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Onderwerpen symposium

De Nederlandse (huur)woningmarkt 
Nederlands woonbeleid
Positie woningcorporaties
Middelduur huursegment en rol 
institutionele beleggers
Opportunities
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Appetizer
Regeerakkoord is grotendeels gemiste kans; 
woningmarkt blijft op slot.
Voor institutionele beleggers heeft het kopen van 
huurwoningen weinig zin meer; ook onrendabels in 
duurdere huur.
Corporaties moeten hun impliciete huursubsidie 
(door te verhuren onder de markt- / puntenhuur) 
expliciet maken.
Markt los trekken door te stoppen met ontwerpen 
megalomane complexe multifunctionele 
complexen, maar (ook in A’dam) kavels in goed 
stadsplan uitgeven en privaat initiatief een kans 
geven.
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Regeerakkoord september 2010
Het kabinet komt met voorstellen om het functioneren van 
woningcorporaties als ondernemingen met een maatschappelijke taak te 
verbeteren en het externe toezicht door een woonautoriteit te verzekeren.
Huurders van een corporatiewoning krijgen het recht hun woning tegen een 
redelijke prijs te kopen.
De toewijzing van sociale huurwoningen wordt stapsgewijze beperkt tot 
lagere inkomensgroepen.
Voor huishoudens met een inkomen tot 43.000 euro stijgen de huren bij 
gereguleerde woningen niet met meer dan de inflatie.
De doorstroming op de huurmarkt wordt bevorderd door voor huurders van 
een gereguleerde woning met een huishoudinkomen van meer dan 43.000
euro een maximale huurstijging van inflatie + 5% toe te staan.
Samenwerking tussen woningcorporaties, thuiszorg en andere 
maatschappelijke organisaties wordt bevorderd door belemmerende 
regelgeving weg te nemen.
De ‘Vogelaarheffing’ wordt afgeschaft.



En in de bijlage
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Inkomensafhankelijke 
huurverhogingen
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Woningmarkt blijft op slot

Koopsubsidie 
(hypotheekrenteaftrek)

Individuele 
huursubsidie

Vraaguitval 
door 
economie

Relatief lage en gedaalde 
huurprijzen

Vraaguitval door 
economie

Onrendabels in 
huursector

Aandeel huursector daalt

Woningbouwproductie stagneert

Hoge stichtingskosten 
koopwoningen èn 
huurwoningen

Impliciete huursubsidie
Corporaties

Individuele inkomens- afhankelijke huursubsidie

Woonconsument

Kopen Huren

Hoge koopprijzen

Overheid
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Starters 
problematiek

Ook internationaal 
een issue!
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Verhuurbaarheid 
vrijesectorwoningen Amsterdam 

daalt
De verhuurbaarheid van vrij sectorwoningen in de regio 
Amsterdam is de afgelopen drie jaar afgenomen. Zo blijkt 
uit onderzoek van de Stadsregio Amsterdam. Woningen 
staan twee tot drie maanden langer leeg. Ook staan de 
prijsniveaus onder druk. 
De verhuurbaarheid hangt, zo concluderen de 
onderzoekers, sterker af van de locatie. In het centrum van 
Amsterdam is de vraag naar woningen met een huur tot €
1000 per maand nog altijd groter dan het aanbod. 

Elders in de regio verhuren woningen tot € 850 per maand 
nog goed. In totaal zijn er in de Amsterdamse regio en in 
Almere zo'n 43.000 vrije sectorwoningen
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Problematiek huurwoningen voor middeninkomens
Maximaal te betalen per woning voor belegger / corporatie
Bruto jaarinkomen 25.000 33.000 38.000 50.000 60.000
Maandinkomen 2.083 2.750 3.167 4.167 5.000
Huurquote 23% 24% 25% 25% 25%
Oppervlakte woning m2 gbo 80 85 90 95 100
Oppervlakte woning m2 bvo (20% extra) 96 102 108 114 120
Sociale huurprijs per maand 479 647
Maximale theoretische maandhuur 792 1.042 1.250
Maximale markthuur excl. parkeren en service 850 950
Maximale te realiseren huurprijs per m2 gbo p. m. 5,99 7,61 8,80 8,95 9,50

1.438 1.827 2.111 2.147 2.280
Idem per woning 115.000 155.280 190.000 204.000 228.000

Stichtingskosten woning per m2
Grondkosten (grondprijzenbrief 2010) per m2 bvo 220 207 1.458 1.458 1.458
Totaal bouwkosten per m2 bvo 900 950 1.000 1.050 1.100

270 285 300 315 330
Totale stichtingskosten per m2 bvo excl. BTW 1.390 1.442 2.758 2.823 2.888
BTW (19%) 264 274 524 536 549
Totale stichtingskosten per m2 bvo 1.654 1.716 3.282 3.360 3.437
Totale kosten per woning incl. BTW 158.783 175.026 354.501 383.013 412.454
Totale kosten per m2 gbo 1.985 2.059 3.939 4.032 4.125

Tekort per m2 gbo -547 -232 -1.828 -1.884 -1.845
Tekort per woning -43.783 -19.746 -164.501 -179.013 -184.454
Grondprijs (afkoop erfpacht) sociale woning gebied 2 € 21.111
Grondprijs geliberaliseerd (afkoop erfpacht) gemiddeld in Zuideramstel

Maximale koopprijs belegger per m2 gbo bij BAR 5% 
(NAR = 4% bij 20% expl. kosten)

Bijkomende kosten (incl. AK, W&R, rente) van totaal 
30%
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ING voorziet daling in bouw 
duurdere huurwoningen

De komende jaren daalt de productie van duurdere 
huurwoningen. Zo verwacht het ING Economisch Bureau. 
De daling is het gevolg van Europese regelgeving. 
Corporaties mogen dergelijke woningen niet meer 
financieren met geborgde leningen. Daardoor stijgen de 
rentelasten. Als corporaties niet zelf willen opdraaien voor 
deze kosten, dan moeten zij maandelijks € 100 extra huur 
vragen. De belangstelling voor deze 
vrijesectorhuurwoningen zal vervolgens drastisch afnemen.
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Grondprijzen Amsterdam te hoog
21-10-2010
De Grondprijzenbrief 2011 van de gemeente Amsterdam 
stelt de projectontwikkelaars verenigd in de Neprom niet 
gerust. Over bijna de gehele linie zijn de grondprijzen naar 
de mening van de Neprom te hoog. Volgens de Neprom
redeneert de gemeente dat bij de stijging van de 
gemiddelde transactieprijs van huizen de woningmarkt 
aantrekt en dat de residuele grondprijs dan ook kan stijgen. 
Deze redenatie delen de projectontwikkelaars niet.Dat de 
hogere prijssegmenten in de woningmarkt weer iets 
aantrekken, en daarmee de gemiddelde prijs van de 
verkochte woningen toeneemt, betekent nog niet dat de 
individuele woningprijzen weer stijgen, zo stelt de Neprom.
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In Spain: empty cities
DSCF2784
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US House prices will continue to 
decline through the rest of 2010 

and well into 2011
It is virtually certain that prices will continue to decline
through the rest of 2010 and well into 2011, with the only
question being the pace of decline. Sales will undoubtedly
continue at a much slower pace than was seen earlier in 
the year, with lower prices being the only way to clear the 
market. Insofar as problems in documentation delay
foreclosures, this could be a factor lending some support to 
the market by restricting supply. On the negative side, it is 
likely that interest rates will rise somewhat from their
extraordinarily low levels, which will dampen demand
further in the months ahead. 



Te complex, te grootschalig en 
geen ruimte voor kleinere partijen?
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