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Nederlandsewoningmarkt 
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•  Nasleep  crisis

•  Woningtekort  

•  Lage  nieuwbouwproduc7e

•  Groei  huishoudens  in  Randstad



Middeninkomens 
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Middeninkomens 
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•  Geen  toegang  tot  sociale  huurwoning  
(prijspeil  2015,  €34.911  )

•  Geen  toegang  tot  koopwoningmarkt

•  Geen  behoeIe  aan  koopwoning

•  Aangewezen  op  vrije  huursector



Woningmarkt 
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! Percentage!huishoudens!
1950! 1990! 2010! 2014!

Koopsector! 29# 45# 55# 60#
Sociale!
huursector!

# 12# 40# 32# 31#

Vrije!
huursector!

60# 15# 8# 9#

#



vrijehuursector 
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•  Grotere  sector  bied  kans  tot  woningmarkt  met  

plek  voor  middeninkomens

•  Grotere  vrije  huursector  gewenst  voor  
doorstroming  op  woningmarkt



Middensegment 
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•  Boven  liberalisa7egrens  €710,68  (Prijspeil  2015)

•  Tot  en  met  €1077  (Gemeente  Amsterdam)  




Middensegmentamsterdam 
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•  Slechts  6,6%  in  segment  tussen  €710,68  en  
€1077

•  Groep  huishoudens  op  zoek  14,2%




Probleemstelling 
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Een  grotere  vrije  huursector  kan  bijdragen  aan  een  
woningmarkt  met  plek  voor  middeninkomens  (Rabobank  
2014)  (PBL,2013).  Om  het  middensegment  van  de  vrije  

huursector  te  vergroten  zijn  investeerders  nodig.  Ondanks  
dat  investeerders  momenteel  wel  investeren  blijI  het  vrije  

huuraanbod  achter  op  de  vraag  naar  vrije  sector  
huurwoningen  (Rabobank  2014).  
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Investeerders 
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•  Na  tweede  wereldoorlog  teruggetrokken

•  Zien  in  dat  er  veel  vraag  is  naar  middensegment

•  Verschillende  types  ac7ef




Afbakeningonderzoek 
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Welke  types  investeerders  kunnen  worden  onderscheiden  binnen  het  
middensegment  van  de  vrije  huursector?  



Typeninvesteerders 
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Woningbouw
corpora7e

Interna7onale
investeerder

Ins7tu7onele  
investeerder

Private  
investeerder

Investeerder 



Typeninvesteerders 
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INTer 
nationaal 

Woningbouw
corpora7eIns7tu7onele  

investeerder

Private  
investeerder

Investeerder 

Neder 
lands 

INTer 
nationaal Neder 

lands 



bedrijfsStrategie 
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In  wat  voor  
objecten  gaan  we  

investeren?

Wat? 
Wie  is  de  

doelgroep  voor  
deze  objecten?

Wie? 
Hoe  gaan  we  in  
deze  objecten  
investeren?

Hoe? 
Waarom  gaan  we  
in  deze  objecten  

investeren?

Waarom? 
Wat  zijn  de  risico’s  

voor  een  investering  in  
deze  objecten?

Wat als? 



Conceptueelmodel 
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Eisen Risico’s 

Belemmeringen

Woningbouw
corpora7e

Interna7onale
investeerderIns7tu7onele  

investeerder

Private  
investeerder

In  wat  voor  
objecten  gaan  we  

investeren?

Wat? 
Wie  is  de  

doelgroep  voor  
deze  objecten?

Wie? 
Hoe  gaan  we  in  
deze  objecten  
investeren?

Hoe? 
Waarom  gaan  we  
in  deze  objecten  

investeren?

Waarom? 
Wat  zijn  de  risico’s  

voor  een  investering  in  
deze  objecten?

Wat als? 

Investeerder 

Middensegment
Vrije  huursector



hoofdvraag 
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Hoe  kunnen  de  factoren  die  op  dit  moment  de  instap  
van  investeerders  in  het  middensegment  van  de  vrije  

huursector  belemmeren  worden  weggenomen?  



deelvragen 
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Welke  types  investeerders  kunnen  worden  onderscheiden  binnen  het  
middensegment  van  de  vrije  huursector?

1 

2 

3 

4 

Welke  eisen  worden  door  de  verschillende  types  investeerders  gesteld  
aan  investeringen  in  het  middensegment  van  de  vrije  huursector?

Welke  risico’s  zien  de  verschillende  types  investeerders  op  dit  moment  
voor  investeringen  in  het  middensegment  van  de  vrije  huursector?

Welke  belemmeringen  worden  door  de  verschillende  types  investeerders  
op  dit  moment  voor  investeringen  in  het  middensegment  van  de  vrije  
huursector  ervaren?  

Welke  oplossingsrich7ngen  met  als  doel  het  overkomen  van  
belemmeringen  voor  het  investeren  in  het  middensegment  van  de  de  
vrije  huursector  zijn  relevant?

5 

6 

Hoe  staan  de  risico’s,  eisen  en  belemmeringen  die  door  de  verschillende  
types  investeerders  worden  gezien  met  betrekking  tot  het  
middensegment  van  de  vrije  huursector  in  verhouding  tot  elkaar?
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Opzetonderzoek 
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Hoofdvraag           Concept                  Aftasten                                Concept        Onderzoeken                     Analyse                              Oplossing           

Literatuuronderzoek 
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Aftastenfactoren 

22 Emile Bosch 1516841 


•  Ongestructureerde  interviews
•  IVBN
•  Vastgoedbelang
•  Capital  value



Risico’s 

Woningbouw
corpora7e

Interna7onale
investeerder

Ins7tu7onele  
investeerder

Private  
investeerder

•  Rendement
•  Type  complex
•  Loca7e
•  Loop7jd  investering
•  Groobe  investering
•  Doelgroep
•  Bouwjaar
•  Kwaliteit
•  Huurprijs

Eisen 

Investeerder 

Middensegment
Vrije  huursector

•  Object
•  Financieel
•  Beleid

Belemmeringen 

•  Beleids  ontwikkelingen
•  Demografische  ontwikkelingen
•  Economische  ontwikkelingen
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casusonderzoeksvragen 
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Waarom  is  bij  deze  projecten  gekozen  voor  
middensegment  huurwoningen?  

  
  Wat  kan  worden  aangemerkt  als  de  grootste  

succesfactor  voor  deze  projecten?  



selectiecriteria 
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•  Case  studies
•  Gerealiseerde  projecten  in  het  middensegment
•  Projecten  in  realisa7e  in  het  middensegment
•  Projecten  specifiek  getenderd  als  middensegment



Geselecteerdecasussen 
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Summertime 
Bouwinvest 

Westerhoek 
Syntrus Achmea 

King & Queen 
Wonam 

Kameleon 
De key 



casuswesterhoek 

Gegevens  complex

Loca7e Haarlemmerweg  (Amsterdam  West)

Bouwjaar 1999/2014  (nieuwbouw/transforma7e)

Aantal  appartementen 185

Huurprijzen €775  -‐  €1300

Oppervlakte  appartementen 60-‐111m²  

Gesproken  personen

Evert  Meijer Syntrus  Achmea  Real  Estate  and  FInance

Ronald  de  Nas Jacobus  Recourt  Makelaars

Ries  Breek Gemeente  Amsterdam



casuswesterhoek 
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Doorslag middensegment Succesfactor 
	


•  Wens  investeerder
•  Afzetmarkt  koop/dure  huur

•  Bereidwilligheid  tot  afwaarderen



casusKing&queen 

Gegevens  complex

Loca7e Koningin  Wilhelminaplein  (West)

Bouwjaar 2015  (geplande  oplevering)

Aantal  appartementen 198

Huurprijzen €750  -‐€1100

Oppervlakte  appartementen 60-‐90m²  

Gesproken  personen

Robert  Kohsiek Wonam

Ronald  de  Nas Jacobus  Recourt  Makelaars

Geertje  Kuijt Gemeente  Amsterdam



Casusking&queen 

31 Emile Bosch 1516841 

Doorslag middensegment Succesfactor 
	


•  Wens  investeerder •  Keuze  voor  kleine  woningen  nabij  
centrum



casussummertime 

Gegevens  complex

Loca7e George  Gershwinlaan  (Zuidas)

Bouwjaar 2016  (geplande  oplevering)

Aantal  appartementen 197

Huurprijzen €750  +

Oppervlakte  appartementen 60-‐80m²  

Gesproken  personen

Charlie  Janssen Bouwinvest

Mar7n  van  Nuland AM  Ontwikkeling

Alfons  Oude  Ophuis Gemeente  Amsterdam



casussummertime 
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Doorslag middensegment Succesfactor 
	


•  Eis  aan  tender •  Wijze  van  tenderen



casusKameleon 

Gegevens  complex

Loca7e Karspeldreef  (ZuidOost/Bijlmermeer)

Bouwjaar 2012

Aantal  appartementen 222

Huurprijzen €750  -‐  €975

Oppervlakte  appartementen 80-‐90m²  

Gesproken  personen

Eric  Nagengast De  Key

Richard  Hut Hallie  van  Klooster  Makelaars

Marga  Poiesz Gemeente  Amsterdam



Casuskameleon 
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Doorslag middensegment Succesfactor 
	


•  Wens  investeerder
•  Afzet  als  koop  niet  mogelijk

•  Keuze  voor  middensegment



Semi-gestructureerde 
interviews 
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selectiecriteria 
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•  Semi  gestructureerde  interviews
•  Par7jen  op  dit  moment  ac7ef
•  Par7jen  die  hebben  aangegeven  ac7ef  te  willen  worden



geinterviewdepartijen 

Ins2tu2onele  
investeerders

Par2culiere  
investeerders

Interna2onale  
investeerders

Corpora2es

Bouwinvest Wonam Greystar De  Key

Syntrus  Achmea  
Real  Estate  and  
Finance

Van  der  Vorm  
Vastgoed
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Eisen 
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Eisen 

Welke  eisen  worden  door  de  verschillende  typen  
investeerders  gesteld  aan  investeringen  in  het  
middensegment  van  de  vrije  huursector?  
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Rendementseis 

Bruto  aanvangsrendement

Bouwinvest 5%

SAREF 5-‐6%

Wonam 6%

Van  der  Vorm  Vastgoed 5,25%

Greystar 4,5-‐6,5%

De  Key 3,5-‐5%
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Typecomplex 

Bouwsoort

Bouwinvest Grondgebonden  en  appartementen

SAREF Grondgebonden  en  appartementen

Wonam Appartementen

Van  der  Vorm  Vastgoed Grondgebonden  en  appartementen

Greystar Appartementen

De  Key Grondgebonden  en  appartementen
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Locatie 

Loca2e

Bouwinvest Rompertje

SAREF Rompertje

Wonam Amsterdam

Van  der  Vorm  Vastgoed Rompertje  en  Europese  topsteden

Greystar Rompertje

De  Key Amsterdam
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Bron: Friso de Zeeuw, 2014	




Looptijdinvesteringen 

Investeringshorizon  (in  jaren)

Bouwinvest 10-‐15

SAREF 10-‐20

Wonam 10

Van  der  Vorm  Vastgoed 10-‐15

Greystar 7-‐10

De  Key 10-‐15
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Grootteinvestering 

GrooBe  investering  
(  in  aantal  woningen)

Bouwinvest 75+

SAREF 50-‐150

Wonam 100+

Van  der  Vorm  Vastgoed 50-‐100

Greystar 100+

De  Key Geen  voorkeur
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Doelgroepinvestering 

Doelgroep

Bouwinvest Jonge  een-‐  en  tweeverdieners

SAREF Jonge  een-‐  en  tweeverdieners

Wonam Jonge  een-‐  en  tweeverdieners

Van  der  Vorm  Vastgoed Jonge  een-‐  en  tweeverdieners

Greystar Jonge  een-‐  en  tweeverdieners

De  Key Jongeren  met  een  inkomen  tot  
€34.911
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Bouwjaar 

Bouwjaar

Bouwinvest Nieuwbouw,  overname  en  
transforma7e

SAREF Nieuwbouw,  overname  en  
transforma7e

Wonam Nieuwbouw

Van  der  Vorm  Vastgoed Nieuwbouw  en  overname

Greystar Nieuwbouw,  overname  en  
transforma7e

De  Key Nieuwbouw,  overname  en  
transforma7e
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Kwaliteitseisen 

Kwaliteitseisen

Bouwinvest Hoge  kwaliteit

SAREF Hoge  kwaliteit

Wonam Hoge  kwaliteit

Van  der  Vorm  Vastgoed Hoge  kwaliteit

Greystar Hoge  kwaliteit  en  hoog  serviceniveau

De  Key Hoge  kwaliteit
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Huurprijs 

Gewenste  huurprijs

Bouwinvest €710,68  -‐  €1400

SAREF €750  -‐  €1300

Wonam €750  -‐  €1100

Van  der  Vorm  Vastgoed €750  -‐  €1000

Greystar €750  +

De  Key <€710,68
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Risico’s 
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risico 

Welke  risico’s  worden  door  de  verschillende  typen  
investeerders  gezien  voor  investeringen  in  het  
middensegment  van  de  vrije  huursector?
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Politiekrisico 

Poli2eke  risico’s

Bouwinvest Niet  in  te  calculeren

SAREF Verhuurdersheffing  en  WWS

Wonam Toetreding  corpora7es

Van  der  Vorm  Vastgoed Verhuurdersheffing

Greystar Niet  in  te  calculeren

De  Key Speelveld  corpora7es
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Demografischrisico 

Demografische  risico’s

Bouwinvest Trek  naar  de  stad

SAREF Trek  naar  de  stad

Wonam Mogelijke  trek  uit  de  stad

Van  der  Vorm  Vastgoed Trek  naar  de  stad  en  groei  een  
persoonshuishoudens

Greystar Trek  naar  de  stad

De  Key Trek  naar  de  stad
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economischrisico 

Economische  risico’s

Bouwinvest Huurniveau  in  toekomst

SAREF Toetreding  investeerders

Wonam Rentestand  en  huurders

Van  der  Vorm  Vastgoed Vraag  naar  koopwoningen

Greystar Niet  in  te  calculeren

De  Key Koopsector
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Belemmeringen 
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Belemmeringen 

Welke  belemmeringen  worden  door  de  verschillende  typen  
investeerders  ervaren  voor  investeringen  in  het  

middensegment  van  de  vrije  huursector?
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financielebelemmering 

Financiële  belemmeringen

Bouwinvest Geen  financiële  belemmeringen

SAREF Aantal  investeerders

Wonam Geen  financiële  belemmeringen

Van  der  Vorm  Vastgoed Geen  financiële  belemmeringen

Greystar Geen  financiële  belemmeringen

De  Key Verantwoording  instan7es
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beleidsbelemmering 

Beleids  belemmeringen

Bouwinvest Wijze  van  tenderen

SAREF Erfpacht,  toetreding  investeerders  en  
wijze  van  tenderen

Wonam Wijze  van  tenderen

Van  der  Vorm  Vastgoed Parkeernorm  en  wijze  van  tenderen

Greystar Wijze  van  tenderen

De  Key Enkel  kerntaak  (sociale  huurwoningen)  
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objectBelemmering 

Object  belemmeringen

Bouwinvest Geen  grote  belemmeringen

SAREF In  Amsterdam  is  aankoop  las7g

Wonam Niet  voldoende  loca7es

Van  der  Vorm  Vastgoed Geen  belemmeringen

Greystar Geen  belemmeringen

De  Key Geen  belemmeringen
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Relaties 

03 
60 Emile Bosch 1516841 



Relaties 

Hoe  staan  de  eisen,  risico’s  en  belemmeringen  die  door  de  
verschillende  typen  investeerders  worden  gezien  met  

betrekking  tot  het  middensegment  van  de  vrije  huursector  in  
verhouding  tot  elkaar?  

61 Emile Bosch 1516841 



Rendementseis 
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Rendement

Eis 

Beleid
risico

risico 

Economisch
risico

risico 



Typecomplex 

63 Emile Bosch 1516841 

Type  complex

Eis 
Demografisch  

Risico

risico Object

Belemmering 

Financieel

Belemmering Loca7e

Eis 



Locatie 

Loca7e

Eis 
Demografisch  

Risico

risico 
Object

Belemmering 

Financieel

Belemmering 
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Looptijdinvesteringen 

Loop7jd  
investering

Eis 

Beleid

Risico 

Financieel

Risico 

Demografisch

Risico 
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Grootteinvestering 

Investeringsgroobe

Eis 
Financieel

Belemmering 
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Doelgroepinvestering 

Doelgroep

Eis 
Financieel

Belemmering 
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Bouwjaar 

Bouwjaar

Eis 
Economisch

Risico 
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kwaliteitseisen 

Kwaliteit

Eis 
Economisch

Risico 
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Huurprijs 

Huurprijs

Eis 
Economisch

risico 

Huurprijs

Eis 
Beleid

Belemmering 
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Oplossings 
richtingen 
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oplossingsrichtingen 

Welke  oplossingsrich?ngen  met  als  doel  het  overkomen  van  
belemmeringen  voor  het  investeren  in  het  middensegment  

van  de  de  vrije  huursector  zijn  relevant?  
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oplossingsrichtingen 
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•  Wijze  van  tenderen

•  Aantal  aangeboden  objecten

•  Verhuurdersheffing



Conclusie 

03 
74 Emile Bosch 1516841 



conclusie 
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•  Middensegment  interessant  voor  investeerders

•  Aantrekkende  koopwoningmarkt  vormt  risico  voor  investeerders

•  Beleid  specifiek  voor  middensegment  is  gewenst

•  Tenders  met  daarin  minimaal  percentage  middensegment  huurwoningen  nodig



Aanbevelingen 
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aanbevelingen 


Gemeenten
•  Stel  eisen  aan  gronduitgiIe

  
Investeerders

•  Zoek  gemeenten  op
•  Zoek  zelf  loca7es

  
Overheid

•  Heroverweeg  verhuurdersheffing

Vervolgonderzoek
•  Onderzoek  naar  de  afwezigheid  van  vastgoedfondsen  in  Nederland.

•  Onderzoek  naar  rela7e  huur-‐  koopwoningmarkt



Vragen? 
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