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Op *Maat

Van Verkoop onder
Voorwaarden naar Koopgarant

Doel: aanbod koopwoningen lagere inkomens

- Betaalbaarheid en / of herhaalbaarheid
- Vanaf jaren '90: MGE, MVE, Sociale Koop

Veel ‘ongelukken’ - standaardisering na 2000
. MG 2001-26

- MGE - Koopgarant (2004) \\‘ ,/ ;
Hoekstenen Koopgarant _,\‘co"vg
[T\

- Korting op getaxeerde marktwaarde
- Waardedeling koper (min. 50%) - verkoper
- Terugkoopverplichting (en aanbiedplicht)

Erfpacht als juridisch anker
Bestaande bouw en nieuwbouw

Nadeel: verantwoording ‘on balance’ (2010)



Koopgarant - Koopstart
Wet- en regelgeving

Toenemende vraag naar model zonder
terugkoop (recht of plicht)

Randvoorwaarden nieuw model:

e accountantsopinie: verkochte woning niet
op balans

 fiscus: eigenwoningregeling IB
« financiering: NHG en geldverstrekkers

« BZK: fair value
- korting : waardedeling=1: 1,5

« fiscus: BTW en overdrachtsbelasting
(besluit september 2014)



Koopstart

korting op marktwaarde (grond + opstal)

uitgifte in erfpacht
- eeuwigdurend
- afgekochte canon

levering bloot eigendom:

- tijdens bewoning; of:

- bij doorverkoop

vergoeding bij levering bloot eigendom

vergoeding: koperskorting + aandeel
waardeontwikkeling

verbeteringen niet apart vergoed



Erfpacht bij Koopstart

\‘ ’/ Erfpacht

—\‘O%gaﬁ « doel: verplichting om af te rekenen gaat niet
/I‘ \\ teniet bij executie

- Veilingkoper verwerft erfpachtrecht
(inclusief Koopstartverplichtingen)

« Vorm: zakelijk recht > Erfpacht- en
Koopstartbepalingen

« erfpacht eeuwigdurend gevestigd
« erfpachtcanon eeuwigdurend afgekocht



Antispeculatiebeding

» doel: voorkomen overwinst koper
« vorm: boetebeding (verbintenisrecht)

« fiscus: eigenwoningregeling IB
- aflopend in 10 jaar
- na 10 jaar geen afrekening mogelijk
- eerste 5 jaar gemaximeerd op 50%



3 modellen op een rij

Antispeculatie-

beding Koopgarant Koopstart
Juridische vorm verbintenis zakelijk zakelijk
Executie korting teniet behoud korting |behoud korting
Bijdrage betaalbaarheid [eenmalig herhaalbaar herhaalbaar
Revolverend/herhaalbaar |nauwelijks wel (woning) wel (korting)
Maximale termijn 10jaar n.v.t. n.v.t.
Balans (jaarrekening) vordering woning (MVA) |vordering

 Herhaalbaarheid

- Koopgarant: herhaalbaar op dezelfde woning,
- woning blijft betaalbaar

- Koopstart: herhaalbaar op andere woning ->
terugbetaalde korting + waardedeling in fonds



Rekenvoorbeeld uitgangspunten

Grondprijs € 60.000
af: korting -€ 40.000
Sociale grondprijs (a) € 20.000
Aanneemsom + bijkomende kosten (b) €120.000
Stichtingskosten (a + b) € 140.000
Getaxeerde marktwaarde €200.000
'‘Besparing' CPO € 20.000
(marktwaarde -/- stichtingskosten excl. korting)

Ontwikkelkorting kopers (stel) * €3.000

*vastleggen in koopovk. na aanbesteding



DA Rekenvoorbeeld antispeculatie- of
Op"MOo’r verrekenbeding

marktwaarde bij 1€ verkoop 200.000
koperskorting 30% op marktwaarde * 60.000
uitgifteprijs 140.000
marktwaarde (opbrengst) doorverkoop 230.000
waardeontwikkeling 30.000

afrekening bewoner = gemeente

. In jaar 2 (50% * (230.000 -/- 140.000) 45.000
. In jaar 7 (30% * (230.000 -/- 140.000) 27.000
. In jaar 11 (0% * (230.000 -/- 140.000) 0

« Conclusie: korting komt niet of nauwelijks terug



Rekenvoorbeeld Koopstart

(basis — waardestijging)

marktwaarde bij 1€ verkoop

koperskorting 30% op marktwaarde *
uitgifteprijs

marktwaarde (opbrengst) doorverkoop
waardeontwikkeling

afrekening bewoner = gemeente

« Koperskorting (op marktwaarde)

« aandeel gemeente in waarde-
ontwikkeling: 45% x 30.000

totaal afrekening

opbrengst bewoner
opbrengst gemeente

200.000
60.000

140.000

230.000
30.000

60.000

13.500

/73.500

156.500
/3.500



Rekenvoorbeeld Koopstart

(basis — waardedaling)

marktwaarde bij 1¢ verkoop
koperskorting 30% op marktwaarde *

uitgifteprijs

marktwaarde (opbrengst) doorverkoop
waardeontwikkeling

afrekening bewoner = gemeente

« Koperskorting (op marktwaarde)

 aandeel gemeente in waarde-
ontwikkeling: 45% x -/- 20.000

totaal afrekening

opbrengst bewoner
opbrengst gemeente

200.000
60.000

140.000

180.000
-/- 20.000

60.000

-/~ 9.000

51.000

129.000
51.000



Rekenvoorbeeld Koopstart (CPO)

marktwaarde bij 1€ verkoop
koperskorting 30% op marktwaarde *

uitgifteprijs

marktwaarde (opbrengst) doorverkoop
waardeontwikkeling

afrekening bewoner = gemeente

« Koperskorting (op marktwaarde)

« af: vergoeding - ‘ontwikkelkorting’
« aandeel gemeente waardeontwikkeling

totaal afrekening

opbrengst bewoner
opbrengst gemeente

200.000
60.000

140.000

230.000
30.000

60.000

-/-3.000
13.500

70.500

159.500
70.500
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eenmalige ondersteuning
kopers

herhaalbaar inzetbaar voor
lagere middeninkomens

klant heeft kansen +
risico’s bij zelf
doorverkopen

klant heeft
terugkoopgarantie

geen afzonderlijke
verrekening zav’s

waarde zav’s 100% voor
klant

alleen vordering op balans

woning op balans
= balansverlenging

geen liquiditeitsbeslag ivm
terug- en doorverkoop

tijdelijk in portefeuille bij
terug- en doorverkoop

afrekening binnen 10 jaar:
BTW over koperskorting

kosten en renteverlies bij
terug- en doorverkoop




Basis is licentieovereenkomst

Licentie bestaat uit:
Modelakten en —overeenkomsten
Fiscale toetsing (IB)

- Toegang tot ‘Servicenet’ met voorbeelden,
handleidingen en instructies

- Ondersteuning bij implementatie
Nieuwsbrief met inhoudelijke ontwikkelingen
Helpdesk

- Op verzoek aanvullende diensten (terugkopen
/ afrekeningen)



Meer informatie

Op*Maat
www.opmaat.nl

033-4621223
info@opmaat.nl



