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POSITIONEREN TOEKOMSTIGE MARKTVRAAG
MARKTVRAAG TOT OP HEDEN (2008 - 2015)
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THEMA 2. VERANDERENDE WOONWENSEN STUDENTEN
2.1 VERANDERENDE WOONWENSEN STUDENTEN

2.2 INPUT EXPERTS VERANDERENDE WOONWENSEN

2.5 CONCLUSIE VERANDERENDE WOONWENSEN STUHU

THEMA 3: FINANCIEEL

3.1 KOSTEN TRANASTUHU

3.2 OPBRENGSTEN TRANASTURHU

3.3 TOENEMENDE INTERESSE BELEGGERS
3.4 INPUT EXPERTS FINANCIEEL

3.0 CONCLUSIE FINANCIEEL

THEMA 4: JURIDISCH
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FISCAAL BELEID
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THEMA 5: GEBOUW & OMGEVING

>. 1T GEBOUW & OMGEVING (MACRO NIVEAU)
5.2 OMGEVING (MESO NIVEAU)

>.3 GeEBOUW (MICRO NIVEAU)
D

4 CONCLUSIE GEBOUW & OMGEVING
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Aantal woningen (Tekort aanbod)
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Aantal uitwonende studenten (vraag)

Meest gunstig

Veel vraag
Veel uitwonende studenten
&
Weinig aanbod
Tekort aantal woningen

Weinig vraag
Weinig uitwonende studenten
&
Weinig aanbod
Tekort aantal woningen

Veel vraag
Veel uitwonende studenten
&
Veel aanbod
Overschot aantal woningen

Weinig vraag
Weinig uitwonende studenten
&
Veel aanbod
Overschot aantal woningen
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Aantal uitwonende studenten (vraag)
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Scenario 3
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Marktvraag

Mog e 1] ke Toename
vraag

succesfactoren

Gunstige
omstandigheden
TraNaStuHu ‘
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Positioneren
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omstandigheden
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Mogelijke
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Marktvraag

(inter)nationale studenten, tekort grote steden
Kwaliteit onderwijsinstellingen

Bewustwording overheid/gemeente
Transparantie, ranking, samenwerking
Bronnen

Prognoses remmende groei/stagnatie/krimp,
Studievoorschot

Versnelde negatieve ranking

Overschot

Gebrek onderscheiding.



Veranderende woonwensen

Tekort zelfst. Woningen
Variatie woonvormen
Bepaalde voorzieningen
‘All inclusive’

Branding

Huurtoeslagwijziging
Overschot onz. woningen
Versnelde negatieve concurrentiepositie



FInancileel

Professionalisering & beleggersinteresse
Verwervings- en transformatiekosten
(schaalverg. & kosten asbestsanering)

Opbrengsten (verhuurbare verh. )

Hoge boekwaarden
Bouwkosten

Fiscale kosten
Bewerkelijkheid

Overschot.



Juridisch

Wet- en regelgeving & beleid
Toekomstige wijzigingen
Organisatorisch, technisch, financieel
Tijdelijke TraNaStuHu

Fiscaal beleid
Toekomstig beleid
Beschermde status, puntenstelsel, bouweisen



Gebouw & omgeving

Leegstand groeit harder dan vraag
Andere leegstandsopl.

Woningen maats.

Referenties TraNaStuHu

Bep. meetbare aspecten

Monofunctionele kantoorlocaties
Studiepuntmobiele studenten
Bep. Meetbare aspecten
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Aanbevelingen

Internationale en studiepuntmobiele studenten
Samenwerking onderwijsinstellingen, ranking, branding,
short-stay

Tijdelijke TraNaStuHu
Instrument!

Studievoorschot monitoren

Rijksbeleld, fiscaal, huurtoeslag, kunstmatige
poekwaarden

Ranking lokale onderwijsinstellingen
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voor

TraNaStuHu

ario 1 Scenario 2
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| Scenario 3 Scenarioé
E Aantal uitwonende studenten (vraag)
L e e Nee_

Laatste aspect?

communicatie naar betrokken actoren |

Gebruik ontstane overzicht in l

In welk scenario
komt de mvp*?

{ Zie “Uitkomst”

Aspect Thema 1: Marktvraag | Bron | Mogelijk stuurmiddel Effect X;f;) assing?
Niet beinvioedbare succesfactoren Vglf;af
Groeiprognose [ Doelgroep uitwonende studenten: 362.000/646.00 in 2015 en prognoses elk komende 21:28 &
jaar groei tot 2021
Groeiprognose |Naast prognoses groei nationale student ook (recentere) groeiprognoses 2268
internationale studenten
Nieuwe Ook prognoses groei 'studiepuntmobiele studenten’ in NL; meer tijdelijke huisvesting 21:26&
doelgroep nodig
Tekort StuHu  [Huidig en groeiend toekomstig tekort StuHu in de grote steden (zie blz. x ) 2268 -
Kwaliteit Kwalitatief hoogwaardige onderwijsinstellingen in NL aantrekking op internationale 31 R
onderwijs studenten
Overheid Overheid en gemeente bewust van woningnood StuHu en noodzaak ontwikkeling 21-26 X
Niet beinvioedbare knelpunten Effect
Studievoorscho| Studievoorschot per 2015 mogelijk negatieve invioed aantal uitwonende studenten ~ 2128&
t 2016 - 2025
Concurrentie  [Concurrentie: recentelijk kwantitatief redelijk veel StuHu ontwikkelingen (zie o.a. 21-26
overzicht bijlage) met mogelijk dreigende verzadiging
Groeiprognose (Enkele prognoses met stagnatie/mindere groei marktvraag StuHu 2016-2021 21-26
Groeiprognose |Verschillende prognoses dalende marktvraag na 2025 21-26
Bronnen Verschillende bronnen hebben zeer uiteenlopende prognoses marktvraag 21-26 N
marktvraag
Transparantie |StuHu is steeds makkelijker en transparanter te vergelijken, informatie is meer en 21268 N
beter beschikbaar; dreiging StuHu die diensten/producten niet kan/wil onderscheiden
Ranking Samenwerking actoren moet in bepaalde gevallen nog beter i.v.m. ‘global branding’  2'-26 N
en ‘ranking’
Ranking Toenemende belang ‘Ranking’ van onderwijsinstellingen kan evt. negatieve 21-26 \
concurrentiepositie versnellen
Marketing Gebrek internationale marketing vele onderwijsinstellingen 21268 N
Groeiprognose | Prognose afname vraag in aantal grote steden met name in Maastricht en Groningen 2':25& N
rond 2022
Beinvloedbare succesfactoren Mogelijke actie* Effect
Transparantie |StuHu is steeds makkelijker en transparanter te vergelijken, informatie is meer en 31 Het vergelijken van huidige en geplande lokale R
beter beschikbaar; kans tot onderscheiding StuHu concurrentie StuHu middels de transparante
middelen om daarmee vast te stellen hoe groot
de kwantitatieve vraag is en welke
onderscheidende kwaliteiten aangeboden moeten
worden. Daarbij ook sterke focus op het
transparante beeld van eigen ontwikkeling om dit
positief te positioneren.
Samenwerking | Samenwerking actoren met onderwijsinstellingen m.b.t. aantrekken & behouden 21'3216& Het inzetten op samenwerkingen rondom X
StuHu (inter)nationale studenten planning StuHu van de lokale onderwijsinstelling
i.v.m. verhogen kwaliteit 'ranking' en zeker stellen
marktvraag
Transparantie |Ook transparante vergelijking van onderwijsinstellingen (‘Ranking’ & 'Global 2126& Het inzetten op samenwerkingen rondom de R
branding') weegt steeds zwaarder ‘ranking’ van de lokale onderwijsinstelling om zo
de vraag naar lokale StuHu te vergroten, o.a. in
marketing en kwalitatieve voorzieningen.
Marktvraagbro |Veel verschillende bronnen over getallen marktvraag beschikbaar 21'3216& Het inwinnen van zoveel mogelijk marktvraag- X
nnen informatie. O.a. middels volgende bronnen: CBS,
lokale onderwijsinstellingen, DUO, lokale
gemeente, openbare rapporten
marktpartijen/overheden, lokale makelaars en
externe onderzoeksbureau's
Tekorten Grootste StuHu tekorten in bepaalde grote steden verwacht rond 2022 (zie lijst x) 21268 Het overwegen van ontwikkeling van StuHu in -
grote steden, met name A’dam, R'dam en Den
Haag. Dit lijkt een lager risisco te hebben gezien
de prognoses voor grootste Nederlandse vraag
naar StuHu in deze 3 steden.
Scenario- Scenario-schetsen kan helpen de marktvraag te verhelderen 21-26 Het in kaart brengen van zoveel mogelijk X
schetsen contextuele invloedrijke trends om zo de totale
gevolgen in scenario's uit te kunnen zetten om zo
de specifieke marktvraag beter te positioneren
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Groeiprognose | Naast prognoses groei nationale student ook (recentere) groeiprognoses 2268 ! ‘l X
internationale studenten \ /
. . . . . e e . . 7“ _’
Nieuwe Ook prognoses groei 'studiepuntmobiele studenten' in NL; meer tijdelijke huisvesting 2128& =3
doelgroep nodig X
Niet beinvlioedbare knelpunten Effect
Studievoorschol Studievoorschot per 2015 mogelijk negatieve invloed aantal uitwonende studenten ~ 2126& X
t 2016 - 2025
Concurrentie |Concurrentie: recentelijk kwantitatief redelijk veel StuHu ontwikkelingen (zie o.a. 21-26 -—> X
overzicht bijlage) met mogelijk dreigende verzadiging
Beinviloedbare succesfactoren Mogelijke actie* Effect
Samenwerking | Samenwerking actoren met onderwijsinstellingen m.b.t. aantrekken & behouden 2126& Het inzetten op samenwerkingen rondom X X
StuHu (inter)nationale studenten planning StuHu van de lokale onderwijsinstelling
i.v.m. verhogen kwaliteit 'ranking' en zeker stellen
marktvraag
Tekorten Grootste StuHu tekorten in bepaalde grote steden verwacht rond 2022 (zie lijst x) 2126& Het overwegen van ontwikkeling van StuHu in - X
grote steden, met name A’dam, R’'dam en Den
Haag. Dit lijkt een lager risisco te hebben gezien
de prognoses voor grootste Nederlandse vraag
naar StuHu in deze 3 steden.
o %
Aspect Thema 2: Veranderende woonwensen e —
Niet beinvloedbare succesfactoren
Eigen Groot tekort woningen eigen voorzieningen; tekort eenkamerwoningen 9.000 en 33-38 - X
voorzieningen |zelfst. woningen 59.000 in 2015
Niet beinvioedbare knelpunten Effect
Huurtoeslag | Groeiend aantal gebruikers huurtoeslag kan mogelijk toekomstig risicofactor vormen  33-38 \ X

m.b.t. Rijksbeleid voor huurtoeslag zelfstandige StuHu woningen
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Niet beinvloedbare succesfactoren Vglf;af
Groeiprognose |Naast prognoses groei nationale student ook (recentere) groeiprognoses 21264 X
internationale studenten
Nieuwe Ook prognoses groei 'studiepuntmobiele studenten' in NL; meer tijdelijke huisvesting 228 &
doelgroep nodig X
Niet beinvlioedbare knelpunten Effect
Studievoorschol Studievoorschot per 2015 mogelijk negatieve invloed aantal uitwonende studenten 2126 X
t 2016 - 2025
Concurrentie  |Concurrentie: recentelijk kwantitatief redelijk veel StuHu ontwikkelingen (zie o.a. 21-26 - X
overzicht bijlage) met mogelijk dreigende verzadiging
Beinvloedbare succesfactoren Mogelijke actie* Effect
Samenwerking | Samenwerking actoren met onderwijsinstellingen m.b.t. aantrekken & behouden 2126 & Het inzetten op samenwerkingen rondom X X
StuHu (inter)nationale studenten planning StuHu van de lokale onderwijsinstelling
i.v.m. verhogen kwaliteit 'ranking' en zeker stellen
marktvraag
Tekorten Grootste StuHu tekorten in bepaalde grote steden verwacht rond 2022 (zie lijst x) 2126 & Het overwegen van ontwikkeling van StuHu in - X
grote steden, met name A’dam, R’'dam en Den
Haag. Dit lijkt een lager risisco te hebben gezien
de prognoses voor grootste Nederlandse vraag
naar StuHu in deze 3 steden.
o Vi
Aspect Thema 2: Veranderende woonwensen S -
Niet beinvloedbare succesfactoren
Eigen Groot tekort woningen eigen voorzieningen; tekort eenkamerwoningen 9.000 en 33-38 - X
voorzieningen |zelfst. woningen 59.000 in 2015
Niet beinvioedbare knelpunten Effect
Huurtoeslag  |Groeiend aantal gebruikers huurtoeslag kan mogelijk toekomstig risicofactor vormen  33-38 N X

m.b.t. Rijksbeleid voor huurtoeslag zelfstandige StuHu woningen
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Scenario ™

De positie van de marktvrazg lijkt zich gunstig te ontwikkslen, Het aantal uitwonende studenten binnen de relevante doalgroep [kt
ralatief te groeien 2n het vargelijkbare aanbod aan StuHu lijks ralatief te krimpen wat vaor 2en grote viaag kan zorgen. Yerschillende om-
standigheden voor TraNaStuHu, zoals juridisch beleid, lijken de marktvraag gunstig te beirvloeden en daarmea da amstandigheden woor
TraMaStuHu.

____________________________________ T————————_—————

Ce verwachtingan hierbij voor de omstandigheden voor TraMaStuHu zijn: voldoends gunstig :Ii-:htgr-:en]( gunstig (middel groenjitot meest
‘donkergroen, . IEm=m===—==-

Lcenaria &

De pasitie van de marktyraag ikt zich redelijk ongunstig t2 ontwikkelen. Hat aantal uitwonende studenten binnen de relevante doslgroep
lijket relatief wel te groeien maar het vergalijkbara aanbod aan StuHa lijkt relatief ook ta grosien wat gazamenlijk voor 2en kleinere yraag
kan zorgen. Verschillenda omstandighedan voor TraMaStuHu, zoak juridisch beled. kunnen zowel gunstig als angunstig de marktvraag
beinvloeden en daarmee de omstandighedan vaar TralaStuHu,

Ce waraachting hierbij waor de amstandigheden voor TraMaStuHu zijn: voldoende gunstig (lichtgroen). orvoldoende gunstigigeel] tot
miatig ongunstig (oranje).

Scenaria 3:

Ce pasitie van de marktyraag |kt zich recleli jk ongunstig te ontwikkelen. Hat aantal uitwonende studenten binnen de relevante dealgrzep
lijkt ralztief af te neman en het wargelijkbare aankod aan Stubu ljkt relatisf wel af te namen wat gezamenlijk voor een kleinena vraag

kan zorgen. Verschillenda omstandigheden voor TraMaStuHu, zoak juridisch beleid, kunnen zowel gunstig als ongunstig de marktyraag
beinvloeden en daarmee de omstandighedan voor TraNaStuHu,

De warsachting hierbij woor de amstandigheden voor TraMaStuHu zijn: voldoende gunstig (lichtgroen). orvoldoende gunstigigeel] tot
miatig ongunstiq (oranjel.

Scenario 4

De positie van de marktwraag lijkt zich ongunstig te ontwikkelen, Hat aantal uitwonende studenten binnen da relavante doelgroeg |kt
ralatief af ta nemen en ket wargelijkbare 2anbod aan StuHu lijkt relatief ta groeen wat gezamanlij k voor 2en veal kleinere vraag kan zorgen.
Verschillende ermstandigheden voor TraMaStuHu, zzals juridisch beleid, kunnen averwegend angunstig de marktvrazg beinvioeden an
daarmes de omstandighaden voor TraMaStuHu.

De verwachting hierizi) voor de amstandigheden voar TraMaStuHu zijn: matig angunstig joranjel, angunstig (lichtrood; tot minst gunstig
donkerrood),

Bij alle aspecten dis beinvioedbare aspacten kan gekaken worden of hat magelijkfnodig is bepaalde acties extra aandacht ta gavan om
magelijk 2 marktvraag positie gunstig te beinvioedan.

Gabruik vervolgens het antstana overzicht in cammunicatie naar andere betrokken actaren an laat ze evt. ok dit instrument gebruiken am
7o haldere carmmunicatie te bevorderan.

Database

Pak evantueel de database erbi) (zie volgende pagina) om referantieprojecten op te zoekean

N o -



Database

Ondergeschikt maar ondersteunend (+- 80 TraNaStuHu projecten & +- 17.750 woningen)

£ https://sites.google.com/site/overzichttransformaties/
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Onderzoeksvragen

 Hoe zijn de invloedrijke aspecten te clusteren in thema’s zodat het onderzoek en de resultaten
overzichtelijk zijn?

Wat zijn de succesfactoren en knelpunten bij transformatie naar studentenhuisvesting?

In welke vorm kunnen de gevonden aspecten voor ontwikkelaars inzichtelijk en bruikbaar
gemaakt worden?



Propleemstelling

De maatschappelijke problemen van langdurige leegstand van kantoren en studentenwoningnood vragen om
oplossingen. Transformatie tot studentenhuisvesting lijkt potentie te hebben, waarin een ontwikkelaar een
belangrijke rol kan spelen. Deze potentie wordt echter beinvloed door een groot aantal aspecten. Vele
recentelijke veranderingen in deze context maken het lastig de versnipperde informatie te overzien om daarmee
de potentie te overwegen. Zo ontstaat de vraag naar bundeling van actuele informatie, om zo beter potentie
van transtformatie naar studentenhuisvesting te kunnen bepalen.

ﬁ
S\
Studenten-
huisves’rina
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