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Aanleiding: Utrecht. Daar willen we allemaal wel wonen 
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Vragers wijken uit naar middenhuur: tekort is daar dus groter 

dan je zou denken 

 

 

Spanningsindicator woningmarkt, naar eigendom en prijsklasse (absoluut)
  

 

Bron: WoON 2015, bewerking Onderzoek
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Effect: hogere prijzen in beleggershuur 

+4% 
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Onvoldoende aanbod voor middeninkomens, starters, doorstromers 

http://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjTpvfm27LTAhXPalAKHdV3Dl8QjRwIBw&url=http://nl.freepik.com/iconen-gratis/graduate-hoed_782596.htm&psig=AFQjCNEOmIW83wmxB3Jk_RtJLYJhRpvZbw&ust=1492766790647064
https://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjhg8GP3bLTAhXMKlAKHRjMBYwQjRwIBw&url=https://www.pinterest.com/pin/549439223264733161/&psig=AFQjCNHwKD0_Vxa_W9oaavs8bcPTExcHTg&ust=1492767145634041
https://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj2p7Xf3bLTAhXQbVAKHVjhB-UQjRwIBw&url=https://www.pinterest.com/ann098/thema-verhuizen/&psig=AFQjCNHXNY4kpv0xudj3_CTh6jnkUVgX0Q&ust=1492767286257670


Utrecht.nl 

Weinig koopaanbod, hoge huurprijzen 

doelgroep jaarinkomen 

(indicatief) 

max waarde 

koopwoning 

max huurprijs 

volgens markt 

Starter -  MBO € 22.500 € 85.000 € 469 

Lage 

middeninkomens € 30.000 € 130.000 € 625 

modaal, starter WO  € 37.000 € 165.000 € 771 

Doorstromer € 45.000 € 200.000 € 938 
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2014 

• Marktanalyse 

• Actieplan beleggershuur 

• Bidbook met locaties 
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Effect: meer start bouw middenhuurwoningen 
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Woningwaarderingstelsel (WWS) versoberd 

• Tot november 2016:  

• Huurwoningen < 40 m2 beschermd door WWS 

 

• Vanaf november 2016: 

• WOZ-waarde weegt mee in punten 

• Huurwoningen < 30 m2 beschermd door WWS  

• In centrum < 20 m2 

 

• Woningen opgeleverd tussen 2018 en 2022: 

• Als < 40 m2 dan extra punten  

• Effect: Ook kleine woningen .144 punten.  

• Dus geen enkele bescherming door WWS 
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Schaarste aanbod grond 

• Aanbod: 

• Beperking door rode contouren 

• Kleiner aandeel gemeente op grondmarkt  

• Meer particuliere grondtransacties, ook transformaties 

• Vraag: 

• Hoogconjunctuur - beleggers willen graag investeren 

• Grote vraag naar locaties – concurrentie tussen beleggers 

• Effect 

• Grondprijs loopt op 

• Ontwikkelaars en beleggers moeten dat terug verdienen door 

hogere huur per m2 
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Effect: Aanbod sluit niet  altijd aan bij vraag doelgroepen 
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Voorbeelden recente projecten 
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Actualisatie Actieplan Middenhuur  

Uitgangspunten 

• Middenhuur is huur tussen: € 710 - €950 p/m 

• Jaarlijkse huurprijsstijging maximaal CPI 

• Exploitatieperiode minimaal 20 jaar 

• Koppeling van huurprijs aan minimale oppervlakte (GBO) 

oplopend van 50m
2
 tot 80m

2
;  

• In binnenstad en stationsgebied 40-60m
2 
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Minimaal oppervlak gerelateerd aan huurprijs 
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Inzet instrumenten 

• Aparte grondprijs voor deel middenhuur blijft gehandhaafd 

• Uitgangspunten als voorwaarde bij tender  

• Uitgangspunten leidraad in onderhandelingen anterieure 

overeenkomsten 
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Mag dit allemaal? 

- Aparte grondprijs : doen we al aantal jaar 

- Uitgangspunten in tenders: juridisch toegestaan, maar kan 

leiden tot een aangepaste grondprijs 

- Anterieure overeenkomsten:  

- we mogen niet eisen boven wettelijke normen.  

- Maar we mogen alles vragen.  

- En als we met wederzijdse instemming een overeenkomst tekenen 

is die overeenkomst natuurlijk bindend.  
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Niet alleen reguleren – Ook samenwerken met markt 

Development Network Utrecht 



Utrecht.nl 

Inzet instrumenten - vervolg 

• 2x per jaar monitoring: MPSO en Peilstok 

 

Mogelijk later in te zetten: 

• Bestemmingsplancategorie  

• Juridisch mogelijk sinds 1 juli 

• Huisvestingsverordening 

• Lijkt mogelijk, maar nog nergens toegepast 
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Resultaat: doelgroepen onder dak 
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Type Basis Grondprijs 

Vrije sector - beleggershuur   

Eengezinswoningen Huur pm €710,68 – € 760 

  

Residueel, ≥ € 32.750 

  

Huur pm €760 – € 900 Residueel, ≥ € 38.750  

Huur pm > 900 Residueel, >> € 38.750 

Meergezinswoningen  Huur pm € 710,68 – € 760  

Huur pm ≤ € 11,00 / m² gbo  

€ 22.000 - € 26.400 

Huur pm € 710,68 – € 760  

Huur pm > € 11,00 / m² gbo  

€ 29.300 - € 30.800 

Huur pm € 760 – € 900  

Huur pm ≤ € 11,00 / m² gbo 

  

€ 27.000 - € 32.400 

Huur pm € 760 – € 900  

Huur pm > € 11,00 / m² gbo  

Residueel, ≥ € 32.400 

Huur > € 900 Residueel, ≥ € 27.000  

Koopwoning 

Eengezins VON-prijs Residueel, quote 25% - 40%  

(>> € 38.750)   

Meergezins VON-prijs 

 

Residueel, quote 12% - 30%  

(>> € 32.400)   


