
Verslag van het Inspiratiecafé

Financiering van wooninitiatieven

Donderdag 3 oktober 2024



Agenda

• Inleiding en doelstellingen

• Kennismaking Katalys en Zo Willen Wij Wonen

• Presentatie algemene trends

• Toelichting Provincie Drenthe en Rabobank

• Voorbeelden Warffum, Kolham en Vriescheloo

• Conclusies, aanknopingspunten en vervolgstappen



Inleiding
• Katalys, Rabobank en Zo Willen Wij Wonen organiseerden op 3 oktober 2024 bij 

Rabobank Assen een bijeenkomst gericht op de financiering van wooninitiatieven.

• Geld is één van de 5 G’s waaraan initiatiefnemers werken om tot realisatie van hun 
plannen te komen. De andere G’s zijn Groep, Grond, Gemeente en Gemeenschap.

• Naast vertegenwoordigers van initiatieven waren ook medewerkers van Rabobank, 
Provincie Drenthe, Provincie Groningen, Gemeente Midden-Groningen en Groninger 
Dorpen aanwezig.

• Deze presentatie dient als verslag van de bijeenkomst.



Doelstellingen van het Inspiratiecafé
• Voor initiatiefnemers:

• Meer grip, en aanknopingspunten op het thema financiën

• Vaststellen informatiebehoefte en vervolgstappen voor initiatiefnemers

• Voor versterken (provinciale) infrastructuur 

• Vaststellen aanknopingspunten voor financiering van wooninitiatieven

• Voor Katalys en Zo Willen Wij Wonen 

• Input om in actie te komen naar stakeholders 

• Randvoorwaarden voor de realisatie van woonvormen verbeteren



Kennismaking

- Na 135 jaar (Koninklijke) Nederlandse Heidemaatschappij)

- Kern met Pit – jaarlijkse wedstrijd (Oldehove > finale)

- Advies - netwerk (provinciaal en landelijk) van vrijwillig 
adviseurs voor ondersteuning bewonersinitiatieven

- Evt. met inzet specialistisch advies Arcadis 

- Maatschappelijk financieren – leningen, coaching 
bewonersbedrijven



Kennismaking

- Stichting ontstaan vanuit het Toukomst (NPG) programma

- Samenwerkingsplatform van en voor initiatiefnemers van 
nieuwe woonvormen

- Kennisdeling onderling en voor initiatiefnemers elders (o.a. 
via digitale kennisbank)



• Katalys is primair gericht op initiatieven 
waarbij sprake van lokaal eigenaarschap, 
nu en in de toekomst => niche

• Ook (a.s.) bewoners zijn nu actief! Een 3e 
bouwstroom

• Woningopgave NL is groot en urgent, 
grotendeels door: 
Projectontwikkelaars/beleggers en  
woningcorporaties

Algemene trends & ontwikkelingen



Lange doorlooptijd



Typische financieringsmix wooninitiatief (huur)

Bank

Achtergesteld 
vreemd vermogen

Eigen vermogen

50% tot 60%

30 tot 40%

5 tot 20%

Per woning € 250k tot € 350k

Typische totale investering € 1.5 tot € 10 miljoen 

Typische risico’s
• bouwfase
• leegstand
• onderhoud bij experimentele bouw?



Typische financieringsmix wooninitiatief (huur)

Bank

Achtergesteld 
vreemd vermogen

Eigen vermogen

50% tot 60%

30 tot 40%

5 tot 20%

• Typische totale investering € 1.5 tot € 10 miljoen 
• Voor ons relevant deel: € 5 ton tot € 3 miljoen
• Financiering Katalys per initiatief: max € 3 ton 

Impact investeerders
Particulieren (crowd)
Kansfonds
Non Nobis
Kerken
Gemeente Amsterdam
(Ohra Nuts)



Wat is reëel?

- In lichtblauwe gebieden zijn 
stichtingskosten al snel hoger dan de 
woningwaarde: 

- Nieuwbouw is lastig haalbaar te maken door 
hoogte bouwkosten in relatie tot 
marktwaarde in lichtblauwe gebieden 
(maximale hoogte financiering van de bank is 
gebaseerd op marktwaarde).

- Wat in Amsterdam wel lukt, lukt daardoor 
niet automatisch in Oost-Groningen.

- Tegelijkertijd is wellicht wel meer ruimte voor 
bijv. herbestemming leegstaande 
(school)gebouwen.



Provincie Groningen

Meerdere initiatieven in verschillende vormen. Groepen bewoners die 
samen een plan voor ontwikkeling van een eigen woonvorm oppakken:

- Collectief Particulier Opdrachtgeverschap (CPO)

- Collectief Coöperatief Opdrachtgeverschap (CCO) 
- (Winschoten, Garmerwolde, Het Hogeland) 

- Stichting of vereniging met “maatschappelijke” inzet 
- (Warffum, Kolham, Vriescheloo)



Kennismaking

In Drenthe is sprake van een provinciale aanpak ter ondersteuning van wooninitiatieven:

- Impulsteam Wonen

- Subsidie planvormingsfase beschikbaar (professionele begeleiding, statuten opstellen)

- Renteloze lening in ontwikkelingsfase beschikbaar

- Voornamelijk CPO-initiatieven



Kennismaking

- Coöperatieve Nederlandse bank

- Speerpunt Collectieve Woonvormen

- Duurzaam bouwen en wonen



Hoe werkt het in de samenwerking met Rabo? 
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1. Vorm (initiatief) Groep

2. Zoek Grond (eigenaar, ontwikkelaar)

3. Zoek samenwerking met Gemeente door aan te sluiten op woon-zorg-visie

4. Maak realistische woondroom voor een Gebouw

5. Inventariseer eigen middelen in Geld

6. Overleg met de bank over de haalbaarheid van bancaire leningen i.c.m. landelijk fonds

7. Goed ;) mits vroegtijdig betrokken (openen rekening, verzekering bestuursaansprakelijkheid) en mits 
goed nagedacht over vraagstelling, ambities en mogelijkheden
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Hoe kijkt de Rabobank? 

1. Huurinkomsten van gehele te bouwen gebouw tbv kredietnemer

2. Investeringssom voor het gehele gebouw incl BTW

3. Verhouding van die twee getallen, mits investering < 18 a 20 * huurinkomsten dan wellicht haalbaar

4. RO procedure, aannemingssom, cost overrun, CAR polis, sluitstuk, taxatie, moet allemaal kloppen

5. Bancaire financiering dan wellicht 75 a 60% van de investeringssom

6. Rente is ca 4,5 a 5%, afhankelijk van mate van duurzaamheid en toepasbaarheid groenkorting 

7. Aflossing afhankelijk van LTV tussen 1% en 2,5% per jaar, indien LTV <60% wellicht 0% aflossing 
(uitgangspunt hierbij is financiering > Eur 1 mio)

8. Ieder jaar van exploitatie dienen de exploitatielasten en financieringslasten betaald te kunnen worden, horizon is 50 
jaar

9. De bancaire lening is eerste in rang (eerste hypotheek), alle andere financiers zijn achtergesteld

10. Bancaire financiering is maximaal 10 jaar en dan herfinanciering bij dezelfde bank of elders, inzet is verlenging

11. De crowd-lenders dienen zorgvuldig geïnformeerd te zijn over hun (risicodragende) positie

12. Kredietnemer dient als klant geaccepteerd te zijn (bankrekening is geopend)

13. Bestuur dient door de wasstraat gehaald te zijn
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• Naar cijfers …. en meer
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GoudOud Warffum
- Jarenlange ontwikkeling: vanuit zorgvisie naar wonen met zorg

- Na locatiestudie: Jansenius de Vriesschool, centrum Warffum, 2022

- Plan: 15 woningen en gemeenschappelijke ruimte plus zorgunit, 2023

- Deels (betaalbare) huur: 2/3 en koop: 1/3

- Anterieure overeenkomst met gemeente voor aankoop locatie

- “Sociale grondprijs”, excl. woonrijp maken, voor huurwoningen

- Businesscase 2023 niet meer sluitend door: 
- Rente > 5%

- Stijging bouwkosten / stichtingskosten hoog, m.n. ook door levensloop- én toekomstbestendig



Businesscase 2023(uitdaging 
financiering, nog niet rond)  



Uitdagingen GoudOud
- Huidige plan is niet haalbaar

- Budget van VWS voor ontwerpfase is verbruikt

- Stichting (zonder vermogen): kan geen opdracht geven ontwerpfase

- Zonder uitgewerkt plan geen 
- (privé of institutionele) investeerders

- vervolg procedure voor bestemmingsplan, vergunningen

- Nodig: partners die deelnemen met risico 



GoudOud Warffum – reflectie Rabobank

1. 15 woningen plus gemeenschappelijke ruimte plus zorgunit

2. Stiko (BU ca 2022) Eur 5,9 mio (kan dit lager?)

3. Huurinkomsten Eur 225.000 (alleen woningen = Eur 1.250 per maand huur irt WWS WBH?)

4. Kosten Eur 33.600 (= 15%, realistisch)

5. Beschikbaar voor rente en aflossing Eur 191.400

6. Rente 5%, aflossing 1% DSCR 1,1  = 0,066, maximale financiering Eur 2.9 mio

7. Dekking zorgunit en gemeenschappelijke ruimte?

8. Overige eigen inbreng, subsidies?

9. Kansen BZK stimuleringsfonds?

10. Actualisatie huren en stiko naar prijspeil 2024/2025

11. Dekking verdere ontwikkelingskosten?

• Nog niet dicht gerekend
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Lang Leve Kolham 
17 woningen, zorgsteunpunt



Lang Leve Kolham
• LLK ontwikkelde dorpsvisie: aandacht voor oud worden in eigen dorp

• Plan voor 17 woningen in (betaalbare) huur en koop

• Met zorgsteunpunt voor kortdurende opname
• Mogelijke donatie voor ontwikkeling zorgsteunpunt

• Overleg met gemeente over aankoop grond en procedures

• LLK zorgt voor planvorming

• Stichtingskosten < € 200.000 / woning

• Aparte organisatie voor zorgsteunpunt



 Zorgsteunpunt met 2 studio’s



Uitdagingen Lang Leve Kolham
• Overleg/procedures met gemeente versnellen/afwerken

• Mondelinge toezegging over donatie zorgsteunpunt hard krijgen

• Ook fiscale afwegingen: schenkbelasting?

• Standpunt van Lang Leve Kolham: stichting gaat niet duurzaam exploiteren

• Overname door bv. corporatie?

• Ontwikkelaar?



Eikenlaan Kolham - reflectie Rabobank

1. Stiko Eur 3,85 mio (bij 13 plus 4 woningen) en Eur
4,3 mio (bij 13 plus 6 woningen)

1. Realisatie 4 koopwoningen Eur 1,1 mio (bij 6 koopwoningen Eur 1,65 
mio)

2. Realisatie 13 huurwoningen, stiko Eur 2,75 mio (Eur 212.000 per 
woning)

2. Dekking:

1. grond (gemeente) Eur 131.500

2. Donatie Holtkamp stichting Eur 1 mio

3. Resteert Eur 1,62 mio (bij 4 koopwoningen) 
en Eur 1,52 mio (bij 6 koopwoningen) (voor
13 huurwoningen)

3. Huurexploitatie:

1. Inkomsten 13*12*Eur 750 = Eur 117.000

2. Kosten ca 15% = Eur 17.500

3. Resteert voor rente en aflossing Eur 99.500
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• Woongedeelte

1. Stiko Eur 770.000

2. Dekking:

1. Provincie Eur 175.000

2. Donatie Holtkamp stichting Eur 420.000

3. Resteert Eur 175.000

3. Huurexploitatie:

1. Inkomsten ca Eur 27.400

2. Kosten ca Eur 18.600

3. Resteert voor rente en aflossing Eur 8.800

Gemeenschapshuis met 3 studio’s

Indien LTV <60%
Courantheid goed
Beheer op orde
Kasstroom tbv rente en aflossing van  Eur 99.500 + Eur 8.800 = Eur 108.300
Rente ca 5%, aflossing 1%, DSCR 1,1 = 0,066 = Eur 1,64 mio

Wellicht haalbaar



Pastoriebuurt Vriescheloo



Uitdagingen Pastoriebuurt
• Financieren van maken eerste plan tot daadwerkelijke ontwikkeling 

• Wie draagt risico in die periode?

• Welke instrumenten kunnen worden ingezet om betaalbare huur te 
kunnen garanderen?

• Hoe tot 100% investeringsdekking voor het plan te komen? 
• Rol gemeente? 

• Omgang met eigen inbreng? 

• Anders?



Pastoriebuurt Vriescheloo - reflectie Rabobank

1. Stiko 10 woningen Eur 2,5 mio (Eur 250.000)

2. Huur exploitatie Eur 10.556 per jaar per woning, 10 woningen = Eur 105.560 (= BAR 4,22 = 23,7 keer huur)

3. Exploitatielasten ca 15% = ca Eur 16.560

4. Resteert voor rente en aflossing Eur 90.000

5. Rente 5%, aflossing 1%, DSCR ,1 = 0,066 = Eur 1,36 mio maximale financiering resteert Eur 1,14 mio

6. Dekking BZK fonds wellicht 10* Eur 50.000 lening = Eur 500.000 (let op rente dient betaald te kunnen worden

7. Stiko lager, huren omhoog, andere bronnen voor dekking zoals inleg leden/huurders rente vrij?

• Haalbaarheid onzeker

1. Stiko pastorie Eur Eur 1,83 mio (dekking Eur 653.000) resteert Eur 1,17 mio

2. Exploitatie inkomsten bruto Eur 35.000

3. Exploitatie lasten Eur 6.000

4. Resteert voor rente en aflossing Eur 29.000

5. Maximale financiering ?

• Haalbaarheid onzeker
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Uitdagingen m.n. bij GROEP & GELD

•  De initiatieven zijn al ver in ontwikkelen beschikbare locatie (GROND)

•  Er is structureel overleg/procedures     (GEMEENTE)

•  Initiatief komt vanuit groepen bewoners zelf    (GEMEENSCHAP) 

• Hoe kan elk initiatief tot resultaat komen    (GROEP)
• Wat is de meest geschikte organisatie(vorm)?

• Hoe financieren wooninitiatieven de periode van eerste plannen 

    maken tot daadwerkelijke ontwikkeling? 

• Wie draagt risico in die periode?

• Hoe tot 100% investeringsdekking komen?    (GELD)
• Hoe betaalbaar wonen te realiseren?

• Rol gemeente? Omgang met eigen inbreng? Anders?



Conclusies & perspectieven
• De bijeenkomst zorgt voor meer grip voor initiatiefnemers op het thema financiën en 

brengt besef om al in een vroeg stadium aan de financiële haalbaarheid te werken.

• De bijeenkomst leert initiatiefnemers de taal en het perspectief van de bank te 
begrijpen.

• Zoek als initiatief naar de balans in het ontwikkelen van alle G’s gedurende de 
planvorming. Integreer de fasering van Rabobank op het thema Geld in de gehele 
planning van het project.

• Professionele begeleiding is cruciaal voor initiatieven om tot realisatie te komen.

• Gebrek aan gemeentelijke capaciteit vanuit RO en projectleiding kunnen frustrerend 
en vertragend zijn.

• Zoek aansluiting bij de woon(zorg)visie van de gemeente.

• Gemeenten kunnen bijdragen aan vergroten haalbaarheid door grond in erfpacht uit 
te geven of achtergestelde lening ter beschikking te stellen.



Conclusies & perspectieven
• Er wordt door Rabobank gewerkt aan een “kwaliteitenboek” voor initiatiefnemers om 

het proces beter te laten verlopen en de kans op realisatie te vergroten.

• Rabobank wijst op landelijke ondersteunende platforms Crowdbuilding en Cooplink.

• Rabobank doet de uitnodiging om al in een vroeg stadium, wanneer eerste financiële 
gegevens bekend zijn, in gesprek te gaan met initiatiefnemers.

• Rabobank heeft het proces om een bankrekening te openen als initiatiefgroep enorm 
versneld. Dit geldt voor initiatieven die in een fase zitten waarin de haalbaarheid van 
hun plannen nog moet worden onderzocht en er nog geen concrete 
investeringsplannen bekend zijn.

• Initiatiefnemers geven na afloop aan dat ze ervaren dat de bank een vrij rigide manier 
van kijken heeft, maar dat dit wel behulpzaam is in het krijgen van een reëel beeld van 
wat financieel mogelijk is.



Conclusies & perspectieven
• Er wordt op het ministerie van BiZa gewerkt aan een landelijk fonds met lage rentes 

voor wooninitiatieven. Vergroot haalbaarheid woonprojecten.

• In het geval van een vereniging die een woonproject ontwikkeld worden individuele 
leden niet gescreend, dat geldt wél voor bestuursleden (Wet op financieel toezicht). 
Let wel, het blijven zakelijke financieringen met een opslag op de rente t.o.v. een 
particuliere hypotheek.

• De gemiddelde exploitatielasten (15%) van een wooninitiatief kunnen lager zijn in het 
rekenmodel wanneer aantoonbaar de bewoners of anderen zelf zaken 
onderhoud/beheer uitvoeren in plaats van inschakelen van professionals. Vergroot 
financiële haalbaarheid.

• Rabobank adviseert om met een horizon van 50 jaar te rekenen in de op te stellen 
financiële begrotingen.

• Stichtingskosten kunnen verlaagd worden door installaties tbv duurzaamheid apart te 
financieren en in de exploitatie te dekken middels in rekening brengen van 
servicekosten aan bewoners.



Conclusies & perspectieven
• Inkomsten van bijvoorbeeld gemeenschappelijke ruimten en zorgstudio’s verdienen 

extra aandacht in de uitwerking. Al kan de bank in het geval van zorgstudio’s altijd 
rekenen met reguliere markthuur voor het geval het niet lukt om de zorgstudio’s in de 
praktijk als zodanig te gebruiken.

• Katalys en Zo Willen Wij Wonen gaan zich inzetten om tot een meer integrale 
ondersteuningsaanpak te komen voor initiatieven in de provincie Groningen, 
bijvoorbeeld naar voorbeeld Provincie Drenthe. Hierbij zullen ze ook nagaan of 
Nationaal Programma Groningen en Nij Begun hier een rol in kunnen spelen.



Als initiatief meedoen?

www.katalys.nl          www.zowillenwijwonen.nl
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