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Aan: Internetconsultatie Ministerie Binnenlandse Zaken 

 

Utrecht, 13 augustus 2021 

Onderwerp: Huisvesting aandachtsgroepen 2021 

  (link: https://www.internetconsultatie.nl/regelinghuisvestingaandachtsgroepen2021) 

  (zie ook links: 

   https://www.internetconsultatie.nl/reparatie 

   https://www.internetconsultatie.nl/opkoopbescherming_en_tijdelijke_verhuur 

  ) 

Sub-onderwerp 

- voorkom misbruik. 

- woningen langdurig via labelen voor beschikbaar houden voor deze aandachtsgroepen. 

- overbodige aandachtsgroep: studenten, 

  die via andere ‘wegen’ alle vele jaren aandachtsgroep zijn 

  (vele studentensteden hanteren actieplannen en convenanten voor studenten) 

  (groep na studie gelijk behandelen als alle andere woningzoekenden) 

- missende aandachtsgroep: niet gestudeerde jongeren tot 28 jaar 

  (juist voor deze groep zijn ooit de jongerencontract geïntroduceerd) 

 (afgestudeerden zijn meest kansrijke groep woningzoekenden; onderkend door Minister) 

- missende doelgroep: de actief woningzoekenden met lange inschrijftijden 

  (te groot wonen, kansloos wegens verdringing, wel ene na andere tijdelijk huurcontract) 

- voorkom dat woningmarkt nog verder overspannen wordt en  

wachttijden nog langer worden, 

doordat allerlei groepen ineens ‘voorrang’ (behoren te) krijgen 

en anderen nog langer moeten wachten. 

- vergeet het leefbaar houden van wijken en buurten niet 

(leefbaarheidstoets, luister naar buren) 

(maak ‘omkatten’ naar campus- of jongerencontracten vergunningsplichtig 

om oneigenlijke verdringing te voorkomen, 

waarbij College en gemeenteraad grip houdt op schaarse sociale woonruimten; 

mogelijk heeft het campuscontract zijn langste tijd gehad, want werkt het nog zoals bedoeld!?; 

het mag niet zo zijn dat feitelijk woonruimten wordt ‘onttrokken’ waarop gemeente geen ‘grip’ heeft) 

- laat vaste contracten weer de norm zijn; woonzekerheid hebben moet de norm zijn. 

- tijdelijk verhuur valt onder normafwijkende contracten, 

  daar de norm bij de Kamerdebatten altijd vaste contracten zijn [1, zie ook pag.20-22]. 

                                                             
1
  Zie dissertatie van dr.Carla Huisman: 

 “Insecure tenure - The precarisation of rental housing in the Netherlands” 

   � (google translate) 

Steeds meer onzekerheid voor huurders, en het ergste moet nog komen  
De positie van huurders in Nederland is de afgelopen jaren steeds onzekerder geworden en het 
ergste moet nog komen. Dat concludeert Carla Huisman in haar proefschrift. Zij voorziet een 
verdere, stille verschuiving van vaste naar tijdelijke huurcontracten, waardoor huren een 
onaantrekkelijk alternatief wordt, maar tegelijkertijd de enige optie is voor diegenen die niet de 
mogelijkheid hebben om te ontsnappen naar een koopwoning. Huisman hoopt dat haar conclusies 
het belang en de urgentie van bestaanszekerheid in de woonsituatie op de kaart zetten en dat ze 
ons helpen de impact van onzeker huren op het leven van mensen te begrijpen. 
Huren in Nederland wordt in belangrijke mate meer precair (onzeker), stelt Huisman vast. De 
opeenvolgende invoering van telkens nieuwe tijdelijke contractvormen gaan zeer snel, evenals de 
aanhoudende stijgende huurverhogingen en de stijgingen van de aanvangshuren. Regels voor de 
huurbescherming, huurplafonds en onderhoud zijn in theorie nog steeds sterk, maar in de praktijk 
komt kennis van de regelgeving vrijwel niet voor en de handhaving is zo zwak dat de regels 
grotendeels betekenisloos zijn geworden. 
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- vele verhuizingen zijn echt niet duurzaam, maar wel stressvol en ongezond. 

 

- verhuurders worden niet gedwongen om op basis van art.7:271 BW te verhuren, 

  eigen keuze; minimumtermijn opnemen niet zonder risico (ECLI:NL:RBNNE:2017:4921) 

  ondanks niet-toestaan toch minimumtermijn in tijdelijke contracten opnemen. 

- voorkom dat zeker professionele verhuurders haar eigen wetten kunnen toepassen; 

  Autoriteit woningcorporaties dient toch in te grijpen als verhuurders met 

  medeweten van toezichthouder (en niet functioneren huurdersorganisaties) 

  wetten en regels overtreden; 

  vermorzelen huurders NIET doen, maar beschermen huurders is wat telt. 

- wat is erop tegen, dat huurders woonzekerheid hebben? Laat vaste 

  contracten echt weer de norm worden.  

- respecteer bestaande contracten zoals door wetgever is bepaald; 

  simpele beleidswijziging mag huurbescherming nooit afbreken, 

  terwijl sommige corporaties vinden dat dit wel het geval is.

                                                                                                                                                                                              

Sinds 2013 is een expliciet ideologisch vertoog aanwezig, waarin tijdelijke huurcontracten worden 
verdedigd als aanjager van structurele hervorming van de huizenmarkt, concludeert Huisman. Zij 
toont aan dat de meerderheid van de jonge volwassenen in Amsterdam een tijdelijk huurcontract 
heeft, in plaats van een permanent contract of eigenwoningbezit. 
Huisman legt vast hoe in de afgelopen decennia het veelvuldig gebruik van tijdelijke 
huurcontracten als instrument voor het oplossen van verschillende problemen op de woningmarkt 
leidde tot steeds meer uitzonderingen op de norm van het vaste huurcontract. In 2016 volgde een 
stroomversnelling, toen het tijdelijke huurcontract voor twee jaar werd ingevoerd, zonder dat daar 
beperkende voorwaarden aan verbonden zijn.     
Alhoewel de Nederlandse huurbescherming in theorie nog vrij sterk zou moeten zijn, wordt deze 
op zeer grote schaal niet nageleefd, concludeert Huisman. Veel huurders en verhuurders zijn in het 
geheel niet op de hoogte van de regels. Tegelijkertijd wordt het idee dat huurders in Nederland 
uitstekend of misschien zelfs te veel beschermd worden in stand gehouden. Deze paradoxale 
situatie leidt ertoe dat huurders zelf verantwoordelijk worden gehouden voor het veilig stellen van 
hun huurrechten, wat in de praktijk zeer moeilijk tot onmogelijk blijkt te zijn. Dit draagt sterk bij 
aan het onzekerder worden van het huren en bedreigt de bestaanszekerheid van huurders. 
De afgelopen decennia keert de publieke opinie zich steeds meer tegen huren, concludeert 
Huisman. Door het stimuleren van eigenwoningbezit en het benadrukken dat ‘woningcorporaties 
zich weer zouden moeten gaan toeleggen op hun kerntaak’ wordt huren in toenemende mate 
gezien als iets waar je maar kort mee te maken zou moeten hebben, bijvoorbeeld als een stap in 
de richting van een koophuis. Alleen mensen die arm zijn, of op een andere manier tot een 
‘probleemgroep’ behoren zouden nog langdurig moeten huren. Een sociale huurwoning verwordt 
zo tot een soort uitkering. 
Meer onderzoek naar het onzekerder worden van huren in Nederland is dringend nodig, stelt 
Huisman, zowel op wetenschappelijk gebied als op beleidsniveau. De verruimingen van de 
mogelijkheden voor tijdelijke verhuur volgen elkaar in zo’n rap tempo op, dat het onmogelijk is dat 
de wetswijzigingen te baseren op enige grondige evaluatie. De kracht van de Nederlandse 
huursector was tot voor kort dat deze bijna evenveel bestaanszekerheid bood als de koopmarkt. 
De afgelopen jaren wordt deze kracht echter snel afgebroken- en het zal niet makkelijk zijn om dit 
weer terug te draaien wanneer het eenmaal te laat is. Het terugdraaien van de recente 
verruimingen, zeker de invoering van het generieke tijdelijke huurcontract van twee jaar, zou 
volgens Huisman een stap in de goede richting zijn. 
 

Proefschrift: https://www.rug.nl/research/portal/nl/publications/insecure-tenure(e4657d48-5398-4582-b17f-f0d400dd87f8).html 
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Geachte heer, mevrouw, 

 

Via deze weg wil ik reageren op het “Huisvesting aandachtsgroepen 2021”. Het is nooit 

verkeerd, dat bepaalde groepen extra aandacht krijgen. Alleen bij dit alles moet geen 

onderscheid gemaakt worden tussen commerciële verhuurders en toegelaten 

instellingen; vergeet niet dat vele toegelaten instellingen een ANBI-status hebben en dat 

dit hen belastingvoordelen kan opleveren. 

Verder is het ook van groot belang, dat alle verhuurders zich gewoon aan de wetten en 

regels houden en evenzo naleven wat door de gemeenteraden in hun 

huisvestingsverordeningen is bepaald. Er zijn verhuurders die zelfs zover gaan, dat zij 

openlijk toegeven dat zij zelf al hun woningen buiten de huisvestingsverordeningen om 

willen kunnen toewijzen en dat zij de dwingendrechtelijke wetsbepaling inzake huurrecht 

wegens redelijkheid en billijkheid niet hoeven na te leven; anders gezegd: deze 

verhuurders bepalen feitelijk zelf wie, waar en voor hoelang onder welke condities mag 

wonen en zij bepalen evenzo wanneer van wat dwingendrechtelijk is voorgeschreven 

wordt afgeweken; short stay-verhuur met niet tussentijdse opzegmogelijkheid; anders 

gezegd: deze verhuurders handelen overduidelijk tegen de richtlijnen van Europa in en 

hebben geen boodschap aan wetten en regels; riekt naar misbruik maken van posities. 

 

Verder is het van belang zich hier echt de beperken tot aandachtsgroepen, die al 

jaren er erg bekaaid van afkomen. Dit geldt zeker niet voor de studenten. Hele 

bijzondere wetgeving is voor hen ontwikkeld; de campuscontracten. Vele actieplannen 

gericht op studentenhuisvesting zijn ontwikkeld en worden voortdurend geactualiseerd. 

Diverse convenanten rond studentenhuisvesting komen evenzo tot stand. Zo kan ik nog 

wel even doorgaan met wat de afgelopen jaren allemaal voor deze groep voornamelijk 

twintigers is gedaan. 

De groep twintigers die feitelijk aandacht moet krijgen zijn de niet gestudeerde 

twintigers, die daadwerkelijk op dit soort woningen zijn aangewezen.  

 

Zo past het mijn inziens geen enkele verhuurder om woningzoekenden buiten te 

sluiten en uit te sluiten; dit riekt naar discriminatie. Dit ondermijnt wat beoogd 

wordt met deze ministeriële regeling. 

Het kan niet zo zijn, dat een (net) afgestudeerde (vaak vanwege campuscontract) eerder 

recht heeft op een woning dan een niet gestudeerde leeftijdsgenoot; ‘eerder recht’ zelfs 

zonder inschrijftijd daar verhuurder buiten Huisvestingswet 2014 en huisvestings-

verordeningen om de huurwoningen zelf toewijst of zelf wil (gaan) toewijzen. 

De afgestudeerde maakt meer kans op een eigen woning, dan de niet gestudeerde. 

Duidelijk vinden sommigen, dat de meest kansrijke groep woningzoekenden zonder 

voldoende inschrijftijd per definitief na de studie recht hebben op een niet-

campuswoning (=woning zonder campuscontract) en dat het geen punt is dat andere 

woningzoekenden dan nog langer moeten wachten. Niet echt sociaal om feitelijke op 

valse gronden voortdurend voorrang te krijgen. 

Evenzo dat onderwijsinstellingen gewoon met het ronselen van studenten mogen door 

blijven gaan, ondanks het gigantische tekort aan woningen onder alle leeftijden; ‘tijdelijk 

gewin laten opleveren’ is mijn inziens erg kortzichtig handelen van onderwijsinstellingen 

en verhuurders; het is absoluut niet in het belang van welk stad/dorp dan ook. Ook 

reguliere studenten beklagen zich ondertussen over de ronselpraktijken; hun 

ingeleverde basisbeursgelden worden immers niet besteed zoals ooit is toegezegd (zie 

reactie voormalig voorzitter LSVb; pag.95-103). 
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Ook weet iedere student of behoort iedere student te weten - die dankzij het 

campuscontract met voorrang woonruimte weet te bemachtigen - dat hij of zij feitelijk al 

vanaf het allereerste moment - na het aangaan van het campuscontract of enig ander 

tijdelijk huurcontract - al op zoek moet gaan naar alternatieve woonruimte zonder 

campuscontract of enig ander tijdelijk huurcontract; zie parlementaire geschiedenis. Dus 

niet eerst actief worden kort voor of kort na het afstuderen; zie gerechtelijke uitspraken 

inzake campuscontracten, waarin de rechter o.a. aangaf dat de huurder zelfs na 

twintig/dertig jaar er rekening mee had moeten houden dat het slechts om woonruimte 

met tijdelijk contract ging terwijl die huurder en evenzo die verhuurder toentertijd 

nimmer de intentie hadden gehad dat het om tijdelijk verhuur ging en dat deze huurder 

dan maar terug naar zijn of haar (soms al overleden) ouders moest verhuizen 

ondanks de ondertussen opgebouwde binding met de stad. Bij de uitrol van de 

campuscontracten - vooral de periode 2006-2016 - moesten vele duizenden huurders 

met reguliere huurovereenkomsten aangegaan voor onbepaalde tijd ‘oprotten’ zonder 

alternatieve woonruimten te worden aangeboden of enige financiële compensatie te 

krijgen; lasten met uitrol campuscontracten volledig voor rekening huurders gekomen. 

Dit gedwongen verhuizen veroorzaakte zoveel stress bij sommige huurders, dat zij het 

nu niet meer kunnen vertellen. Zeker nu het hier gaat om allerlei mogelijk bijzondere 

groepen moet men nog voorzichtiger te werk gaan. Voor een deel van deze woning-

zoekenden is het hebben van zekerheid en regelmaat nog belangrijker dan tijdelijk iets 

krijgen. Mentale aspecten niet uit het oog verliezen is mijn advies. 

 

Mijn inziens behoren voormalige studenten (lees: afgestudeerden) niet tot de 

urgenten/spoedzoekers. Voormalige studenten verdienen tot niet (weer) een extreme 

voorkeursbehandeling, waarbij hun heel sociale wooncarrière hen feitelijk cadeau 

wordt gedaan, terwijl vele anderen (die keurig op hun beurt wachten) nauwelijks nog 

aan de beurt komen en de wachttijden alleen maar langer zien worden. Eerst is dit 

mogelijk als Autoriteit woningcorporaties noch handhaving ingrijpt als wetten en regels 

worden overtreden. Op de een of andere manier zijn Colleges ook huiverig om dit soort 

gedrag aan te pakken; tijdens een van de gemeentelijke debatten liet een van de 

wethouder zich dit ontvallen. 

 

Verder hebben de campuscontracten mijn inziens hun langste tijd gehad om verdere 

verdringing te voorkomen. Ooit is deze vorm van tijdelijk verhuur per 15 juli 2006[2, zie ook 

pag.187-280 i.h.b. 255-260 en 261-280] geïntroduceerd toen de groep buitenlandse studenten zeer 

gering was. Ook was de woningnood niet zo groot dan nu. Evenzo waren de woningen 

toen nog niet zo onbetaalbaar als nu. Iedere student verhuist toch wel van zijn of haar 

10m2-20m2 woning als die te klein is geworden; daar is geen campuscontract of ander 

tijdelijk huurcontract voor nodig. 

Een andere reden voor het einde van de campuscontracten is, dat als campuswoningen 

(=woning die opnieuw met campuscontract moet worden verhuurd) als niet-

campuswoningen worden verhuurd; het gaat hier echt niet om een paar gevallen. 

Feitelijk moet het labelen van woningen, want dat is aan de orde als een reguliere 

woning een campus- of jongerenwoning wordt of voor uitsluitend voor specifieke 

groepen beschikbaar blijven, vergunningsplichtig worden om te voorkomen dat een 

straat, een buurt of een wijk qua leefbaarheid volledig verandert zonder dat enige 

omwonenden hier bezwaar tegen kan maken; zie ook pag.25-34. 
 

                                                             
2  29.707 “Bevordering doorstroming in voor studenten bestemde woonruimte” 

Link: https://www.eerstekamer.nl/wetsvoorstel/29707_bevordering_doorstroming_in 
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Ook is dit aan de orde voor de zogenaamde short stay-contracten die tussentijds niet 

opzegbaar zijn; iets dat tegen de dwingendrechtelijke wetten ingaat; zie pag.183-186, 

ECLI:NL:RBNNE:2017:4921. Uitsluitend short stay verhuren op de door de wet bepaalde 

wijze maakt deze vorm van verhuur duidelijk minder lucratief; dit geeft Kences[3] 

namens alle Nederlandse studentenhuisvesters aan; dit is ook de reden dat sommige 

toegelaten instellingen willens en wetens de wet overtreden, dat eerst mogelijk is als de 

raden van commissarissen of raden van toezicht dit toelaten en andere toezichthoudende 

instanties niet ingrijpen; zie pagina 80-88. 

 

                                                             
3
          {gelden wetten niet voor toegelaten instellingen!?} 

 

Dat dit aan de orde is, valt de lezen in de recente internetconsultatie reactie van de studenten-

verhuurderskoepel Kences[3]: 
 

Sinds de Wet doorstroming huurmarkt 2015, die is ingegaan per 1 juli 2016, is het onder 

omstandigheden mogelijk om tijdelijke huurovereenkomsten te sluiten, waarvoor geen 

huurbescherming geldt, maar waarvoor wel de reguliere huurprijsregelgeving van toepassing is (art. 

7:271 lid 1 BW). Indien een dergelijk tijdelijk contract wordt gesloten, bepaalt de wet dwingend-

rechtelijk dat de huurder die overeenkomst tussentijds mag opzeggen (met inachtneming van de 

geldende opzegtermijn, in de praktijk meestal één maand). 

Voor studentenhuisvesters is tussentijdse opzegging door de huurder niet aanvaardbaar, 

indien het gaat om een internationale student die gebruik maakt van voor hem specifiek 

gereserveerde woonruimte uit hoofde van een daartoe met de onderwijsinstelling gesloten 

overeenkomst. Voor studentenhuisvesters dreigt dan namelijk tussentijdse leegstand, 

omdat de betreffende woning voor een volgende lichting internationale studenten 

gereserveerd moet blijven. Deze lichting komt normaliter voor ieder semester of jaar naar 

Nederland. Leegstand van schaarse sociale woonruimte is maatschappelijk niet aanvaardbaar. 

(…) 

Sindsdien gebruiken sommige studentenhuisvesters een “contractmal” bij zelfstandige woningen 

waarin tussentijdse opzegging door de huurder van zelfstandige woonruimte toch wordt uitgesloten, 

waarbij die afwijking wordt gestoken in de sleutel van artikel 6:248 lid 2 BW: het is naar maatstaven 

van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar dat de betreffende student de overeenkomst tussentijds 

kan opzeggen (behoudens bijzondere persoonlijke omstandigheden, waardoor het studieprogramma 

voortijdig wordt beëindigd en de student voortijdig uit Nederland vertrekt). Deze contractmal was het 

startpunt voor overleg met alle stakeholders uit het Landelijk Platform Studentenhuisvesting (o.a. 

onderwijsinstellingen, studentenhuisvesters, studentenorganisaties en gemeenten) dat heeft geresul-

teerd in het voorstel wat nu voorligt. 

Onzelfstandige eenheden worden enkel op basis van shortstay verhuurd, omdat daarmee tussentijdse 

opzegging wel kan worden uitgesloten. Het uitsluitend verhuren van onzelfstandige eenheden aan 

internationale studenten biedt echter geen oplossing, en daarnaast geeft de uitsluiting van tussentijdse 

opzegging bij zelfstandige woonruimte op basis van voornoemde contractmal rechtsonzekerheid.” 
 

Ik kan de studentenhuisvesterskoepel Kences absoluut niet volgen in haar uitleg. Zowel amendement als 

ministeriële regeling zijn glashelder. Laat lezers niet geloven, dat dit in het belang van huurders is. Laat 

evenmin de lezers geloven, dat het naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid voor haar leden 

onaanvaardbaar is dat de huurders tussentijds hun tijdelijke huurovereenkomsten kunnen opzeggen; 

veelvuldig valt in de wetgeving de woorden te lezen “kan niet ten nadele van de huurder worden afgeweken”. 

Verder dwingt de wetgever geen enkele verhuurder tot het moeten sluiten van dergelijke tijdelijke 

huurovereenkomsten; eerst doe je dit als het zeer lucratief is en dat is hier echt wel het geval. 
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{aanbieden buiten Woningnet om; onuitlegbaar!?} 
 

Voorbeeld vanuit gemeente Utrecht. 

Basisregels Huisvestingsverordening Utrecht 20199 om zelfstandig te mogen toewijzen: 
 

Paragraaf 1 (definities) 

30. Onzelfstandige woonruimte: Woonruimte die niet voldoet aan de begripsbepaling zelf-

standige woonruimte. 

34. Starter: Een woningzoekende die op de dag dat het woningaanbod wordt gepubliceerd geen 

zelfstandige woonruimte bewoont die hij of zij achterlaat voor verkoop of verhuur. 

36. Student: Woningzoekende die een voltijdsdopleiding volgt aan een instelling voor middelbaar- 

of hoger beroepsonderwijs of universitair onderwijs of deze opleiding niet langer dan 2 jaar 

geleden heeft afgerond en niet ouder is dan 30 jaar. 

37. Studentenwoning: Woonruimte met een vloeroppervlakte tot 30m2, bestemd voor studenten 

en verhuurd met een campuscontract of verhuurd door een toegelaten instelling. 

38. Toewijzingssysteem: Het selecteren van een kandidaat voor beschikbare woonruimte via een 

aanbodmodel of via lotingmodel of via bemiddeling. 

50. Zelfstandige woonruimte: Woonruimte met een eigen toegang, die door een huishouden 

kan worden bewoond zonder dat het huishouden daarbij afhankelijk is van wezenlijke 

voorzieningen buiten die woonruimte. 

HOOFDSTUK 2 VERDELING VAN WOONRUIMTE 

Paragraaf 2.1 Werkingsgebied 

Artikel 2.1.1 Huurprijsgrens 

1. Dit hoofdstuk is uitsluitend van toepassing op zelfstandige woonruimte met een huurprijs tot en 

met de liberalisatiegrens. 

2. Dit hoofdstuk geldt niet voor: 

    a. woonruimte als bedoeld in artikel 15, eerste lid, onder a tot en met d, van de Leegstandwet, 

waarvoor een vergunning is afgegeven; 

    b. onzelfstandige woonruimte; 

    c. woonschepen; 

    d. ligplaatsen voor woonschepen en 

    e. zelfstandige studentenwoningen. 

 

Dus onzelfstandige woonruimte en zelfstandige studentenwoningen (< 30m2) hoeven 

volgens de spelregels van de Huisvestingsverordening Utrecht 2019 niet via Woningnet te 

worden aangeboden en toegewezen. Alle overige woonruimten wel. 
 

Het kan toch niet zo zijn, dat een verhuurder zelfs zelfstandige woonruimte oplopend tot 

zo’n 74m2 zelf kan aanbieden en toewijzen aan ‘eigen’ huurders met uitsluiting van alle 

andere woningzoekenden. Valt dit niet aan het ‘onttrekken’ van (sociale) woonruimte!? 

Zijn sommige woning wel wegens grootte passend!? Kan dit vergunningsvrij gedaan 

worden; zo ja, moet dit niet vergunningsplichtig worden!? 
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Het overzicht (gebaseerd op Woningnet) van woonruimten toewijzingen bij bemiddeling, 

voorrang, loting, of op basis inschrijftijd laat een onthutsend beeld zien;  

onthutsend � nog meer als een van de corporaties alles zelf wil gaan toewijzen; 

wanneer gaan verhuurders zich aan huisvestingsverordening houden!? 

 

 
 

Zeer opvallend is de toenemende afname van het maandelijks aantal verhuringen op 

de basis van wachtlijsten (gebaseerd om iemands inschrijftijd bij Woningnet).  

Een van de Utrechtse corporatiebestuurders nam het standpunt in, dat verhuurders meer 

oog moeten hebben voor de (actief) woningzoekenden op de steeds maar langer worden 

lijsten en met alsmaar oplopende wachttijden. 

In deze aantallen zijn niet eens de talrijke verhuringen buiten Woningnet om 

meegenomen, waarbij aan de orde kan zijn ‘het verlenen van voorrang en het uitsluiten 

van woningzoekenden’. 

 

De voorbeelden van zelfstandige woonruimten van een willekeurige verhuurder, die buiten 

Woningnet worden verhuurd; mijn inziens is het aan niemand uit te leggen waarom deze 

woningen buiten Woningnet en tegen de regels van de huisvestingsverordening in kunnen 

worden toegewezen: 
 

- 74m2 - Enny Vredelaan 245 

- 71m2 - Ina Boudier Bakkerlaan 91 

- 42m2 - Oudegracht 65B 

- 61m2 - Springweg 91B 

- 64m2 - Victoria Regiadreef 72C 
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{wat Onze Minister meegeven} 
 

1ste suggestie 

Ter voorkoming van rechtsongelijkheid moeten zeker alle zelfstandige sociale woningen 

(met bijvoorbeeld een vloeroppervlakte van 30m2 of meer) via Woningnet-achtige web-

sites worden aangeboden. Dus aan alle (actieve) woningzoekenden. 

   � 

Het is mij bekend, dat vele studentenhuisvesters graag hun zelfstandige en 

onzelfstandige woningen zelf willen toewijzen of toewijzen. Het is oneerlijk als hierbij 

bijvoorbeeld andere jongeren die niet al woonachtig bij deze verhuurders zijn worden 

buitengesloten. Het is tegen de regels en de geest van de wet, dat jongerenwoningen 

(=woningen die met jongerencontracten worden verhuurd) niet aan alle woningzoekende 

jongeren worden aangeboden; zie parlementaire geschiedenis[4]. 

Evenzo is het niet eerlijk, dat voormalige studenten wegens campuscontract hun 

campuswoningen moeten verlaten en dat zij hierna moeten constateren dat deze 

campuswoningen zonder campuscontract opnieuw worden verhuurd. 

Voor studentenhuisvesters gelden toch ook de wetten en regels en huisvestings-

verordeningen!? Wiens taak is het om in dit geval te zorgen dat toegelaten instellingen 

                                                             
4
  34.156 Initiatiefvoorstel-Schouten Aanvulling van de opzeggingsgrond dringend eigen gebruik voor de tijdelijke 

huisvesting van jongeren  

Link: https://www.eerstekamer.nl/wetsvoorstel/34156_initiatiefvoorstel_schouten 
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zich aan wet- en regelgeving en hiervan afgeleide regels houden??? Iedere verhuurder 

heeft recht op een gelijk speelveld. Voor vals spel bestaat geen ruimte. 

2e suggestie 

Matig of verbied zo nodig het ronselen van studenten door onderwijsinstellingen, zolang 

de woningnood in de desbetreffende steden gigantisch zijn. Ronselpraktijken mogen er 

toch niet toe leiden, dan andere burgers dakloos worden of dreigen te worden. 

3e suggestie 

Betrek bij het huisvesten van (buitenlandse) studenten ook commerciële partijen. Maak 

afspraken tussen gemeente, onderwijsinstellingen, commerciële verhuurders en 

toegelaten instellingen, opdat zo optimaal mogelijk de beschikbare hoeveelheid 

studentenwoningen betaalbaar kunnen worden verhuurd. Zie Woninghuurdecreet België. 

4e suggestie 

Stop met het blijven voortrekken van studenten. Bij start studie (campuscontract). Na 

studie (jongerencontract met uitsluiting niet gestudeerde jongeren). Maximeer het % 

woningen, dat zeker toegelaten instellingen maximaal op basis tijdelijke contracten 

mogen verhuren, opdat deze instellingen hun kerntaak voortkomend uit wetten en regels 

kunnen nakomen; als de norm vaste contracten MOET zijn, dan kan een verhuurder 

maximaal 49% tijdelijk verhuren. 

5e suggestie 

De groep studenten is mijn inziens helemaal geen bijzondere aandachtsgroep; ook niet 

de voormalig studenten die wegens campuscontracten gedwongen moeten verhuizen.  

Het gaat hier wel om ondersteuning (beter gezegd: het voortrekken) van juist deze 

groep (meest kansrijke) woningzoekenden voor de zoveelste keer. Dit soort onder-

steuning krijgen de studentenhuisvesters steeds opnieuw voor elkaar, doordat zij heel 

hard toeteren ‘de tekorten zijn gigantisch’ maar laten hierbij weg dat het gaat om een 

beleid van ‘partijen blijven dweilen bij een open kraan’. 

Ongelimiteerd blijven ronselen van studenten zal de woningnood onder studenten 

nimmer oplossen. Dus mijn inziens moet op bepaalde punten het beleid rond 

studentenhuisvesting en ronselen van studenten drastisch worden veranderd; zie 

Studentenhuisvesting België die feitelijk campuscontracten hanteren met gegarandeerde 

doorstroming zonder dat de huurders daarbij dakloos worden. 

6e suggestie 

Vooral de groep woningzoekenden die steeds met langer wordende lijsten en wachttijden 

te maken krijgen toevoegen aan de aandachtsgroep. 

Is het niet een stuk eerlijker, als het gaat om redelijk honkvaste huurders die 

ondertussen te groot wonen, of als het om woningzoekenden gaat die steeds het ene 

naar het andere tijdelijke contract moeten aangaan om niet dakloos te worden. 

Iedereen heeft op een bepaald recht op woonzekerheid. Zeker als de opgebouwde 

inschrijftijden gigantisch zijn, maar die geen schijn van kans hebben wegens het feitelijk 

buiten de spelregels van de huisvestingsverordening om de vrijkomende (sociale) 

huurwoningen aan anderen toe te wijzen. 

Het ligt voor, de hand dat de gemeenten en niet verhuurders huurders bij Woningnet-

achtige organisaties uitschrijven; als iemand zich op een ander woonadres laat 

inschrijven, dat verliest volgens de spelregels (behalve bij jongerencontracten en 

art.7:271-BW-contracten) zo iemand zijn opgebouwde inschrijftijd; bij sommige 

gemeenten w.o. Utrecht krijgt men na herinschrijving bij Woningnet 75% van de eerder 

opgebouwde inschrijftijd terug. 
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Tot zover. Mogelijk dat U met wat hier geschreven is Uw voordeel kan doen. Dit in het 

belang van iedereen. Ik ben altijd bereid het e.e.a. nader toe te lichten.  

 

Met vriendelijke groet,  

een bezorgde burger opkomend voor de kwetsbaren 
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   (uitsluitend van toepassing  zijn schriftelijke contracten die vanaf 1.1.2019 worden gesloten) 

-272- 237  Het nieuwe Vlaamse woninghuurdecreet: duur en opzegging 
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Publicatie reacties 
Reacties worden gepubliceerd tijdens de loop van de consultatie. Alleen die reacties worden 
gepubliceerd waarvan is aangeven, door de inzender, dat deze openbaar mogen zijn. 
 
Doelgroepen die door de regeling worden geraakt 
Gemeenten om te kunnen voorzien in betaalbare woonruimte voor aandachtsgroepen en 
verblijfsruimte voor specifiek arbeidsmigranten. 
 
Verwachte effecten van de regeling voor de doelgroepen 
Het versnel realiseren van meer nieuwe woningen (woonruimten en verblijfsruimten) voor 
aandachtsgroepen, waarbij betaalbaarheid langjarig is geborgd. 
 
Waarop kunt u reageren 
U wordt verzocht te reageren op de regeling. 
 
Downloads 

Concept regeling        103 KB 
Regeling specifieke uitkering huisvesting aandachtsgroepen 2021 - consultatie 

Integraal Afwegingskader voor beleid en regelgeving (IAK)  
IAK    IAK     97 KB 

Effectentoetsen  
EffectenToets  

Effectentoets specifieke uitkering huisvesting aandachtsgroepen - consultatie 
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Instromer/nieuwkomer/starter (onzelfstandig � zelfstandig) (te weinig inschrijftijd bij Woningnet) 

 Mogelijkheden  (opbouw inschrijftijd) 

 - campuscontract (art.7:274d BW) (4-7 jaar) 

 - jongerencontract (art.7:274c BW; leeftijd tot 28 jaar)  

(5 jaar+evt. 2 jaar extra) 

�  100% behoud inschrijftijd (art.11a Hw) 

 - promovendicontract (art.7:274e BW) (4-5 jaar) 

 - tijdelijk huurcontract (art.7:271 BW) (max 2 of 5 jaar) tussentijds opzegbaar 

�  100% behoud inschrijftijd (art.11b Hw) 

 - loting   (niet relevant) 

 - woningruil  (nvt; eerst moet er iets te ruilen zijn) 
 

 Kanttekening: op voorzienbare gebeurtenissen kan men plannen om te verhuizen 
 

 Relevante vragen: 

 - hoeveel twintigers uit de stad Utrecht staan bij Woningnet ingeschreven? 

 - wat is hun gemiddelde inschrijftijd? 

 Relevant om te weten, als de gemiddelde inschrijftijd laag is, 

 dan kan voorlichting een punt van aandacht vragen. 
 

Doorstromer (zelfstandig � zelfstandig) 

 Redenen om te verhuizen/levensloopgebeurtenissen 

 - studie, arbeid, gezin 

 - scheiding, verweduwing, verlies baan 

 Vaak is de reden: een onvoorziene gebeurtenis kan het plan om te verhuizen verstoren. 

 Mogelijkheden 

 - regulier zoeken (bij voldoende inschrijftijd) 

   (afhankelijk wel/niet gedeeltelijk behoud inschrijftijd) 

   (bij behoud 75%-inschrijftijd dan kan men na 2½ jaar weer doorstromen) situatie regio Utrecht 

 - woningruil (inschrijftijd Woningnet nvt; huisjehuisje) 

 spoedzoeker 

 - tijdelijk huurcontract (art.7:271 BW) (max 2 of 5 jaar) tussentijds opzegbaar 

�  100% behoud inschrijftijd (art.11b Hw) 

 - loting   (niet relevant) 

Uitstromer (overlijden, verhuizen naar buiten de regio) 
 

 

Verschil tussen jongerencontract en campuscontract; niet iedereen zal hiermee direct bekend zijn. 
 

Jongeren met jongerencontract  

• Doelgroep alle jongeren, die de leeftijd van 28 jaar nog niet hebben bereikt. 

• Minimaal woonduur van 5 jaar gegarandeerd.  

• Meerdere sabbatsjaren achter elkaar mogelijk; redenen irrelevant.  

• Hoeven niets aan te tonen.  

• Uitloop met 2 jaar mogelijk.  

• Behoud van inschrijftijd Woningnet.  

• Langere woonzekerheid geboden; max.7 jaar; 
jongerencontract kan een huurcontract voor onbepaalde tijd worden (na 7 jaar vervalt deze extra 
opzeggingsgrond van het jongerencontract)  

Jongeren met campuscontract  

• Doelgroep alle (voltijds) studenten. 

• Tijdens voltijdsstudie woonduur gegarandeerd.  

• Sabbatsjaar eventueel mogelijk; reden vaak relevant.  

• Moeten aantonen nog student of promovendus zijn.  

• Geen uitloop mogelijk.  

• Geen behoud van inschrijftijd Woningnet.  

• Langer blijven wonen mogelijk, zolang de huurder niets hoeft aan te tonen; schijnzekerheid; permanent 
zwaard van Damocles boven je hoofd.  

In sommige gevallen is het voor sommige studenten, die al ver in hun studie zijn gevorderd, veel 

aantrekkelijker om een jongerencontract aan te gaan, dan een campuscontract. 

Ook ex-student-jongeren kunnen doorstromen naar een woning met jongerencontract; zgn. jongerenwoning. 

Voor de volledigheid: jongeren zijn personen die nog niet de leeftijd van 28 jaar hebben bereikt. 

Verder moet een student er rekening mee houden, dat als de student straks collegegeld per vak wil betalen en 

dat de student mogelijk niet meer als voltijdsstudent wordt aangemerkt en dat na het moeten aantonen van 

'student te zijn' het campuscontract voor deze student ontbonden moet worden daar deze student geen 

voltijdsstudent meer is. 
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 Onzeker wonen - De precarisatie van het huren in Nederland 

 

 

Insecure tenure 

The precarisation of rental housing in the Netherlands 

PhD ceremony: Ms C.J. Huisman 

When: October 22, 2020 

Start: 14:30 

 

Supervisor: prof. dr. C.H. (Clara) Mulder 

Co-supervisor: prof. dr. L.B. (Louise) Meijering 

Where:  Academy building RUG 

Faculty: Spatial Sciences 

Insecure tenure 

 

Insecure Tenure - The precarisation of rental housing in the Netherlands 
 

Secure housing is important for people’s well-being. Uncertainty about if and when you will need to 

leave your home has a negative effect on ontological security, the psychological stability that 

people need to live a meaningful life. This thesis answers the question whether rental housing in 

the Netherlands, over the last twenty years, has become less secure. The conclusion is that Dutch 

renting is becoming precarious to a significant extent. The successive introductions of new 

temporary contract forms goes very quickly, as do the continuous steep rent increases and the 

increases of starting rents. Rules on security of tenure, rent ceilings and maintenance are in theory 

still strong, but in practice knowledge of these regulations is almost non-existent, and enforcement 

is so weak that the rules have become largely meaningless. Empirical evidence shows that the 

majority of young adults in Amsterdam has a temporary renting contract, rather than a permanent 

one or being an owner occupier. This process of increasing precarity of the Dutch rental sector, or 

in other words, precarisation, manifests itself simultaneously through three processes. These are 

the increasing widening of the situations in which temporary rental contracts are legally permitted, 

the non-enforcement of regulations and the overt discursive shift against renting in recent 

decades. Until recently the strength of the Dutch rental sector was that it offered almost as much 

security as buying a house. However, this strength is now being rapidly eroded – and it will not be 

easy to reverse this situation once it is too late. 
 

Dissertation: http://hdl.handle.net/(...)82-b17f-f0d400dd87f8 

 

Bron: https://www.rug.nl/about-ug/latest-news/events/promoties/promoties-2020?hfId=117572 
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Tijdelijk huren wint aan populariteit bij verhuurders:  

   “Huurcontracten voor onbepaalde tijd moeten wel de norm blijven” 

Praktijkverhaal | 05-07-2021 
 
Het beter benutten van de bestaande woningvoorraad levert nieuwe woonkansen op, zo leest de nieuwste 
kamerbrief over de huurmarkt. Ook het inzetten van tijdelijke contractvormen lijkt een kansrijk stukje van de 
puzzel. De Wet doorstroming huurmarkt moest doorstroming beter mogelijk maken én betere 
huurbescherming introduceren voor tijdelijke huurders. Iris de Graaff, beleidsmedewerker bij BZK, licht toe of 
dat in de praktijk ook zo uitpakt én vertelt wat er na de wetsevaluatie gebeurt. 
 
Waarom is Wet doorstroming huurmarkt ingezet? 

“Het moet voor iedereen mogelijk zijn om een passende woning te 

krijgen, ook bij veranderingen op het gebied van inkomen, werk en 

gezinssamenstelling. Doorstroming in de woningmarkt is cruciaal om 

het systeem goed te laten werken. Voor deze wet bestond er geen 

generiek tijdelijk huurcontract. Daarom kozen verhuurders ervoor om 

hun woning niet tijdelijk te verhuren of dit te doen met een contract 

naar aard van korte duur. Dit type contract is bijvoorbeeld bedoeld 

voor vakantieverblijf en kent daarom geen huurbescherming. 

Huurders die zo’n contract krijgen, hebben vaak te maken met hoge 

huurprijzen en onzekerheid over de lengte van hun verblijf. 

Op 1 juli 2016 ging daarom de Wet doorstroming huurmarkt 2015 in 
om flexibiliteit op de huurmarkt te bevorderen en de prijs-
kwaliteitsverhouding van huurwoningen te verbeteren. Deze wet 
introduceerde het tijdelijke huurcontract, waarmee huurders 
huurprijsbescherming krijgen en de aanvangshuur kunnen toetsen bij 
de Huurcommissie. Daarnaast geeft het de verhuurders zekerheid dat 
zij na maximaal twee jaar hun woning terugkrijgen. Huurcontracten 
voor onbepaalde tijd zouden daarbij wel de norm moeten blijven, 
maar de hoop was dat het woningaanbod door de nieuwe wet zou 
groeien.” 

 
Nu is er een evaluatie geweest van de huidige wet, wat waren de bevindingen? Levert de wet ook 
het gewenste resultaat op? 
“Het aantal tijdelijke huurcontracten is flink toegenomen, zo blijkt uit de evaluatie. De wet maakt het onder 
andere mogelijk om doelgroepcontracten in te zetten voor jongeren, promovendi en grote gezinnen. Dit 
ervaren huurders en verhuurders als zeer positief. We verwachten dus dat mensen vaker een tijdelijk 
huurcontract krijgen in plaats van een huurcontract naar aard van korte duur. Maar mogelijk krijgen huurders 
een tijdelijk contract in plaats van een contract voor onbepaalde tijd. Het tijdelijke contract fungeert dan als 
een soort proefperiode. Het levert meer onzekerheid op, omdat je mogelijk na twee jaar alsnog moet zoeken 
naar een andere woning. En dat is lastig in de huidige markt. 
Ook verhogen verhuurders vaak de aanvangshuur voor de volgende huurders, wat ten koste gaat van de 
betaalbaarheid van de woning. Dit wordt deels veroorzaakt door de schaarste in de markt, maar lijkt ook een 
ongewenst neveneffect van deze wet te zijn. Daarnaast nemen verhuurders regelmatig een minimumtermijn 
op in het tijdelijke contract, maar dat is niet toegestaan.” 
 

Wat kunnen we in de toekomst verwachten rondom tijdelijke huur? 
“Gezamenlijk moeten we met conclusies en vervolgstappen komen naar aanleiding van de evaluatie, ook met 
het oog op mogelijke aanpassingen in de wet om bijvoorbeeld ongewenste neveneffecten te beperken. Op 
welke manier en wanneer dit gebeurt, is aan de Tweede Kamer en vermoedelijk een volgend kabinet. 
Huurcontracten voor onbepaalde tijd moeten wel de norm blijven om huurders zekerheid te geven over hun 
huisvesting en huur. Voldoende aanbod in de huursector is nodig om dit ook voor elkaar te krijgen. Daarom 
wordt er hard gewerkt aan de bouw van nieuwe woningen om doorstroming van huur naar koop mogelijk te 
maken, naast het toevoegen van nieuwe huurwoningen aan de voorraad. 
We gaan verder in gesprek met de huursector om via een convenant meer transparantie te krijgen over 
aanvangshuurprijzen, zodat huurders weten wat ze krijgen voor de gevraagde huur. Zo kunnen ze 
weloverwogen de keuze maken of ze de woning willen en kunnen huren. De evaluatie van de wet kan nog tot 
andere aanpassingen leiden, maar dit wordt eerst in de Tweede Kamer besproken.” 
 
Wat kunnen huurders en verhuurders verder doen? 
“Laat als huurder je aanvangshuurprijs toetsen bij de Huurcommissie als je twijfels hebt over de hoogte 
daarvan. Let verder op de minimumtermijn in een tijdelijk contract; dit is niet toegestaan. Ga bij een tijdelijk 
huurcontract tijdig op zoek naar een nieuwe woonruimte om te voorkomen dat je deze bij het aflopen van het 
contract nog niet hebt gevonden. 
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Voor verhuurders geef ik mee: indien je van plan bent de woning voor langere tijd te verhuren, maak dan 
gebruik van het contract voor onbepaalde tijd. Verhuur je toch met een tijdelijk contract, help de huurder dan 
met het vinden van vervolghuisvesting bijvoorbeeld door te zoeken in het eigen netwerk of met behulp van de 
branchevereniging.” 
 

Bron: 

   https://www.woningmarktbeleid.nl/documenten/praktijkverhalen/2021/07/05/tijdelijk-huren-wint-aan-populariteit-bij-verhuurders-huurcontracten-voor-onbepaalde-tijd-moeten-wel-de-norm-blijven 



HIP 2017(2) 46 Art. - De juridische grenzen van Airbnb, short stay en bed and
breakfast

28-03-2017
Auteur(s): Beij, G.I.

Deel I - publiekrechtelijk kader

De juridische grenzen van Airbnb, short stay en bed and breakfast Deel I –
publiekrechtelijk kader

Het tijdelijk kortdurend in gebruik geven van woonruimte via Airbnb of vergelijkbare sites, ook wel vakantieverhuur1 genoemd, staat in
toenemende maatschappelijke belangstelling. Recente discussies zijn bijvoorbeeld of het mogelijk moet zijn om sociale woningen te
verhuren via Airbnb,2 of op welke wijze de (eventuele) overlast door Airbnb-verhuur te beperken.

Ook juridisch levert de vakantieverhuur interessante vraagstukken op. Dit komt onder meer omdat er verschillende rechtsgebieden zijn die
hier een rol spelen, zowel publiek recht zoals de Wet ruimtelijke ordening en de Huisvestingswet, als burgerlijk recht zoals huur- en
appartementsrecht. Verder is ook gemeentelijke regelgeving en beleid van belang om te bepalen wat wel en niet is toegestaan op het gebied
van vakantieverhuur.

In dit artikel zal ik een rondgang maken langs de verschillende rechtsgebieden die een rol spelen bij vakantieverhuur. Ik behandel in het
eerste deel van dit artikel eerst het publiekrechtelijk kader, met onder meer de Huisvestingswet, Wet ruimtelijke ordening en gemeentelijke
regelgeving. Wat betreft de gemeentelijke regelgeving gebruik ik daarbij voorbeelden uit de vier grote steden.

In het tweede deel van dit artikel dat later dit jaar zal verschijnen, ga ik in op de juridische aspecten van vakantieverhuur bij het
appartementsrecht en het huurrecht. Om te beginnen definieer ik eerst welke vormen van vakantieverhuur aan bod komen.

Begrippen short stay, bed and breakfast en Airbnb (overige vakantieverhuur)

In dit artikel behandel ik de begrippen short stay, bed and breakfast en Airbnb (overige vakantieverhuur), omdat dit wat betreft de
vakantieverhuur in de jurisprudentie en (lokale) regelgeving de meest voorkomende begrippen zijn. Voor al deze begrippen geldt dat er geen
vastomlijnde wettelijke definitie is, maar dat die in de praktijk gevormd is en met name omschreven in gemeentelijk beleid.

Definitie short stay

Doorgaans wordt short stay omschreven als verhuur voor de minimumperiode van één week en maximaal zes maanden. In Amsterdam wordt
short stay bijvoorbeeld gedefinieerd als ‘het tijdelijk wonen in een zelfstandige woning voor een periode van tenminste vijf nachten en
maximaal zes maanden’.3 De grens van één week wordt gebruikt om een onderscheid te maken tussen hotelovernachtingen of korte
vakantieverhuur. De grens van zes maanden wordt gehanteerd omdat op basis van de wetsgeschiedenis bij de Huisvestingswet en de
rechtspraak van de Raad van State dat als de grens wordt beschouwd voor duurzaam verblijf, waardoor er sprake is van wonen.4

Definitie bed and breakfast

In het Handboek Bed & Breakfast wordt de volgende definitie gehanteerd:

Een bed & breakfast is een overnachtingaccommodatie gericht op het bieden van de mogelijkheid tot een toeristisch en veelal
kortdurend verblijf met het serveren van ontbijt. Een bed & breakfast is gevestigd in een woonhuis of bijhuis, wordt gerund door de
eigenaren van het betreffende huis en heeft maximaal zeven kamers.5

Bed and breakfast onderscheidt zich van hotel/horeca, onder meer omdat het kleinschalig(er) is, niet openbaar toegankelijk en het een
nevenactiviteit is van de bewoner van een woonhuis. In bestemmingsplannen wordt een bed and breakfast, voor zover toegestaan, dan ook
niet onder de bestemming horeca maar onder de bestemming wonen gebracht, zoals hierna ook aan bod zal komen. Overigens wordt de
uitgebreide definitie van het handboek niet altijd door gemeenten gebruikt. In de Huisvestingsverordening van de gemeente Amsterdam is
bed and breakfast bijvoorbeeld als volgt gedefinieerd: ‘het gedeeltelijk gebruik van een zelfstandige woonruimte voor kort verblijf bij de
hoofdbewoner van die woonruimte, al dan niet met ontbijt’.

Definitie Airbnb (overige vakantieverhuur)

Het begrip Airbnb gebruik ik in dit artikel als synoniem voor korte vakantieverhuur, die geen bed and breakfast is en ook geen permanent
gebruik als short stay, hoewel die laatste twee vormen van vakantieverhuur uiteraard wel via Airbnb geboekt kunnen worden. Airbnb is
zoals bekend een site waarin het mogelijk is om tijdelijk een ruimte te huren waar ook ter wereld, doorgaans voor vakantiedoeleinden. Het
aanbod van de ruimtes varieert van gehele woningen tot kamers al dan niet met gedeelde voorzieningen. Vergelijkbare sites zijn talrijk,
waarvan Wimdu een van de bekendere is.



Overige begrippen

Naast deze begrippen zijn er ook aanverwante termen als long stay en extended stay (meestal gedefinieerd als verhuur van zes maanden tot
één jaar).6 Deze begrippen behandel ik niet in dit artikel omdat ik met name beoog de (relatief) kortdurende vakantieverhuur te behandelen,
terwijl vormen als long stay dicht tegen reguliere verhuur voor gebruik als woonruimte aanzitten, zeker sinds de inwerkingtreding van de
Wet Doorstroming Huurmarkt.

Publiekrechtelijk kader: Huisvestingswet, bestemmingsplan, gemeentelijk beleid en handhaving

Op het publiekrechtelijk vlak spelen bij vakantieverhuur met name de Huisvestingswet 2014, de Wet ruimtelijke ordening en gemeentelijk
beleid een rol.

Huisvestingswet 2014

Omdat de Huisvestingswet 2014 wellicht wat minder bekendheid geniet een korte introductie daarvan. De essentie van de Huisvestingswet
2014 (verder: ‘de Huisvestingswet’)7, de opvolger van de oude Huisvestingswet,8 is in de kern het beschermen van de schaarse voorraad
van met name goedkope woningen.9 Daartoe kent de wet aan gemeenten verschillende bevoegdheden toe, zoals de mogelijkheid om een
huisvestingsvergunning te verlangen alvorens bepaalde woningen in gebruik kunnen worden genomen. De wijze waarop de gemeente die
bevoegdheden toepast dient te worden vastgelegd in de huisvestingsverordening.

Een belangrijke bevoegdheid in dit verband is dat op grond van artikel 21 Huisvestingswet gemeenten kunnen bepalen dat woonruimte niet
kan worden gebruikt voor andere doeleinden (onttrokken) zonder vergunning, de zogenaamde onttrekkingsvergunning. Bij vakantieverhuur
speelt deze bepaling een grote rol. De vraag is namelijk of gebruik voor short stay, bed and breakfast en Airbnb als onttrekking van
woonruimte kan worden gekwalificeerd.

De definitie van woonruimte in de Huisvestingswet is: ‘besloten ruimte die, al dan niet tezamen met een of meer andere ruimten, bestemd of
geschikt is voor bewoning door een huishouden’.10

In de jurisprudentie is voorts inkleuring gegeven aan dat begrip doordat is bepaald dat bewoning in de zin van de Huisvestingswet een
permanent karakter heeft en de bewoner een intentie moet hebben om de woonruimte voor langere duur te bewonen.11

Huisvestingswet en short stay

Als een woning steeds in gebruik wordt gegeven ten behoeve van short stay wordt dit niet als wonen beschouwd. Uit jurisprudentie12 blijkt
dat volgens de Raad van State short stay geen duurzaam en permanent karakter heeft. Voor het permanent in gebruik nemen van een
woonruimte voor short stay zal dus een onttrekkingsvergunning nodig zijn als in de betreffende huisvestingsverordening een verbod tot
woningonttrekking is opgenomen.13Als een gemeente een ‘short stayvergunning’ verleent, zal daarmee doorgaans een
onttrekkingsvergunning worden bedoeld.14

Huisvestingswet en bed and breakfast

Bij bed and breakfast is enige discussie mogelijk of daarbij sprake is van woningonttrekking. Immers, bij bed and breakfast gaat het in
beginsel om activiteiten die ondergeschikt zijn aan de functie wonen, waardoor het standpunt verdedigbaar is dat er geen sprake is van
woningonttrekking. Uit de schaarse jurisprudentie op dit punt kan echter worden afgeleid dat ook voor een bed and breakfast een
onttrekkingsvergunning nodig is.15

Huisvestingswet en Airbnb

Wat betreft Airbnb-verhuur geldt ook dat dit in strijd is met de bestemming wonen, indien een woning permanent of grotendeels voor
Airbnb-verhuur wordt gebruikt.16 De vraag is wel wanneer een woning zodanig vaak wordt verhuurd dat er van woningonttrekking sprake is.
Als een woning incidenteel eens een keer via Airbnb wordt verhuurd is er nog geen sprake van onttrekking. De grens wordt in de
jurisprudentie niet duidelijk bepaald, maar in de praktijk geeft de gemeentelijke regelgeving ter zake daar handvatten voor, waar hierna op in
wordt gegaan.

Wet ruimtelijke ordening

De Wet ruimtelijke ordening is bij vakantieverhuur van belang met name bij de uitleg van de planologische bestemming. Vergelijkbaar met de
Huisvestingswet speelt daarbij de discussie met name wat er onder wonen wordt verstaan. Kan onder wonen ook short stay of bed and
breakfast worden begrepen? En hoe vaak kan via Airbnb verhuur plaatsvinden zonder dat er afbreuk aan de bestemming wonen wordt
gedaan?

Voorop dient te worden gesteld dat ieder bestemmingsplan op zichzelf staat, zodat de planologische bestemming wonen steeds afhankelijk
van de specifieke bepalingen van elk bestemmingsplan dient te worden uitgelegd. Niettemin zijn er in de jurisprudentie wel algemene lijnen
daarover te ontdekken.

Bestemmingsplan en short stay

Interessant is de uitspraak van de Raad van State van 28 oktober 2015.17 In de casus die leidde tot die uitspraak had het college van B&W
van Maastricht besloten niet op te treden tegen shortstayverhuur omdat de bestemming woning in het betreffende bestemmingsplan ruim



uitgelegd diende te worden op grond van door de gemeente gehanteerde leidraad. De rechtbank gaf het college daarin gelijk, maar de Raad
van State overwoog dat die leidraad niet kon dienen voor de uitleg van de bestemming. Volgens de Raad van State moest aangesloten
worden bij het normale spraakgebruik en volgde daaruit dat voor het woonkarakter een zekere duurzaamheid was vereist, die ontbrak bij
short stay. Short stay moet dus expliciet worden opgenomen in het bestemmingsplan.

Bestemmingsplan en bed and breakfast

Bij bed and breakfast is de vraag van belang of dergelijk gebruik in strijd is met de bestemming wonen. De jurisprudentie van de Raad van
State lijkt erop te wijzen dat een bed and breakfast niet toegestaan is onder de bestemming wonen als deze activiteit niet expliciet is benoemd
als geoorloofd gebruik. Bij de uitspraak van de Raad van State van 2 juli 200318 betrof het de exploitatie van een bed and breakfast in
Zuidhorn. Op grond van de planologische bestemming waren uitsluitend eengezinshuizen toegestaan. In het bestemmingsplan was voorts
opgenomen dat de woningen niet mochten worden gebruikt voor winkel-, bedrijfs- of kantoorruimte. Wel kon er een vrijstelling worden
verleend voor gebruik van een deel van de woning voor dienstverlenende beroepen als artsen, notarissen, makelaars en vergelijkbare
beroepen. In de betreffende woning werd een bed and breakfast gerund. Buurtgenoten verzochten om handhaving omdat dit in strijd zou
zijn met de bestemming. Het college van B&W weigerde dat omdat de bed and breakfast ondergeschikt zou zijn en dus zou passen onder de
bestemming wonen. De Raad van State beoordeelde de situatie en concludeerde dat er regelmatig personen tegen betaling in de woning
verbleven, dat het steeds ging om wisselend publiek dat voor korte nachten verbleef en dat er geadverteerd werd. In die omstandigheid
overwoog de Raad van State dat er sprake was van een bedrijfsmatig karakter, en dat dit daarom in strijd was met het bestemmingsplan
waarin was bepaald dat de woningen niet bedrijfsmatig mochten worden gebruikt. Uit deze en andere uitspraken19 valt af te leiden dat een
structureel gebruik als bed and breakfast in beginsel niet verenigbaar is met de bestemming wonen, als bed and breakfast daarin niet
expliciet is benoemd.

Bestemmingsplan en Airbnb

Bij Airbnb-verhuur geldt een zelfde redenering als bij short stay, namelijk dat dit onvoldoende duurzaam is om een woonkarakter te hebben.
Ook hier geldt echter dat incidentele verhuur nog geen strijd met de bestemming oplevert. In de jurisprudentie is daaromtrent geen harde
grens gesteld zodat ook daaromtrent de gemeentelijke regelgeving van belang is.

Gemeentelijke regelgeving

Zoals hiervoor al bleek worden de verschillende vormen van vakantieverhuur nader uitgewerkt in het gemeentelijk beleid c.q. regelgeving.
Hierna een korte schets van de regelgeving die geldt bij de verschillende vormen van vakantieverhuur in de vier grote steden.

Gemeentelijk beleid short stay

In de gemeente Amsterdam is het shortstaybeleid het meest uitgewerkt.20 Het beleid is terughoudend in die zin dat er geen
onttrekkingsvergunningen meer worden afgegeven voor short stay. Short stay is (nog) wel toegestaan bij omzetting van andere functies
(bijvoorbeeld kantoren) naar short stay of bij nieuwbouw. Vereiste is dan wel dat short stay is toegestaan op grond van het
bestemmingsplan. Andere gemeenten hebben (nog) geen specifiek shortstaybeleid, maar valt dit onder de normale vereisten van
woningonttrekking, waarbij oner meer wordt getoetst aan de invloed op de leefbaarheid en de mogelijkheid om het verlies aan woningen te
compenseren.

Gemeentelijk beleid bed and breakfast

Wat betreft bed and breakfast valt op dat in de gemeentelijke beleidsregels er geen beperkingen worden gesteld aan het aantal dagen dat
verhuurd mag worden. Het gemeentelijk beleid lijkt als uitgangspunt te hebben dat zo lang aan de voorwaarden wordt voldaan de
woonfunctie overheersend is en derhalve geen beperking noodzakelijk. Wel verschillen de voorwaarden waaronder de gemeenten bed and
breakfast toelaten. Zo geldt in Amsterdam dat alleen een zelfstandige woonruimte gedeeltelijk in gebruik kan worden gegeven als bed and
breakfast.21 Als de ruimte die in gebruik wordt gegeven met eigen voorzieningen (kitchenette, douche, wc) heeft en een eigen opgang, kan
dat dus in strijd zijn met de Amsterdamse Huisvestingsverordening. Verder geldt dat maximaal 40% van de woning voor bed and breakfast in
gebruik mag worden gegeven. In Utrecht geldt een beperking van twee kamers (maximaal vijf personen), in Den Haag een maximum van vier
personen.

Gemeentelijk beleid Airbnb

Als het gaat om Airbnb is Amsterdam het meest specifiek. Bij de gemeente Amsterdam is Airbnb toegestaan voor maximaal twee maanden
per jaar. Ook mogen er niet meer dan vier mensen tegelijkertijd op basis van tijdelijke vakantieverhuur verblijven.22 Tevens geldt dat de
hoofdbewoner ingeschreven moet staan in de woning. Voor een tweede woning is vakantieverhuur dus in ieder geval niet toegestaan.

Bij de andere grote steden zijn de regels vergelijkbaar, al is bijvoorbeeld in Utrecht en Den Haag nog niet bepaald voor hoeveel dagen
Airbnb is toegestaan en geldt er in Utrecht (nog) geen maximum aantal personen.23

Handhaving

Inmiddels wordt de handhaving van de regels omtrent vakantieverhuur steeds strenger. Op een overtreding staat in Amsterdam
bijvoorbeeld een flinke boete van thans € 20.500 per overtreding.24

Voor eigenaren/verhuurders van vastgoed is het uitkijken, aangezien zij ook als overtreder aangemerkt kunnen worden, ook al hebben zij



niets van doen met de exploitatie van de illegale vakantieverhuur. Illustratief voor deze lijn in de jurisprudentie is de uitspraak van de Raad
van State van25 27 juli 2016.

In die zaak ging het om eigenaren van 53 panden, waarbij een deel in gebruik was gegeven bij een professionele partij die ervaring had met
shortstayverhuur. In het contract met die partij was opgenomen dat de shortstayverhuur zou plaatsvinden conform de daarvoor geldende
regels. In de praktijk werden echter de shortstayregels niet helemaal nageleefd en werd er ook voor kortere perioden dan een week verhuurd.
Het college van B&W trad hier tegen op en legde de eigenaren een boete op. De eigenaren meenden dat zij niet als overtreder konden
worden aangemerkt, omdat zij niet actief betrokken waren bij de exploitatie.

De Raad van State oordeelde echter dat de eigenaar alleen niet verantwoordelijk is als deze aannemelijk maakt dat hij niet wist en niet kon
weten dat er sprake was van illegale vakantieverhuur. Het opnemen in het betreffende contract dat er geen vakantieverhuur mag
plaatsvinden in strijd met de regels is in beginsel niet voldoende. Van een eigenaar kan volgens de Raad van State worden verwacht dat
deze een actieve(re) houding inneemt en zich ervan vergewist wat er zich in het pand afspeelt. In dit geval was de boete derhalve terecht
opgelegd, wat zeer kostbaar was omdat het om zes kamers ging, en dus om zes keer de boete.

In recente uitspraken is er wel een kentering zichtbaar dat er onder omstandigheden sprake kan zijn van in ieder geval matiging van de boete.
Zo werd de boete van een eigenares in een uitspraak van de Rechtbank Amsterdam aanzienlijk gematigd van € 12.000 naar € 3.000 omdat zij
slechts voor 1/100 eigenaar was en heel beperkt betrokken bij de illegale verhuur.26

Samenvatting/Conclusie

Samenvattend zijn er verschillende publiekrechtelijke regelingen die van belang zijn voor de vraag of een bepaalde vorm van
vakantieverhuur is toegestaan. Hoewel met name de vraagstukken die spelen bij de Huisvestingswet en de Wet ruimtelijke ordening
overeenkomsten hebben, zijn het verschillende toetsingskaders. Zo is het mogelijk dat short stay is toegestaan op grond van het
bestemmingsplan, maar er geen onttrekkingsvergunning (meer) kan worden verkregen. De gemeentelijke regelgeving geeft in de praktijk
handvatten om te bepalen wat de grens is tussen incidenteel c.q. ondergeschikt gebruik voor vakantieverhuur en horeca/hotelachtige
exploitatie.

Wat betreft handhaving doen eigenaren er goed aan om actief in de gaten te houden of er sprake is van illegale vakantieverhuur in hun
eigendom. Doen zij dat niet, dan riskeren zij als overtreder te worden aangemerkt met mogelijk hoge boetes als gevolg.

Als er wordt voldaan aan de publiekrechtelijke regels is nog niet gegeven dat een bewoner gerechtigd is om tot vakantieverhuur over te
gaan. Het is ook van belang dat, indien van toepassing, de VvE en/of de huurovereenkomst vakantieverhuur toelaten. Daarover meer in het
tweede deel van dit artikel.

mr. G.I. Beij

Mr. Ginio Beij is advocaat bij M2 Advocaten te Amsterdam

VOETNOTEN

Dit is een term die in veel gemeentelijke beleidstukken wordt gebruikt, die hierna nog aan bod komen. De term vakantieverhuur dekt niet
helemaal de lading, aangezien iemand ook als bijvoorbeeld uitwisselingsstudent of zakenreiziger voor korte tijd een ruimte kan huren via
Airbnb of anderszins. Voor de in dit artikel te bespreken vormen van tijdelijke ingebruikgeving vat ik echter wel samen als
vakantieverhuur.

   1)

http://www.parool.nl/opinie/-waarom-airbnb-in-sociale-huurwoning-wel-niet-moet-kunnen~a4317768/.   2)

Beleid short stay Amsterdam, 11 juli 2012, zoals aangepast bij de Beleidsnotitie short stay Amsterdam 2014. Zie voor bijvoorbeeld de
gemeente Utrecht: https://www.utrecht.nl/ondernemen/economisch-beleid/toerismebeleid/beleid-vakantieverhuur-als-particulier/regels-
voor-tijdelijke-verhuur-van-uw-woning/.

   3)

Zie bijvoorbeeld Afdeling Bestuursrechtspraak Raad van State, ECLI:NL:RVS:2012: BX6487.   4)

Bron: Bed & Breakfast Nederland, Handboek Bed & Breakfast (2012).   5)

Zie bijvoorbeeld Ktr. Amsterdam, 29 oktober 2015, ECLI:NL:RBAMS:2015:8076 waarin de vraag werd behandeld of extended stay huur
naar aard voor korte duur was in de zin van artikel 7:232 BW. Volgens de kantonrechter was dit niet het geval.

   6)

Stb. 2014, 248.   7)

Stb. 1992, 548.   8)

Kamerstukken II2009/10, Kamerstuk 32271, nr. 3.   9)

Artikel 1 lid 1 sub b Huisvestingswet 2014.10)

Afdeling Bestuursrechtspraak Raad van State 10 juli 2013, ECLI:NL:RVS:2016:196.11)

Onder meer Afdeling Bestuursrechtspraak Raad van State 5 september 2012, ECLI:NL:RVS:2012: BX6487.12)

In schaars bevolkte gebieden waar gebrek aan woonruimte geen rol speelt, zal in de huisvestingsverordening minder snel een verbod
op woningonttrekking worden opgenomen.

13)

Het kan ook een omgevingsvergunning zijn om afwijkend gebruik van het bestemmingsplan mogelijk te maken zoals hierna aan bod14)
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komt.

Rechtbank Arnhem 9 september 2010, ECLI:NL:RBARN:2010:BN6419.15)

Afdeling Bestuursrechtspraak Raad van State 14 oktober 2015, ECLI:NL:RVS:2015:3155; Rechtbank Amsterdam 20 december
2016, ECLI:NL:RBAMS:2016:8447.

16)

Afdeling Bestuursrecht van de Raad van State 28 oktober 2015, ECLI:NL:RVS:2015:3294.17)

Afdeling Bestuursrecht van de Raad van State 2 juli 2003, ECLI:NL:RVS:2003:AH9034.18)

Rechtbank Amsterdam 8 juli 2016, ECLI:NL:RBAMS:2016:4256.19)

Beleid short stay Amsterdam, 11 juli 2012, zoals aangepast bij de Beleidsnotitie Short Stay Amsterdam 2014.20)

Artikel 1 sub c Huisvestingsverordening Amsterdam 2016.21)

https://www.amsterdam.nl/veelgevraagd/?caseid=%7B9B2C2273-F797-460B-AD20-05DFB9F6F39F%7D.22)

Zie: https://www.utrecht.nl/ondernemen/economisch-beleid/toerismebeleid/beleid-vakantieverhuur-als-particulier en
https://www.denhaag.nl/home/bewoners/wonen-en-bouwen/to/Verhuur-van-woning-tijdens-vakantie.htm.

23)

Artikel 4.2.2. lid 2 Huisvestingsverordening.24)

Afdeling Bestuursrechtspraak Raad van State 27 juli 2016, ECLI:NL:RVS:2016:2080.25)

Rechtbank Amsterdam 29 september 2016, ECLI:NL:RBAMS:2016:6187, zie ook Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van
State 26 oktober 2016, ECLI:NL:RVS:2016:2803.
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De juridische grenzen van Airbnb, short stay en bed and breakfast (II)

In HIP 2017/46 verscheen het eerste deel van dit artikel over vakantieverhuur1 (short stay, bed and breakfast en Airbnb).2 Daarin zijn de
publiekrechtelijke aspecten van deze vormen van vakantieverhuur besproken, voortvloeiende uit de Huisvestingswet, de Wet ruimtelijke
Ordening en gemeentelijke regelgeving. Ook de handhaving van de publiekrechtelijke regels is aan bod gekomen. In het tweede deel van
dit artikel ga ik in op de privaatrechtelijke juridische aspecten van vakantieverhuur bij het appartementsrecht en het huurrecht.

Deel II – privaatrechtelijke aspecten (appartementsrecht en huur)

Om te beginnen herhaal ik kort nog de definities die ik hanteer voor de verschillende begrippen. Daarna ga ik eerst in op vakantieverhuur in
het kader van het appartementsrecht en daarna op de huurrechtelijke aspecten.

Begrippen short stay, bed and breakfast en Airbnb (overige vakantieverhuur)

Net als in het eerste deel van dit artikel hanteer ik hierna de begrippen short stay, bed and breakfast en Airbnb (overige vakantieverhuur),
als volgt gedefinieerd:

Definitie short stay

Short stay wordt in dit artikel omschreven als verhuur voor de minimumperiode van één week en maximaal zes maanden.

Definitie bed and breakfast

Bed & breakfast wordt omschreven in het Handboek Bed & Breakfast als:

Een bed & breakfast is een overnachtingaccommodatie gericht op het bieden van de mogelijkheid tot een toeristisch en veelal
kortdurend verblijf met het serveren van ontbijt. Een bed & breakfast is gevestigd in een woonhuis of bijhuis, wordt gerund door de
eigenaren van het betreffende huis en heeft maximaal zeven kamers’.3

In gemeentelijke regelgeving wordt vaak een kortere definitie gehanteerd. In de Huisvestingsverordening van de gemeente Amsterdam staat
bijvoorbeeld: ‘het gedeeltelijk gebruik van een zelfstandige woonruimte voor kort verblijf bij de hoofdbewoner van die woonruimte, al
dan niet met ontbijt.’

Definitie Airbnb (overige vakantieverhuur)

Het begrip Airbnb gebruik ik in dit artikel als synoniem voor korte vakantieverhuur, die geen bed and breakfast is en ook geen permanent
gebruik als short stay, hoewel die laatste twee vormen van vakantieverhuur uiteraard wel via Airbnb of vergelijkbare sites geboekt kunnen
worden.

Overige begrippen

Aanverwante termen als long stay en extended stay (meestal gedefinieerd als verhuur van zes maanden tot één jaar),4 zullen ook in dit
tweede deel niet aan bod komen, omdat ik beoog de juridische aspecten van (relatief) kortdurende vakantieverhuur te behandelen.

Appartementsrecht en vakantieverhuur

Binnen veel VvE’s is de vakantieverhuur een bron van discussie (geweest). Er zijn gevallen bekend waarbij een belegger appartementen
aankoopt binnen een VvE, met slechts als doel om deze in gebruik te geven voor vakantieverhuur. VvE-besturen zien zich vaak genoodzaakt
om een evenwicht te vinden tussen leden die mordicus tegen vakantieverhuur zijn en de overlast vrezen, tegenover leden die graag de extra
inkomsten verwelkomen die vakantieverhuur met zich meebrengt.

Juridisch gezien concentreert deze discussie rondom de uitleg van de splitsingsakte en dan name over de reikwijdte van het begrip ‘wonen’
in de splitsingsakte. Wat betekent het als een appartementsrecht bestemd is tot wonen? Kan daar ook vakantieverhuur onder vallen?

In sommige splitsingsakten is ook opgenomen dat het verboden is om in een appartement dat bestemd is tot wonen een bedrijf uit te
oefenen. Dat roept de vraag op of vakantieverhuur als bedrijfsmatige exploitatie is te beschouwen.



Ook is er, met name in wat oudere splitsingsakten expliciet een verbod opgenomen om het appartement als ‘pension- of
kamerverhuurbedrijf’ te exploiteren. Daarmee rijst de vraag of vakantieverhuur is te beschouwen als pension dan wel kamerverhuur. Over
deze en andere aanverwante vragen is er inmiddels de nodige jurisprudentie verschenen die hierna zal worden besproken.

Valt vakantieverhuur onder begrip wonen?

De kernvraag in dit verband is of vakantieverhuur onder de bestemming wonen is te scharen.

Bij het arrest van het Hof Amsterdam van 10 september 20135 ging het om een VvE waarbij was besloten dat short stay, hotel en bed &
breakfast-activiteiten, korter dan een maand, niet werden toegestaan. Een van de leden was met enige regelmaat afwezig en verhuurde dan
zijn appartement. Hij verzocht aan de rechter om het besluit van de VvE te vernietigen.

Het hof overweegt dat het in dezen gaat om de vraag of deze verhuuractiviteiten al dan niet in strijd zijn met de bestemming wonen. Het hof
acht daarbij van belang dat in het splitsingsreglement is opgenomen dat een appartementseigenaar alleen zijn appartement in gebruik mag
geven aan een derde mits deze een ondertekende verklaring aan het VvE-bestuur afgeeft dat hij de bepalingen van het reglement zal naleven.
Het hof oordeelt dat een dergelijke verklaring weinig nut heeft bij kortdurende toeristische verhuur en ziet daarin een aanwijzing dat alleen
reguliere ingebruikgeving voor de langere termijn is toegestaan. De vakantieverhuur kenmerkt het hof als bedrijfsmatige exploitatie en acht
dit in strijd met de bestemming wonen in de splitsingsakte.

Ook in een uitspraak van de Rechtbank Rotterdam van 10 augustus 20166 wordt de verklaring van de derde omtrent het naleven van de
regels als belangrijk argument gebruikt voor het oordeel dat vakantieverhuur niet onder de bestemming wonen valt.

Bij de uitspraak van de Rechtbank Noord-Holland van 31 januari 20137 gaat het eveneens over een besluit van de VvE om vakantieverhuur
korter dan een maand niet toe te staan. In dat geval speelde ook dat een eigenaar een paar dagen per maand zijn appartement verhuurde. De
rechtbank oordeelt ook hier dat vakantieverhuur in strijd is met de bestemming wonen. Anders dan het hof wordt ter motivering van dat
oordeel niet verwezen naar de verklaring omtrent het naleven van het reglement. De rechtbank achtte van belang dat er sprake was van
algehele ingebruikgeving van het appartement en commerciële exploitatie op regelmatige basis, volgens de uitspraak één tot twee keer per
maand. Daarom wordt volgens de rechtbank niet voldaan aan de bestemming wonen.

In de uitspraak van het Hof Amsterdam van 12 april 20168 ging het om zogenaamde atelierwoningen, waarbij een appartement bestond uit
een woongedeelte en een ateliergedeelte, die als woning of ‘ambachtelijk bedrijf’ kon worden gebruikt. Het ateliergedeelte van het
appartement van appellanten werd in gebruik gegeven voor vakantieverhuur. Appellanten betoogden ten eerste dat vakantieverhuur was te
scharen onder ambachtelijk bedrijf, maar daar ging het hof niet in mee. Het hof overwoog verder: ‘Het gebruik van een deel van een
appartement als vakantiewoning is naar het oordeel van het hof niet gelijk te stellen aan het gebruik als woonruimte in de zin van
permanente of reguliere bewoning als in de splitsingsakte bedoeld.’Ook hier wordt dus geoordeeld dat vakantieverhuur niet valt onder
de bestemming wonen.

Een opvallende dissonant is de uitspraak van Rechtbank Noord-Holland van 4 februari 2016.9 In die uitspraak had een VvE besloten om
geen ‘recreatieve verhuur’ (lees: vakantieverhuur) zoals dat werd genoemd toe te staan. In het daar geldende splitsingsreglement was
ook opgenomen dat een appartementseigenaar de woning in gebruik kon geven na overlegging van een verklaring van de derde dat de
VvE-regels zouden worden nageleefd. Nochtans oordeelde de rechtbank dat de ‘recreatieve verhuur’ niet in strijd was met het
splitsingsreglement en overwoog onder meer: ‘In deze zaak is in artikel 24 bij reglement bepaalt [sic] dat de appartementseigenaar zijn
privégedeelte met inbegrip van gemeenschappelijke gedeelten en/of de gemeenschappelijke zaken en rechten aan een ander in gebruik
kan geven, mits hij er voor zorgdraagt dat die ander het gebruik slechts verkrijgt na afgifte van een verklaring dat de gebruiker de
bepalingen van het reglement naleeft. In het reglement zijn geen beperkingen gesteld aan de duur van de verhuur, bijvoorbeeld door
short stay en/of recreatieve verhuur niet toe te staan. Omdat deze beperking ontbreekt, moet er van worden uitgegaan dat verhuur ook
van korte duur, is toegestaan.’

De rechtbank komt dus tot een wezenlijk andere benadering van het splitsingsreglement en de betekenis van de verklaring. Hoewel dit
een afwijkende uitspraak is, is de argumentatie van de rechtbank wat mij betreft wel zuiverder. Niettemin meen ik wel dat, zeker het
structurele gebruik van een woning voor vakantieverhuur, strijdig is met de bestemming wonen. Ik ga daar hierna bij de samenvatting
nog op in.

Incidenteel gebruik; geen strijd met splitsingsakte?

In de uitspraak van het Hof Amsterdam van 25 september 201210 ging het om een appartementseigenaar die het betreffende appartement
gebruikte als pied-à-terre. Zij gaf het pand met enige regelmaat in gebruik bij familie en/of vrienden. Volgens de VvE was dat in strijd met
de splitsingsakte. Het hof maakt een afweging en oordeelde dat aangezien de appartementseigenaar zelf geregeld gebruikmaakt van de
woning, het ter beschikking stellen niet in strijd is met de (privaatrechtelijke) bestemming wonen. De Hoge Raad casseerde dit oordeel
niet.11

Dit oordeel van het hof kan ik op zichzelf begrijpen, aangezien het bij tijd en wijle in gebruik geven van een woning nog niet betekent
dat er door de appartementseigenaar daadwerkelijk gewoond wordt en derhalve voldoet aan de woonbestemming.

Tegelijkertijd geeft dit wel problemen met begrenzing. Als een appartementseigenaar nu frequent gemiddeld drie maanden per jaar in het
buitenland is en dan steeds verhuurt? Er lijkt dan gezien de stand van de jurisprudentie in dat geval dan toch sprake te zijn van
structureel gebruik van het appartement voor vakantieverhuur, waardoor dit alsnog in strijd is met de bestemming wonen.

In de jurisprudentie is dan ook een steeds strengere tendens te zien. De Rechtbank Rotterdam oordeelde in een geval van iemand die
slechts drie weken per jaar in vakantietijd verhuurde, dat zelfs dat al in strijd was met de splitsingsakte. Dat is dus een strengere maatstaf



dan het Hof Amsterdam heeft aangelegd. Daarbij speelt wellicht een rol dat het bij de uitspraak van het Hof Amsterdam ging om
ingebruikgeving aan familie en vrienden, terwijl in het geval van de Rechtbank Rotterdam het appartement via internet werd
aangeboden. Als er een ‘commerciële’ inslag aan de verhuur is, wordt dit kennelijk eerder gezien als strijdig met de bestemming wonen.
In het hiervoor besproken arrest van het Hof Amsterdam van 25 september 2012 wordt in r.o. 3.3.5. ook overwogen dat er een verschil is
tussen ter beschikking stellen aan vrienden en familie of tegen betaling in gebruik geven.

Expliciet verbod bedrijfsmatig gebruik/pension

In een aantal wat oudere splitsingsaktes is expliciet opgenomen dat het niet is toegestaan om ‘de privé-gedeelten te exploiteren als
pension- of kamerverhuurbedrijf’. De vraag is aan de orde gekomen of deze wat ouderwetse begrippen ook van toepassing zijn op
vakantieverhuur. Volgens verschillende uitspraken is dat wel het geval en is dus ook om die reden vakantieverhuur niet toegestaan. De
Rechtbank Amsterdam overweegt in de uitspraak van 14 januari 201612 onder meer: ‘Naar het oordeel van de kantonrechter biedt de
tekst van de splitsingsakte geen steun voor de gedachte dat met “pensionbedrijf” uitsluitend wordt gedoeld op een professioneel en
permanent bedrijf. Een bedrijf kan immers zeer wel als nevenactiviteit worden uitgeoefend. Ook kan een bedrijf af en toe worden
uitgeoefend. Wanneer [verweerders gezamenlijk] verhuren via AirBnB exploiteren zij het gehuurde op dat moment als pension, althans
als een daaraan in dit verband gelijk te stellen gelegenheid.’ De kantonrechter oordeelt derhalve dat Airbnb-verhuur in strijd is met het
verbod in de splitsingsakte.13

Aansluiting zoeken bij gemeentelijke regelgeving

Een aantal VvE’s heeft de discussie rondom vakantieverhuur willen oplossen door aansluiting te zoeken bij gemeentelijke regelgeving.
Zo betrof de uitspraak van de Rechtbank Amsterdam van 29 oktober 201514 een VvE in Amsterdam waarbij was besloten dat Airbnb-
verhuur tot maximaal 60 dagen was toegestaan, gelijk aan de gemeentelijke regelgeving.

De rechtbank beschouwt de 60-dagenregel echter als een regel van omgevingsrecht die minder relevant is voor de verhoudingen binnen
de VvE. De rechter hechtte belang aan het feit dat in dat betreffende splitsingsreglement expliciet was bepaald dat de voor woning
bestemde appartementen voor ‘privédoeleinden’ moeten worden gebruikt.

Overigens is het wel zo dat in het splitsingsreglement is opgenomen dat de VvE toestemming mag geven voor van de bestemming
afwijkend gebruik. In dit geval was echter sprake van een expliciet verbod voor het uitoefenen van een pensionbedrijf, zoals hiervoor
besproken. De rechtbank oordeelde dat afwijken van de bestemming wel kan bij VvE-besluit, maar niet van het verbod.

Samenvatting vakantieverhuur en VvE

Samenvattend is de tendens in de jurisprudentie dat vakantieverhuur in beginsel niet onder de bestemming wonen valt. De argumentatie
daarvoor is verschillend. Sommige uitspraken grijpen terug op de verklaring die de derde moet overleggen dat de regels worden
nageleefd. Dat zou duiden op reguliere verhuur. Dit is wat mij betreft niet het sterkste argument. Ik zie niet in waarom een dergelijke
verklaring niet ook door toeristen die korte tijd verblijven in het appartement worden overgelegd. Deze redenering zou verder inhouden
dat ook ingebruikgeving voor korte tijd aan bijvoorbeeld familie of vrienden niet zou kunnen. Bovendien is in het artikel in het
modelreglement over de verklaring geen expliciete beperking te lezen dat de ingebruikgeving niet voor korte duur zou mogen zijn.

Een ander, wat mij betreft beter, argument dat in de rechtspraak naar voren komt is dat vakantieverhuur neerkomt op commerciële
exploitatie van de woning. Dit gaat in tegen de aard van de bestemming en kan daarom in strijd zijn met de splitsingsakte.

Ook aan dit argument zitten echter wat haken en ogen. In zijn algemeenheid hoeft het niet af te doen aan het gebruik als woning als er
(ook) commerciële activiteiten plaatsvinden. Er zijn immers genoeg commerciële activiteiten die vanuit huis kunnen plaatsvinden, van
het geven van pianoles tot het ontwerpen van websites. De overlast van deze voorbeelden is natuurlijk wel wezenlijk verschillend dan bij
vakantieverhuur het geval kan zijn. Naar mijn mening kunnen commerciële activiteiten alleen dan strijdig zijn met de woonbestemming
indien die een duidelijk overheersend karakter krijgen ten opzichte van het gebruik als woning en/of behoorlijke (negatieve) impact op
de omgeving hebben. Mijns inziens is daarom incidentele vakantieverhuur wel mogelijk, maar dient dat zeer beperkt te blijven om geen
inbreuk te maken op het woonkarakter.

De beste argumenten uit de rechtspraak zijn die waar in de splitsingsakte duidelijk staat dat bedrijfsmatige activiteiten dan wel
‘pension-activiteiten’ niet zijn toegestaan. Een dergelijk verbod is wat mij betreft een duidelijke grondslag om vakantieverhuur te
verbieden.

Het is in ieder geval aanbevelenswaardig dat als een VvE vakantieverhuur wil verbieden, om de splitsingsakte te wijzigen en dat daarin
op te nemen, zodat er geen enkele discussie daaromtrent kan ontstaan.

Vakantieverhuur en de huurovereenkomst

Indien sprake is van een huurder die zijn woning op basis van vakantieverhuur in gebruik geeft aan een derde, kan dat in strijd zijn met
de huurovereenkomst. In de meeste huurovereenkomsten of bijbehorende algemene bepalingen is immers een verbod opgenomen voor het
geheel of gedeeltelijk in gebruik geven.

In de jurisprudentie hieromtrent speelt met name de vraag of onderverhuur door de huurder ten behoeve van vakantieverhuur een
dusdanig ernstige tekortkoming is die ontbinding kan rechtvaardigen. Ook speelt de vraag of de verhuurder de ‘winsten’ die de huurder
heeft gemaakt met de vakantieverhuur als schadevergoeding kan opeisen.



In de zaak die leidde tot de uitspraak van de Voorzieningenrechter Amsterdam van 22 oktober 201415 betrof het een huurder die een
pand met drie verdiepingen huurde en met enige regelmaat via Airbnb zijn de tweede en derde etage ter beschikking stelde. Daarmee
werd ongeveer drie keer de huur verdiend. De rechter overwoog dat aangezien het ‘commerciële, telkens kortdurende verhuur aan
toeristen betreft, waarvoor gedaagde een in vergelijking met de feitelijke huurprijs (zeer) hoge huurprijs in rekening brengt, kwalificeert
de onderverhuur als een zodanige tekortkoming dat (...) deze tekortkoming zal leiden tot een ontbinding van de huurovereenkomst.’

De rechter lijkt met name het structurele aspect als een ernstig vergrijp te beschouwen, naast de grote verdiensten.

In de uitspraak van de Rechtbank Amsterdam van 7 juli 201516 gaat het ook om een huurder die op structurele basis via Airbnb het
gehuurde in gebruik geeft. Huurder voert hier als verweer dat Airbnb een nieuw maatschappelijk fenomeen is dat nog niet is
uitgekristalliseerd. De rechter ziet hierin echter geen aanleiding om de wanprestatie minder ernstig te achten. Ook hier wordt de
ontruiming toegewezen.

In deze procedure had de verhuurder tevens een vordering tot schadevergoeding ingesteld, onder meer winstafdracht op basis van de
algemene bepalingen en buitengerechtelijke kosten. De verhuurder had onder meer een recherchebureau ingezet. De rechter ging hier
niet in mee. Wat betreft de winstafdracht meende de rechter dat er onvoldoende spoedeisend belang was. Ten aanzien van de
buitengerechtelijke kosten (recherchekosten) oordeelde de rechter dat er ook op andere manieren vastgesteld had kunnen worden dat
er van Airbnb-verhuur sprake was.

Ook in de uitspraak van het Hof Amsterdam van 17 januari 201717 is sprake van Airbnb-verhuur door de huurder. Het hof wijst de
ontruiming toe, niet alleen vanwege de tekortkoming, maar ook omdat het hof het een redelijk belang van de verhuurder acht om te
voldoen aan de regels binnen de betreffende VvE die dergelijk gebruik niet toestaan.

Er is in de jurisprudentie ook een aantal gevallen bekend waarin ingebruikgeving ten behoeve van Airbnb weliswaar als een
tekortkoming wordt beschouwd, maar nog geen ontbinding rechtvaardigt. Bij de uitspraak van de Rechtbank Rotterdam van 6 november
201518 betrof het een huurster van een sociale huurwoning die daar al 21 jaar woonde. Zij had met enige regelmaat verhuurd via Airbnb.
De rechtbank stelde vast dat de Airbnb-verhuur in strijd was met de algemene bepalingen van de verhuurder. De rechter neemt echter het
bijzondere karakter van Airbnb-verhuur mee in de beoordeling van de ernst van de tekortkoming.19 De rechtbank overweegt onder
meer:20‘Hoewel het onderhuurverbod (...) een algeheel verbod behelst (...) heeft gedaagde op zichzelf terecht aangevoerd dat dit verbod
niet het oog kan hebben gehad op de toen niet bestaande en nu in zwang geraakte vorm van onderhuur via Airbnb. Hoewel dit niet
afdoet aan het feit dat sprake is van een tekortkoming, die gedaagde behoort te beëindigen zoals zij heeft gedaan, wordt die
omstandigheid wel meegewogen bij de te beoordelen vordering tot ontbinding.’

De rechtbank overweegt verder dat het bij Airbnb om kortdurende huur gaat en niet om onderhuur aan woningzoekende derden. Ook
neemt de rechter mee dat de huurder steeds in de woning was blijven wonen bij de verhuur, het betrof dus geen algehele ingebruikgeving
en dus geen onttrekking van de woning aan de woningvoorraad. Gezien het nieuw opkomende fenomeen acht de rechter het aannemelijk
dat de huurster zich onvoldoende realiseerde dat Airbnb-verhuur ook niet was toegestaan.

Het dan overblijvende argument, namelijk dat zeker een huurder van een sociale huurwoning niet behoort te verdienen aan zijn eigen
woning, acht de rechter onvoldoende om tot ontbinding over te gaan. De ontbinding wordt dus afgewezen.

In vergelijkbare zin oordeelde de Rechtbank Amsterdam in de uitspraak van 4 maart 2016.21Ook hier woog de rechter mee dat Airbnb
een relatief nieuw fenomeen was. De rechtbank oordeelde in dit geval echter wel dat de gevorderde winstafdracht met rente toewijsbaar
was, met name omdat deze niet was betwist.22

Dezelfde lijn wordt gevolgd in de uitspraak van de Rechtbank Amsterdam van 30 mei 2016.23 Ook hier wordt ontbinding niet
gerechtvaardigd geacht, omdat de rechtbank begrijpelijk acht dat de huurder zich onvoldoende heeft gerealiseerd dat Airbnb-verhuur
niet is toegestaan. Wél wordt ook hier de winstafdracht toegewezen.

Samenvatting Vakantieverhuur en de huurovereenkomst

Samenvattend is duidelijk uit de jurisprudentie dat als er verbod tot ingebruikgeving aan een derde in de huurovereenkomst is
opgenomen, dat Airbnb-verhuur een tekortkoming is in de nakoming van de huurovereenkomst. Zeker als de verhuur structureel van
aard is, loopt de huurder een aanmerkelijk risico dat de rechter een ontbinding en/of ontruiming zal toewijzen.

Uit de jurisprudentie blijkt dat redenen om een ontruiming niet toe te wijzen kunnen zijn als de huurder al lange tijd in het gehuurde
aanwezig is, zich goed heeft gedragen en als de Airbnb-verhuur beperkt is gebleven. Ook hebben rechters ontruiming afgewezen als
aannemelijk was dat de huurder zich onvoldoende had gerealiseerd dat ook Airbnb-verhuur niet was toegestaan. Naar mijn mening zal
die laatste reden huurders niet meer kunnen redden van ontruiming, aangezien het fenomeen Airbnb inmiddels bekend mag worden
geacht.

Ook als ontruiming wordt afgewezen zien rechters wel aanleiding om de winstafdracht als schadevergoeding toe te kennen. Al met al is
de Airbnb-verhuur voor huurders een hachelijke aangelegenheid. In het ergste geval dient er ontruimd te worden, zelfs na een kort
geding. Als de huurder al mag blijven dan is er kans dat er in ieder geval een forse winstafdracht moet plaatsvinden. Al met al geen
lonkend perspectief.

Conclusie

Concluderend is er zowel bij het appartementsrecht en de huur een tendens om strenger te zijn tegen vakantieverhuur. Bij



appartementsrechten wordt steeds vaker geoordeeld dat vakantieverhuur in strijd is met de bestemming wonen in de splitsingsakte. Bij
huur wordt doorgaans het ter beschikking stellen voor vakantieverhuur als wanprestatie beschouwd.

In het geval van huur acht ik de strenge lijn redelijk begrijpelijk, aangezien de huurder immers niet zijn eigen woning bewoont. Bij een
eigenaar van een appartementsrecht lijkt de strenge lijn enigszins in te druisen tegen het recht dat iedere eigenaar in beginsel heeft om
diens appartement ter beschikking te stellen aan een ander. Uiteraard moeten overlast en andere negatieve aspecten worden
voorkomen, maar een verhuur met mate zou mijns inziens moeten kunnen en meer in lijn zijn met het eigenaarschap van een
appartementsrecht. Dat een appartementseigenaar daar iets mee zou verdienen acht ik niet bezwaarlijk. Niet valt in te zien waarom een
appartementseigenaar niet iets zou mogen verdienen aan zijn of haar appartement.

Mr. Ginio Beij

Advocaat bij M2 Advocaten te Amsterdam en lid van de redactie van HIP.

VOETNOTEN

Copyright 2020 - Sdu - Alle rechten voorbehouden.

Dit is een term die in veel gemeentelijke beleidstukken wordt gebruikt, zoals blijkt uit deel I van dit artikel. De term vakantieverhuur
dekt niet helemaal de lading, aangezien iemand ook als bijvoorbeeld uitwisselingsstudent of zakenreiziger voor korte tijd een
ruimte kan huren via Airbnb of anderszins. De in dit artikel te bespreken vormen van tijdelijke ingebruikgeving vat ik echter wel
samen als vakantieverhuur.

   1)

De definitie van deze begrippen zal hierna kort herhaald worden.   2)

Bron: Bed & Breakfast Nederland, Handboek Bed & Breakfast (2012).   3)

Zie bijvoorbeeld Ktr. Amsterdam, 29 oktober 2015, ECLI:NL:RBAMS:2015:8076 waarin de vraag werd behandeld of extended stay
huur naar aard voor korte duur was in de zin van artikel 7:232 BW. Volgens de kantonrechter was dit niet het geval.
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In de brief Aanpak huisvesting aandachtsgroepen, die ik u op 31 mei 2021 heb 
toegezonden, heb ik aangekondigd om voor de zomer het rapport van de 
Interbestuurlijke werkgroep versterking beleid huisvesting aandachtsgroepen naar 
de Kamer te sturen. Met deze brief geef ik uitvoering aan die toezegging.  
 
Aandachtsgroepen zijn groepen mensen met minder kansen dan anderen op de 
woningmarkt. Bijvoorbeeld door hun behoefte aan een specifiek soort woning of 
woonvorm, wat zij kunnen betalen voor de huisvesting, wat extra nodig is aan 
begeleiding en zorg en het draagvlak in de buurt. Zoals ik in de brief van 31 mei 
2021 heb aangegeven, is het noodzakelijk om het beleid ten aanzien van de 
huisvesting van aandachtsgroepen meer integraal te benaderen, te versterken en 
te verbeteren. Daarom heb ik het initiatief genomen om een werkgroep in te 
stellen waarin BZK, SZW, JenV, VWS, OCW, VNG, Aedes, G4 en G40 hebben 
geparticipeerd met Bernard ter Haar als onafhankelijk voorzitter. De werkgroep 
had als opdracht zowel de beleidsdomeinen van het ministerie van BZK als ook 
die van andere ministeries zoals zorg, inkomenszekerheid, onderwijs, veiligheid 
en integratie te beschouwen. Tevens nam de werkgroep de gevolgen van het 
Rijksbeleid gericht op deze aandachtsgroepen voor gemeenten in ogenschouw. De 
werkgroep had als taak om een adviesrapport op te stellen met aanbevelingen 
voor: 
a) nieuwe werkwijzen die tot verbeterde samenwerking leiden, niet alleen tussen 

ministeries onderling maar ook met medeoverheden in het geval van 
gedecentraliseerd beleid, en  

b) mogelijke aanpassingen in de stelsels waardoor het bereiken van 
verschillende beleidsdoelen beter op elkaar aansluit.  

 
Het rapport toont aan dat huisvesting van aandachtsgroepen onder druk staat en 
de trend een verslechtering laat zien. De werkgroep heeft als gezamenlijke 
ambitie gesteld dat iedereen in 2030 een prettig en betaalbaar (t)huis heeft, waar 
nodig met de juiste zorg, opvang, ondersteuning en begeleiding. Dit sluit goed 
aan bij mijn streven om het woningtekort aan te pakken en te zorgen voor 
voldoende goede woningen op de juiste plek, passend bij de financiële 
mogelijkheden en wensen van mensen.  
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Ik constateer dat het rapport concrete aanbevelingen bevat waarmee een nieuw 
kabinet vorm kan geven aan integraal beleid gericht op de huisvesting van 
aandachtsgroepen en zo kan werken aan het realiseren van de ambitie die door 
de werkgroep is gesteld. Ik neem de oproep uit het rapport ter harte dat er ook 
op de korte termijn dringend actie nodig is. Daarom ga ik zo snel als mogelijk met 
alle betrokken partijen in gesprek in hoeverre en hoe we invulling kunnen geven 
aan de uitwerking van de aanbevelingen.  
 
De minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, 
 
 
 
 
drs. K.H. Ollongren 
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àbcdefagdhcid

j(&7(2692:(;&>:10),)((2)&((1&92:)(&329(1)/(?&j(&=3/0<(0)/190-:9(4/56=(*(1&<::2&,,1*,>=)092:(;(1&

+/X(1&/1&((1&)2(1*&<,1&<(204(>=)(2/19&/1&;4,,)0&<,1&<(2.()(2/19?&k,11((2&;,00(1*(&=3/0<(0)/19&:1).2((6)R&

*2(/9)&,49,37&((1&1(9,)/(<(&0;/2,,4&<,1&0:>/,4(&;2:.4(-(1?&j(&-,,)0>=,;;(4/56(&6:0)(1&<::2&:;<,19&:C&

<::2&=()&3/)(/1*(4/56&:;4:00(1&<,1&*(&(̂(>)(1&<,1&./5<::2.((4*&*,68&(1&)=3/04::0=(/*&+/51&=::9?&j/)&9(4*)&

+(6(2&<::2&*(&=3/0<(0)/190:;9,<(&<,1&67()0.,2(&Tl8&):)&\M85,2/9(1?

mhcdganodennhpnqebhcraddqc

j(&7::1<2,,9&<,1&,,1*,>=)092:(;(1&.4/56)&((1&>:-;4(s(&:;9,<(?&t1=:3*(4/56&>:-;4(sG&*(&<2,,9&/0&1::/)&

,44((1&((1&7:1/19R&-,,2&<,,6&+/51&(s)2,u0&1:*/9&+:,40&.(9(4(/*/19R&((1&0;(>/F(6(&7::1<:2-&:C&((1&

;2/66(4,2-(&:-9(</19?&j/)&-,,6)&*(&=3/0<(0)/190:;9,<(&<::2&,,1*,>=)092:(;(1&((1&/1)(92,4(&:;9,<(G&

=()&9,,)&1/()&,44((1&:<(2&*(&53/0)(&7:1/19&-,,2&::6&:<(2&((1&4,9(&=332;2/50R&:1*(20)(31/19&/1&*(&.332)R&

Z-,1)(4[+:29&/1&*(&1,./5=(/*R&.(0),,10+(6(2=(/*&(1&-((*:(1&/1&*(&-,,)0>=,;;/5?&E-&*(+(&/1)(92,4(&

:;9,<(&)(&2(,4/0(2(1R&/0&/10;,11/19&<,1&-((2*(2(&:<(2=(/*04,9(1&(1&-,,)0>=,;;(4/56(&;,2)/5(1&1:*/9?&

j(&7(2692:(;&>:10),)((2)&*,)&53/0)&*(+(&>:=(2(1)(&(1&/1)(92,4(&,,1;,6&2:1*&=3/0<(0)/19&<,1&,,1*,>=)08

92:(;(1&:1).2((6)?&@()&4,1*(4/56&./5((1.2(19(1&<,1&*(&.()2:66(1&;,2)/5(1&/1&((1&/1)(2.(0)3324/56(&

7(2692:(;R&:1*(20)(31*&*::2&((1&;2:C(00/:1((4&0(>2(),2/,,)R&.4((6&<,1&92:)(&7,,2*(&)(&+/51?&t1&6:2)(&)/5*&

4(/**(1&*(&9(+,-(14/56(&6(11/0&(1&*(&4:6,4(&;2,6)/56(2<,2/19&):)&((1&9:(*&/1+/>=)&/1&:-<,19R&:1)7/66(8
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Een thuis voor iedereen 

   8 juli 2021  

Interbestuurlijke werkgroep versterking beleid huisvesting aandachtsgroepen 
Een thuis voor iedereen 
 

Adviesrapport van de interbestuurlijke werkgroep versterking beleid huisvesting aandachts-

groepen. Aandachtsgroepen zijn groepen mensen met minder kansen dan anderen op de 

woningmarkt. Bijvoorbeeld door hun behoefte aan een specifiek soort woning of woonvorm, wat zij 

kunnen betalen voor de huisvesting, wat extra nodig is aan begeleiding en zorg en het draagvlak 

in de buurt 
 

Doel van het rapport 

De aanleiding van het rapport is dat de huisvesting van aandachtsgroepen[xx] onder druk staat. Het 

doel van de werkgroep was het versterken en daarmee verbeteren van het interdepartementale en 

interbestuurlijke beleid ten aanzien van de huisvesting van aandachtsgroepen. Het gaat hierbij 

zowel om de beleidsdoelen van BZK om onder meer het woningtekort terug te dringen als ook de 

beleidsdomeinen van andere departementen als zorg, inkomenszekerheid, onderwijs, veiligheid en 

integratie. De werkgroep had als taak om een adviesrapport op te stellen met voorstellen voor: 

• Nieuwe werkwijzen die tot verbeterde samenwerking leiden, niet alleen tussen departementen 
maar ook met medeoverheden in het geval van gedecentraliseerd beleid, en 

• mogelijke aanpassingen in de stelsels waardoor het bereiken van verschillende beleidsdoelen 
beter op elkaar aansluiten. 

De centrale vraag is: Hoe zorgen we er, als één overheid, voor dat in Nederland iedereen in 2030 

een prettig en betaalbaar (t)huis kan hebben en zo een basis heeft om een bestaan te kunnen 

handhaven of op te bouwen? 

De ambitie: Voor iedereen is in 2030 een prettig en betaalbaar (t)huis beschikbaar. 
 

Aanbevelingen 
In het rapport worden twee type aanbevelingen gedaan. 

1. Een integraal spoedpakket dat bestaat uit maatregelen waarop we op de korte termijn 
moeten doorpakken. Dit is een spoedpakket voor 2021/2022 voor maatregelen die geen 
uitstel dulden en bijdragen aan het realiseren van de ambitie. 

2. Een interbestuurlijke nationale samenwerkingsagenda ‘Een thuis voor iedereen’ dat 
zorgt voor een structurele, integrale en interbestuurlijke samenwerking voor de komende tien 
jaar 

 

Integraal spoedpakket 
De belangrijkste aanbevelingen voor studentenhuisvesters: 

• Blijf inzetten op het voorkomen van huisuitzettingen door huurachterstanden. Maak als 
gemeenten, woningcorporaties, en andere verhuurders goede afspraken over vroegsignalering 
van schulden of andere problemen. Pas maatwerk toe door huurders met een structurele 
inkomensdaling te bemiddelen naar meer passende woonruimte. Wijs huurders op de 
mogelijkheden voor huurtoeslag en andere inkomensondersteunende regelingen, zowel 
landelijke als lokale regelingen. 

• Benut de bestaande woningvoorraad beter: samenwonen dient te lonen. Neem drempels weg 
die dat belemmeren, zoals de huidige vormgeving van de kostendelersnorm en introduceer 
prikkels die samenwonen stimuleren. 

• Maak efficiënter bewonen van bestaand vastgoed mogelijk: door woningen te delen en te 
splitsen, optoppen, uitbouwen, het toestaan van bewoning van mantelzorgwoningen door 
niet-mantelzorgontvangers, inzet op doorstroming naar (deels nog te realiseren) middenhuur. 
Vermijd hierbij wel nieuwe perverse marktmodellen, zoals verkamering. 

• Bevorder tijdelijke en flexibele huisvesting en tijdelijk gebruik van (voorlopig) ongebruikte 
locaties en gebouwen zonder woonbestemming. 

• Stel als gemeente op korte termijn aan corporaties (betaalbare) locaties, leegstaande panden 
en andere herontwikkelings- en transformatielocaties beschikbaar in draagkrachtige wijken. 
Maak daarbij gebruik van de huidige coronasituatie waarbij veel vastgoed vrijkomt. Geef als 
gemeente ruimte om deze locaties voor een aanzienlijk deel te vullen met flexwoningen, 
versnel hiervoor de procedures door deze projecten met voorrang te behandelen. 
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• Stel voor alle gemeenten een ondergrens in voor de woonvoorraad die beschikbaar is voor 
mensen met lage inkomens waaronder mensen uit de aandachtsgroepen. Wij stellen een 
percentage van 30 voor, wat binnen vijf jaar bereikt moet worden. 

• Besluit tot het instellen van een structurele woningbouwimpuls voor de bouw van betaalbare 
woningen. Maak een combinatie met een structureel volkshuisvestingsfonds zodat de 
middelen ook toereikend zijn voor het aanpakken van wijken in de 16 
verstedelijkingsgebieden en andere wijken in Nederland waar de leefbaarheid onder druk 
staat. 

• Besluit om structurele financiële ruimte te geven aan corporaties voor de ontwikkeling van 
voldoende sociale huurwoningen en om de leefbaarheid in wijken te verbeteren door (deels) 
afschaffing van de verhuurderheffing. Koppel hier harde resultaatafspraken aan waar 
corporaties aan worden gehouden. Geef corporaties de flexibiliteit die nodig is in de 
toewijzingsruimte en de woonruimteverdeling om zo tot een evenwichtigere verdeling van 
aandachtsgroepen te komen, ook in de meer draagkrachtige wijken. Zorg dat slim toewijzen 
mogelijk is dat twee kanten op werkt: meer sociale huur in veerkrachtige wijken en minder in 
sociaal zwakke wijken. 

• Gebruik bij alle departementen dezelfde leeftijdscategorieën. Harmoniseer regels, toeslagen 
en uitkeringen voor jongeren van 21 tot 23 jaar. Jongeren onder de 21 jaar in een kwetsbare 
positie die niet terug kunnen vallen op inkomen uit werk, studiefinanciering of onderhoud door 
hun ouders, moeten op een eenvoudige manier voldoende bestaanszekerheid krijgen. 
o Verstrek jongeren uit deze groep van 18 t/m 20 jaar categoraal bijzondere bijstand voor 

levensonderhoud, indien duidelijk is dat ouders niet in staat zijn om te voorzien in de 
onderhoudsplicht. 

o Vergroot de mogelijkheden voor het huren van woningen met een huur net boven de 
kwaliteitskortingsgrens voor kwetsbare jongeren uit deze groep van 18- tot 23-jarigen. 
Compenseer deze hogere lasten via de bijzondere bijstand zoals hierboven beschreven. 
Of maak afspraken met de woningcorporaties om voor deze doelgroep de huren te 
verlagen en compenseer hen daar financieel voor of pas de huurtoeslag hierop aan. 
Aanpassing van de huurtoeslag noopt tot stelselwijziging en biedt dus niet op korte 
termijn soelaas. 

• Stimuleer meer aanbod van woonplekken voor de jongeren uit de groep van 18- tot 23-
jarigen die zijn aangewezen op onzelfstandige woonruimte of zelfstandige woonruimte met 
een huurprijs tot aan de kwaliteitskortingsgrens, bijvoorbeeld doordat corporaties hen een 
tijdelijke huurkorting geven. Compenseer corporaties financieel voor deze huurkorting. 

• Zorg ervoor dat in de huurtoeslagsystematiek een gelijker speelveld komt voor de realisatie 
van zowel zelfstandige als onzelfstandige woonruimte (kamers). Nu pakken de financiële 
prikkels vooral gunstig uit voor de realisatie van zelfstandige woonruimte, en zijn deze 
woonruimte na huurtoeslag soms goedkoper dan een kamer. Tegelijkertijd is er ook vanuit 
sociaal oogpunt veel behoefte aan de realisatie van meer onzelfstandige woonruimte die 
bovendien doelmatiger gebruik maakt van de ruimte. 

• Maak meer gebruik van Friends-contracten of andere initiatieven zoals van de Stichting 
Kamers met Aandacht (zie kaders) om op korte termijn meer jongvolwassenen een dak boven 
het hoofd (of eigenlijk meer hoofden onder één dak) te bieden. Zorg er hierbij wel voor dat 
goed verhuurderschap geborgd is. 

 
[xx] Studenten, arbeidsmigranten, dak- en thuislozen, ouderen, sociaal urgenten en dreigend daklozen, 

statushouders, uitstromers uit een intramurale situatie en woonwagenbewoners 

 

Bron: https://www.kences.nl/publicaties/een-thuis-voor-iedereen/ 
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Cijfers & feiten 

Kences is een samenwerkingsverband van dertien sociale studentenhuisvesters die ruim 88.000 

eenheden verhuren verdeeld over heel Nederland. 

 

 

 

 
 

Bron: https://www.kences.nl/cijfers-feiten/ 
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Reserved Accommodation Programme - September 2021 

Utrecht University offers a Reserved Accommodation Programme for new international students who meet the 
requirements. Through this programme new international students can apply for a limited number of furnished 
rooms and studios. Because the housing is not owned by Utrecht University, contracts are between the tenant 
and housing providers. 
Note that the information below specifically applies to Bachelor's and Master's degree students. If you have 
applied as an Erasmus / Exchange student, please visit this website external link instead.  
 

 
 

Who can apply 

Conditions for degree 

students planning to enrol 

per September 2021 

• You plan to enrol in the first year of an English-taught* Bachelor's or 
Master's degree programme per September 2021, and; 

• You are new to the Netherlands and currently live abroad 
* Exemption: Students who require a visa and/or residence permit are 
exempted for the English-taught condition. This means that you can apply for 
housing if you require a permit, even if your programme is (partly) taught in 
Dutch 

If you have any questions about these conditions please contact us via StudentServices@uu.nl. 
 
Housing provider: Camelot Europe 
Utrecht University reserves a limited number of furnished studio accommodations for international Bachelor’s 
and Master’s degree students via housing provider Camelot Europe. The USP030 building on Utrecht Science 
Park offers several shared facilities such as a coffee corner, game and movie room. 
Camelot Europe Housing: When to apply 
You are advised, but not required, to register an account on the Camelot website prior to the start of booking. 
Do note that your eligibility for Camelot Europe is assessed by Utrecht University after you placed a 
reservation.  

Booking opens: Tuesday 18 May 9.00 AM Central European Summer Time (CEST) 

Booking opened on 18 May 2021 9.00 am CEST. Camelot have currently reached the maximum number of 
applicants for both Master's and Bachelor's studios.  
 
Housing provider: Xior Student Housing 
Utrecht University reserves a limited number of accommodations for international Bachelor’s and Master’s 
degree students via Xior Student Housing. Bear in mind that all housing via the Reserved Accommodation 
Programme is very popular, so make sure to consider all options and housing providers. 
Xior Student Housing: When to apply 
You are advised, but not required, to register an account on the Xior booking website prior to the start of 
booking. Do note that your eligibility for Xior student housing is assessed by Utrecht University after you 
placed a reservation. 

Booking opens Tuesday 18 May 9.00 AM Central European Summer Time (CEST) 

Booking opened on 18 May 2021 9.00 am CEST. If no offers appear in the booking portal, you would not be 
informed in the case that accommodation becomes available again due to a cancellation. You would have to 
check the Xior website regularly.  
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Housing provider: SSH Short Stay 
Utrecht University reserves a limited number of furnished rooms and studios via the student housing 
foundation SSH Short Stay. Bear in mind that all housing via SSH Short Stay is very popular. Make sure to also 
consider the other options beforehand. 
SSH Short Stay: When to apply 
Before you are able to reserve accommodation with SSH Short Stay you need an approved registration. This is 
because, for SSH Short Stay only, Utrecht University first needs to verify your registration before you can 
submit a reservation when booking opens. Registration is free of charge. 

Account 

registration opens: 
Wednesday 28 April 2021 onwards. For SSH, you require an approved registration prior 
to the start of booking. 

Booking opens: 
Tuesday 18 May 9.00 AM Central European Summer Time (CEST)* 
*Important: This booking date applies to Bachelor's and Master's degree students. 
For Erasmus/Exchange students SSH booking starts on a different date. 

Booking opened on 18 May 2021 9.00 am CEST. SSH Short Stay housing for Bachelor's and Master's students 
is currently fully booked. You would not be informed in the case that accommodation becomes available again 
due to a cancellation. You would have to check the SSH website regularly.  
 
Bron:  

https://www.uu.nl/en/education/welcome-to-utrecht/prepare-your-stay/arrange-housing/uu-reserved-accommodation-progamme/reserved-accommodation-september-2021 
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Universiteiten niet meer zo happig op internationale studenten 

   Achmed Majid 5 aug   22:56 
 

Bijna alle universiteiten zijn gestopt met het actief werven van buitenlandse studenten, omdat de 

onderwijsinstellingen te vol worden. Desondanks blijft de stroom studenten aanzwellen en Europese regels 

verbieden een limiet op de studentengroei. Is deze situatie nog wel houdbaar? 
 

 
 

In het kort 

- Universiteiten zeggen niet meer actief te werven in het buitenland. 

- De Vereniging Samenwerkende Universiteiten herkent zich in die kentering. 

- Onderwijshistoricus Pieter Slaman van de Universiteit Leiden betwijfelt die lezing. 

- Universiteiten vechten om de gelden die internationale studenten met zich meebrengen. 
 

Bijna alle universiteiten zijn gestopt met het actief werven van internationale studenten, blijkt uit een 

rondgang van het FD langs dertien universiteiten. In plaats van werven zetten ze in op het geven van 

'voorlichting'. Deze koerswijziging heeft alles te maken met overvolle collegezalen, overwerkte docenten en 

huisvestingstekorten die de komst van meer (internationale) studenten met zich meebrengen. 
 

Zo laat een woordvoerder van de Universiteit van Amsterdam (UvA) weten dat de onderwijsinstelling al een tijd 

niet meer werft. 'We hoeven absoluut niet groter te worden of nog meer studenten aan te trekken.' Maar 

ondanks het feit dat universiteiten niet meer actief werven, blijft de internationale studentenstroom toenemen. 

Jaarlijks gemiddeld met zo'n 15%, blijkt uit cijfers van de Vereniging van Samenwerkende Universiteiten 

(VSNU). 
 

Geen limiet 

Een toename van het aantal studenten is lucratief. Het geld dat universiteiten van het Rijk krijgen is voor een 

deel afhankelijk van het aantal studenten en het aantal mensen dat afstudeert. Jaarlijks staat een bedrag vast 

dat universiteiten met elkaar moeten verdelen. Hoe meer studenten een universiteit heeft, hoe groter het 

bedrag dat een universiteit ontvangt. 
 

In 2017 kwam een debat op gang rond een eventuele limiet voor internationale studenten, omdat het gebruik 

van Engels in het onderwijs zou zijn doorgeslagen en huisvesting schaars werd. Studenten en politici 

waarschuwden dat Nederlandse studenten de dupe waren van het beleid. Universiteiten en hogescholen 

pleitten een jaar later voor mogelijkheden om de instroom van buitenlandse studenten te perken, bijvoorbeeld 

door quota te introduceren voor Engelstalige opleidingen. Dit bleek echter in strijd met het Europees recht te 

zijn. Sindsdien is er weinig veranderd. Een numerus fixus (loting) is vooralsnog het enige handvat voor 

universiteiten de instroom te beheersen. Maar dat raakt zowel de internationals als de Nederlandse studenten. 
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TU Eindhoven 

De Rijksuniversiteit Groningen maakte eerder dit jaar bekend in het aankomende studiejaar over te stappen 

van werving naar het geven van voorlichting. Rector Cisca Wijmenga gaf tegenover de website Scienceguide 

aan dat de studentenaantallen groter dreigen te worden dan de school aankan. Met de nieuwe maatregelen 

hoopte ze 'op een afschrikwekkend effect.' 
 

Alleen de Technische Universiteit Eindhoven zet in op meer internationale studenten. Volgens een 

woordvoerder van de TU Eindhoven mikt die universiteit op een aandeel van minimaal 25% internationals bij 

de opleidingen. 'Dat percentage halen wij nog niet bij de meeste opleidingen waardoor er nog ruimte is voor 

internationale instroom.' 
 

Het werven van studenten voltrekt zich voor een groot deel door campagnes op sociale media, maar ook door 

het houden van open dagen en door op internationale beurzen te staan. Een woordvoerder van de UvA, die 

bevestigt dat de onderwijsinstelling alleen nog maar voorlichting geeft aan buitenlandse studenten, legt het als 

volgt uit: 'Bij een wervingscampagne ga je zelf op zoek naar nieuwe studenten en bij voorlichting wil je 

studenten zo goed mogelijk informeren als zij met vragen komen.' 
 

Een woordvoerder van de Erasmus Universiteit ziet daarentegen niet veel verschil tussen het werven van 

internationale studenten en het geven van voorlichting. 'De voorlichting die je geeft, is ook bedoeld om 

studenten te werven.' 

 

Kentering 

De Vereniging Samenwerkende Nederlandse Universiteiten (VSNU) bevestigt dat er een kentering plaatsvindt 

bij universiteiten wat betreft de zoektocht naar meer internationals. Die is volgens hen al een tijdje aan de 

gang. 'Door de toenemende studentenaantallen staat het onderwijs onder druk. Universiteiten willen de 

onderwijskwaliteit hoog houden en de werkdruk van medewerkers die nu enorm hoog is omlaag brengen.' 
 

Onderwijs- en beleidshistoricus Pieter Slaman van de Universiteit Leiden is niet onder de indruk van 'de 

kentering'. Hij meent dat universiteiten achter de schermen wel degelijk vechten om internationale studenten 

binnen te hengelen. 'Als je op buitenlandse studentenbeurzen gaat staan met een studentassistent, zoals 

vrijwel alle universiteiten doen, dan zit er wat mij betreft weinig verschil tussen werving en voorlichting. 

Overigens was er het afgelopen jaar door corona geen fysieke studentenbeurs, maar vond deze digitaal plaats' 
 

Hoe langer er gewacht wordt hoe nijpender de situatie wordt en hoe meer Nederlandse studenten de dupe zijn, 

zegt Slaman. 'Je hoeft geen PVV'er te zijn om te zeggen dat hoger onderwijs gefinancierd wordt uit Nederlands 

belastinggeld. Dan is het gek als Nederlandse studenten slechter bediend worden door internationalisering.'  

 

link: https://fd.nl/economie-politiek/1406235/universiteiten-niet-meer-zo-happig-op-internationale-studenten-gfh1cagofNbf 
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‘Nederlandse universiteiten stoppen met werven buitenlandse studenten’ 

Koerswijziging Waar universiteiten de afgelopen jaren het aantal buitenlandse studenten zagen toenemen, 

stoppen ze nu met het actief werven van nieuwe aanwas. 

   Thomas Borst   6 augustus 2021 om 10:25  
Leestijd 2 minuten  
 

 
 

Nederlandse universiteiten zijn gestopt met het actief werven van buitenlandse studenten. 
Onderwijsinstellingen geven in plaats daarvan voorlichting. Er is sprake van een koerswijziging: voorheen 
probeerden universiteiten buitenlandse studenten juist massaal te verleiden om hier te komen studeren. 
Overwerkte docenten, huisvestingstekorten en volle collegezalen hebben geleid tot een ander beleid, blijkt 
vrijdag uit een rondgang van het FD langs dertien universiteiten.  
 
De koerswijziging lijkt vooralsnog weinig effect te hebben. In het vorige collegejaar stonden ruim 70.000 
internationale studenten ingeschreven in het wetenschappelijk onderwijs; zo’n 21 procent van alle studenten. 
Dat is een toename van 13 procent vergeleken met het jaar ervoor, blijkt uit cijfers van de Vereniging van 
Samenwerkende Universiteiten (VSNU). De afgelopen jaren is het aantal buitenlandse studenten fors 
toegenomen, van ruim 30.000 in 2015 naar 62.000 in 2019. De meeste buitenlandse studenten - ruim 71 
procent - zijn afkomstig uit Europese landen.  
De toename van buitenlandse studenten is financieel aantrekkelijk voor universiteiten. Hoe meer 
(buitenlandse) studenten, hoe hoger het bedrag dat de onderwijsinstellingen kunnen bijschrijven. Jaarlijks 
moeten onderwijsinstellingen een subsidiebedrag verdelen onder elkaar; wie de meeste studenten huisvest, 
krijgt het grootste deel van de subsidie. Ook hangt de hoogte van het bedrag af van het aantal studenten dat 
hun diploma haalt. 
 
Debat 
De internationalisering van het wetenschappelijk- en hoger onderwijs is vaak onderwerp van debat geweest. In 
2019 pleitten de Vereniging van Universiteiten en Vereniging van Hogescholen ervoor om de groei te stelpen. 
Buitenlandse studenten zouden de toegankelijkheid van het onderwijs bedreigen, omdat de voertaal steeds 
vaker veranderde in Engels. Nergens in Europa - afgezien van het Verenigd Koninkrijk - zijn meer Engelstalige 
opleidingen dan in Nederland.  
Universiteiten hebben echter weinig mogelijkheden om de instroom te begrenzen; ze kunnen via numerus fixus 
een loting inschrijven, maar die beperking geldt ook voor Nederlandse studenten. Door Europese regelgeving 
mogen Nederlandse onderwijsinstellingen niet specifiek buitenlandse studenten weigeren. 
 
Het Centraal Planbureau (CBP) stelde in 2019 vast dat Nederlandse studenten mogelijk buiten de boot zullen 
vallen door de toename van buitenlandse studenten. Ook zorgden zij voor extra drukte op de huizenmarkt, een 
van de redenen waarom Nederlandse studenten langer thuis blijven wonen.  
Het CPB schetste in het onderzoek ook positieve kanten aan de internationalisering van het onderwijs: zo 
profiteert de Nederlandse economie van buitenlandse studenten doordat ze de staatskas spekken. Een 
Europese student draagt zo’n 5.000 tot 17.000 euro bij aan de economie. Dat bedrag ligt volgens de 
onderzoekers nog hoger bij studenten buiten het Europese continent, omdat zij hun collegegeld helemaal zelf 
betalen. 
Bovendien hopen bedrijven uit de technische sector hun personeelstekorten te kunnen lenigen door de 
afgestudeerde buitenlandse studenten, die er relatief vaak voor kiezen om in Nederland te blijven werken. Dat 
geldt ook voor studenten die een natuurwetenschappelijke opleiding hebben gevolgd. 
 

Bron: https://www.nrc.nl/nieuws/2021/08/06/nederlandse-universiteiten-stoppen-met-werven-buitenlandse-studenten-a4053896 
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Internationale studenten in het wetenschappelijk onderwijs 

Het aantal internationale studenten in het Nederlandse wetenschappelijk onderwijs groeit gestaag. In 

studiejaar 2020/’21 staan er op peildatum 1 oktober 70.248 internationale studenten ingeschreven bij een 

bachelor- of masteropleiding aan een Nederlandse universiteit. Dit is een toename van 13%. In studiejaar 

2020/’21 maken internationale studenten 21,5% uit van de totale universitaire studentenpopulatie. 
 

Van het totale aantal internationale studenten komt 71,8% uit landen behorende tot de Europese Economische 

Ruimte (EER).  

Het Verenigd Koninkrijk wordt in studiejaar 2020/’21 gerekend tot de groep EER. Studenten die vóór 31 

december 2020 ingeschreven stonden bij een Nederlandse hoger onderwijsinstellingen, mochten onder EU-

regels inschrijven voor het onderwijs; 
 

4,7% van de groep Internationale studenten is afkomstig van buiten de EER; 23,4% is afkomstig van buiten 

Europa (voor aantallen: zie onderstaande grafiek). Van een klein percentage internationale studenten is de 

herkomst onbekend. 
 

 
 

Herkomst internationale studenten 
De grootste groep internationale studenten is 
afkomstig uit Europese landen. Studenten uit 
Duitsland zijn verreweg de grootste groep 
international studenten. De grootste groep niet-
Europa zijn afkomstig uit China. 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bron: 

https://www.vsnu.nl/f_c_internationale_studenten.html 



internetconsultatie Ministerie BZK - Huisvesting aandachtsgroepen 2021 - Hopmans 
 

95/186 

 

Aantal internationale studenten verdubbelt in vijf jaar; hoe de basisbeursmiljoenen verdampen 

   Yvonne van de Meent, 12 februari 2021 - 09:59  

 

Studenten die hun basisbeurs kwijtraakten zouden er beter onderwijs voor terug krijgen. Minder grote 

hoorcolleges, meer kleine werkgroepen. Maar de honderden miljoenen euro’s die vrijkomen dankzij het 

wegbezuinigen van de beurs, zijn door de ongebreidelde toename van het aantal internationale studenten een 

druppel op de gloeiende plaat. 
 

 
 

Om de concurrentie een slag voor te blijven zette de Universiteit van Amsterdam in 2014 vaart achter de start 
van het nieuwe interdisciplinaire programma Politics, Psychology, Law & Economics (PPLE). Er waren in mei 
van dat jaar al vierhonderd aanmeldingen binnen terwijl de accreditatie 
nog niet eens rond was en de studentenraad nog moest instemmen met 
de start van de Engelstalige bachelor voor ‘ambitieuze en intellectueel 
getalenteerde studenten’. 
‘Wij stonden als studentenraad ambivalent tegenover dat project,’ vertelt 
Stefan Wirken, die in 2015 voorzitter werd van de Landelijke 
Studentenvakbond (LSVb). Daarvoor zat hij twee jaar in de studentenraad 
van de rechtenfaculteit die eindverantwoordelijk is voor PPLE. ‘Het had 
veel weg van een prestige project, een dure opleiding waarmee je 
internationale studenten kunt trekken,’ stelt Wirken die tegenwoordig 
jurist is bij de Gemeente Amsterdam. 
  

PPLE is officieel erkend als kleinschalige, intensieve opleiding en mag 
daarom selecteren aan de poort en extra collegegeld vragen. De opleiding 
startte in 2014 met 88 eerstejaars en laat nu jaarlijks zo’n tweehonderd 
studenten toe. Twee van de drie studenten komen uit het buitenland. 
Nederlanders en studenten uit EU-landen betalen dit studiejaar 4.336 euro 
collegegeld, het dubbele van het wettelijke tarief. Studenten van buiten 
de EU - waarvoor universiteiten geen subsidie krijgen - zijn 13.300 euro 
kwijt. Kortom, een opleiding voor de happy few die flink wat geld in het 
laatje brengt. 
  

Kruisbestuiving 
Ondanks het elitaire karakter heeft de studentenraad op het nippertje 
ingestemd met de start van PPLE. ‘Omdat er kruisbestuiving tussen PPLE 
en de traditionele rechtenopleiding zou zijn,’ legt Wirken uit. 
‘Rechtenstudenten zouden van het nieuwe interdisciplinaire onderwijs kunnen profiteren. We zouden 
bijvoorbeeld aan minors van PPLE mee kunnen doen. Dat was het verhaal, maar daar is in de praktijk weinig 
van terecht gekomen. Er stond een soort Chinese muur tussen rechten en PPLE. Er was eigenlijk geen 
uitwisseling.’ Maar dat kwam ook doordat de rechtenopleiding in die tijd nog in het centrum van Amsterdam 
zat en PPLE op de Roeterseiland-campus aan de oostkant van de stad, zegt hij vergoelijkend. 
 

 

 

 

Stefan Wirken: ‘Ik ben helemaal niet tegen internationalisering en buitenlandse 

studenten, maar het zijn wel Nederlandse studenten die hun basisbeurs hebben 

ingeleverd’  

 
 
 
 
 
 

 

Dat de UvA achteraf een deel van de opstartkosten van de nieuwe opleiding heeft betaald uit de 
voorinvesteringen, stoort Wirken veel meer. ‘PPLE trekt als Engelstalige opleiding veel internationale 
studenten. Ik ben helemaal niet tegen internationalisering en buitenlandse studenten, maar het zijn wel 
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Nederlandse studenten die hun basisbeurs hebben ingeleverd. In ruil daarvoor zouden zij beter onderwijs 
krijgen. Daar is bij rechten weinig van terecht gekomen.’ 
 

♦♦♦ 
 

Minister van Onderwijs Jet Bussemaker (PvdA) beloofde in 2015 alle studenten die hun basisbeurs 
kwijtraakten kleinschaliger en intensiever onderwijs. Het hoger onderwijs was in haar ogen door de 
spectaculaire groei in het eerste decennium van deze eeuw steeds massaler en onpersoonlijker geworden. 
Tussen 2000 en 2010 kwamen er - tegen alle verwachtingen in - 180.000 studenten bij waardoor het totaal 
aantal uitkwam op 657.000, een groei van bijna 40 procent.   
  

Omdat de budgetten van universiteiten en hogescholen niet even hard meegroeiden, kwam de kwaliteit van 
het onderwijs in de verdrukking, analyseerde de commissie Toekomstbestendig Hoger Onderwijs in 2010. De 
denktank onder leiding van oud-landbouwminister Cees Veerman adviseerde eindelijk eens serieus werk te 
maken van de ambitie om van Nederland een van de sterkste kenniseconomieën van de wereld te maken. Flink 
investeren in het hoger onderwijs was volgens de commissie dé remedie tegen de economische crisis en ‘een 
bittere noodzaak gegeven de jarenlange onderinvesteringen.’  
 

Intensiever onderwijs 
Het Kabinet Rutte II dat eind 2012 aantrad, was het roerend met die analyse eens maar had zichzelf ook de 
opdracht gegeven 16 miljard euro te bezuinigen op de overheidsuitgaven om uit de crisis te komen. Het geld 
voor de broodnodige kwaliteitsimpuls moest daarom uit de onderwijsbegroting van minister Bussemaker 
komen. En zo sneuvelde de basisbeurs. 
  

Maar studenten zouden er beter onderwijs voor terug krijgen. Minder hoorcolleges, meer werkgroepen, meer 
individuele feedback, vaker mondelinge tentamens, intensievere begeleiding. Daar zouden de extra docenten 
die betaald konden worden met de honderden miljoenen van de wegbezuinigde basisbeurs voor gaan zorgen. 
‘Een belangrijk resultaat van het hervormingsbeleid is dat het hoger onderwijs er ongeveer vierduizend 
docenten bij krijgt en nog enkele honderden onderzoekers met een onderwijstaak,’ beloofde Koning Willem 
Alexander op 15 september 2015 in de Troonrede. ‘Voor studenten betekent dit meer persoonlijke aandacht, 
intensievere begeleiding en een betere entree op de arbeidsmarkt.’ 
 

♦♦♦ 
 

Die vierduizend docenten, tutoren en studiebegeleiders zijn er gekomen, blijkt uit ons onderzoek. 
Bij de twaalf grote hogescholen die wij onder de loep namen zijn er sinds de invoering van het leenstelsel 
2.055 voltijd docentbanen bij gekomen, een groei van 13 procent. De dertien universiteiten stelden samen 
zelfs 2.258 nieuwe docenten aan, een toename van 20 procent. Maar is het onderwijs daardoor kleinschaliger 
en persoonlijker geworden? Daar lijkt het niet op. 
  

Studentenbonden en oppositiepartijen waarschuwden bij de introductie van het leenstelsel dat leenangst veel 
jongeren uit de lagere inkomensgroepen ervan zou weerhouden te gaan studeren. De Vereniging Hogescholen 
becijferde met een model van het Centraal Planbureau in de hand dat leenaversie het hbo 15.000 studenten 
zou gaan kosten. 
  

Maar in weerwil van die voorspellingen is het aantal studenten sinds de introductie van het leenstelsel stevig 
doorgegroeid. Na een dipje in 2015 zwol de instroom weer aan. In het studiejaar 2019/20 stonden er bijna 
770.000 studenten ingeschreven bij een universiteit of hogeschool, ruim 67.000 meer dan in 2014. En 
afgelopen september vestigde de instroom, mede dankzij de coronacrisis, weer nieuwe records. Dit studiejaar 
staan er in totaal meer dan achthonderdduizend studenten ingeschreven. 
  

De groei komt grotendeels voor rekening van de dertien universiteiten die in 2019 samen bijna vijftigduizend 
studenten meer hadden dan in 2014, een groei van 22 procent. Het aantal wo-studenten neemt net iets harder 
toe dan het aantal docenten, waardoor het aantal studenten per docent min of meer gelijk blijft. Van meer 
persoonlijke aandacht voor alle universitaire studenten is dus zeker geen sprake. Bij de meerderheid van de 
universiteiten wordt het onderwijs juist massaler.   
 

(Lees verder onder de infographic) 
 

Extra docenten en toch massaler onderwijs op de universiteit 
Bij meer dan de helft van de universiteiten kwamen er relatief meer studenten bij dan docenten 
en nam de groepsgrootte dus toe. Enkel bij de universiteiten in Utrecht, Groningen, Maastricht en 
Rotterdam lijkt het onderwijs kleinschaliger te zijn geworden. 
Bekijk hieronder hoe het aantal studenten (beige) en docenten (paars) per universiteit toenam in 
de periode 2014-2019. 
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Zeven van de dertien universiteiten kunnen de onstuimige studentengroei niet bijbenen. Ze nemen wel extra 
docenten aan, maar desondanks stijgt het aantal studenten per docent. Uitschieter is Tilburg University waar 
het aantal docenten met 25 procent toenam, maar het aantal studenten met 44 procent groeide. Daardoor is 
het aantal studenten per docent met ruim vijftien procent gestegen. 
 

Bij slechts vier van de dertien universiteiten lijkt er iets terecht te komen van de beloofde intensivering van het 
onderwijs. De Universiteit Utrecht springt er in positieve zin uit: daar daalt het aantal studenten per docent 
met ruim 18 procent. Dat is niet omdat UU veel meer nieuwe docenten aanstelde dan de andere universiteiten, 
maar doordat de studentengroei er beperkt bleef tot 7 procent. 
 

Hogescholen groeien nauwelijks 
Bij de twaalf onderzochte hogescholen is het aantal studenten per docent tussen 2014 en 2019 met ruim acht 
procent gedaald. Dat is vooral te danken aan de bescheiden studentengroei van 3,3 procent. Bij vier 
hogescholen liep het aantal studenten zelfs terug en bij twee bleef het min of meer gelijk. Daardoor hoefden 
deze zes niet eens extra docenten aan te stellen om hun docent-studentratio te verbeteren. 
 

Van de zes hogescholen die wel groeiden, lukte het maar de helft genoeg nieuwe docenten aan te stellen om 
de docent-studentverhouding te verbeteren. Bij Hogeschool Windesheim waar het aantal studenten met 21,5 
procent het snelst groeit, stijgt het aantal studenten per docent zelfs met bijna 10 procent. Bij Saxion nam het 
aantal docenten af terwijl de studentenaantallen groeiden, daardoor steeg het aantal studenten per docent met 
bijna 8 procent. 



internetconsultatie Ministerie BZK - Huisvesting aandachtsgroepen 2021 - Hopmans 
 

98/186 

  
(Lees verder onder de infographic) 
 

Minder studenten per docent op hogescholen 
Anders dan universiteiten lukte het de meeste hogescholen wel om de docent-studentratio te 
laten dalen. Het aantal docenten nam met bijna 13 procent toe, terwijl het aantal studenten met 
3,3 procent steeg.  
Bekijk hieronder hoe het aantal studenten (beige) en docenten (paars) per hogeschool toenam in 
de periode 2014-2019. 

 
♦♦♦ 

 

Het onderwijs is dus eerder massaler en onpersoonlijker geworden dan kleinschaliger en intensiever en 
dat hadden de politici die de basisbeurs opofferden om de kwaliteit van het onderwijs te verbeteren kunnen 
zien aankomen. De commissie-Veerman die in 2010 aandrong op extra investeringen in het hoger onderwijs, 
adviseerde namelijk ook de studentgebonden financiering af te bouwen. Dat systeem ‘zet aan tot het 
binnenhalen van zoveel mogelijk studenten en brengt instellingen ertoe studenten te verleiden met modieuze 
studierichtingen en voorrang te geven aan kwantiteit boven kwaliteit,’ betoogde de denktank. 
  

‘Het financieringssysteem zit heel geniepig in elkaar,’ vindt de Leidse historicus Pieter Slaman, auteur van In 
de regel vrij, 100 jaar politiek rond onderwijs, cultuur en wetenschap dat bij het honderdjarig bestaan van het 
ministerie van Onderwijs in 2018 verscheen. ‘Sinds de jaren tachtig wordt het geld in het hoger onderwijs 
verdeeld op basis van het aantal studenten en het aantal diploma’s. Maar het budget ligt van tevoren vast, dus 
als je concurrent groeit moet je mee groeien. Als je dat niet doet dalen je inkomsten. Stilstand is achteruitgang 
in een groeiende markt waarin je om een gelijkblijvende pot met geld concurreert.’ 
 

Neerwaartse spiraal 
De moordende concurrentie die daardoor is ontstaan zorgt ervoor dat het aantal studenten jaar op jaar groeit. 
Het onderwijsbudget groeit ook, maar onvoldoende om het bedrag dat universiteiten en hogescholen per 
student ontvangen op peil te houden. Om te voorkomen dat hun inkomsten dalen, moeten instellingen nog 
meer studenten werven en wordt het budget over nog meer studenten uitgesmeerd.   
Om deze neerwaartse spiraal te doorbreken adviseerde de commissie-Veerman de studentgebonden 
financiering geleidelijk te vervangen door bekostiging van onderwijsprestaties. In 2012 werd daar met de 
invoering van prestatieafspraken een begin mee gemaakt. Maar universiteiten en hogescholen vonden het 
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experiment waarbij ze na vier jaar werden afgerekend op zaken als verbetering van het studierendement of 
het aantal contacturen, absoluut niet voor herhaling vatbaar. 
  

‘Ze vonden dat ze veel te veel verantwoording moesten afleggen. De discussies gingen altijd over te veel 
overheidscontrole,’ weet Stefan Wirken uit de tijd dat hij LSVb-voorzitter was. ‘De instellingen wilden meer 
vertrouwen van de overheid. Daarom is ook niet van tevoren vastgelegd waaraan het basisbeursgeld moet 
worden besteed. Dat geld had natuurlijk wel geoormerkt moeten worden. Je had bijvoorbeeld kunnen 
afspreken dat er alleen extra docenten aangenomen mochten worden.’ 
 

♦♦♦ 
 

Exit prestatieafspraken, de basisbeursmiljoenen worden net als de 
rest van het onderwijsbudget verdeeld op basis van de 
studentenaantallen. De moordende concurrentiestrijd waar de 
commissie-Veerman een eind aan wilde maken, gaat dus gewoon door. 
In die strijd winnen de universiteiten terrein op de hogescholen. Ze 
weten zo langzamerhand bijna alle vwo’ers naar zich toe te halen. 
 

In de jaren negentig was het hbo voor praktisch ingestelde vwo’ers nog 
een aantrekkelijk alternatief voor een universitaire studie. Halverwege 
de jaren negentig bestond de hbo-instroom nog voor 20 procent uit 
vwo’ers, in 2010 was dat gedaald naar 10 procent en vorig jaar had 
nog maar 6,9 procent van de hbo-eerstejaars een vwo-diploma. 
Dankzij de associate degrees, de nieuwe tweejarige opleidingen voor 
mbo’ers, weten hogescholen dat verlies enigszins te compenseren. 
 

 

 

 

 

 

 

 

Pieter Slaman: ‘We smeren de pot 

met geld over steeds meer 

studenten uit, daarmee zijn we het 

onderwijs juist aan het uithollen’  

 
 
 
 
 
 
 

 
Internationals 
De studentengroei bij de universiteiten is maar voor een klein deel te danken aan het binnenhalen van meer 
vwo’ers. ‘De groeispurt van de laatste jaren komt vooral door de vlucht die de internationalisering heeft 
genomen,’ stelt Slaman. De cijfers geven hem gelijk. De strijd om de student heeft zich naar het buitenland 
verplaatst. Sinds 2002 is het aantal internationale studenten bijna vertienvoudigd en elk jaar neemt de 
internationale instroom weer met zo’n 15 procent toe. Rond 2010 leek de groeicurve af te vlakken, maar sinds 
2014 is het aantal buitenlandse studenten aan een nieuwe spurt begonnen die ondanks de corona-epidemie dit 
studiejaar doorgaat. 
 

In 2019 stonden er bij de universiteiten ruim 62.000 internationale studenten ingeschreven, een verdubbeling 
ten op zichten van 2014, het jaar voordat de basisbeurs werd afgeschaft. Eén op de vijf universitaire studenten 
komt nu uit het buitenland en 70 procent van de internationals komt uit een EU-land. Die studenten tellen 
gewoon mee bij het verdelen van het onderwijsbudget en de basisbeursmiljoenen. 
 

Bij de hogescholen groeit het aantal internationale studenten veel langzamer. Daar stonden in 2019 bijna 
32.000 buitenlandse studenten ingeschreven, 7 procent van het totaal. Dit studiejaar daalde de instroom uit 
het buitenland er voor het eerst in vijf jaar. Niet dat hogescholen niet vechten om elke student. Maar het is 
voor hen lastiger om zich te profileren op de internationale markt dan voor universiteiten die in de 
internationale rankings allemaal bij de beste 250 universiteiten ter wereld staan. 
 

Dankzij hun steeds uitgebreidere Engelstalige opleidingsaanbod en met hulp van commerciële recruiters die op 
listige manieren nieuwe markten weten aan te boren blazen Nederlandse universiteiten inmiddels een aardig 
toontje mee op de internationale markt, waar Angelsaksische landen als de VS, Australië en het Verenigd 
Koninkrijk tot nu toe de dienst uitmaken. Dat presenteren de universiteiten graag als bewijs van de kwaliteit 
van hun onderwijs, maar in werkelijkheid maakt de toestroom uit het buitenland de spoeling alleen maar 
dunner. ‘We smeren de pot met geld over steeds meer studenten uit, daarmee zijn we het onderwijs juist aan 
het uithollen,’ stelt Slaman. 
  

(Lees verder onder de infographic) 
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Aantal internationale studenten groeit explosief 
Het aantal buitenlandse studenten dat een bachelor of master volgt aan een Nederlandse 
universiteit is in vijf jaar verdubbeld. In 2014 stonden er nog 32.000 internationale studenten 
ingeschreven, in 2019 waren het er ruim 62.000. Bij hogescholen groeide het aantal 
internationals in dezelfde periode met 22 procent van bijna 26.000 naar 31.500.  
 

Bijna driekwart van de internationale studenten komt uit een EER-land (De EU plus Noorwegen, 
IJsland en Liechtenstein). Studenten uit die landen betalen hetzelfde collegegeld als Nederlandse 
studenten en universiteiten en hogescholen krijgen voor deze studenten dezelfde 
overheidssubsidie. Studenten van buiten de EER betalen het zogenoemde instellingscollegegeld 
dat kan oplopen tot 25.000 euro per jaar. 
 

Bekijk hieronder de groei van het aantal internationale studenten bij hogescholen en 
universiteiten. Als je met je muis over de balkjes gaat staat het absolute aantal EER-studenten 
(onderin) en niet-EER-studenten (bovenin), tussen haakjes het aandeel dat zij vormen van het 
totaal aantal ingeschreven studenten bij hogescholen/universiteiten 

 
♦♦♦ 

  
Het is extra wrang dat de basisbeursmiljoenen die bedoeld waren om die uitholling tot staan te brengen, 
worden ingezet voor het ontwikkelen van Engelstalige programma’s waarmee nog meer buitenlandse 
studenten geworven kunnen worden. Want de UvA is niet de enige universiteit die de voorinvesteringen heeft 
gebruikt voor het opstarten van een dure, kleinschalige opleiding als Politics, Psychology, Law & Economics. 
  

De VU kwam al snel na de start met een tegenhanger van PPLE, de kleinschalige en intensieve opleiding 
Philosophy, Politics & Economics (PPE) en de Universiteit Twente pompte een deel van de voorinvesteringen in 
het University College voor Technology, Liberal Arts & Sciences, afgekort Atlas. De Rijksuniversiteit Groningen 
reserveerde 5 miljoen euro van de voorinvesteringen voor het ontwikkelen van nieuwe Engelstalige 
masterprogramma’s en de Radboud Universiteit stak een paar miljoen van de voorinvesteringen in 
‘internationalisering, masterinstroom en beurzen’. 
  

En het blijft natuurlijk niet bij de aanloopkosten. Om de binnengehaalde buitenlandse studenten van onderwijs 
te voorzien, zijn niet alleen extra docenten nodig, maar ook nieuwe, grotere collegezalen, massa’s 
studiewerkplekken en niet te vergeten, studentenkamers. Daarbij komen de basisbeursmiljoenen natuurlijk 
goed van pas. 
 

Grenzeloze markt 
Historicus Pieter Slaman ziet het met toenemende bezorgdheid aan. ‘Toen het financieringssysteem werd 
bedacht concurreerden de universiteiten nog op een afgebakende markt. Door de invoering van het 
bachelor/master-systeem is de buitenlandse markt open gegooid en daar zitten geen grenzen aan. Waar houdt 
het op?’ 
  

‘Bij het afschaffen van de basisbeurs is tegen studenten gezegd: je krijgt er beter onderwijs voor terug. Dat is 
een mooi frame, maar in de vijf jaar die we besteden aan discussies over of dat geld wel goed wordt besteed, 
zijn er weer tienduizenden studenten bijgekomen en is het onderwijs verder uitgehold. Het zou helpen als 
universiteiten stoppen met de grootschalige werving van internationale studenten. Maar ik durf onze rector niet 
te adviseren om hier als eerste mee te beginnen, want dan gaat de universiteit onderuit in de 
concurrentieslag.’ 
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Met medewerking van Altan Erdogan, Laura ter Steege en Henk Strikkers. 
Dit verhaal is het vijfde deel van een serie die mede mogelijk is gemaakt door het Stimuleringsfonds voor de 
Journalistiek en verschillende redacties bij hogescholen en universiteiten in Nederland. 
Lees aanstaande woensdag 17 februari op onze site: ‘Studenten die meebeslissen over basisbeurs-

miljoenen, het was een prachtige theorie’. 
  
1. Op zoek naar miljoenen, verstopt tussen belofte en praktijk 
2. Zo verdampten de honderden miljoenen van de basisbeurs 
3. Zo sneuvelde jouw basisbeurs 
4. Extra docenten die na een jaar weer verdwenen, en 5 miljoen voor 400 studieplekken; hoe de 
voorinvesteringen mislukten 
 
Bron: https://www.folia.nl/actueel/143524/aantal-internationale-studenten-verdubbelt-in-vijf-jaar-hoe-de-basisbeursmiljoenen-verdampen 

 
 

 

 

 

Lees ook: Hoe de UvA in de jacht op de internationale student de grenzen opzoekt 

 
Link: https://www.folia.nl/actueel/140134/hoe-de-uva-in-de-jacht-op-de-internationale-student-de-grenzen-opzoekt
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UU wil wel meer internationale studenten, maar niet zoveel mogelijk 
Achtergrond  
 

 
 

Internationaliseren gaat met horten en stoten, merken veel Nederlandse universiteiten. In Utrecht valt dat 
mee, denkt collegevoorzitter Anton Pijpers. De stroom buitenlandse studenten naar de UU kwam laat op gang 
en is nog steeds relatief beperkt. Een nadeel met een voordeel: “Groeistuipen zijn uitgebleven.” 
Door Xander Bronkhorst  

   18/05/2018 

 
Eindelijk hebben hogescholen en universiteiten dan hun bekomst van de ontembare drang buitenlandse 
studenten te trekken met Engelstalige opleidingen. Zo reageerden sommige criticasters op de eerste 
mediaberichten over de internationaliseringsagenda die de Vereniging Hogescholen en de vereniging van 
universiteiten VSNU deze week publiceerden. De onderwijsinstellingen vroegen daarin onder meer 
studentenstops te mogen invoeren voor Engelstalige opleidingen. 
Bij nadere lezing van het rapport bleken de zaken toch wat genuanceerder te liggen. De onderwijsinstellingen 
willen maar wat graag verder internationaliseren, in het belang van hun studenten, van de samenleving, van 
de economie, en ja ook van hun eigen concurrentiepositie. Ze zetten niet zozeer in op mínder internationale 
studenten, maar wel op meer mogelijkheden om bij te sturen waar internationalisering tot problemen leidt. 
Want bij sommige opleidingen keert de wal inderdaad het schip. Zo zijn universiteiten als Maastricht en 
Groningen minder blij met een soms wel erg eenzijdige (Duitse) instroom. En in Amsterdam zijn er dit jaar 
voor het eerst meer aanmeldingen uit het buitenland dan uit Nederland. Het zijn ontwikkelingen die leidden tot 
allerlei vragen over de kwaliteit van het onderwijs en de toegankelijkheid daarvan voor Nederlandse studenten. 
 

“Wij blijven als universiteiten internationalisering belangrijk vinden”, zegt de UU-collegevoorzitter Anton 
Pijpers. “Maar het moet niet de verkeerde kant opschieten.” Pijpers denkt dat de UU zelf wat 
internationalisering betreft “op de goede weg is”. Een interview. 
 

 
 

Volgens de UU-voorzitter zijn Utrechtse opleidingen tot nu toe gevrijwaard gebleven van ongewenste effecten 
van internationalisering. Deels is dat te danken aan het feit dat Utrecht als een van de laatste Nederlandse 
universiteiten ging inzetten op het werven van internationale studenten. Nog steeds staat de UU onderaan 
lijstjes als het gaat om het percentage van studenten van over de grens. Volgens cijfers van de VSNU was in 
2016 7,3 procent van de ingeschreven studenten bij de UU niet afkomstig uit Nederland. Bij andere 
universiteiten is dat gemiddeld 16 procent. “Dat nadeel is een voordeel geworden; groeistuipen zijn 
uitgebleven. We kunnen bovendien leren van hoe het elders gaat.” 
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Daarnaast wijst Pijpers erop dat de UU geen groeistrategie hanteert voor de UU als geheel. Daarmee wil hij 
aangeven dat de universiteit het werven van internationale studenten niet ziet als een middel om het Utrechtse 
marktaandeel te behouden of te vergroten. Volgens hem is het streven naar méér Utrechtse studenten een 
heilloze weg, zeker gezien het feit dat de inkomsten per Nederlandse en EU-student al jaren afnemen en alom 
als onvoldoende worden beschouwd. “We hebben 31.000 studenten en dat is genoeg. Het verlies aan 
marktaandeel accepteren we. Wij gaan niet voor kwantiteit, dat hebben we nog nooit gedaan.” 
 

Maar de UU wil toch wel méér internationale studenten? Dat was een belangrijk uitgangspunt bij de 
mastervernieuwing en het staat ook in het Strategisch Plan … 
“Jawel, we vinden de internationale instroom nu nog te klein. We willen graag een international classroom, 
omdat de inbreng vanuit verschillende culturen het onderwijs kan verdiepen. Op dit moment zijn er bij de 
meeste opleidingen nog te weinig studenten uit andere landen. Maar we richten ons op kwaliteit. We doen dus 
wel aan internationale marketing, maar we kijken daarbij niet naar de grote aantallen, maar naar geschikte 
studenten.” 
 

Toch kan het snel gaan, vorig jaar groeide de internationale studentenpopulatie in Utrecht met 45 
procent. Wat is het einddoel? 
“Voorlopig gaat het niet om heel veel studenten en vinden we het dus ook nog niet voldoende. In het 
Strategisch Plan noemen we een percentage van gemiddeld 10 procent internationale studenten per opleiding 
in 2020, dat is relatief bescheiden. Bovendien mikken we vooral op meer internationale studenten voor onze 
Engelstalige masteropleidingen. Voor die opleidingen is er een selectieprocedure. We zijn dus niet verplicht 
iedereen die zich aanmeldt ook toe te laten.” 
 

Maar veel van die selectieve Utrechtse masteropleidingen willen nu nog graag méér internationale 
studenten, zegt u. Daardoor kunnen studenten met een bachelordiploma van de UU wel vaker 
buiten de boot gaan vallen … 
“Dat is nu nog niet aan de hand, maar dat zou kunnen gebeuren. Het is in ieder geval niet langer 
vanzelfsprekend dat een UU-student met een zesje een plek in de Utrechtse master van zijn of haar keuze kan 
opeisen. Maar we hebben als Nederlandse universiteiten wel een vangnetstructuur opgezet. Een student moet 
altijd ergens in Nederland toegang kunnen krijgen tot een master in zijn vakgebied.” 
 
In de samenleving en in de politiek lijkt er steeds meer weerstand te bestaan tegen de 
verengelsing van de universitaire opleidingen. Hoe kijkt u daar tegenaan? 
“In Utrecht gaan we zeker niet helemaal over op het Engels. Onze universiteit heeft een gedragscode opgesteld 
waarbij het uitgangspunt is dat de bachelorstudies in principe Nederlandstalig zijn en de masteropleidingen 
Engelstalig. Dat is een evenwichtige aanpak waarvan de minister in de Tweede Kamer heeft gezegd dat andere 
universiteiten die als voorbeeld zouden kunnen nemen." 
 
Toch komen er waarschijnlijk twee nieuwe Engelstalige bacheloropleidingen in de bèta- en 
medische hoek bij … 
“Dat zijn opleidingen die naast de Nederlandstalige opleidingen komen te staan. Nederlandse studenten blijven 
de keuze houden om opleidingen in het Nederlands te gaan volgen. Dat is overigens ook een uitgangspunt in 
de internationaliseringsagenda. In Utrecht hebben we nu een beperkt aantal bacheloropleidingen die we alleen 
in het Engels aanbieden. We gaan niet investeren in uitbreiding van dat aantal, tenzij er bijzondere redenen 
zijn om een Engelstalige opleiding te starten vanwege de specifieke internationale oriëntatie. Denk bijvoorbeeld 
aan de nieuwe opleiding Global Sustainability Studies.” 
 

Ik denk dat vrij goed gaat met de Engelse taalvaardigheid van studenten en docenten 
 

Op de vraag wat Pijpers vindt van de veelgehoorde klacht dat de gebrekkige Engelse taalvaardigheid van 
studenten en docenten tot slechter onderwijs leidt, antwoordt de UU-voorzitter in lijn met wat de 
internationaliseringsagenda daarover meldt. Studenten zijn in meerderheid niet ontevreden over het 
Engelstalige onderwijs, zo blijkt onder meer uit de Nationale Studenten Enquête (NSE). Pijpers: “Ik denk dat 
het vrij goed gaat.” 
De collegevoorzitter wijst er bovendien op dat studenten en docenten goede ondersteuning krijgen. “Er zijn 
mogelijkheden om goedkope of gratis cursussen te volgen. We kijken ook nadrukkelijk hoe we het 
ondersteunend personeel kunnen helpen. Van medewerkers die verantwoordelijk zijn voor formele, juridische 
of openbare teksten verwachten we nu dat ze die ook in het Engels gaan schrijven.” 
Voor het overige is Pijpers niet van zins zich te laten verleiden tot principiële discussies over Engels versus 
Nederlands of uitgesproken standpunten. “Ik bekijk het graag pragmatisch. In de meeste gevallen komen 
mensen er samen prima uit. Laatst had ik een gesprek met een aantal hoogleraren waarvan er één wel 
Nederlands verstond, maar liever Engels sprak. Nou prima. Als het helemaal in het Engels had gemoeten, had 
dat ook gekund. Zo kijk ik ook naar de taal van de medezeggenschapsraden. Op den duur moet je daar 
misschien iets over afspreken. Maar op dit moment is het nog niet zo dat er heel veel internationale studenten 
of stafleden zich daarvoor aanmelden.” 
 

De universiteit is geen huisvester 
 

Wat Pijpers meer zorgen baart, is de huisvesting van de internationale studenten. De Utrechtse kamermarkt is 
voor Nederlandse studenten al problematisch, laat staan voor studenten van ver weg. Deze week maakte de 
UU bekend extra budget van maximaal 280.000 euro vrij te maken om onder andere het aantal shortstay-
kamers dat bij huisvesters zoals de SSH wordt gereserveerd – vorig jaar zo’n 770 - uit te breiden. In de stad 
Utrecht en in buurgemeenten wordt gezocht naar beschikbare woonruimte. Ook zijn er afspreken met 
hostelketen StayOK. “Maar we weten nu al dat het niet voldoende zal zijn”, beseft Pijpers. 
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Universiteiten krijgen vaak het verwijt dat ze studenten lokken zonder dat er onderdak beschikbaar 
is. Wat vindt u daarvan? 
“Ten eerste: wij gaan in de werving dus voor kwaliteit, niet voor kwantiteit. Ten tweede: wij zijn geen 
huisvester. Natuurlijk voelen we wel een morele verantwoordelijkheid. De vraag is waar die ophoudt. Wij 
proberen voor zoveel mogelijk kamers te zorgen, maar de markt in Utrecht is ontzettend moeilijk. 
Tegelijkertijd doen we er alles aan om studenten goed en eerlijk voor te lichten over de Utrechtse situatie. Als 
je dan nog hierheen komt, zonder enige voorbereiding … Of als je per se in de stad Utrecht wilt wonen … Dan 
is er ook ergens een grens. Overigens vindt uiteindelijk bijna iedereen een plek. Wij kennen ook nauwelijks 
voorbeelden van studenten die zijn gestopt met hun studie in Utrecht puur vanwege frustratie over de 
huisvestingssituatie.” 
 
Hoeveel internationale studenten er volgend jaar in Utrecht komen studeren is nog ongewis. De aanmeldcijfers 
laten een stijging zien, maar worden nog niet bekend gemaakt. Pijpers: “Die cijfers zijn erg onbetrouwbaar. Er 
is steeds meer strategisch aanmeldgedrag. Sommige studenten proberen het gewoon bij acht universiteiten.” 
 

Link: https://www.dub.uu.nl/nl/achtergrond/uu-wil-wel-meer-internationale-studenten-maar-niet-zoveel-mogelijk 
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Sterke groei internationale masterstudenten UU 
   Plussen en minnen  

 
De Universiteit Utrecht heeft nog altijd minder internationale masterstudenten dan de meeste andere 
universiteiten, maar er is dit jaar wel een inhaalslag gemaakt. Met een groei van 45 procent is Utrecht één van 
de grote stijgers. 
   Door HOP   13/02/2017 
 

 
 

De Universiteit Utrecht heeft nog altijd minder internationale masterstudenten dan de meeste andere 
universiteiten, maar er is dit jaar wel een inhaalslag gemaakt. Met een groei van 45 procent is Utrecht één van 
de grote stijgers. 
Uit de jaarlijkse cijfers van de Vereniging Samenwerkende Nederlandse Universiteiten (VSNU) blijkt dat de 
meeste internationale masterstudenten kiezen voor Amsterdam, Rotterdam en Delft. Zo trekt Amsterdam 1500 
eerstejaars masterstudenten uit het buitenland. In dit schema zijn dat voor Utrecht 850 studenten. Hierin zijn 
alle studenten opgenomen die zich voor het eerst hebben opgegeven voor het Nederlands hoger onderwijs. 
Hier zitten ook Nederlanders bij die de bachelor in het buitenland gedaan hebben. Uit de cijfers van Utrecht is 
de instroom van internationale masterstudenten 786.  
In het rijtje van universiteiten komt de UU op de zevende plaats. Opvallend is de groei van internationale 
masterstudenten. Landelijk gezien is de groei van internationale studenten in het bachelor- en masteronderwijs 
17,8 procent. Bij de UU is dat 45 procent, waarbij de stijging bij de master (58 procent) veel hoger is dan bij 
de bachelor (13 procent).  
Internationalisering is een hot item op de universiteit. In het academisch jaar 2015-2016 was ook al een 
groeiende belangstelling vanuit het buitenland te zien. Het afgelopen jaar is meer geld gestopt in de werving 
van internationale studenten. Ook is besloten om praktisch alle masters in het Engels te geven. 
Van de instroom uit het buitenland komt de grootste groep uit Griekenland. Ook studenten uit Engeland, 
Amerika en Ierland weten de weg naar de UU te vinden. 
Uit de landelijke cijfers blijkt verder dat Groningen opnieuw de meeste eerstejaars bachelor heeft aangetrokken 
met 5.500 studenten. Slechts twee andere universiteiten komen daarbij in de buurt met meer dan 5000 
eerstejaars: de Universiteit van Amsterdam en de Universiteit Utrecht. Het totaal aantal eerstejaars voor de 
bachelor is 47.316. 
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Als je kijkt naar het totaal aantal studenten per universiteit, dan staat de UU op een tweede plaats na de UvA 
en de RUG. 
 

 
 

De universiteitenvereniging VSNU maakt vreemd genoeg niet bekend hoeveel masterstudenten de 
universiteiten tellen. In totaal staan er 100.000 masterstudenten ingeschreven. 
 

Link: http://www.dub.uu.nl/nl/plussen-en-minnen/2017/02/13/sterke-groei-internationale-masterstudenten-uu.html 
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Nieuw beleid short stay van kracht 

   02-04-2020  
 
Het nieuwe Utrechtse beleid voor tijdelijk verblijf (short stay) en het aangepaste hotelbeleid zijn 
per 1 april van kracht. De invoering volgt op het collegevoorstel van afgelopen september en 
behandeling in de gemeenteraad. Grootste verandering is dat tijdelijke verhuur aan doelgroepen 
die slechts kort in onze stad verblijven, zoals expats of internationale studenten, alleen nog plaats 
kan vinden in panden met een logiesbestemming. Voorheen gebeurde dit meestal in reguliere 
woningen. 
De aanscherping van het hotelbeleid betekent dat Utrecht tot 1 januari 2023 geen nieuwe hotels 
meer toestaat, tenzij het gaat om bijzondere concepten die een eigen markt bedienen. Hier kan de 
gemeente onder voorwaarden wel aan meewerken. Ook de bouw van de al geplande hotels gaat 
door. Utrecht kreeg en krijgt er t/m 2023 al 1200 tot 1500 hotelkamers bij, waardoor de stad 
eerst de effecten hiervan wil afwachten voordat toestemming wordt gegeven voor nieuwe hotels. 
 
Short stay 
Utrecht telt steeds meer internationale bezoekers die voor hun werk of opleiding tijdelijk in Utrecht 
willen verblijven. Deze groep heeft behoefte aan een specifieke vorm van verblijf voor een periode 
van een paar weken tot zes maanden en soms een jaar. Hiervoor is nu beleid gemaakt. “Wij willen 
deze groeiende behoefte aan tijdelijk verblijf graag faciliteren, zonder dat dit de druk op onze 
woningmarkt opvoert”, zegt wethouder Klaas Verschuure (Economische Zaken en Ruimtelijke 
Ontwikkeling). “Daarom scharen we tijdelijk verblijf nu onder een specifieke logiesbestemming en 
niet onder een woonbestemming.” 
Aanbieders die al voor 1 januari 2018 gestart zijn met het aanbieden van tijdelijk verblijf in een 
woning, kunnen een tijdelijke omgevingsvergunning en onttrekkingsvergunning aanvragen om 
deze vorm van verhuur voort te zetten. Dit mag voor maximaal vijf jaar. Daarna moeten de 
panden weer gebruikt worden als woning. Nieuwe aanbieders kunnen alleen tijdelijk verblijf bieden 
op locaties met een bestemming ‘logies met aanduiding tijdelijk verblijf’ en hebben een 
omgevingsvergunning en exploitatievergunning (horecavergunning) nodig. 
Kijk voor meer informatie op de webpagina over tijdelijke verhuur. 
 
Bron: https://www.utrecht.nl/nieuws/nieuwsbericht-gemeente-utrecht/nieuw-beleid-short-stay-van-kracht/ 
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Wonen Regels voor tijdelijke verhuur van uw woning 

Wilt u uw eigen woning tijdelijk verhuren? Bijvoorbeeld tijdens uw vakantie. Of wilt u een bed & 
breakfast beginnen? Lees hieronder de verschillende mogelijkheden van verhuren en de daarbij 
horende regels. 

• Uw woning verhuren aan toeristen 

• Een woning het hele jaar door verhuren voor tijdelijk verblijf (short stay) 

• Kamers verhuren voor langere tijd 

• Woning verhuren die te koop staat 

• Handhaving, overlast melden 
Uw woning verhuren aan toeristen  
U mag (een deel van) de woning aan toeristen verhuren. Dit mag alleen als u eigenaar of 
hoofdhuurder van de woning bent en u op dit adres woont. Er zijn 2 mogelijkheden voor verhuur 
aan toeristen: particuliere vakantieverhuur of bed & breakfast. 
Voorwaarden particuliere vakantieverhuur 

• U verhuurt tijdelijk uw hele woning 

• U mag uw woning voor maximaal 60 nachten per kalenderjaar verhuren aan toeristen. Dit 
kan bijvoorbeeld via Airbnb, Wimdu, Homeaway of Booking.com 

• Woning met een woonoppervlak tot 200 m2: u mag uw woning aan maximaal 6 personen 
verhuren 

• Woning met woonoppervlak vanaf 200 m2: u mag uw woning aan maximaal 8 personen 
verhuren 

Een overzicht van alle voorwaarden kunt u vinden in: 

• beleidsregels particuliere vakantieverhuur 

• beleidskader particuliere vakantieverhuur (pdf, 513 kB) 
Voorwaarden bed & breakfast 

• U verhuurt gedurende het hele jaar een deel van de woning 

• Hiervoor geldt de bed & breakfast regeling 

• U mag meestal maximaal 50% van uw woning verhuren aan toeristen. Het precieze 
percentage is opgenomen in het bestemmingsplan. 

Regels voor verhuren aan toeristen 

• U betaalt toeristenbelasting. Dit is 6% van het bedrag voor een overnachting, exclusief 
btw en ontbijt. Meld u aan voor toeristenbelasting bij BghU. 

• Brandveiligheid: uw woning moet voldoen aan de eisen van het Bouwbesluit. We adviseren 
verhuurders in ieder geval rookmelders en koolmonoxidemelders aan te brengen in de 
kamers en vluchtroutes en een vluchtplan op te stellen en dit door te nemen met de 
gasten. 

• Er mag geen overlast zijn, bijvoorbeeld door geluid, afval en asociaal gedrag. Bij ernstige 
of aanhoudende overlast, kunt u als eigenaar of verhuurder een dwangsom krijgen. 

Tijdelijke regeling 

De Raad van State heeft bepaald dat voor vakantieverhuur aan toeristen een vergunning nodig is. 
Daarnaast komt er vanaf 1 januari 2021 een nieuwe wet (Wet toeristische verhuur van 
Woonruimte). Daarom kunt u tot die tijd tijdelijk een vergunning aanvragen. Met de invoering van 
de nieuwe wet, vervalt misschien de vergunningsplicht voor vakantieverhuur. Maar dat is nu nog 
niet zeker. 
Lees meer over de tijdelijke regeling in de raadsbrief 
Vraag een vergunning aan 
Moet u zich inschrijven voor vakantieverhuur? 

Er komt een registratieplicht, wat betekent dat u zich moet inschrijven. Dat geldt nu nog niet. 
Eerst wordt een landelijk systeem gemaakt. Als dat bijna klaar is, informeren wij verhuurders over 
het starten van de registratieplicht. Voor extra hulp, vragen en tips voor bijvoorbeeld goed 
gastheerschap kan je ook terecht bij Host Club Utrecht. 
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Een woning het hele jaar door verhuren voor tijdelijk verblijf (short stay)  
Nieuwe regels vanaf 1 april 2020 

Vanaf 1 april 2020 zijn er nieuwe regels voor het verhuren van woningen voor tijdelijk verblijf. 
Alleen gebouwen met bestemming ‘logies met aanduiding tijdelijk verblijf’ mogen nog verhuurd 
worden voor tijdelijk verblijf. Gebouwen met een woonbestemming mogen niet meer op deze 
manier verhuurd worden. 
Wat is verhuren voor tijdelijk verblijf (short stay)?  

• U verhuurt bedrijfsmatig een ruimte het hele jaar door, steeds voor een periode vanaf 2 
weken tot een half jaar (met een uitloop naar maximaal 12 maanden). 

• U staat niet zelf op het adres ingeschreven en dit adres is niet uw hoofdverblijf. Hierin 
verschilt tijdelijk verblijf dus van vakantieverhuur en bed & breakfast. 

Bestaande locaties 

Verhuurt u op dit moment een woning (met woonbestemming) voor tijdelijk verblijf? Dan kunt u 
hiervoor een tijdelijke vergunning aanvragen voor een periode van maximaal 5 jaar. U moet 
voldoen aan de voorwaarden die staan in de beleidsregels tijdelijk verblijf. U vraagt hiervoor een 
omgevingsvergunning aan. Dit kan tot en met 31 maart 2021. 
Vraag omgevingsvergunning aan 
Daarnaast hebt u een tijdelijke onttrekkingsvergunning nodig op grond van de Regionale 
Huisvestingsverordening Utrecht.  
Vraag onttrekkingsvergunning aan 
Nieuwe locaties voor tijdelijk verblijf 

Wilt u op een nieuwe locatie starten met de verhuur voor tijdelijk verblijf? Dan is dit alleen 
mogelijk op een locatie met een bestemming ‘logies met aanduiding tijdelijk verblijf’. U hebt een 
omgevingsvergunning nodig en een horecavergunning (exploitatievergunning). Ook vult u de 
Bibob-vragenlijst in. 
Vraag omgevingsvergunning aan 
Vraag horecavergunning aan 
In het aanvraagformulier voor een horecavergunning kunt u aangeven dat het om verhuur voor 
tijdelijk verblijf gaat. 
Vul Bibob-vragenlijst in 
 
Kamers verhuren voor langere tijd  
Wilt u in een woning de kamers apart verhuren, bijvoorbeeld aan studenten? U kunt zonder 
vergunning aan maximaal 2 andere personen kamers verhuren. Dit geldt ook als u zelf niet in de 
woning woont. Wilt u aan meer dan 2 personen een kamer verhuren? Dan hebt u een 
omgevingsvergunning (let op! U kunt voor deze activiteit geen vergunningcheck doen, alleen een 
vergunningaanvraag) en mogelijk ook een omzettingsvergunning nodig. 
Vanwege het grote kamertekort wil de gemeente Utrecht hospitaverhuur (het verhuren van 1 of 2 
kamers) stimuleren. Hebt u interesse om hospita of hospes te worden en een kamer te verhuren 
aan een internationale student? Dan kunt u terecht bij Hospi Housing. Bij kamerverhuur geldt een 
belastingvrijstelling van  € 5.367 (2019). 
 
Woning verhuren die te koop staat  
Staat uw woning te koop en wilt u deze tijdelijk verhuren? Daar hebt u een vergunning voor nodig. 
Aanvragen vergunning ‘Tijdelijke verhuur koopwoning’ 
 
Hoe handhaven we de regels?  
Wij controleren als er een klacht of een melding binnenkomt. Verhuurt u niet volgens de regels? 
Dan kunt u een dwangsom krijgen. 
Melden van overlast of vermoeden van illegaal gebruik 
Meld overlast of illegaal gebruik 
 
Bron: https://www.utrecht.nl/wonen-en-leven/wonen/regels-voor-tijdelijke-verhuur-van-uw-woning/ 
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Tekst van de regeling 

Intitulé 

Beleidsregels tijdelijk verblijf (Short Stay) gemeente Utrecht 

Het College van burgemeester en wethouders van de gemeente Utrecht; 
Gelet op artikel 4:81 van de Algemene Wet Bestuursrecht, artikel 2.1 eerste lid onder c van de 
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht en het ‘Beleid tijdelijk verblijf (short stay) en bijstelling 
hotels’ gemeente Utrecht; 
  
Besluit vast te stellen de Beleidsregels tijdelijk verblijf (short stay) gemeente Utrecht 
  
Artikel 1 Definities 

a. Tijdelijk verblijf (short stay): het bedrijfsmatig verstrekken van logies met een minimum 
periode van twee weken tot zes maanden met een uitloop tot maximaal 12 maanden. 

b. Bedrijfsmatige verstrekking: Er is sprake van bedrijfsmatige verstrekking van logies wanneer 
de verstrekking plaatsvindt met het oogmerk om winst te behalen. 

c. Accommodatie voor tijdelijk verblijf: Een zelfstandige ruimte met eigen badkamer, keuken en 
toilet, die geschikt is voor tijdelijk verblijf. 

Artikel 2  
Deze beleidsregels hebben als doel om onevenredige aantasting van de leefomgeving door tijdelijk 
verblijf accommodaties te voorkomen, de bestaande woningvoorraad te beschermen en mogelijke 
woningbouwlocaties bij voorkeur voor de woonfunctie te behouden. Op grond van deze 
beleidsregels kan het college voorwaarden stellen aan bestaande accommodaties voor tijdelijk 
verblijf in woningen en aan het realiseren van nieuwe accommodaties voor tijdelijk verblijf. 
Artikel 3  
Deze beleidsregels zijn van toepassing bij het verlenen van een omgevingsvergunning op grond 
van artikel 2.1, eerste lid, onder c, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht voor het 
gebruiken van gronden of bouwwerken ten behoeve van tijdelijk verblijf als bedoeld in artikel 1 
van deze beleidsregels, in strijd met het bestemmingsplan of met de beheersverordening. 
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Artikel 4  
1. Het college kan op grond van artikel 2.1 eerste lid sub c Wabo een vergunning verlenen voor 

het gebruik van gronden of bouwwerken ten behoeve van tijdelijk verblijf in strijd met het 
bestemmingsplan of met de beheersverordening. 

2. Een vergunning als bedoeld in artikel 4 lid 1 van deze beleidsregels, wordt niet verleend 
wanneer de betreffende locatie als wonen bestemd zou kunnen worden en uit de 
onderbouwing van de aanvraag onvoldoende blijkt: 
a. waarom tijdelijk verblijf op de betreffende locatie wenselijker en geschikter is dan reguliere 

woningen, en; 
b. waarom het verantwoord is mensen op deze locatie gedurende een bepaalde periode (2 

weken tot 6 maanden, met uitloop naar maximaal 12 maanden) te laten verblijven. 
3. Een vergunning als bedoeld in artikel 4 lid 1 van deze beleidsregels, wordt niet verleend 

wanneer de door de gemeenteraad vastgestelde maximale ontwikkelruimte voor tijdelijk 
verblijf al is ingevuld. 

Artikel 5 
1. Wanneer er op de betreffende locatie een woonbestemming geldt, kan het college van 

burgemeester en wethouders alleen een tijdelijke vergunning op grond van artikel 2.1 eerste 
lid sub c Wabo verlenen voor het gebruik van woonruimte ten behoeve van tijdelijk verblijf, 
indien de aanvrager aan de hand van onder andere huurcontracten, gebruikers-
overeenkomsten, belastingaangiftes en bankafschriften aan kan tonen dat de woonruimte al 
voor 1 januari 2018 en tot aan de vergunningaanvraag onafgebroken ín gebruik is ten 
behoeve van tijdelijk verblijf. 

2. Het college van burgemeester en wethouders verleent een vergunning zoals bedoeld in artikel 
5 lid 1 voor een periode van maximaal vijf jaar. 

3. Het college van burgemeester en wethouders kan een vergunning zoals bedoeld in artikel 5 lid 
1 verlenen, gedurende de periode van één jaar daags na inwerkingtreding van deze 
beleidsregels. 

Artikel 6 
1. Een vergunning als bedoeld in artikel 4 lid 1 of artikel 5 lid 1 van deze beleidsregels, wordt 

niet verleend wanneer deze vergunning naar verwachting leidt tot een verstoring van de 
openbare orde, veiligheid en gezondheid, dan wel verstoring van een geordend woon- en 
leefmilieu in de omgeving van het gebouw waarop de afwijking betrekking heeft. 

Artikel 7 
Elke accommodatie voor tijdelijk verblijf heeft een oppervlakte van minimaal 18 m2 GBO per 
persoon die in de accommodatie verblijft. 
Artikel 8 
Aan het verlenen van een vergunning als bedoeld in artikel 4 lid 1 of artikel 5 lid 1 van deze 
beleidsregels, kunnen beperkende voorwaarden in tijdsduur en/of gebruik worden verbonden. 
Artikel 9 
Het college van burgemeester en wethouders stelt aan een vergunning als bedoeld in artikel 4 lid 1 
of artikel 5 lid 1 van deze beleidsregels, in ieder geval de volgende voorwaarden: 

a. in het kader van veiligheid en voorkoming van overlast zijn in de accommodatie huis- en 
leefregels opgesteld; 

b. in de accommodatie zijn alarmnummers op een duidelijk zichtbare plaats aangegeven; 
c. er is sprake van een beheerder niet zijnde een huurder van de accommodatie, die 

aanspreekpunt is voor huurders, omwonenden en overheden bij klachten. 
Artikel 10 
Deze beleidsregels treden in werking op 1 april 2020. 
Artikel 11 
Deze beleidsregels worden aangehaald als: Beleidsregels tijdelijk verblijf (short stay) gemeente 
Utrecht 
Aldus vastgesteld in de vergadering van burgemeester en wethouders van Utrecht, gehouden op 

19 februari 2020. 

De secretaris, De burgemeester, 

 
Toelichting op de artikelen 
Algemene toelichting  
Op 19 december 2019 heeft de gemeenteraad het ‘Beleid tijdelijk verblijf (short stay) en bijstelling 
hotels’ vastgesteld. Daarin heeft de raad aangegeven de groeiende behoefte aan tijdelijk verblijf 
voor internationale werknemers of internationale studenten zoveel mogelijk te willen faciliteren, 
maar niet ten koste van de leefbaarheid en verdere druk op de woningmarkt. Met de huidige druk 
op de woningmarkt is het bovendien belangrijk om de bestaande woningvoorraad te beschermen 
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en mogelijke woningbouwlocaties bij voorkeur te behouden voor het realiseren van reguliere 
woningen. Daarnaast merken we dat de groei van tijdelijke verhuur, vakantieverhuur en short stay 
in bestaande woonwijken de druk op de leefbaarheid verder vergroot en ervoor zorgt dat de 
sociale cohesie in een buurt afneemt. Om deze redenen staan wij het gebruik van woningen voor 
tijdelijk verblijf niet toe en staan wij de realisatie van nieuw aanbod voor tijdelijk verblijf (door 
transformaties of nieuwbouw) alleen toe op locaties waar geen woonbestemming geldt en waar 
een woonbestemming niet mogelijk of minder wenselijk zou zijn. Voor deze locaties moet goed 
gemotiveerd worden waarom tijdelijk verblijf hier de voorkeur verdient boven een mogelijke 
woonbestemming en dat tijdelijk verblijf op de betreffende locatie verantwoord is. Daarnaast heeft 
de gemeenteraad voor de komende twee jaar de ontwikkelruimte voor tijdelijk verblijf begrensd op 
300 eenheden voor de doelgroep tijdelijke (internationale) werknemers en 780 eenheden voor 
internationale studenten.  
Voor het bestaande aanbod aan tijdelijk verblijf (short stay) in woningen, bieden wij de 
mogelijkheid om (tegen een aantal voorwaarden) een tijdelijke vergunning aan te vragen.  
In deze ‘Beleidsregels tijdelijk verblijf gemeente Utrecht’ is bovenstaand beleid uitgewerkt. Hierin 
wordt bepaald dat het college geen vergunning mag verlenen voor strijdig gebruik t.b.v. tijdelijk 
verblijf op woonbestemmingen, tenzij het gaat om tijdelijk verblijf accommodaties die al voor 1 
januari 2018 gebruikt werden als tijdelijk verblijf accommodatie. 
Wanneer woonruimte bedrijfsmatig gebruikt gaat worden voor het aanbieden van tijdelijk verblijf, 
kan dit op verschillende manieren leiden tot een verhoogde druk op de leefbaarheid. Door 
veelvuldig verhuur aan steeds wisselende bewoners voor korte periodes, neemt de intensiteit van 
het gebruik van de woning toe, waardoor de kans op overlast (geluid, gedrag) toeneemt. Daar 
komt bij dat de wisselende bewoners zich minder verantwoordelijk voelen voor de woning en de 
buurt dan vaste bewoners. Hierdoor is er risico op minder zorg voor de woning en afname van de 
sociale cohesie in de buurt. 
Om deze reden wordt in deze beleidsregels bepaald dat het college aan de omgevingsvergunning 
voor gebruik als tijdelijk verblijf, eisen kan stellen met betrekking tot de leefbaarheid, zoals de 
minimale gebruiksoppervlakte per accommodatie, beheer en veiligheid. Op grond van deze 
beleidsregels kan het college vergunningvoorwaarden en -voorschriften stellen aan zowel de 
vergunningen voor nieuw te realiseren accommodaties voor tijdelijk verblijf als voor de tijdelijke 
vergunningen voor bestaande accommodaties voor tijdelijk verblijf. 
Bij overtreding van de voorwaarden die op grond van deze beleidsregels aan de 
omgevingsvergunning worden gesteld, kan het college van burgemeester en wethouders besluiten 
tot het opleggen van een dwangsom (op grond van de Awb en artikel 2.3 Wabo) of tot 
(gedeeltelijke) intrekking van de vergunning op grond van artikel 5.19 Wabo. Dit is bijvoorbeeld 
aan de orde wanneer geconstateerd wordt dat verhuurd wordt in strijd met de voorwaarden uit 
deze beleidsregels. 
  
Artikelsgewijze toelichting  
Artikel 1 
a en b  
Doordat bij het beschikbaar stellen van een accommodatie voor tijdelijk verblijf sprake is van het 
bedrijfsmatig, steeds kortdurend verhuren van woonruimte (van twee weken tot zes maanden met 
een uitloop tot maximaal twaalf maanden) is er geen sprake van wonen; er is immers geen 
hoofdbewoner die een duurzaam verblijf heeft in deze woning en de intentie heeft om hier te gaan 
wonen. Het feit dat de accommodatie ook voor een periode langer dan zes maanden gehuurd kan 
worden (tot maximaal twaalf maanden) maakt dit niet anders. De afdeling bestuursrechtspraak 
van de Raad van State heeft in meerdere uitspraken aangegeven dat short stay niet als wonen kan 
worden gezien. Daarmee kan tijdelijk verblijf/short stay niet onder een woonbestemming vallen. 
Zowel huurder als verhuurder hebben immers geen woonintentie maar de intentie tot kortdurend 
verblijf. Het gebruik als tijdelijk verblijf is dan ook niet passend in een woonbestemming. Om deze 
reden zal bij de vergunningverlening ook worden opgenomen dat een accommodatie voor tijdelijk 
verblijf alleen verhuurd mag worden ten behoeve van verblijf, waarvan de aard en intentie tijdelijk 
is. Wanneer het gaat om een verblijf van langer dan zes en korter dan 12 maanden, dient de 
exploitant aan te tonen dat de aard en intentie van het verblijf tijdelijk is.  
c. 
In de definitie van accommodatie voor tijdelijk verblijf is een huisnummer niet als kenmerk 
opgenomen. Dat heeft te maken met het feit dat niet alle (en zeker niet de nieuwe) 
accommodaties voor tijdelijk verblijf over een apart huisnummer beschikken. De bestaande 
accommodaties voor tijdelijk verblijf zijn voor een groot deel gevestigd in woningen. Vaak zijn dit 
losse appartementen in een gebouw met eigen huisnummers, maar niet altijd. Er worden ook 
accommodaties verhuurd zonder eigen huisnummer. Ook bij de nieuw te realiseren 
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accommodaties zal één huisnummer aan het logiesgebouw worden verstrekt en zullen van 
gemeentewege geen aparte huisnummers per accommodatie worden verstrekt.  
 
Artikel 3 
Op grond van artikel 2.1 van de Wabo zijn burgemeester en wethouders bevoegd om een 
omgevingsvergunning af te geven voor het afwijken van het bestemmingsplan. Deze beleidsregels 
worden alleen toegepast, als burgemeester en wethouders van die bevoegdheid gebruik maken om 
het gebruik van een accommodatie als tijdelijk verblijf (short stay) mogelijk te maken en 
vergunningverlening niet mogelijk is met de afwijkingsregels van het bestemmingsplan. Met de 
vergunning wordt de huidige bestemming niet gewijzigd, maar wordt enkel afgeweken van de 
geldende planologische regels om tijdelijk verblijf zoals aangegeven in deze beleidsregels mogelijk 
te maken. 
  
Artikel 4 
Eerste lid  
Het college van burgemeester en wethouders wil tijdelijk verblijf faciliteren en tegelijkertijd 
bestaande woonbuurten beschermen tegen negatieve effecten van tijdelijk verblijf (short stay), 
zoals vergrote druk op de leefbaarheid en afname van sociale cohesie (zie ook de algemene 
toelichting). Om deze reden is in het eerste lid van artikel 4 bepaald dat het college een 
omgevingsvergunning voor afwijkend gebruik ten behoeve van het gebruik als tijdelijk verblijf 
(short stay) kan verlenen.  
Tweede lid 
Dit lid is toegevoegd door amendement A2019/143 ‘Laat short stay niet ten koste gaan van 
wonen’ om ervoor te zorgen dat het inlopen van het tekort aan reguliere woningen prioriteit blijft 
houden ten opzichte van het inlopen van het tekort aan short stay accommodaties. Situaties 
waarin tijdelijk verblijf wenselijker is dan wonen zouden zich bijvoorbeeld voor kunnen doen op 
locaties die wel aan de wettelijke normen voldoen voor geluid, maar niet aan de gemeentelijke 
beleidsnormen voor geluid. 
Derde lid 
Deze ontwikkelruimte is door de raad in de notitie ‘Beleid tijdelijk verblijf en bijstelling hotels’ voor 
de komende twee jaar vastgesteld op 1080 eenheden, waarvan 300 eenheden voor internationale 
werknemers en 780 eenheden voor internationale studenten. 
  
Artikel 5 
Eerste lid 
Hier is bepaald dat een omgevingsvergunning voor tijdelijk verblijf niet kan worden verleend 
wanneer er sprake is van een woonbestemming. De enige uitzonderingsmogelijkheid daarop is 
wanneer er sprake is van een tijdelijk verblijf accommodatie die aantoonbaar als tijdelijk 
verblijfaccommodatie geëxploiteerd werd vóór 1 januari 2018. Daarbij moet aangetoond worden 
dat aan de definitie van tijdelijk verblijf, zoals geformuleerd in artikel 1 van de beleidsregels wordt 
voldaan. We maken hierbij uitdrukkelijk een onderscheid met vakantieverhuur, waarbij de 
eigenaar zelf in de woning woont en de woning steeds voor minder dan twee weken verhuurt aan 
bijvoorbeeld toeristen. Vakantieverhuur valt dus niet onder de definitie van tijdelijk verblijf en 
indien uit de praktijk blijkt dat de accommodatie voor tijdelijk verblijf voornamelijk voor 
vakantieverhuur wordt gebruikt, kan het college van burgemeester en wethouders de vergunning 
intrekken of buiten werking stellen. Dit laatste betekent dat van de vergunning feitelijk geen 
gebruik meer mag worden gemaakt. 
Voor de uitzonderingsmogelijkheid voor bestaande tijdelijk verblijf accommodaties onder een 
woonbestemming is de datum van 1 januari 2018 gehanteerd, omdat vanaf die datum door de 
gemeente in verlening van vergunningen voor bouwkundig splitsen en woningvorming duidelijk 
gecommuniceerd is, dat het gebruik van de nieuwe appartementen voor tijdelijk verblijf (short 
stay) niet is toegestaan. In de periode voor 1 januari 2018 was er geen specifiek beleid voor 
tijdelijk verblijf en was voor een exploitant van een short stay accommodatie niet duidelijk welke 
vergunning hij hiervoor moest aanvragen.  
Tweede lid 
De termijn van maximaal vijf jaar is opgenomen om bestaande tijdelijk verblijf accommodaties de 
tijd te bieden om zich aan het gewijzigde beleid aan te passen (aanbieden van tijdelijk verblijf 
accommodaties is straks immers niet meer mogelijk onder een woonbestemming maar alleen 
onder een logiesbestemming) en tegelijkertijd de markt tijd te geven nieuwe tijdelijk 
verblijfaccommodaties onder een hotel-tijdelijk verblijf-bestemming te realiseren. De komende vijf 
jaar kunnen de bestaande accommodaties nog voorzien in de behoefte aan tijdelijk verblijf.  
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Artikel 6 
Op grond van dit artikel kan een vergunningaanvraag voor een nieuwe tijdelijk 
verblijfaccommodatie of een aanvraag voor een tijdelijke vergunning voor een bestaande tijdelijk 
verblijfaccommodatie in een woning geweigerd worden, wanneer de vergunning naar verwachting 
zal leiden tot een verstoring van de openbare orde, veiligheid en gezondheid, dan wel verstoring 
van een geordend woon- en leefmilieu in de omgeving van het gebouw waarop de afwijking 
betrekking heeft. Dit is bijvoorbeeld aan de orde wanneer uit gegevens van toezicht en 
handhaving blijkt dat er sprake is van een klachtenpatroon over het gebruik van het pand als 
tijdelijk verblijf accommodatie of dat er de afgelopen jaren prostitutie of andere overtredingen zijn 
geconstateerd. Hierbij wordt het aspect leefbaarheid expliciet getoetst. Wanneer het gaat om een 
bestaande situatie waarvoor ook een onttrekkingsvergunning noodzakelijk is, wordt ook een 
uitgebreide leefbaarheidstoets uitgevoerd, zoals deze is opgenomen in de Beleidsregels wijziging 
van de woonruimtevoorraad.  
  
Artikel 7 
Dit artikel heeft tot doel te voorkomen dat woonruimten verhuurd worden aan teveel mensen 
tegelijk. De norm van 18 m2 per persoon komt overeen met het raadsbesluit over de 
Huisvestingsverordening van 23 mei 2019 en het beleid voor het omzetten van zelfstandige 
woningen naar onzelfstandige woonruimte. 
  
Artikel 8 
Bij de vergunningverlening voor tijdelijk verblijf mag een accommodatie alleen verhuurd worden 
ten behoeve van verblijf, waarvan de aard en intentie tijdelijk is. Wanneer het gaat om een verblijf 
tussen de zes en twaalf maanden kan bij de vergunning worden bepaald dat de exploitant de 
tijdelijkheid van de aard en intentie van het verblijf aan moet kunnen tonen.  
Daarnaast kan het college van burgemeester en wethouders op grond van artikel 8 voorwaarden 
stellen, die zien op het voorkomen van klachten als gevolg van het gebruik van het pand en 
voorwaarden over het maximaal aantal te huisvesten personen.  
Wanneer de accommodatie verhuurd wordt aan (internationale) studenten, kan het college op 
grond van artikel 8 ook de voorwaarde stellen dat verhuur plaatsvindt conform het WWS 
puntenstelsel, dat de verhuurder de mogelijkheid biedt tot tussentijdse contractovername (in de 
plaats stelling) en dat de bevoegdheid van de huurcommissie contractueel wordt vastgelegd. De 
noodzaak tot het koppelen van deze voorwaarden aan de vergunning is aanwezig wanneer het 
beoogde gebruik bestaat uit verhuur aan de doelgroep (internationale) studenten. 
Bij overtreding van deze voorwaarden kan het college van burgemeester en wethouders de 
vergunning intrekken of buiten werking stellen  
  
Artikel 9 
De vergunningvoorschriften uit dit artikel gelden voor zowel de bestaande tijdelijk verblijf 
accommodaties in woningen als de nieuwe tijdelijk verblijfaccommodaties. Deze voorschriften zijn 
opgenomen omdat er voor bestaande accommodaties in woningen geen exploitatievergunning 
vereist is. Voor nieuwe accommodaties is een exploitatievergunning wel verplicht. De 
vergunningvoorschriften worden ook in de vergunning zelf opgenomen. 
 
Bron: http://decentrale.regelgeving.overheid.nl/cvdr/XHTMLoutput/Actueel/Utrecht%20(Utr)/CVDR637567.html 
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Gemeente stelt grenzen aan tijdelijke verhuur aan internationale studenten 

 

De groeiende behoefte bij internationale studenten en expats aan tijdelijk onderdak in Utrecht mag 
niet ten koste gaan van de beschikbaarheid en betaalbaarheid van woningen in de stad. Daarom 
zijn er sinds deze maand in Utrecht nieuwe regels van kracht voor verhuurders van ‘shortstay-
verblijven’. 
   Door Xander Bronkhorst 09/04/2020 
 

Het is goed mogelijk dat er door de coronacrisis na de zomer minder internationale studenten naar 
Utrecht komen. Maar tot voor heel kort was de situatie zo dat er steeds meer vraag kwam naar 
tijdelijke huisvesting voor deze groep en voor tijdelijke werknemers van over de grenzen. De vrees 
was dat deze ontwikkeling zou leiden tot een verdere verstoring van de reguliere Utrechtse 
woningmarkt. 
 

Daarom besloot het stadsbestuur dat het vanaf 1 april verboden is om internationale studenten of 
expats in Utrecht tijdelijk onder te brengen in gebouwen die een woonbestemming hebben. Wie 
beschikt over een pand zonder woonbestemming en dat aan internationale studenten of expats wil 
verhuren, moet beschikken over een exploitatievergunning op grond van de Utrechtse 
horecaverordening. Feitelijk moet een verhuurder dus een soort hotel beginnen. Het enige verschil 
is dat het bij shortstay gaat om een verblijf van minimaal twee weken tot maximaal een jaar. 
 

Verhuurders die kunnen aantonen dat ze al langere tijd een woning verhuren aan studenten of 
werknemers die tijdelijk in Nederland verblijven, krijgen voor vijf jaar uitstel. Na die tijd moet hun 
pand weer een woonfunctie krijgen. Het is onbekend om hoeveel verblijven het hier gaat. 
 

“Wij willen de groeiende behoefte aan tijdelijk verblijf graag faciliteren, zonder dat dit de druk op 
onze woningmarkt opvoert”, zegt wethouder Klaas Verschuure in een persbericht. “Daarom 
scharen we tijdelijk verblijf nu onder een specifieke logiesbestemming en niet onder een 
woonbestemming.” 
 

De gemeente heeft besloten dat er de komende twee jaar voor maximaal 780 internationale 
studenten en 300 expats nieuwe shortstay-verblijven bij mogen komen. Dat moet naar de mening 
van het stadsbestuur volstaan. De meeste studenten en expats blijven hier een jaar of langer en 
wonen met normale huurcontracten in reguliere woningen. Met de limiet wil de gemeente 
daarnaast voorkomen dat de woningen tijdelijk voor hoge prijzen verhuurd gaan worden aan 
mensen die eigenlijk een woning voor onbepaalde tijd zoeken. 
 

De aantallen zijn gebaseerd op een inschatting van de behoefte door onderzoeksbureau Decisio. 
Dat telde begin vorig jaar zo’n 280 shortstay-eenheden in de stad die al voldoen aan de nieuwe 
eisen. Daarnaast verhuurt de SSH zo’n 790 kamer shortstay. Deze vallen echter niet onder de 
gemeentelijke regels, omdat het daarbij gaat om onzelfstandige eenheden die bovendien zonder 
winstoogmerk worden verhuurd. 
 
Bron: https://www.dub.uu.nl/nl/nieuws/gemeente-stelt-grenzen-aan-tijdelijke-verhuur-aan-internationale-studenten 
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Huisvestingsverordening Amsterdam: de nieuwe regels in 2020 

Bas Teunissen 

   Laatste update jan 31 • Leestijd: 4 minuten 
 

Vanaf 1 januari 2020 geldt de nieuwe huisvestingsverordening Amsterdam(HVV), die voor onder 
andere de kamerverhuur gevolgen met zich meebrengt. De veranderingen moeten volgens de 
gemeente de uit de hand lopende AirBnb verhuur bestrijden en de leefbaarheid in populaire 
amsterdamse wijken bewaken. De argumentatie hierachter is dat de korte termijn verhuur het 
woningtekort alleen maar ernstiger maakt en het feit dat door verkamering en woningdelen een 
eengezinswoning of appartement meer oplevert dan wanneer deze door 1 huishouden wordt 
bewoond. HousingAnywhere zet de belangrijkste veranderingen voor jou als verhuurder op een 
rijtje.  
 

De nieuwe regels in Amsterdam 
De gewijzigde huisvestingsverordening zorgde initieel voor flink wat onrust onder verhuurders, 

maar ook bij de studenten en woningdelers leek het een tijd even slikken. Nu zijn de regels echter 

definitief vastgesteld en zijn dit de punten waar je als verhuurder in Amsterdam rekening mee 

moet houden.  

Vergunningen nu echt verplicht 

Amsterdam kent al sinds 1993 een vergunningsplicht voor kamerverhuur, maar toch hebben veel 
woningen waar kamers verhuurd worden deze vergunning niet. Daarnaast moet, wanneer een 
woning wordt omgezet naar kamers, mogelijk een omzettingsvergunning worden aangevraagd. 
Alle woningen die deze vergunning al hebben behouden deze dan ook gewoon. Vanaf 2020 gaat de 
gemeente op dit gebied dus een stuk strenger handhaven, maar komt verhuurders wel tegemoet 
door sommige eisen te verlichten of een overgangsperiode in te stellen. Het is dus vooral voor 
nieuwe verhuurders in Amsterdam zaak om op de juiste manier van start te gaan. 
“Er is alleen een vergunning nodig voor het omzetten van zelfstandige woningen (voor één 
huishouden) naar onzelfstandige woonruimten (kamers). Wanneer een woonruimte is gebouwd als 
onzelfstandige woonruimten en ook altijd, al vanaf het begin, voor kamerbewoning is gebruikt, is 
er geen vergunning nodig.” (Huisvestingsverordening Amsterdam, 2020). 
Wijk- en pandquota 

Nieuw in de HVV is het quota, een maximaal aantal te verlenen vergunningen, die per wijk en ook 
per pand van kracht gaat. De aankondiging van een wijk- en pandquota voor de kamerverhuur liet 
onder verhuurders het meeste stof opwaaien, omdat men verwachtte dat sommige verhuurders 
door een maximum aantal te verlenen vergunningen voor kamerverhuur in de problemen zouden 
komen. De gemeente geeft echter aan dat de quota ook met oog op de toekomst ruimte biedt voor 
het aanvragen van vergunningen. Zelf als iedere verhuurder nu een vergunning zou hebben wordt 
alsnog in bijna geen enkele wijk het quota overschreden.  
Bekijk hier de quota per Amsterdamse wijk. 
Maximaal aantal kamers per pand 

Naast het quota per wijk gaat er ook een quota per pand in, waardoor er voor maximaal 25% van 
een pand vergunningen worden afgegeven. Daarnaast is het verkameren van een woning naar 6 of 
meer alleen toegestaan als de woning hiervoor geschikt is. Voorheen moesten panden met meer 
dan 5 kamers onder een beherende instelling vallen, maar deze regel is in de nieuwe HVV 
geschrapt. Goed nieuws voor particuliere verhuurders! Woningen met 7 of meer kamers worden 
gezien als studentencomplex, waardoor je als verhuurder moet kunnen aantonen dat jouw 
complex geen onaanvaardbare inbreuk maakt op de lokale leefomgeving.  
Geluidseisen 

In Amsterdam golden al lange tijd geluidseisen voor woningen met meer dan 3 kamers. In de 
nieuwe regeling komen deze eisen voor 3 kamers te vervallen en krijgen woningen met 4 of meer 
kamers die voor 1 april 2020 een vergunning aanvragen t/m 1 juli 2022 de tijd om aan de 
geluidseisen (NEN 5077) te voldoen.  
Individuele huurcontracten afdwingen 

Vanaf 1 april 2020 is bij kamerverhuur een individueel huurcontract verplicht. Dit omdat sommige 
huurders onder een gezamenlijk huurcontract wonen, wat het voor hen lastig maakt om aanspraak 
te maken op hun rechten via de huurcommissie. Verhuurders die deze contracten hanteren 
moeten dus zo snel mogelijk overschakelen naar individuele huurcontracten. 
Inschrijving verplicht 

Huurders zijn in Amsterdam wettelijk verplicht om zich in te schrijven. Wanneer er 2 of minder 
huurders staan ingeschreven bij jouw woning waarvoor een vergunning is afgegeven, kan de 
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vergunning worden ingetrokken. De gemeente neemt in deze situatie contact met je op, waarna je 
3 maanden de tijd hebt om voldoende huurders te regelen.  
Algemene regels 

Naast deze specifieke regels per hoeveelheid kamers blijven ook de (onveranderde) algemene 
regels van kracht, namelijk: 

• Er is een gemeenschappelijke ruimte van minstens 11 vierkante meter en minimaal 3 
meter breed. (denk aan een gedeelde keuken en/of woonkamer.) 

• De woning moet voldoen aan de eisen voor brandveiligheid. Daarnaast moet je bij 5+ 
kamers (digitaal) melding brandveiligheid doen via het omgevingsloket van de gemeente 
Amsterdam.. 

Kortetermijn vakantieverhuur aan de korte ketting 

Met de komst van de nieuwe regels is de kortetermijn toeristen verhuur lang niet meer zo lucratief 
als voorheen. Met een maximum van slechts 30 dagen per jaar, vergunning- en meldingsplicht en 
torenhoge boetes bij overtreding is snel cashen in Amsterdam het de rompslomp niet meer waard. 
Het rendement ligt nu juist bij midden- en lange termijnverhuur, omdat je ook met de nieuwe 
regels via HousingAnywhere zonder problemen jouw voormalige AirBnB-woning verhuurt. 
Daarnaast draag je bij aan de huisvesting van veelbelovende jonge (internationale) studenten en 
young professionals die in Amsterdam aan hun studie of carrière bouwen. 
 

Gevolgen voor verhuurders 
Als (nieuwe) verhuurder in Amsterdam moet je dus de volgende zaken controleren en waar nodig 

voor 1 april 2020 op orde brengen: 

• Controleer voor het investeren of de wijk nog voldoende quotaruimte overheeft. 

• Controleer of jouw beoogde pand geschikt is voor het aantal kamers dat je wilt verhuren, 
en dat je het pandquota van 25% niet overschrijdt. 

• Zorg dat je bij meer dan 4 kamers voor 1 april een vergunning aanvraagt om gebruik te 
maken van de coulanceregeling geluidseisen.  

• Zorg dat je tijdig over de juiste vergunning (kamer- of omzetting) beschikt. 

• Zorg dat huurders in een woning waarvoor een vergunning kamerverhuur is afgegeven 
zich tijdig inschrijven bij de gemeente. 

• Zorg dat bewoners over individuele huurcontracten beschikken.  
De gevolgen voor verhuurders in Amsterdam zijn dus minder erg dan bij de eerste aankondiging 
werd gedacht. Vooral bestaande verhuurders die al aan de bestaande eisen voldeden kunnen 
relatief eenvoudig aan de nieuwe regels voldoen en kunnen daarbij steunen op de verschillende 
coulance- en overgangsregelingen. Ook als nieuwkomer op de Amsterdamse verhuurmarkt blijkt 
het gevreesde quota vooralsnog geen grote bedreiging te vormen. 
 
Bron: https://housinganywhere.com/nl/Nederland/huisvestingsverordening-amsterdam 
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Kamerverhuur Delft: de regels en vergunningen in 2020 

Bas 

   Laatste update mrt 13 • Leestijd: 2 minuten 
 

Met een technische universiteit en een gunstige ligging ten opzichte van andere 
onderwijsinstellingen is Delft altijd populair onder studenten. Er wordt dan ook verwacht dat het 
kamertekort tot 2024 zal stijgen naar meer dan 4000. Toch heeft Delft sinds 2017 relatief strenge 
regels voor het verhuren van kamers. HousingAnywhere zet de regels, vergunningen en eisen voor 
je uiteen.  
 

Hoeveel kamers mag je in Delft verhuren zonder vergunning? 
Als startende of kleinschalige passieve verhuurder heb je niet altijd de beleggingsruimte om het 

groots aan te pakken. Het is in dat geval dan ook beter om te beginnen met een verhuursituatie 

waarvoor geen vergunning vereist is. Helaas is verhuren van kamers in Delft zonder 

omzettingsvergunning kamerverhuur alleen mogelijk binnen bepaalde uitzonderingen. 

De regels voor verhuur zonder vergunning 

Een omzettingsvergunning kamerverhuur heb je niet nodig in het geval van je verhuurt in: 

• nieuwbouwwoningen 

• hospitaverhuur (verhuur aan maximaal 2 personen waarbij je als eigenaar zelf de helft of 
meer van de woning gebruikt) 

• bedrijfspanden die omgezet worden naar woningen 

• woningen boven winkels en horecazaken met een WOZ-waarde hoger dan €265.000. 

• de verhuur van zelfstandige woningen (e.g. studio’s met eigen keuken, badkamer en wc). 
Als startende verhuurder is het dus wel mogelijk om delen van je eigen woning te verhuren. Voor 
grotere investeerders is het wellicht interessant om een voormalig bedrijfspand om te laten 
bouwen naar woonruimte of te kiezen voor een groter pand waarin ruimte is voor meerdere 
zelfstandige woningen.  
 

Verhuren met vergunning 
Wil je kamers in een woning verhuren zonder dat je er zelf woont? Dan heb je een 

omzettingsvergunning van de gemeente Delft nodig. In tegenstelling tot andere steden heeft Delft 

een aantal extra eisen aan de kamerverhuur aan studenten. Zo zijn er eisen aan de WOZ-waarde 

en vindt er een leefbaarheidstoets plaats.  

WOZ waarde is bepalend 

Met de eisen aan de WOZ waarde reguleert Delft de voorraad woningen die voor gezinnen bedoeld 
zijn. Heeft een woning een WOZ waarde van €265.000 of meer en valt het niet onder de 
bovenstaande uitzonderingen? Dan is het onmogelijk om een vergunning voor kamerverhuur voor 
dit pand te krijgen. Het aanvragen van een omzettingsvergunning voor kamerverhuur kost, ook als 
deze wordt afgewezen, een aardige €1507.05 (2020). 
De regels voor verhuur met vergunning 

• de WOZ waarde is niet hoger dan €265.000 

• elke bewoner beschikt over minimaal 20m2 aan gebruiksoppervlak (dus inclusief 
badkamer, keuken en gedeelde ruimte). 

• de woonruimte voldoet aan de normen voor luchtgeluidsisolatie voor woningscheidende 
constructies gebruiksruimten (NEN 5077) 

• de leefbaarheid in de straat en buurt wordt niet negatief beïnvloed (n.a.v. 
leefbaarheidstoets). 

• verhuur je 5 of meer kamers op 1 adres? Dan moet je ook een melding brandveilig gebruik 
indienen bij de gemeente Delft. 

Leefbaarheid 

Om de leefbaarheid te waarborgen stelt de gemeente Delft de volgende voorwaarden:  

• zorg dat de woonruimte in goede staat verkeert en dat je de woning goed onderhoudt. 

• stel huis- en leefregels zijn op, gericht op de veiligheid en om rekening te houden met de 
buren. 

• deze huis- en leefregels moeten goed zichtbaar zijn in de (gedeelde)woonruimte. 

• alarmnummers moeten duidelijk zichtbaar in de woonruimte worden aangegeven. 

• geregeld beheer: er is iemand die (24-uur per dag) functioneert als aanspreekpunt en 
toezicht houdt op de hygiëne en veiligheid. Als verhuurder kan je dit zelf doen of overlaten 
aan een eventuele beheerder (geen huurder).  



internetconsultatie Ministerie BZK - Huisvesting aandachtsgroepen 2021 - Hopmans 
 

119/186 

• nachtrust: na 22:00 moet het buiten stil zijn. Informeer de buren tijdig over activiteiten en 
feesten. 

Kamers verhuren in Delft kan dus best pittig zijn, maar het blijft een stad met voldoende vraag en 
een zonnige toekomst als belangrijke studentenstad. Succes!  
 
Bron: https://housinganywhere.com/nl/Nederland/kamerverhuur-delft-regels-vergunning 
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Kamerverhuur Den Haag: de regels en vergunningen in 2020 

Bas 

  Laatste update mrt 13 • Leestijd: 2 minuten 

Met een stijgend tekort van ruim 3000 kamers (in 2019) is het verhuren van kamers in Den Haag 
helemaal geen slechte kans voor een vastgoedbelegger. Zelfs zij die gewoon een kamer over 
hebben of hun appartement willen delen, kunnen een flinke deuk in het kamertekort maken. Maar 
wat zijn nu precies de regels voor kamerverhuur in Den Haag? Wanneer mag je kamers verhuren 
zonder vergunning? HousingAnywhere zocht het voor je uit. 
 

Hoeveel kamers mag je in Den Haag verhuren zonder vergunning? 
Als startende of kleinschalige passieve verhuurder wil je natuurlijk niet al te veel bureaucratisch 

gedoe rondom je belegging. Het is in dat geval dan ook beter om te beginnen met een 

verhuursituatie waarvoor geen vergunning vereist is.  
 

De regels voor verhuur zonder vergunning op een rij 

• Zonder vergunning mag je op 1 adres aan maximaal 3 personen kamers verhuren. Indien 
jij of je gezinsleden zelf ook in de woning wonen (hospitaverhuur) tel je deze ook mee. 
Bijvoorbeeld: je verhuurt kamers in je appartement waar je zelf ook woont, je mag dan 
dus maximaal 2 huurders hebben. Je hebt dan ook recht op de kamerverhuurvrijstelling 
van maximaal €5506 per jaar (2020). 

• Een huurder moet beschikking hebben over minimaal 12m2 woonruimte. Dit is inclusief de 
gezamenlijk gebruikte ruimtes zoals keuken, toilet en badkamer. 

• Het huurcontract moet aan de wettelijke eisen voldoen. 

• Zorg bij het vaststellen van de huurprijs dat je de regels voor de maximale huurprijs en 
huurverhogingen in het achterhoofd houdt.  

Wil je op 1 adres aan meer dan 3 huurders kamers verhuren? Dan heb je daarvoor een vergunning 
nodig.  
 

Kamerverhuur met vergunning 
Verhuur je op 1 adres aan meer dan 3 kamers? Dan heb je een vergunning nodig voor het 

omzetten van een zelfstandige woning naar kamerbewoning. Deze vraag je aan bij de gemeente 

Den Haag 
 

Update verkameringsverbod 23/03/2020 

De Gemeente Den Haag geeft in tien haagse wijken per direct geen omzetvergunningen voor 
kamerverhuur meer af. De gemeente neemt de maatregel om de in deze wijken schaarse 
goedkope woningvoorraad te beschermen. Tegen de zomer presenteert de gemeente verdere 
maatregelen om de druk op de overspannen Haagse woningmarkt te verlichten. 
Het verbod geldt in de volgende wijken: Zuiderpark, Moerwijk, Laakkwartier en Spoorwijk, 
Rustenburg en Oostbroek, Transvaalkwartier, Morgenstond, Schildersbuurt, Bouwlust/Vrederust, 
Leyenburg en Groente- en Fruitmarkt. 
Zodra er meer informatie over de verdere maatregelen beschikbaar komt, wordt deze pagina zo 
snel mogelijk geupdatet. 
 

De eisen voor de vergunning 

Bij het verhuren met een vergunning zijn een aantal bijzonderheden waar je als verhuurder 
rekening mee moet houden:  

• Alleen de eigenaar van de woning kan een omzettingsvergunning aanvragen. Voor het 
verlenen van de vergunning vindt een inspectie door de gemeente plaats. 

• De kosten voor een omzettingsvergunning bedragen €471,65 (2020). Je betaalt dit bedrag 
ook als de aanvraag wordt afgewezen. 

• In de onderstaande wijken is het niet toegestaan om aan meer dan 3 personen per adres 
een kamer te verhuren: Schildersbuurt, Transvaalkwartier, Regentes- en Valkenbos-
kwartier, Rustenburg- Oostbroek, Laakkwartier. 

• Verhuur je aan 5 of meer huurders op 1 adres? Dan moet je extra rekening houden met de 
brandveiligheidseisen en hiervoor een melding van gebruik doorgeven aan de gemeente.  

 

Huisvestingsvergunning Den Haag 
Bij het verhuren van kamer hoeven bewoners niet over een huisvestingsvergunning van de 

gemeente Den Haag te beschikken. Deze vergunning is alleen van kracht op zelfstandige 

woonruimte. Dus, als je in een pand een 5 kamers en een zelfstandig appartement verhuurt heb je 
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voor de kamers alleen een vergunning kamerverhuur nodig en heeft moet een (toekomstige) 

bewoner van het zelfstandige appartement zelf eerst een huisvestingsvergunning aanvragen.  

 
Bron: https://housinganywhere.com/nl/Nederland/kamerverhuur-den-haag-regels-vergunning 
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Kamers verhuren in Rotterdam: de regels en vergunningen in 2020 

Bas Teunissen 

   Laatste update mei 24 • Leestijd: 5 minuten 
 

Of je nou je eigen studentenhuis gaat beginnen of simpelweg die extra kamer in je huis wilt 
verhuren, je krijgt te maken de wet- en regelgeving van de gemeente. Gelukkig hebben we hier bij 
HousingAnywhere jarenlange ervaring met de kamerverhuur in Rotterdam, dus we zetten alle ins- 
en outs voor je op een rijtje. Eerst kijken we naar de kleinschalige, particuliere kamerverhuur en 
daarna naar de vergunningen die je nodig hebt om het groter aan te pakken.  
 

Kamers verhuren zonder vergunning 
Je hebt lang niet altijd een vergunning nodig om kamers te mogen verhuren. Bijvoorbeeld als je 

een leegstaande logeerkamer aan een enkele student verhuurt is er vrij weinig waar je rekening 

mee hoeft te houden. Wel is er een onderscheid tussen het verhuren van kamers in een woning 

waar je zelf ook woont (hospitahuur) en wanneer jij zelf niet in het pand woont.  

Kamerverhuur aan tussen de 1-3 huurders 

Ben je eigenaar van een woning/pand waar je zelf niet woont, dan is verhuren een slimme manier 
om bij te verdienen. Hoe groter het pand, hoe meer studenten je erin kwijt kunt. Natuurlijk heeft 
niet iederen de ambitie om vastgoedmagnaat te worden of op grote schaal in een studentenhuis te 
investeren. In dit geval wil je de woning verhuren zonder dat je daarvoor aan de uitgebreidere 
eisen van een vergunning voor kamerbewoning voor nodig hebt. Toch zijn er een aantal regels 
waar je als huisbaas aan moet houden:  

• Verhuren zonder vergunning mag in Rotterdam alleen wanneer er maximaal 3 bewoners 
op hetzelfde adres wonen.  

• Zorg dat je de huurprijs bepaalt volgens het puntensysteem van de overheid. 

• Zorg voor het juiste huurcontract: een campuscontract is bijvoorbeeld ideaal voor 
studenten. 

• Geef je huurders 1x per jaar een overzicht van de berekening van de servicekosten.  

• Respecteer privacy van je huurders. Zolang je de kamer verhuurt mag je de kamers niet 
zomaar zonder toestemming van de bewoners betreden.  

Hospitahuur aan tussen de 1-3 huurders in eigen huis verhuren 

Wanneer je een kamer verhuurt in een woning waar je zelf ook nog woont, is er sprake van 
hospitahuur. Het maakt in dit geval niet uit of je zelf eigenaar of huurder van de woning bent. Er 
gelden speciale regels voor hospitahuur, namelijk:  

• Ben je zelf huurder van de woning? Controleer dan eerst of je huurcontract wel het 
toestaat om een kamer onder te verhuren. Mag dit niet of wordt het niet expliciet 
genoemd, ga dan het gesprek aan met de woningeigenaar over vrijstelling van deze 
bepaling.  

• Bij hospitakamers gelden de eerste 9 maanden van het huurcontract als proeftijd. Bevalt 
het niet, dan kan je binnen die tijd zonder reden het huurcontract opzeggen. De huurder 
heeft in dit geval wel een opzegtermijn van 3 maanden, dus wacht er niet te lang mee.  

• Wanneer je een kamer in je woning onderverhuurt, geef dit dan binnen 4 weken door aan 
de belastingdienst. Dankzij het huurcontract met deze huurder telt de belastingdienst hen 
niet mee als medebewoner, zodat dit bijvoorbeeld geen invloed heeft op bijvoorbeeld de 
berekening van je huursubsidie. 

• Als particuliere verhuurder wordt een deel van je huurinkomsten niet meegeteld voor je 
inkomstenbelasting. In 2019 is de vrijstelling voor inkomen via kamerverhuur € 5.367 
(hoezo leuker kunnen we het niet maken?!). Hier geldt weer: geef wijzigingen op tijd aan 
bij de belastingdienst. 

• Vergeet niet: ookal ligt de kamer in jouw woning, zolang je deze verhuurt dien je de 
privacy van je huurder te respecteren. Betreed de kamer(s) dus alleen met toestemming 
van de huurder. 

• Wonen er maximaal 3 mensen (inclusief jij als hoofdbewoner) in de woning? Dan heb je in 
principe geen vergunningen nodig. Ga je extensief verbouwen om de verhuur mogelijk te 
maken? Dan kan het zijn dat je dáár dan wel weer een omgevingsvergunning voor moet 
aanvragen.  
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Hospitaverhuur / kamerverhuur Aantal bewoners Vergunning vereist? 
 

 

Kamerverhuur max 3 (incl. evt. hoofdbewoner) Nee 
 

Verbouwen n.v.t Alleen bij verbouwing 
 

Brandveilig gebruik bouwwerken max 4 (inclusief hoofdbewoner) Nee 
 

 

Kamerverhuur met vergunning 
Komen er meer dan het bovengenoemde aantal mensen in de woning en/of ga je ook verbouwen 

om de kamerverhuur te realiseren? Dan kan je tegen verschillende meldingen of vergunningen 

aanlopen. Ik zet de meest veelvoorkomende voor je op een rijtje, maar voor jouw specifieke 

situatie is het slim om de vergunningscheck uit te voeren. Of neem direct contact op met de 

gemeente.  

Vergunning voor kamerbewoning 

Zijn er in de woning meer dan 3 bewoners (inclusief evt hoofdbewoner) aanwezig? Dan heb je een 
vergunning voor kamerbewoning nodig. Deze vraag je digitaal aan via het loket van de gemeente 
Rotterdam. Relatief simpel, maar er zijn wel een aantal bijzonderheden, namelijk:  

• De vergunning kamerbewoning wordt alleen verstrekt voor verhuur aan studenten.  

• De aanwezigheid van de kamerbewoning moet een positieve invloed op het woonmilieu en 
de leefbaarheid in de buurt hebben. Dit wordt bepaald door het College. Het wordt dus 
lastig om een groot studentenhuis op te zetten midden in een rustige woonwijk.  

• In de woonruimte is ten minste 18 m² gebruiksoppervlak gemiddeld per persoon 
aanwezig. Geen Harry Potter kamertjes onder de trap dus.  

De kosten voor een vergunning voor kamerverhuur in de gemeente Rotterdam kost in 2019 €77. 
Omgevingsvergunning: brandveilig gebruik bouwwerken 

4 weken voor je de kamers kan verhuren, moet je eerst een melding brandveilig gebruik indienen. 
bij de gemeente. Zo'n De melding bestaat veelal uit een plattegrond het gebouw met daarop 
aangegeven waar alle brandbveiligheidsmaatregelen te vinden zijn, waaronder: 

• waar de rookmelders zijn geplaatst;  

• de aanwezigheid van eventuele compartimentering van het gebouw;  

• de locatie van handbrandblussers. 
Het is dus handig om brandveiligheid al tijdens het plannen in je achterhoofd te houden en deze 
apparatuur ruim van tevoren aan te schaffen. Wees bijvoorbeeld niet bang om van tevoren contact 
op te nemen met de locale brandweerkazerne. Zij kunnen je helpen met de meest recente eisen 
en je vertellen hoe je het huis zo brandveilig mogelijk maakt. 
 

Hospitaverhuur / 

kamerverhuur 
Aantal bewoners 

Vergunning 

vereist? 
Kosten 

Kamerverhuur 
4 + (inclusief evt. 

hoofdbewoner) 
Ja €77.- 

Verbouwen n.v.t Alleen bij verbouwing Relatief 

Brandveilig gebruik bouwwerken Vanaf 4 (incl. hoofdbewoner) Melding Gratis 

 

In het kort 
Samenvattend, wanneer je per adres aan minder dan 3 mensen (inclusief jij als hoofdbewoner) 

verhuurt heb je geen vergunning nodig. Wonen er meer dan 3 mensen? Dan moet je een 

vergunning aanvragen en vaak ook een melding voor brandveilig gebruik indienen. Voor je begint 

met verhuren raden we je aan om even aan te kloppen bij de gemeente en de locale brandweer.  

Er komen nog veel meer dingen kijken bij het verhuren van kamers, zoals het meubileren, 
onderhoud en het papierwerk naast het regelmatig vinden van nieuwe studenten. Het is haalbaar 
om het allemaal zelf te regelen, maar het kost veel tijd en energie. Besteed je liever tijd aan 
leukeren en belangrijkere dingen, maar wil je tegelijkertijd het meeste uit je kamerverhuur halen?  
 
Bron: https://housinganywhere.com/nl/Rotterdam--Nederland/kamers-verhuren-rotterdam-regels-vergunning 
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Verhuren in Utrecht: de nieuwe regels in 2020 

Bas 

   apr 24 • Leestijd: 3 minuten 

 
Zoals in veel grote (studenten) steden staat de woningmarkt onder druk. Het opkopen van 
woningen voor de verhuur aan studenten of internationals is voor de gemeente dan ook een doorn 
in het oog. Om de woningvoorraad voor starters en doorstromers te bewaren. Vanaf gelden er dan 
ook nieuwe regels die zowel de toeristische short stay verhuur als de middellange verhuur aan 
internationale studenten en expats. Housinganywhere zet de regels en de overgebleven 
mogelijkheden voor verhuurders op een rijtje. 
 

De nieuwe regels vanaf april 2020 
Steeds meer internationale huurders komen voor hun werk of opleiding een aantal maanden, een 

semester of, afhankelijk van hun arbeidscontract, 1 a 2 jaar in Utrecht wonen. Deze zogenaamde 

'tijdelijke verhuur' (short stay) valt volgens de gemeente Utrecht nu onder een logiesbestemming, 

in plaats van een woonbestemming. 

Wat betekent tijdelijk verblijf in Utrecht 

Voor verhuren voor tijdelijk verblijf heeft de gemeente de volgende definities opgesteld: 

• "De verhuurder verhuurt bedrijfsmatig een ruimte het hele jaar door, steeds voor een 
periode vanaf twee weken tot een half jaar (met een uitloop naar maximaal 12 maanden)". 

• "De verhuurder staat niet zelf op het adres ingeschreven en dit adres is niet uw 
hoofdverblijf. Hierin verschilt tijdelijk verblijf dus van vakantieverhuur en bed & breakfast". 

 

Mag ik aan internationale studenten en expats blijven verhuren? 
Bestaande verhuurders die voor 1 januari 2018 al gestart zijn met het verhuren van woningen die 

onder deze tijdelijke verhuur vallen, kunnen een tijdelijke omgevings- en onttrekkingsvergunning 

krijgen voor maximaal 5 jaar. Deze tijdelijke vergunningen moeten voor 31 maart 2021 zijn 

aangevraagd. Wil je dus nu pas beginnen met verhuren in Utrecht, dan moet je dit regelen als 

‘logies met aanduiding tijdelijk verblijf’, waarvoor je de juiste omgevingsvergunning en zelfs een 

horecavergunning voor nodig hebt. Reguliere woningen mogen hiervoor dus niet meer zomaar 

worden ingezet.  

Om aan de tijdelijke onttrekking te voldoen moet je als verhuurder wel voldoen aan de 
beleidsregels tijdelijk verblijf. De belangrijksten hieruit zijn:  

• Een accommodatie voor tijdelijk verblijf is een zelfstandige ruimte met eigen badkamer, 
keuken en toilet, die geschikt is voor tijdelijk verblijf. 

• De verhuurder moet aan de hand van onder andere huurcontracten, 
gebruikersovereenkomsten, belastingaangiftes en bankafschriften aantonen dat de 
woonruimte al voor 1 januari 2018 en tot aan de vergunningaanvraag onafgebro-
ken in gebruik is als verhuur voor tijdelijk verblijf. 

• De woning moet minimaal 18m2 woonruimte bieden per persoon die in de woonruimte 
verblijft. 

• Er zijn huis- en leefregels opgesteld die samen met alarmnummers op een duidelijk 
zichtbare plaats aangegeven.  

• Er is sprake van een beheerder (geen huurder) van de accommodatie, die aanspreekpunt 
is voor huurders, omwonenden en overheden bij klachten. 

 

Een nieuwe locatie tijdelijk verblijf opstarten 
Met de nieuwe regels is het niet meer de bedoeling dat je een gewone woning (alles met een 

woonbestemming) mag verhuren voor tijdelijk verblijf. Wil je wel verhuren met contracten die 

binnen de short stay categorie vallen, dan moet je een logiesbestemming regelen. In het geval van 

een woning moet deze dus onttrokken worden aan de woningvoorraad, wat de gemeente naar alle 

waarschijnlijkheid niet meer snel zal goedkeuren.  

Om een aanduiding logiesbestemming te krijgen heb je niet alleen een omgevingsvergunning 
nodig, maar ook een horecavergunning aanvragen en de Bibob vragenlijst invullen.  
 

Regels reguliere kamerverhuur 
Wil je in een woning voor langere tijd (onzelfstandige) kamers verhuren aan studenten? Dat blijft 

wel gewoon mogelijk. Voor Verhuren aan maximaal 2 (andere) personen heb je geen vergunning 
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nodig. Verhuur je aan meer dan 3 personen op 1 adres? Dan heb je een omgevingsvergunning en 

mogelijk een omzettingsvergunning nodig.  

Voor deze vergunningen gelden de volgende eisen: 
Oppervlakte-eis: Na de omzetting heeft de woning een gebruiksoppervlakte van minimaal 18 m2 
per bewoner. (Omgevings- en omzettingsvergunning)  
Geluidsisolatie: De nieuwe woonruimten voldoen aan de normen van NEN 5077 (Omgevings- en 
omzettingsvergunning) 
Algemene leefbaarheidstoets: Hier wordt gekeken naar de weerbaarheid van de buurt, het 
onderhoudsniveau van het pand en de situatie in de straat (straatbeeld). Ook neemt de gemeente 
het klachtenpatroon uit de buurten en het algemeen buurtoordeel uit de Utrechtse Wijkenmonitor 
mee bij de belangenafweging.(Omgevings- en omzettingsvergunning) 
Voor de omzettingsvergunning geldt daarnaast specifiek: 
volkshuisvestelijke toets: De gemeente weegt het belang van de aanvrager af tegen het belang 
van het behoud van de woning als zelfstandige woonruimte. Als het belang van het behoud van de 
woning zwaarder weegt, dan moet je compensatie per omgezette m2 betalen voor het omzetten 
van de zelfstandige woonruimte. Deze kosten bedragen in 2020 circa €120 per m2. 
Kosten vergunningen kamerverhuur 2020 

• Behandeling omgevingsvergunning voor afwijken van bestemmingsplan: €336,30  

• Behandeling aanvraag omzettingsvergunning (per woning) €3.001,85  

• Eventuele compensatie bij volkshuishoudelijk bezwaar: €120 per omgezette m2. 
Als je de aanvraag intrekt of de gemeente uw omzettingsvergunning weigert, krijg je 40% van de 
gemaakte kosten vergoed. 
 
Bron: https://housinganywhere.com/nl/Nederland/verhuur-tijdelijk-verblijf-regels-utrecht 
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Actieplan Studentenhuisvesting 2018-2021 

Omdat het tekort aan studentenhuisvesting in Nederland voor (inter)nationale studenten tot 
onwenselijke situaties leidt, zijn gemeenten, onderwijsinstellingen, woningcorporaties, particuliere 
beleggers, studenten en het Rijk het Actieplan studentenhuisvesting 2018-2021 overeengekomen. 
Deze partijen werken samen om een langetermijnoplossing te vinden voor het kamertekort. 
Daarbij is de lokale situatie het uitgangspunt. Zo is er krapte op de woningmarkt, maar de mate 
waarin verschilt van stad tot stad. 
In het actieplan zijn afspraken gemaakt op basis van drie pijlers: 
 

Verbetering (cijfermatige) inzichten 
Betrouwbare cijfers zijn cruciaal om te bepalen of er nu en in de toekomst voldoende aanbod is om 
aan de vraag voor studentenhuisvesting te voldoen. De jaarlijkse Landelijke Monitor Studenten-
huisvesting is hierin een belangrijk instrument. 
Door de input voor de landelijke monitor steeds verder te verbeteren, kunnen de cijfers ook een 
steeds beter beeld geven van de benodigde studentenhuisvesting. Verder financiert het ministerie 
van BZK een onderzoek waarmee het bestaande aanbod nauwkeuriger in kaart wordt 
gebracht.  Dit onderzoek zal half augustus 2019 middels een brief aan de Kamer worden gestuurd. 
Daarin is extra aandacht voor de wijze waarop het onzelfstandige kameraanbod (geen eigen 
toegang) kan worden bepaald en toegerekend aan studenten. Verder wordt onderzoek gestart 
naar de haalbaarheid en wens voor studentencampussen bij universiteiten en hogescholen. 
 

(Productie)afspraken en versterking lokaal overleg 
Lokale partijen hebben het meeste zicht op relevante ontwikkelingen. Zo hebben 
onderwijsinstellingen informatie over het aantal inschrijvingen en hun eigen ambities in de 
toekomst. Gemeenten hebben inzicht in bijvoorbeeld grondposities of vergunningen. Woning-
corporaties en particuliere beleggers weten hoeveel woningen er beschikbaar zijn, komen en 
hoeveel woningen gebouwd worden. Studentenvertegenwoordigers kennen de wensen en 
behoeften van studenten. Daarom is het belangrijk dat deze groepen structureel om tafel zitten 
om vraag en aanbod in kaart te brengen. 
De conclusies van het lokaal overleg, (productie)afspraken en/of andere oplossingen die op lokaal 
niveau worden gemaakt, dienen zo veel als mogelijk verwerkt te worden in het woonbeleid of de 
woonvisie van de betreffende gemeente. Het Rijk bewaakt hiervoor de voortgang en biedt waar 
nodig en gewenst ondersteuning bij het versneld realiseren van bouwplannen en/of bij het 
oplossen van knelpunten. Dit doet zij bijvoorbeeld via het Expertteam Woningbouw. 
 

Verbetering informatiepositie studenten 
Op dit moment kenmerkt de woningmarkt zich in de meeste studentensteden door krapte. Deze 
situatie vergroot de afhankelijkheidspositie van huurders, in dit geval de studenten, ten opzichte 
van verhuurders. Om die reden wordt ingezet op het versterken van de informatiepositie van 
studenten en op goed verhuurderschap. 
Door voorlichting worden studenten geïnformeerd over hun rechten en plichten als huurders. 
Daarmee worden ze minder kwetsbaar als zij zich een weg banen op de woningmarkt. Concreet 
betekent dit dat de campagne Wegwijs met je huurprijs wordt herhaald in 2018 en 2019 en de 
campagnewebsite is vertaald in het Engels. Via deze campagne worden studenten aangespoord om 
hun (aanvangs)huurprijs te toetsen bij de Huurcommissie. 
Verder geven betrokken partijen extra aandacht aan de informatievoorziening die zij aanbieden 
aan internationale studenten en verbeteren deze zodat zij goed voorbereid naar Nederland komen. 
 

Voortgang Actieplan Studentenhuisvesting 
Het driejarige actieplan loopt vanaf oktober 2018. De voortgang wordt minstens twee keer per jaar 
besproken in het Landelijk Platform Studentenhuisvesting en op bestuurlijk niveau wordt verslag 
gedaan aan het Netwerk Kennissteden Nederland. Jaarlijks delen de ministers van OCW en BZK de 
voortgang aan de Tweede Kamer. 
 
Bron: https://www.woningmarktbeleid.nl/onderwerpen/studentenhuisvesting/actieplan-studentenhuisvesting-2018-2021 
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De toekomst is tijdelijk. Nadat de arbeidsmarkt flexibel gemaakt is, is nu het wonen aan de beurt. 

Dat ondermijnt de solidariteit en holt het woonrecht uit, ontdekten Abel Heijkamp en ik in deel 2 

van het tweeluik over ons veranderende woningstelsel.  

 

Alles flex: hoe flexibele huurcontracten tot permanente onzekerheid kunnen leiden  

Onderzoeker, gespecialiseerd in stedelijke planning     19 juli 2015 
 

 
Foto: Ton Koene/Hollandse Hoogte 

 
Een van de publiekstrekkers op de vastgoedbeurs Provada in de Amsterdamse RAI dit jaar was 
een verplaatsbare kant-en-klaarwoning. Met de Heijmans ONE, want zo heet het ding, wil 
vastgoedbouwgigant Heijmans inspelen op de veranderende woonmarkt. Met een streefhuurprijs 
tussen de 700 en 800 euro per maand wil Heijmans in het onderste segment van de vrije sector 
duiken. Daar is veel vraag en weinig aanbod. 
De beoogde bewoners behoren tot wat de bedenkers de ‘Net-Niet-generatie’ noemen: 
hoogopgeleide twintigers en dertigers die een plekje willen bemachtigen op de overspannen 
grootstedelijke woningmarkt, maar ‘net niet’ genoeg verdienen om voor een hypotheek of een 
huurhuis in de vrije sector in aanmerking te komen. 
 

 
Containerwoningen voor studenten in Amsterdam. Foto: Christian Lutz/Hollandse Hoogte  
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Je moet wel avontuurlijk ingesteld zijn, want de bedoeling is dat deze woonmobielen straks 
neerdalen in ‘pauzelandschappen’ – weer een woord uit de marketingkoker van Heijmans. 
‘Pauzelandschappen’ zijn de braakliggende plekken in de stad die om financiële, planologische of 
juridische redenen op ontwikkeling wachten. Heijmans kan de woonmobielen inzetten bij eigen 
projecten, maar de hoop is vooral dat projectontwikkelaars, corporaties, gemeenten en beleggers 
interesse tonen. De troosteloosheid van de ‘pauzelandschappen’ straalt vaak negatief af op hun 
belendende projecten. De plaatsing van een Heijmans ONE kan bijdragen aan ‘het aantrekken van 
nieuwe geldstromen, sociale en maatschappelijke binding en identiteits- en veiligheids-
problematiek,’ zo valt te lezen in een persbericht. ‘Start de definitieve bouw? Dan reist het huis 
eenvoudig met een vrachtwagen naar de volgende bestemming.’ 
De Heijmans ONE bestaat bij gratie van wijzigingen in de woonregelgeving. Heijmans wil gaan 
werken met een gebruiksovereenkomst, niet met een huurcontract. Een dergelijke tijdelijke 
overeenkomst kan op elk moment opgezegd worden. Dit zal niet onverwachts gebeuren, stelt 
Heijmans, ‘omdat de definitieve bestemmingsplannen vaak jaren van tevoren bekend zijn.’ Dit 
type nomadisch wonen kan alleen maar als er ook ambulante huurovereenkomsten mogelijk zijn. 
Die wetgeving wordt momenteel voorgekookt in Den Haag. 
 

Een nieuwe ontwikkeling: flexibilisering 
In ons vorige artikel hebben we beschreven hoe momenteel het Nederlandse woningstelsel 
vertimmerd wordt. Hoe de sociale huur wordt afgebouwd. Hoe woningbouwcorporaties door 
beleidsmaatregelen worden aangemoedigd om grote brokken van hun voorraad op de markt te 
gooien. 
 

In dit artikel willen we laten zien dat er een tweede belangrijke ontwikkeling gaande is: 
flexibilisering. Dit is een parallelbeweging, die tegelijk de afbouw van het sociale woningstelsel 
versterkt. Net als de arbeidsmarkt, flexibiliseert de huurwoningmarkt. Alleen is daar veel minder 
aandacht voor. 
In de afgelopen jaren zijn de mogelijkheden om tijdelijk te verhuren stapje voor stapje verruimd.  
Maar de echt grote veranderingen zitten op dit moment in de Haagse pijplijn. Een wetsvoorstel van 
Carola Schouten (ChristenUnie) wil tijdelijke huur (vijf jaar) mogelijk maken voor jongeren. Het 
voorstel is net langs de Raad van State gegaan en wordt waarschijnlijk na het zomerreces in de 
Kamer behandeld. 
Een tweede voorstel komt van minister Stef Blok (Wonen, VVD) zelf. Het wetsvoorstel bestaat 
eveneens uit een vijfjarencontract, bedoeld voor verschillende doelgroepen: jongeren, starters, 
grote gezinnen en een ‘vrije categorie’ van door een gemeente aan te wijzen groepen. Ook de 
bestaande tijdelijke verhuurmogelijkheden (campuscontracten en verhuur in het kader van de 
Leegstandwet) worden verder uitgebreid. Daarnaast introduceert het voorstel een huurcontract 
van maximaal twee jaar dat zonder voorwaarden, zonder beperkingen, zonder huurbescherming 
en zonder toezicht door elke verhuurder kan worden toegepast. 
Het huurcontract voor onbepaalde tijd mét volwaardige rechtsbescherming is nog steeds de norm 
in Nederland, benadrukt minister Stef Blok (VVD, Wonen) regelmatig.  
Het is ‘geenszins de bedoeling om het uitgangspunt van het contract voor onbepaalde duur te 

verlaten en af te stappen van het systeem waarbij tijdelijke verhuur de uitzondering op de 

hoofdregel is.’ Maar zowel uit de wetenschap als de politiek klinken er waarschuwingen. Zijn er 

inmiddels niet al zoveel uitzonderingen dat er van een echte norm - het reguliere huurcontract - 

geen sprake meer is? 
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Containerwoningen voor studenten in Amsterdam. Foto: Christian Lutz/Hollandse Hoogte  
 

De huurbescherming neemt af 
De hoeveelheid tijdelijke contractvormen is al groot. Zo hebben we het campuscontract voor 
tijdelijke studentenhuisvesting; de bruikleenovereenkomst; de pensionovereenkomst; het 
diplomatencontract; het solid-contract; short stay; tussenhuur, kamerverhuur of hospitaverhuur; 
het huurcontract voor bepaalde tijd en het prozaïsche ‘huurcontract naar zijn aard van korte duur.’ 
Dan is er ook nog de wisselwoning, de atelierwoning, de dienstwoning en huisbewaring. 
Dit is de officiële laag. Daaronder worden er nog allemaal varianten voor doelgroepen bedacht 
door gemeenten en de verhuurders zelf, zoals participatiecontracten voor studenten en 
kunstenaars met buurtwerkplicht, en tijdelijke woonvormen voor groepen die we als 
onmaatschappelijk beschouwen, zoals overlastveroorzakers en asielzoekers. 
 

Tijdelijke contracten zijn in de regel makkelijk op te zeggen, ook hebben huurders 

geen recht meer op vervangende woonruimte en verhuiskostenvergoeding 
 

Al deze varianten hebben een ding gemeen: in ruil voor een kortere wachttijd of directe 
beschikbaarheid bieden ze significant minder huurbescherming  
dan het ‘normale’ huurcontract. Deze tijdelijke contracten zijn in de regel makkelijk op te zeggen, 
ook hebben huurders geen recht meer op vervangende woonruimte en verhuiskostenvergoeding. 
Het is onmogelijk om scherp in beeld te krijgen hoeveel mensen geflexibiliseerd wonen. Het 
ministerie heeft een poging gedaan het aantal anti-kraak-bruikleenconstructies te taxeren en komt 
op 9.822 panden, bewoond door grofweg 18.300 mensen – een conservatieve schatting volgens 
de Onderzoeksredactie, die onderzoek verrichtte naar de ‘leegstandsindustrie.’ Dat is dus alleen 
anti-kraak. Tijdelijke verhuur in het kader van de Leegstandwet wordt pas sinds 2013 gemonitord, 
na een Kamervraag van Paulus Jansen (SP). Hier gaat het dus om koopwoningen en te slopen of 
te renoveren huurwoningen die tijdelijk worden verhuurd. Dit jaar zijn door gemeenten naar 
schatting 58.000 vergunningen voor deze versie van tijdelijke verhuur in omloop. Onduidelijk is 
hoeveel mensen er op deze manier wonen. Het is allemaal nattevingerwerk. Over de totale 
hoeveelheid campus-, shortstay- en andere flexcontracten is zelfs helemaal niets bekend. 
 

Voor wie? 
Tijdelijke contracten zijn een handig instrument in gebiedsontwikkeling. Net als de Heijmans ONE 
kun je tijdelijke huurders inzetten voor een stadsvernieuwingsproject. Met tijdelijke huurders kun 
je de bevolkingssamenstelling wijzigen en een periode tussen probleemwijk en droomwijk 
overbruggen zonder onderweg veel aan leefbaarheid te hoeven inleveren. 
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Containerwoningen voor studenten in Amsterdam. Foto: Christian Lutz/Hollandse Hoogte  

 
In de Utrechtse wijk Kanaleneiland is een nieuwbouwproject verrezen met de aansprekende naam 
De Nieuwe Wereld. Het project wordt uitgevoerd door Heijmans, maar is op maat gemaakt voor de 
grootste woningbelegger van Nederland, Syntrus Achmea Real Estate & Finance. Dit soort spelers 
ziet een potentieel interessante huurkloof in wijken zoals Kanaleneiland: het verschil tussen de 
huidige sociale huren op dit grondgebied en de potentieel te realiseren huren. 
Gedurende de transitietijd investeren woningbouwcorporaties Mitros en Portaal via initiatieven van 
kunstenaars, studenten en creatieve ondernemers in de leefbaarheid en reputatie van de wijk. Die 
creatievelingen wonen met tijdelijke contracten in de woningen van uitverhuisde reguliere 
huurders. Zo wordt het bedje gespreid voor investeerders: ‘We zullen nooit als eerste partij in een 
dergelijke wijkvernieuwing stappen,’ verklaart Peter Appeljan, directeur Woningbeleggingen van 
Syntrus Achmea, op de woonbeleidwebsite NUL20. De wijk heeft een enorme potentie, stelt hij, 
maar beleggers ‘willen wel eerst zien en voelen of het met een bepaald gebied goedkomt.’  
Het voorbeeld van Kanaleneiland is niet uniek. Het is een formule die je veel tegenkomt: 
corporaties en overheden doen de basisinvesteringen in de wijk, op hun uitnodiging creëren 
creatieve pionnen buzz en vervolgens wordt door investeerders het momentum gekapitaliseerd om 
koopwoningen en vrijesectorhuurwoningen te ontwikkelen. Daarbij wordt het aandeel sociale 
woningbouw flink teruggeschroefd. 
 

Wonen en werken 
Ook zijn corporaties geïnteresseerd in de tijdelijke contracten voor eigen gebruik. Stadgenoot 
heeft aangekondigd een kwart van de eigen woningvoorraad te willen gaan verhuren met flexibele 
contracten. Die vervangen dus de reguliere contracten. In Utrecht zijn 1.150 reguliere huurders 
wegverhuisd bij invoering van de campuscontracten. Hun reguliere huurovereenkomst werd 
ontbonden onder het mom ‘dringend eigen gebruik’ – een noodregel waarmee een 
huurovereenkomst opgeheven kan worden, bijvoorbeeld in geval van dringende renovatie. 
Een ander voorbeeld is de zogenaamde Parooldriehoek in Amsterdam. Daar zouden vijf portiekflats 
met sociale verhuur plaatsmaken voor nieuwbouw. Terwijl de zittende huurders met 
verhuisregelingen werden uitgeplaatst, werden in de overbruggingstijd 120 tijdelijke huurders in 
de vrijgekomen woningen gezet. Verhuur in een sloopwoning hoort onder de Leegstandwet na vijf 
jaar te leiden tot een vast contract. In plaats daarvan werden na deze termijn de huurders door 
eigenaar Stadgenoot voor een dilemma geplaatst: of je tekent een antikraakcontract bij een 
extern bedrijf, of je vertrekt. Twee jaar later was het opnieuw raak, toen de woningen plots 
werden aanmerkt als campuscontractwoningen – een woonvorm die ook tijdelijk is, maar veel 
lucratiever voor verhuurders.  
 

Terwijl de zittende huurders met verhuisregelingen werden uitgeplaatst, werden 

in de overbruggingstijd 120 tijdelijke huurders in de vrijgekomen woningen gezet 
 

Tijdelijke contractvormen worden gezien als een Haarlemmerolie om weer beweging in het 
systeem te krijgen. Stadgenoot heeft bijvoorbeeld jaren geijverd voor het vijfjarig huurcontract – 
een idee dat nu door Schouten en Blok is overgenomen. De wachtlijst daarvan moet aanzienlijk 
korter zijn dan van de reguliere sociale woningbouw. Het idee is dat jonge mensen zo voet aan de 
grond kunnen krijgen in de stad. ‘Dan hebben zij carrière gemaakt en kunnen zij zich een plaats 
verwerven in de vrije sector of de koopmarkt,’ stelt een woordvoerder. 
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Containerwoningen voor studenten in Amsterdam. Foto: Christian Lutz/Hollandse Hoogte  

 
Het nadeel van flexibilisering 
Het is op het eerste gezicht een sympathiek idee. Concepten zoals de Heijmans ONE haken aan bij 
schaarste op de woningmarkt. Maar kan dat opgelost worden met tijdelijke contracten? De aanwas 
daarvan wil niet zeggen dat de totale hoeveelheid beschikbare huurruimte toeneemt. Integendeel. 
Die contracten worden onttrokken aan het krimpende aandeel reguliere huurcontracten. 
Flexibilisering is kortom geen oplossing voor schaarste op de woningmarkt. Er is niet minder 
schaarste, de schaarste wordt gewoon anders aangesneden en verdeeld. Het klinkt paradoxaal, 
maar met elk flexibel huurcontract wordt de wachtrij voor de reguliere sociale woningbouw langer. 
Een ander bezwaar bij deze tijdelijke contracten is dat er voetstoots wordt aangenomen dat 
mensen een progressieve loonontwikkeling doormaken en zodoende een ‘wooncarrière’ doorlopen. 
Gezien de verdergaande flexibilisering van de arbeidsmarkt en de stijgende jeugdwerkloosheid lijkt 
het niet aannemelijk te veronderstellen dat veel van deze jonge mensen over vijf jaar wel een 
hypotheek kunnen krijgen.  
Gemiddeld verdienen zzp’ers en flexwerkers 35 procent minder dan mensen met een vast 

arbeidscontract. Een recent onderzoek van FNV constateert dat er een duidelijk verband is tussen 

flexibel werk, een laag inkomen en moeilijkheden op de woningmarkt.  

In plaats van de doorstroming te bevorderen, werpen deze contracten een nieuwe drempel op. Die 
drempel ligt alleen niet bij de eerste tijdelijke woning die je in de stad betrekt, maar juist daarna. 
Het is alsof je een aantal jaar op stage moet om echt stedeling te worden. Als je dan genoeg 
verdient om een huis te huren of kopen op grotemensenmarkt, mag je blijven. 
 

Alles flex 
Flexibilisering van het wonen is gekoppeld aan de flexibilisering van de arbeidsmarkt. Daar draait 
ook Blok niet omheen: ‘De maatschappij wordt steeds dynamischer, de woningmarkt verandert 
echter niet mee,’ constateert hij in de toelichting bij zijn wetsvoorstel. Daar moet verandering in 
komen. ‘De flexibilisering van de arbeidsmarkt vraagt om een flexibeler woningmarkt, met name in 
de huursector.’ Kortom: werk is al geflexibiliseerd, wonen moet mee. 
Wij moeten de negatieve gevolgen daarvan onder ogen zien. Bij de Bond Precaire Woonvormen 
komen er nu al met de regelmaat van de klok verhalen binnen van aspirant-stedelingen voor wie 
tijdelijkheid omslaat in permanente onzekerheid. Voor hen heeft woonnomadisme niet de 
romantische bijklank waar bijvoorbeeld de ontwikkelaars van de Heijmans ONE op mikken. Ze 
glijden van woonsituatie in woonsituatie en van werkverband in werkverband. Een maand 
onderhuur, dan een paar jaar met een campuscontract in een container, onderweg wissel je drie 
keer van uitzendbaan, om vervolgens antikraak te gaan en dan weer de onderhuur in. Tijdelijkheid 
is een schijnoplossing voor de woningnood. Als we daarvoor de huurbescherming opofferen, zal dit 
‘on hold’-leven in plaats van een tijdelijke oplossing voor enkelen verworden tot een 
maatschappelijke status quo voor velen. 
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Dit verhaal (deel 2 van een tweeluik) schreef ik samen met gastcorrespondent Abel Heijkamp  
in samenwerking met Casco - Office for Art, Design and Theory. Lees hier ook hun 

verantwoording. 

De Nederlandse wetgeving koerst volgens de auteurs af op financialisering en de flexibilisering van 

ons woningstelsel. Zelf waren zij betrokken bij het opstellen van het Verdrag ten aanzien van het 
Gebruik van Ruimte, een conceptueel en van onderaf vormgegeven juridisch instrument dat laat 

zien dat er wel degelijk een andere weg mogelijk is. Het schrijfproces vond plaats tijdens een 

reeks publiek toegankelijke werksessies met advocaten, activisten, academici, krakers, 

kunstenaars en cultureel werkers. In de komende maanden wordt het document  verspreid en 

aangeboden aan beleidsmakers en verhuurders. 
 

Bron: https://decorrespondent.nl/3101/alles-flex-hoe-flexibele-huurcontracten-tot-permanente-onzekerheid-kunnen-

leiden/438475653847-39a35f28 
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Onderzoek Flexibele huurcontracten  

‘Tijdelijke contracten zijn er voor de huisjesmelkers’  

Vijf jaar geleden maakte minister Stef Blok de huurcontracten ‘flexibel’. Gebruik daarvan 
zou een uitzondering blijven, beloofde hij, maar dat bleek een loze belofte. Flexibel werd 
de norm. Huren stijgen alleen maar harder en er is meer ruimte voor slechte en 
onwettige contracten. 
   Michelle Salomons en Felix Voogt beeld Aart-Jan Venema  
   7 december 2020 - verschenen in nr. 50  

 
 
Berend uit Bergen op Zoom is nog maar negentien jaar oud als zijn huisbaas hem voor 
de rechter sleept, hij wil zijn huis niet verlaten. Een ander had het misschien niet op een 
rechtszaak laten aankomen, zegt hij, maar dit is wat zijn vader hem heeft bijgebracht: 
handelen naar waar je voor staat. ‘In theorie bestaat er eindeloos huurbescherming’, 
zegt Berend. Maar twee weken later bepaalt de rechter: in dit geval niet.  
Het was een kleine woning boven een winkel in Utrecht, met schimmel op de muren en 
een penetrante rooklucht, maar op loopafstand van de kroegen op de Neude. ‘Supervet’, 
vond Berend, hier wilde hij wel een paar jaar wonen. Twaalf maanden later stond hij 
toch op straat. Niet omdat de woning zou verdwijnen of voor een ander doel zou worden 
gebruikt, maar gewoon omdat het kon. 
Sinds 2016 mogen particuliere verhuurders huurcontracten van één of twee jaar 
aanbieden, waarna ze de huurder ook zonder goede reden op straat kunnen zetten. Stef 
Blok, toenmalig minister voor Wonen, introduceerde deze flexibele huurcontracten vijf 
jaar geleden als oplossing voor het woningtekort. Tijdelijke contracten hadden als doel 
‘nieuw aanbod los te trekken’ en zouden volgens de minister ‘een belangrijke bijdrage 
aan de doorstroming’ leveren. Tegelijkertijd beloofde hij plechtig aan een bezorgde 
Tweede Kamer om gebruik van flexibele huurcontracten in toom te houden. Het was 
nadrukkelijk niet de bedoeling dat tijdelijke contracten ‘de norm’ zouden worden.  
 

Luister naar De Groene 

In De Groene Amsterdammer Podcast interviewt Kees van den Bosch 
Michelle Salomons en Felix Voogt over de opkomst van tijdelijke 
huurcontracten. Onze podcast is elke vrijdagochtend gratis beschikbaar 
via groene.nl/podcasts en via de andere bekende podcastkanalen. 

 

Van die beloftes is niets terechtgekomen, blijkt uit onderzoek van onderzoeks-
platform Investico in samenwerking met de Rotterdamse nieuwssite Vers Beton voor De 

Groene Amsterdammer en Trouw. We doken in de black box die de particuliere 
huurmarkt is, deden een representatieve steekproef onder huuradvertenties en spraken 
met onderzoekers, huurders, makelaars en juristen. Daaruit blijkt dat in tegenstelling tot 
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wat de minister in 2015 voorspelde, tijdelijke contracten niet voor substantieel meer 
woningaanbod hebben gezorgd. Wel konden de huurprijzen harder stijgen en verkeert 
doorstroming vanuit de sociale huur inmiddels op een historisch dieptepunt. 
Hoewel de overheid beloofde de trend van tijdelijke huurcontracten scherp te gaan 
‘monitoren’, blijken die rapportages mislukt. Minister Kajsa Ollongren van Binnenlandse 
Zaken beweerde afgelopen mei onterecht, in antwoorden op Kamervragen, dat vaste 
huurcontracten voor onbepaalde tijd nog steeds ‘de norm’ zijn. Ook Vastgoed Belang, de 
branchevereniging van particuliere verhuurders, stelt dat een contract voor onbepaalde 
tijd de norm ‘is en blijft’. 
Dat klopt niet, blijkt uit onze steekproef op de grootste Nederlandse verhuurwebsite 
Pararius. Bijna de helft van alle particuliere huurwoningen wordt inmiddels in de markt 
gezet met een tijdelijk contract, veel meer dan ooit de bedoeling was. Uit de steekproef 
blijkt bovendien dat verhuurders bij een derde van de tijdelijk verhuurde woningen ook 
nog een minimumtermijn hanteren. Deze constructie, waarbij een huurder niet zo lang 
kan blijven als hij wil, maar tegelijkertijd ook niet altijd weg kan, is wettelijk niet 
toegestaan, maar daar trekken deze verhuurders zich niets van aan. 
 

Na het dessert in de conferentiezaal van viersterrenhotel Platzl in München, waar op 
6 oktober 2014 een vastgoedbeurs plaatsvindt, neemt minister Blok het woord. De zaal 
zit vol met buitenlandse vastgoedpartijen. Blok probeert hen te enthousiasmeren om 
geld in de Nederlandse huurmarkt te steken. Trots vertelt hij over de ‘steeds grotere en 
flexibelere huurmarkt’. Eerder die avond, vóór het hoofdgerecht in een ander hotel, hield 
hij een vergelijkbaar praatje. Zo hopt hij twee dagen van diner naar diner en van 
bilateraal naar netwerkpicknick. Steeds met de flexibilisering van de Nederlandse 
woningmarkt als een van zijn belangrijkste talking points. Want, zo houdt hij de zaal met 
investeerders voor, steeds meer mensen zijn op zoek naar ‘flexibele woonoplossingen’, 
Nederland heeft een vrijere huurmarkt nodig en de overheid neemt nu ‘ongekende 
stappen’ om dat mogelijk te maken. 
Anderhalf jaar later vergadert Blok met Kamerleden op het Binnenhof over de nieuwe 
huurwet. Die kan volgens hem niet langer wachten: ‘De flexibilisering van de 
arbeidsmarkt vraagt om een flexibelere woningmarkt.’ Hij verzekert ongeruste 
Kamerleden dat ook de huurder er daarmee op vooruit gaat. Flexibele huurcontracten 
leiden immers tot ‘extra aanbod op de huurmarkt’; de leegstand neemt af doordat 
‘mensen die het spannend vinden om hun leegstaande huis te verhuren’ over de streep 
worden getrokken; en niet-gebruikte kantoren worden volgens Blok zo makkelijker 
omgebouwd tot appartementen. Oftewel, zolang de verhuurder maar niet een leven lang 
vastzit aan zijn huurder zal de markt de ergste woningnood vanzelf ledigen. 
Van die voorspellingen is vrijwel niets uitgekomen. De particuliere huursector is wel met 
ruim twintig procent gegroeid, blijkt uit cijfers van de rijksoverheid. Maar dat is geen 
verlichting van de woningnood. Particuliere investeerders staken de afgelopen jaren niet 
zozeer geld in de bouw van extra woningen, maar onttrokken vooral koopwoningen aan 
de koopmarkt, zegt Barend Wind, huisvestingonderzoeker aan de Rijksuniversiteit 
Groningen. Individuele pandjesbazen kopen huizen om ze direct door te verhuren, de 
zogenoemde buy-to-let. ‘Dat is aantrekkelijker geworden met de komst van tijdelijke 
huurcontracten omdat je de huurder eruit kunt zetten als het verkopen van het pand 
weer aantrekkelijker wordt.’ In Amsterdam werden op die manier zo veel koopwoningen 
aan de markt onttrokken dat de gemeente buy-to-let van nieuwbouw heeft verboden. 
Pensioenfondsen en andere institutionele beleggers investeren wél in nieuwbouw, maar 
gebruiken vrijwel geen tijdelijke huurcontracten. Ze bouwden de afgelopen jaren 
misschien iets meer huizen, maar verhuren die met vaste huurcontracten. Beleggers 
willen de garantie dat ze de geïnvesteerde miljoenen terugverdienen en willen huurders 
daarom juist zo lang mogelijk aan zich binden. ‘Elke mutatie kost geld, daarom wil deze 
groep het liefst langdurige huurrelaties’, zegt Irma Vergeer van vb&t Verhuurmakelaars. 
‘Zij zitten niet te wachten op tijdelijke huurcontracten.’ 
 

Het kleine beetje groei in het aanbod van huurwoningen blijkt in gang te zijn 
gezet door eerder gedane wetswijzigingen. Zo werd het tien jaar geleden al makkelijker 
gemaakt om kantoorpanden om te katten tot startersappartementen, zegt Hilde Remøy, 
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die voor de TU Delft onderzoek doet naar zulke ‘transformaties’. ‘Dat het aantal 
omgebouwde panden al jaren stijgt, komt niet door de tijdelijke huurcontracten.’ 
Ook de verwachting dat verhuurders hun reeds leegstaande appartementen nu wél 
zouden verhuren is niet ingelost. Op basis van de Leegstandwet uit 2013 kon een 
leegstaand pand al tijdelijk verhuurd worden als het bijvoorbeeld niet verkocht raakte. 
Nieuwe tijdelijke contracten hebben hier niets aan veranderd en de leegstand is de 
afgelopen vijf jaar dan ook amper afgenomen. 

 
‘Mijn vrees en verwachting is dat nieuwe huurders standaard tijdelijke contracten 
krijgen’, zei toenmalig SP-senator Frank Köhler nog tijdens de wetsbespreking met Stef 
Blok. Onterecht, vond Blok. ‘Een contract voor onbepaalde tijd blijft wat mij betreft de 
norm.’ Zelfs in een toelichting van de wet verzekerde hij dat het ‘uitdrukkelijk geenszins 
de bedoeling’ is dat tijdelijke huurcontracten de standaard worden. Hij zegde toe dat hij 
het gebruik ervan met jaarlijkse rapportages zal monitoren. 
Bijna vijf jaar later werpen wij een blik op die ‘monitor’ – jaarlijks bijgehouden door het 
cbs. Het eerste wat opvalt is dat sommige getallen niet kunnen kloppen. Het aantal 
antikraakcontracten dat de monitor noemt, bijvoorbeeld, is tien keer lager dan het aantal 
uit ander, door het ministerie ingesteld onderzoek door onderzoeksbureau Companen. 
Ook andere cijfers lijken, in vergelijking met elders gepubliceerde gegevens, telkens een 
grove onderschatting. Gevraagd om uitleg geeft het cbs na lang heen en weer mailen 
toe: de monitor is ‘niet betrouwbaar genoeg om de ontwikkeling van de tijdelijke 
huurcontracten goed vast te stellen’. Hoofdeconoom Peter Hein van Mulligen laat weten 
dat de reeds aangekondigde monitor voor 2019 zal worden afgeblazen. 
Niemand in Nederland blijkt dus bij te houden hoe snel de huurmarkt flexibiliseert. 
Woningplatform Funda plaatst naast koopwoningen ook huuradvertenties en houdt 
daarvan bij hoe vaak de makelaar zelf ‘tijdelijk’ aanvinkt. Een korte belronde wijst echter 
uit dat die categorisering vaak niet klopt. Ook experts en hoogleraren kunnen slechts 
schatten. Dat was aanleiding voor onze eigen representatieve steekproef onder het 
huidige huuraanbod op Pararius (zie kader). Met dagelijks ruim tienduizend 
huuradvertenties van zowel kleine als grote huurbazen vind je op Pararius ongeveer 65 
procent van het aanbod in de particuliere vrije huursector, het is het ‘Funda’ voor 
huurwoningen. 
We bouwden een scraper en ‘schraapten’ daarmee 369 willekeurig geselecteerde 
huizenadvertenties van de verhuurwebsite. Bij elke ‘geschraapte’ advertentie zochten we 
uit met wat voor huurcontract de verhuurder het huis aanbiedt. Als dat niet in de 
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advertentie stond, zoals vaak het geval was, belden we de makelaar. Uiteindelijk kregen 
we 259 keer antwoord. 
Uit deze steekproef blijkt dat bijna de helft, 47 procent, van de huizen en appartementen 
met een tijdelijk huurcontract wordt aangeboden. Samen met nieuwssite Vers Beton 
keken we ook naar het aanbod op de Rotterdamse huurmarkt. Uit die gerichte 
steekproef blijkt dat tijdelijke contracten in de havenstad bijna twee keer vaker 
voorkomen dan een vast contract. 
 

Niemand in Nederland blijkt bij te houden hoe snel de huurmarkt 

flexibiliseert. De ‘monitor’ van het CBS is ‘niet betrouwbaar genoeg om de 

ontwikkeling van de tijdelijke huurcontracten goed vast te stellen’ 
 

Onze landelijke steekproef wijst bovendien uit dat het niet alleen een grootstedelijk 
fenomeen is. Als we Amsterdam, Rotterdam, Den Haag, Utrecht en Eindhoven niet 
meerekenen, krijg je als huurder nog steeds in veertig procent van de gevallen een 
tijdelijk contract aangeboden. Ook appartementen in Heiloo en Franeker werden 
aangeboden voor maximaal twee jaar, net als in het dorpse Vijfhuizen waar je 
‘gegarandeerd niet langer kan blijven dan 24 maanden’. 
‘Ik schrik van de toename die hieruit blijkt’, reageert Christian Lennartz van het 
Planbureau voor de Leefomgeving. ‘Als je kijkt naar de huidige bewoning denk je dat 
tijdelijke contracten nog een uitzondering zijn, maar dat geldt duidelijk niet voor wie nu 
een woning zoekt. Ik denk dat deze trend, die door de coronacrisis misschien iets 
versneld is, alleen maar zal doorzetten.’ Volgens Carla Huisman, onderzoeker aan de TU 
Delft die een proefschrift schreef over tijdelijke huurcontracten, geven onze cijfers een 
goede indruk van de huurmarkt. ‘Het is een relatief kleine steekproef, maar een stuk 
robuuster dan de vage cijfers van het cbs. De helft van het aanbod tijdelijk, dat is een 
droevig resultaat.’ In minder dan vijf jaar tijd is de woningmarkt ingrijpend veranderd. 
Minister Ollongren weet het nog niet, maar vaste huurcontracten zijn niet langer de 
norm. 
We leggen onze bevindingen voor aan het ministerie, dat laat weten nog niet vooruit te 
willen lopen op de uitkomst van zijn eigen evaluatie die verwacht wordt rond de zomer 
van 2021. 
 

Flexibele contracten mogen dan de norm zijn, niet iedereen is daar even eerlijk over. 
Wie als woningzoeker door de eindeloze advertenties scrolt, ziet vaak niet om welk type 
contract het gaat. En als het er wel bij staat, klopt dat niet altijd, ontdekken we. Als we 
verhuurmakelaars bellen blijkt dat woningen die als ‘onbepaalde tijd’ gecategoriseerd 
staan, toch tijdelijk worden verhuurd, en andersom. Vaak krijgen we een ontwijkend 
antwoord, de meeste makelaars proberen ons gerust te stellen. ‘Jij kunt dan wel elke 
maand opzeggen.’ Sommigen zinspelen op verlenging: ‘Als je de huur netjes betaalt, dan 
zien we na twee jaar wel.’ Een enkeling windt er geen doekjes om: ‘Na twee jaar is het 
ook echt over.’ Of: ‘Dit geeft de verhuurder wat zekerheid, het is de enige troef die ze 
nog in handen hebben.’ Want, zegt weer een ander: ‘Als je een contract voor onbepaalde 
tijd geeft, krijg je je woning nooit meer terug.’ 
Zo duidelijk als de Rotterdamse verhuurmakelaar Lonni Dekker van Max Property 
Rentals is echter niemand: ‘Wij werken altijd eerst met tijdelijke huurcontracten. 
Honderd procent. Daarna kunnen huurders er eventueel in blijven, maar dat gebeurt in 
ongeveer tien procent van de gevallen, als de relatie goed genoeg blijkt. Als je het ooit 
wilt verkopen is het huis nou eenmaal meer waard zonder huurder erin.’ Maar, 
benadrukt ze, daar proberen ze huurders niet te wijs over te maken. 
Bij een derde van de tijdelijk verhuurde woningen, zo blijkt uit ons onderzoek, wordt 
bovendien ook nog een minimumtermijn gesteld. De huurder kan dan niet blijven, maar 
ook niet weg wanneer die wil. Dat is in strijd met de wet die voorschrijft dat een huurder 
bij een tijdelijk huurcontract altijd tussentijds mag opzeggen. 
Verhuurders zaaien regelmatig verwarring door slecht opgestelde contracten. Zelfs voor 
juristen is het soms onduidelijk of het contract een minimale of een maximale 
huurtermijn voorschrijft; beide worden vaak omschreven als een contract voor ‘bepaalde 
tijd’. Advocaat Rogier Scheltes, die al twintig jaar huurders bijstaat, wijt het aan een 
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slecht in elkaar gezette wet. ‘Doordat de regelgeving een zooitje is, zijn de contracten 
ook een zooitje. Verhuurders gaan ermee aan de haal.’ 
Zolang de huurder zijn rechten niet kent, of het contract genoeg ruimte laat voor 
interpretatie, komt de huisbaas ermee weg. Er is zelfs een juridische sluiproute voor: 
‘Met een extra clausule in het contract kan die minimumtermijn nietig verklaard worden 
zonder dat het hele contract wordt ontbonden’, vertelt de Rotterdamse jurist Nurlan 
Agayev van Alterlaw. Agayev noemt het zelf geen sluiproute, maar een standaard 
werkwijze. Hij krijgt regelmatig verhuurders over de vloer die hem vragen wat de 
kansen zijn dat de huurder zo’n onwettig contract voorlegt aan de rechter. ‘Als zeven 
van de tien huisbazen ermee wegkomen, doen ze het gewoon.’ 
 

Het liefst was de 26-jarige Pam samen met een vriendin in Amsterdam gaan wonen. 
Dat lukte niet, maar na lang zoeken vond ze ‘in de krochten van het internet’ een 
appartement in Haarlem. 925 euro voor veertig vierkante meter. Ze kregen een 
huurcontract voor twee jaar. ‘Ik had daar eigenlijk geen vragen bij. Als student had ik 
ook altijd een tijdelijk contract gehad, voor mij was dat heel normaal. Ik geloof dat mijn 
ouders het wel vreemd vonden.’ 
Ze had wel het vermoeden dat de huur veel te hoog was en besloot die aan te vechten 
bij de huurcommissie. Die gaf haar gelijk. De te veel betaalde huur moest terugbetaald 
worden, tot ongenoegen van haar huisbaas. ‘Hij heeft een half uur lopen schreeuwen 
over de telefoon, noemde ons van alles.’ Dat er aan het eind van de huurperiode een 
brief in de bus lag, was voor Pam dan ook geen verrassing: haar contract werd niet 
verlengd. Ze denkt dat de verhuurder aan de nieuwe bewoners weer gewoon het volle 
pond vraagt. ‘Tijdelijke contracten zijn er voor de huisjesmelkers, niet voor de huurder.’ 
Doordat Pam door haar boze verhuurder de wacht kreeg aangezegd ‘maakte ze plaats’ 
voor een nieuwe huurder. Uit cijfers blijkt dat huurders zoals zij in de particuliere 
huursector vaker verhuizen. Maar de vraag is: waar naartoe? Wie naar de cijfers van het 
landelijk woononderzoek van de rijksoverheid kijkt, ziet dat huurders in de particuliere 
sector niet doorstromen naar een andere sector. Ze verplaatsen zich van de ene naar de 
andere particuliere huurwoning. Doorstroom vanuit corporatiewoningen – een belangrijk 
doel van de nieuwe huurwet uit 2015 – is ondertussen op een historisch dieptepunt. Zo 
is er een soort stoelendans ontstaan, die geen probleem oplost maar wel een nieuw 
probleem creëert: hogere huren. 
‘Met meer “doorstroom” in de vrije sector, kunnen de huurprijzen sneller gaan stijgen’, 
legt Christian Lennartz van het Planbureau voor de Leefomgeving uit. Huurder en 
verhuurder spreken in een contract vaak een vaste jaarlijkse huurverhoging af. Maar bij 
een nieuwe bewoner vervalt die afspraak. De pandjesbaas vraagt de nieuwe huurder 
meestal vele malen meer: dit jaar kreeg een zittende huurder gemiddeld een verhoging 
van 2,4 procent voor de kiezen, een nieuwe huurder 9,5 procent, bijna vier keer zo veel. 
Het kabinet maakt momenteel plannen om huurverhogingen aan banden te leggen, ook 
in de vrije sector, maar die beperkingen zullen niet gelden als er een nieuwe bewoner in 
een woning komt. 
Barend Wind, die onderzoek doet naar huisvesting aan de Rijksuniversiteit Groningen, is 
niet verbaasd dat de vruchten van de flexibilisering alleen geplukt worden door 
verhuurders. ‘De huurmarkt is bijna altijd een nulsomspel’, legt hij uit. Er bestaat niet 
zoiets als een win-win. ‘Als de verhuurder er beter van wordt, wordt de huurder er 
slechter van, en andersom.’ 
Een huurder is eigenlijk nooit gebaat bij een woning met een einddatum. Zelfs als je van 
plan bent om maar voor korte tijd ergens te wonen, dan bepaal je alsnog liever zelf 
wanneer je weer vertrekt. Van de vermeende, indirecte voordelen voor huurders, zoals 
een groter woningaanbod of vrijkomende sociale huurwoningen, blijkt niets 
terechtgekomen. De huurder is er sinds de introductie van tijdelijke contracten alleen 
maar op achteruit gegaan. 
Als het aan minister Kajsa Ollongren ligt wordt de woningmarkt alleen maar flexibeler. 
Ze schrijft momenteel aan een wetsvoorstel dat het stapelen van tijdelijke contracten 
mogelijk maakt. Volgens pbl-onderzoeker Lennartz is de woningmarkt nu al een 
‘verhuurdersmarkt’ geworden in plaats van een ‘huurdersmarkt’. Hij verwacht dat het 
aandeel tijdelijke huurcontracten de komende jaren alleen maar verder zal oplopen. ‘Dit 
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is precies wat er is gebeurd op de arbeidsmarkt, en daar is een tijdelijk contract nu de 
norm voor jongeren. Waarom zou dat op de huurmarkt anders zijn? Waarom zou je als 
verhuurder een vast contract geven als je ook een tijdelijk contract kunt bieden?’ 

 

 

Bron: https://www.groene.nl/artikel/tijdelijke-contracten-zijn-er-voor-de-huisjesmelkers 
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Helft aangeboden huurcontracten inmiddels tijdelijk, 'flexibilisering schiet door'  
 

 
 

Bijna de helft van de particuliere huurwoningen wordt aangeboden met een tijdelijk contract, concluderen 
onderzoeksplatform Investico, Vers Beton en Trouw op basis van een representatieve steekproef op 
verhuurwebsite Pararius. Op Pararius wordt ongeveer 65 procent van alle huurwoningen in Nederland 
aangeboden. 
Tijdelijke huurcontracten - ingevoerd in 2016 - waren bedoeld als oplossing voor het woningtekort. Volgens 
toenmalige minister voor Wonen Stef Blok zouden tijdelijke huurcontracten leiden tot een groter aanbod. 
Huiseigenaren zouden sneller een woning aanbieden, omdat ze sneller van de huurder konden afkomen, zo 
was de gedachte. 
 

Stille verschuiving 
De onderzoekers ontdekten verder dat bij een derde van de tijdelijke huurcontracten een minimale huurperiode 
werd afgesproken. Dat is in strijd met de wet. “Het enige recht dat de huurder bij een tijdelijk contract nog 
had, wordt hiermee verder uitgehold”, reageert Carla Huisman, die onderzoek doet naar tijdelijke 
huurcontracten. 
Huisman waarschuwde in februari voor een 'stille verschuiving' van vaste naar tijdelijke huurcontracten. Ze is 
niet verbaasd over de onderzoeksresultaten. Dat bijna de helft van de contracten nu tijdelijk is, vindt ze “nog 
aan de lage kant”. “Tot nu toe hadden we vooral anekdotisch bewijs, maar nu dan ook echt cijfers.” 
 

De introductie van tijdelijke huurcontracten 
Sinds juli 2016 is de Wet doorstroming huurmarkt van kracht, waardoor het mogelijk is om een 
huurovereenkomst voor bepaalde tijd af te sluiten. Daarvoor waren huurcontracten voor 
onbepaalde tijd de standaard. Tijdelijke huurcontracten bestonden daarvoor alleen voor specifieke 
doelgroepen, zoals campuscontracten voor studenten. 
Tijdelijke huurcontracten zijn geldig voor maximaal twee jaar. Daarna wordt het contract 
beëindigd of voor onbepaalde tijd verlengd. 

 

Waarom minister Blok deze wet toentertijd heeft doorgevoerd, is voor Huisman niet helemaal duidelijk. “Je had 
al uitzonderingen waar tijdelijke contracten mogelijk waren. En de Leegstandswet zorgde ervoor dat eigenaren 
gedwongen konden worden om woningen te laten bewonen, dus daarvoor was het niet nodig.” 
Ze ziet voor de huurder geen positieve kanten aan tijdelijke huurcontracten: “Het zou tot meer beschikbare 
woningen leiden, maar daar is geen bewijs voor.” Volgens Huisman is de wet uitgevoerd zonder grondig 
onderzoek en analyse vooraf, en wordt er nog steeds geen onderzoek naar gedaan. “Het enige waartoe het 
geleid heeft, is een verschuiving van vaste contracten naar tijdelijke contracten. En het enige dat leidt tot meer 
woningen, is meer woningen bouwen.” 
Het ministerie van Binnenlandse Zaken reageerde op Kamervragen dat huurcontracten voor onbepaalde tijd 
nog steeds de norm zijn. Dat werd gebaseerd op cijfers van het Centraal Bureau voor Statistiek (CBS). Het 
CBS laat echter in een reactie aan Investico weten dat deze cijfers niet betrouwbaar genoeg zijn en dat het 
bureau om die reden stopt met monitoren. 
 

Nieuwe huurders zoeken kost tijd en geld. Het is niet aantrekkelijk om dat elke twee jaar opnieuw 
te doen.  
Laurens van de Noort, directeur Vastgoed Belang  

 

Laurens van de Noort, directeur van Vastgoed Belang, herkent de particuliere beleggers die hij 
vertegenwoordigt niet in het nieuws. “Mijn leden zijn gebaat bij vastigheid”, reageert hij. “Nieuwe huurders 
zoeken kost tijd en geld. Het is niet aantrekkelijk om dat elke twee jaar opnieuw te doen.” 
Huisman ziet dat anders. “Het is wel aantrekkelijk voor verhuurders, omdat de huurprijzen dan elke twee jaar 
omhoog kunnen.” Het CBS melde in september dat bij het aantreden van nieuwe huurders de huurprijs 
gemiddeld met 9,5 procent steeg ten opzichte van de huurder ervoor. De huur van mensen met een vast 
huurcontract steeg dit jaar gemiddeld met 2,9 procent. 
Een ander kritiekpunt van Van de Noort op het onderzoek is dat Pararius volgens hem een echte 'expat-
website' is en dus geen goede afspiegeling van de huurmarkt. “Dat snijdt geen hout”, vindt Investico-journalist 
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Felix Voogt. “Als je in onze data de vijf grote steden - waar de meeste expats wonen - eruit filtert, blijkt dat 
nog steeds 40 procent van de huurcontracten tijdelijk is.” 
 
Flexibilisering 
Minister Ollongren laat in een reactie weten dat de wet volgend jaar zomer wordt geëvalueerd. Vooruitlopend 
daarop bereidt de minister een wetsvoorstel voor, waardoor een tijdelijk contract eenmalig kan worden 
verlengd met een jaar. 
Dat lijkt Van de Noort een goed idee. “We hebben nu twee jaar tijdelijk óf oneindig. Daar moet meer flexibiliteit 
in komen.” 
“Dit is een nieuwe stap dat tijdelijke contracten de norm gaan worden, terwijl er geen bewijs voor is dat het 
werkt”, zegt Huisman. “We beginnen in te zien dat de flexibilisering van de arbeidsmarkt te ver is 
doorgeschoten, maar we doen hetzelfde bij de woningmarkt.” 
  

Bron: https://nos.nl/artikel/2359826-helft-aangeboden-huurcontracten-inmiddels-tijdelijk-flexibilisering-schiet-door  
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Zorgen over tijdelijke huur van woningen, steeds meer klachten  
 

Er is te weinig zicht op het aantal tijdelijke huurcontracten in Nederland. Dat zegt Carla Huisman, die daar 
onderzoek naar deed aan de Rijksuniversiteit Groningen. Ze waarschuwt voor een stille verschuiving van vaste 
huurcontracten naar overeenkomsten van maximaal twee jaar, wat volgens haar leidt tot meer onzekerheid 
voor een groeiende groep mensen. Ook de Woonbond, de belangenvereniging voor huurders, maakt zich 
zorgen. 
Vóór de Wet doorstroming huurmarkt, die in 2016 werd ingevoerd, kon een huurder zo lang blijven huren als 
hij wilde. Dat schrok sommige potentiële verhuurders af. De nieuwe wet moest ertoe leiden dat het verhuren 
van een woning makkelijker werd, zodat er meer aanbod zou komen. 
Maar de realiteit is anders, zegt Huisman. “Er is geen goed landelijk beeld, maar ik zie aanwijzingen dat het de 
verkeerde kant op gaat, bijvoorbeeld in Amsterdam, waar in 2015 meer dan de helft van de 18- tot 23-jarigen 
een tijdelijk huurcontract had.” 
Volgens Huisman neemt het aantal tijdelijke huurcontracten dus toe, maar blijkt nergens uit dat er ook meer 
woningen zijn bijgekomen. “Bij elke nieuwe huurder kunnen verhuurders bovendien een hogere prijs vragen: 
zij zijn dan niet gebonden aan de maximale huurverhoging.” 
 

Zwakkere positie  
Volgens Huisman hebben met name jonge huurders in grote steden vaker een tijdelijk contract en dat kan 
negatieve gevolgen hebben. “Het betekent dat als je in die periode gedoe hebt over onderhoud, of je je 
afvraagt of je lasten te hoog zijn, je liever je mond houdt, in de hoop dat je mag blijven. Vindt de huisbaas je 
lastig, dan wordt het contract niet verlengd.” 
De Woonbond zegt dat het aantal klachten over tijdelijke huur sinds de nieuwe woonwet toeneemt. Van “bijna 
niks” naar structureel tien klachten per maand. “Maar het daadwerkelijke aantal ligt hoger denken wij, want 
niet iedereen kent de Woonbond of weet dat hij of zij een tijdelijk contract heeft”, zegt woordvoerder Marcel 
Trip. 
De kans dat het aantal tijdelijke contracten hoger is dan uit de cijfers blijkt, acht de Woonbond bovendien 
groot. “Voor commerciële verhuurders geldt dat ze dit type contract niet hoeven te registeren, terwijl de 
prikkel om tijdelijke contracten in te zetten enorm is.” 
 

Huren oprekken 
Het ministerie van Binnenlandse Zaken verwachtte dat grote professionele verhuurders in de particuliere sector 
niet zitten te wachten op kortlopende contracten, omdat ze iedere keer kosten moeten maken bij het vinden 
van een nieuwe huurder en het opstellen van een nieuw contract. 
“Dat argument snijdt geen hout”, aldus Huisman. “Zeker in de huidige krappe markt zit je niet te wachten op 
dit soort contracten. Je moet consumenten beschermen. Nu gebeurt dit veel in grote steden als manier om 
huren flink op te rekken door particuliere verhuurders.” 
 

Gepaste aanleidingen 
Vastgoed Belang, de grootste belangenvereniging van particuliere beleggers in vastgoed, zegt dat contracten 
van onbepaalde tijd in de meeste gevallen nog steeds het uitgangspunt zijn. 
“Maar sinds 2016 zijn er meer mogelijkheden gecreëerd, dus het is niet gek dat daar met gepaste aanleidingen 
ook gebruik van wordt gemaakt”, zegt directeur Laurens van de Noort. Dat dit niet het uitgangspunt is, heeft 
volgens hem te maken met de kosten en onrust die een bewonerswisseling veroorzaakt. “En daarbij is niemand 
gebaat.” 
 

Bron: https://nos.nl/artikel/2324123-zorgen-over-tijdelijke-huur-van-woningen-steeds-meer-klachten 
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Aantal Utrechters dat zoekt naar een sociale huurwoning is toegenomen, terwijl verhuring is gedaald 

   WONEN  16/5/2021 - 10:10 Redactie 
 

 
 

Het aantal mensen dat in Utrecht op zoek is naar een sociale huurwoning is de afgelopen 
jaren sterk toegenomen, terwijl het aantal verhuringen in dezelfde periode is gedaald. 
De slaagkans voor het vinden van een sociale huurwoning lag in 2020 in de regio 
Utrecht dan ook op slechts 9 procent. 
Onderzoeksbureau RIGO heeft in opdracht van 16 Utrechtse gemeenten onderzoek gedaan naar de 
cijfers van WoningNet. Een aantal aanpassingen in het beleid, zoals het verschuiven van de 
inkomensgrens, was de aanleiding van de analyse. RIGO heeft gekeken naar de ontwikkelingen 
tussen 2014 en 2020. 
 

Vraag 
In die periode is de vraag naar sociale huurwoningen gegroeid. Het aantal actief woningzoekenden 
in de gemeente Utrecht is gestegen van 21.400 naar 33.400. In de regio steeg dit van 33.000 in 
2014 naar 45.000 in 2020. 
In diezelfde periode is het totaal aantal verhuringen gedaald. In de gemeente Utrecht daalde dat 
van 2.790 in 2014 naar 2.320 in 2020 en in de regio van 6.220 naar 5.351. 
 

Slaagkans 
De slaagkans voor het vinden en accepteren van sociale huurwoningen is ook gedaald. In 2020 
heeft 9 procent van de actief woningzoekenden in de regio een huis gevonden. Cijfers over het 
aantal verhuringen in de gemeente Utrecht ontbreken in het rapport. 
Het slagingspercentage is sinds 2014 ieder jaar kleiner geworden. Dat wordt vooral verklaard door 
de toename van het aantal actief woningzoekenden. 
Ook de wachttijden voor sociale huurwoningen zijn sinds 2014 gestegen. In 2020 was in de 
gemeente Utrecht de gemiddelde inschrijftijd bij een verhuring 10,3 jaar. In de regio lag dit op 
10,2. De groei van de wachttijd vlakt volgens het rapport de laatste jaren echter wel af. 
 

Loting 
Tot slot wordt een deel van de sociale huurwoningen verloot. Dit betekent dat de inschrijfduur 
geen rol speelt. Het doel hiervan is om starters meer kans te geven. Er is volgens de gemeente 
afgesproken om meer gebruik te maken van een lotingssyteem, met een maximum van 20 procent 
van het woningaanbod. 
In 2015 en 2016 werd in de gemeente Utrecht zo’n 5 à 6 procent van de sociale huurwoning 
verloot. In 2020 is dit aandeel gestegen naar 17 procent. Utrecht is hiermee koploper in de regio, 
waar het aantal verlootte sociale huurwoningen op 10 procent ligt. 
 

Bron: https://www.duic.nl/wonen/aantal-utrechters-dat-zoekt-naar-een-sociale-huurwoning-is-toegenomen-terwijl-verhuring-is-gedaald/ 
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7 april 2020         impact jongerencontracten 

Komt deze alleenstaande moeder straks met kinderen op straat te staan?    
 

 
 

“Ik dreig dakloos te raken”, vertelt Jaciënca uit Amsterdam aan De Monitor nog voor de 
coronacrisis. Haar huurcontract loopt af. Ze krijgt geen urgentieverklaring, vindt geen andere 
woonruimte en bij familie kan ze niet terecht. Als De Monitor woningcorporatie Rochdale belt, komt 
die eerst met een mager voorstel: “We hebben heel veel schrijnende gevallen.” Maar dan blijkt er 
ineens toch iets mogelijk. 
 
De eerste ingepakte verhuisdozen staan al klaar in de hoek van de kleine studio in Amsterdam-Zuidoost. De 
kinderbedden zijn ingepakt, haar zoontjes (één en twee jaar) slapen in tijdelijke opklapbedjes. Jaciënca (26) 
moet de woning verlaten, omdat het huurcontract van haar jongerenwoning afloopt, vertelt ze aan De Monitor. 
 

Wachttijd van gemiddeld 16 jaar 
Jaciënca’s verhaal staat niet op zichzelf. Een grotere groep woningzoekenden komt vanwege de lange 
wachtlijsten niet in aanmerking voor een sociale huurwoning en verdient te weinig voor particuliere huur. 
Daarom had ze eerder de hoop gevestigd op een urgentieverklaring, want voor de studente social work aan de 
Hogeschool van Amsterdam bleek het ondoenlijk om een betaalbare woning te vinden. De gemiddelde 
wachttijd in en rond Amsterdam is zo’n zestien jaar. 
En andere opties heeft ze niet: “Bij mijn familie kan ik niet terecht. Verder heb ik niemand in mijn netwerk bij 
wie ik met mijn kinderen kan intrekken.” Omdat ze eind mei 26,5 jaar oud is, bereikt ze de maximumleeftijd 
voor de jongerenwoning en dient ze, zoals aangekondigd in haar contract, de woning te verlaten.  
Jaciënca heeft daarom tot vier keer toe een urgentieverklaring aangevraagd bij de gemeente, zo vertelt ze, 
maar telkens zonder succes. Ook haar aanvraag voor maatschappelijke opvang werd afgewezen. 
 

Mijn grootste angst is dat mijn kinderen bij mij worden weggehaald, omdat ik ze geen veilige 
omgeving kan geven. 
Jaciënca  

 

“Ik dreig dakloos te worden”, meldt ze aan De Monitor. We spreken haar voor het eerst half maart in verband 
met ons onderzoek naar woonproblemen. “Mijn grootste angst is dat mijn kinderen bij mij worden weggehaald, 
omdat ik ze geen veilige omgeving kan geven.” 
 

Van woningcorporatie naar wethouder 
Omdat ze via de gemeente niet verder kwam belde ze verscheidene keren de woningcorporatie, maar ook die 
zei niks voor haar te kunnen betekenen. Tot De Monitor belde voor een reactie op haar verhaal. Toen stelde 
Rochdale ineens tijd nodig te hebben om Jaciënca’s dossier zorgvuldig te kunnen bestuderen. Na enkele dagen 
kwam een woordvoerder met nieuws: Jaciënca kon drie maanden extra verblijven in haar huidige studio. “We 
zetten nooit moeders met kinderen op straat”. 
De vraag is of Jaciënca binnen drie maanden wel een andere woning kan vinden in de hoofdstad. Jaciënca zelf 
is er niet gerust op. Ze verbaast zich bovendien over de plotselinge draai die Rochdale aan het verhaal geeft: 
“Ik vind het raar dat nu ik met het verhaal naar buiten treed er ineens wel iets mogelijk is.” 
 

Over jongerenwoningen: 

• In 2019 verhuurde Rochdale 884 woningen met een jongerencontract. Dit jaar wil de 
woningcorporatie dat opschroeven naar zo’n 2.650 woningen. 

• De verhuur is op tijdelijke basis: je mag er maximaal vijf jaar wonen (tot de leeftijd van 26,5). 
Daarna moet je zelf op zoek gaan naar een ander onderkomen. 

• Amsterdam telt in totaal zo’n 11.629 jongerenwoningen,   verhuurd door diverse 
woningcorporaties. 

 

Rochdale zegt nu aan te willen dringen op een urgentieverklaring voor Jaciënca bij de wethouder Wonen van 
Amsterdam Laurens Ivens (SP). Maar de wethouder laat via zijn woordvoerder weten: “Dat is juridisch gezien 
niet mogelijk.” In feite is dat niets nieuws, de eerder door Jaciënca aangevraagde urgentieverklaringen werden 
immers afgewezen, omdat haar kinderen nog niet naar school gaan. Daarbij speelt wellicht een rol dat ze 
daarom minder plaatsgebonden is. 
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De wethouder vraagt zich af waarom Rochdale geen huurwoning voor Jaciënca kan regelen. Want, zo vertelt de 
woordvoerder, naast de urgentieverklaring is er nóg een oplossing voor situaties als die van Jaciënca: iedere 
corporatie mag vijf procent van haar woningen vrij vergeven, dus los van de wachtlijst. Dat zou toch een 
geschikte oplossing zijn voor Jaciënca?    
Maar de woningcorporatie antwoordt: “We hebben heel veel schrijnende gevallen.” Blijkbaar is Jaciënca’s 
situatie niet schrijnend genoeg. 
 

Er is juridisch misschien toch nog iets mogelijk 
Woordvoerder van Rochdale  

 

Belletje 
En dan, op het moment dat een artikel over deze ontwikkelingen bij De Monitor in de maak is, komt er een 
belletje van Rochdale. “Er is juridisch misschien toch nog iets mogelijk”, laat de woordvoerder weten. Of we 
nog even geduld kunnen hebben. 
Enkele dagen daarop ontvangen we een e-mail van Rochdale met daarin weer een andere oplossing voor het 
probleem van Jaciënca: uitstel. “Wij hebben nog een keer naar de zaak van Jaciënca gekeken, en omdat we 
haar situatie schrijnend vinden, willen we haar uitstel van oplevering geven zodat zij meer tijd heeft voor het 
vinden van een nieuwe woning. Daar spelen de huidige omstandigheden vanwege de corona-crisis natuurlijk 
een rol bij. We hebben haar een vaststellingsovereenkomst geboden voor een jaar.” En tot slot: “Ondertussen 
bespreken wij deze casus opnieuw met de wethouder Wonen.” (Lees onderaan het artikel de volledige reactie 
van Rochdale.) 
Jaciënca is ontzettend blij met het nieuws, laat ze weten. Ze had het niet meer verwacht. Maar ze beseft goed 
dat deze uitweg maar een tijdelijke oplossing is: “Ik blijf verder zoeken.” De dozen en bedjes laat ze voorlopig 
nog even ingepakt, in de hoop gauw een nieuwe woning te vinden. 

 

De schriftelijke reactie van Rochdale 

24 maart 2020,  
We hebben vorige week telefonisch contact gehad over Jacienca, zij huurt een jongerenwoning 
voor bepaalde tijd van Rochdale. Dat betekent dat zij maximaal 5 jaar mag wonen (tot de leeftijd 
van 26,5) in de studentenwoning van Rochdale. Haar contract loopt op 23 april af (26,5 jaar). 
In federatief verband (alle Amsterdamse woningbouwcorporaties) is afgesproken dat wij 
jongerenwoningen aanbieden, zodat jongeren kunnen wonen in de stad waar zij studeren. 
Deze woningen zijn voor bepaalde tijd, omdat we het belangrijk vinden dat er doorstroom is (en de 
volgende generatie studenten dus ook weer kan wonen in de stad waar ze studeren). Deze 
woningen worden door ons nooit verhuurd aan gezinnen met kinderen, juist omdat we het 
belangrijk vinden dat kinderen in een stabiele woonsituatie opgroeien. 
Huurders tekenen een contract voor bepaalde tijd. Zij weten dus vooraf dat ze de woning na 5 jaar 
moeten verlaten en zelf voor nieuwe huisvesting moet zorgen. Dit is ook het geval bij Jaciënca. 
Wanneer het iemand niet lukt om zelf huisvesting te vinden, zoals het geval van Jaciënca, kan 
diegene bij de gemeente vragen of hij/zij urgentie kan krijgen. Omdat Jaciënca tot op heden geen 
urgentie heeft gekregen van de gemeente, en zij met haar kinderen op straat dreigt te komen, 
hebben wij besloten haar contract 3 maanden te verlengen. Vorige week hebben we Jaciënca 
aangeboden om de huur 3 maanden te verlengen. Daar is zij mee akkoord gegaan, haar contract 
loopt nu af in juli 2020. 
Daarnaast hebben wij wethouder Ivens (wonen) gevraagd om haar alsnog urgentie te verlenen. We 
raden Jacienca aan om ondertussen ook zelf te blijven zoeken naar andere huisvesting binnen of 
buiten Amsterdam, omdat haar contract over drie maanden afloopt. Er is dus geen sprake van 
uitzetting, maar van aflopen van een contract. Ieder die een jongerencontract aangaat weet dat dit 
voor een afgebakende periode is. Dat wordt ook duidelijk met nieuwe huurders besproken, zodat 
zij tijdig op zoek zullen gaan naar andere huisvesting bij afloop van het contract. 
31 maart 2020, 
Hoeveel jongerenwoningen heeft Rochdale? In 2019 hebben we 884 woningen verhuurd met een 
jongerencontract (2% van ons totale aantal sociale huurwoningen), Dit jaar willen we meer 
woningen gaan labelen voor jongeren, namelijk 6% van ons totale aantal sociale huurwoningen 
(ca. 2.650). 
Hoelang is de gemiddelde wachttijd voor een sociale huurwoning in Amsterdam (bij alle 
woningbouwcorporaties dus)? In 2018 was dit 16 jaar.  
Volgens het AFWC zijn er in Amsterdam 11.629 jongerenwoningen. Wat betreft onze 5% regeling: 
De 5% is niet bedoeld om de mensen die tussen wal en schip van urgentiecriteria van gemeente 
vallen op te vangen. Dat aantal is veel te groot. En het biedt ook geen duurzame oplossing voor de 
problematiek.  

 

Bron: https://pointer.kro-ncrv.nl/komt-deze-alleenstaande-moeder-straks-met-kinderen-op-straat-te-staan 
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Woningmarkt 

Woningzoekers zitten klem: ‘Er is gewoon helemaal niets’  
 

 
Ze zwerven niet bij honderdduizenden over de straat, al die Nederlanders die op zoek zijn naar een huis. Maar 
nijpend is hun situatie vaak wel.  
   Hanne Obbink16 oktober 2020, 11:14  

 
Mariëlle van der Stel (43) heeft al het een en ander aan tegenslag achter de rug. Ze is lang ziek geweest en 
raakte haar baan kwijt. Haar tweede kind, een dochtertje, kreeg na haar geboorte een hersenbloeding. En haar 
relatie liep ook op de klippen.  
En toen had ze dus een ander huis nodig.  
Een paar jaar daarvoor had ze zich ingeschreven bij een woningcorporatie, maar die heeft lange wachtlijsten, 
en een urgentieverklaring werd haar geweigerd. Een jaar lang woonde ze nog met haar ex-partner onder één 
dak, toen schoten haar ouders te hulp.  
Nu woont ze in een huis met een huur van 1000 euro per maand, veel te veel voor haar. Dat kan alleen omdat 
haar ouders haar financieel ondersteunen. En het is ook nog eens te klein. “Het heeft een slaapkamer te 
weinig, en geen tuin of balkon. Dat zou voor mijn dochter wel heel fijn zijn.”  
Nog steeds is ze dagelijks bezig met haar zoektocht naar iets beters. Ze heeft weer een baan, drie dagen per 
week in de wijkzorg. Meer werken en dus meer verdienen kan niet, want haar dochter met een beperking heeft 
veel zorg nodig. En ze wil niet uit Noordwijkerhout weg, want daar wonen ook haar ouders - die regelmatig 
oppassen op de kinderen - en haar ex-partner.  
   

‘Moet ik dan een rijke vent zoeken?’  

“Maar er is gewoon helemaal niets. Ik heb net nog gekeken op de site van de woningcorporatie: twee 
eenpersoonsappartementen, dat was alles.” Ze hoopt dat het via-via lukt. Laatst via een klasgenoot van haar 
zoon: die wist van een achterbuurvrouw die vertrok. “Ik heb me laten voordragen als nieuwe huurder, mijn 
ouders wilden wel garantstaan. Maar de verhuurder wilde geen garantstelling door derden.”  
Het bezorgt haar stress. “Ik zit vast. En ik vind het ook niet eerlijk. Omdat ik meer dan 730 euro huur betaal, 
krijg ik geen huurtoeslag, mensen met een vergelijkbaar inkomen in een sociale huurwoning wel. Daardoor ben 
ik afhankelijk van m’n ouders, en dat wil ik niet. Moet ik dan een rijke vent zoeken?”  
De zoektocht van Mariëlle van der Stel staat niet op zichzelf. Volgens recente berekeningen heeft Nederland 
een tekort aan 331.000 woningen. Dat betekent niet dat er honderdduizenden mensen op straat rondzwerven 
– hoewel het aantal daklozen groeit – maar wel dat velen wonen in een huis dat niet bij hen past.  
De politiek begint nu in te zien dat er iets moet gebeuren. Op Prinsjesdag kondigde minister Kajsa Ollongren 
maatregelen aan om nieuwbouw te bevorderen. Maar het zal nog jaren duren voordat dat effect heeft, en veel 
mensen hebben nú een huis nodig.  
 

Zoeken in het grijze circuit  

“Er zitten veel mensen bij die een onverwachte gebeurtenis hebben meegemaakt”, zegt Frank Wassenberg, die 
zich bij kennisinstituut Platform 31 bezighoudt met de woningmarkt. “Mensen die net gescheiden zijn of hun 
baan zijn kwijtgeraakt en daardoor de huur of hypotheek niet meer kunnen betalen.”  
Maar het is lang niet altijd iets onverwachts waardoor mensen op zoek gaan naar een huis. Jongeren die het 
huis uitgaan, somt Wassenberg op, net afgestudeerden die moeten verhuizen voor hun eerste baan, 
asielzoekers die een verblijfsstatus krijgen, ouderen die kleiner willen wonen, ‘maar niet half zo groot voor de 
dubbele prijs’.  
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Vooral de ‘spoedzoekers’, mensen die echt snel onderdak nodig hebben, zoeken het soms in het grijze circuit. 
Platform 31 deed vorig jaar onderzoek naar vakantieparken op de Veluwe en ontdekte dat daar tussen de 6000 
en 9000 mensen wonen. Als dat een afspiegeling is van het landelijke beeld gaat het in heel Nederland om 
60.000 tot 80.000 mensen. Daar zitten veel ouderen bij die nog een flatje in de stad aanhouden, maar ook 
arbeidsmigranten en mensen die liever ‘onder de radar’ leven.  
Wassenberg spreekt van het ‘souterrain van de woningmarkt’. Zeker in de steden neemt de ruimte in dat 
souterrain af. Veel steden liggen er beter bij dan voorheen: sloop- en kraakpanden zijn er minder en door 
betere controle is ook het aantal huisjesmelkers en louche pensions teruggedrongen. “Al dat woningaanbod 
was misschien ongewenst”, zegt Wassenberg, “maar het bood wel een vangnet.”  
 

Als je veel geld hebt  

Emma Vermaase (22), student aan de fotovakschool, had op haar zeventiende het huis wel uit gewild om in 
Amsterdam te gaan wonen. Kansloos, zag ze al snel in. Tot ze anderhalf jaar geleden ‘via een oude vriend van 
mijn vader en daar de dochter van’ terecht kon in een huis in Amsterdam-Zuid dat ze deelde met twee 
anderen. Ruim 700 euro voor een kamer van negen vierkante meter plus gemeenschappelijke ruimtes. Niet 
ongewoon in Amsterdam.  
Maar de hoofdhuurster wilde weg en zegde de huur op, dus toen begon een nieuwe zoektocht, deze keer naar 
een woning waar ze kon samenwonen met haar vriend - die ergens in onderhuur woonde. Ze stond al 
ingeschreven bij twee websites van corporaties, Woningnet en Studentenwoningweb - ‘Maar ja, ik ben bijna 
afgestudeerd’ – maar daar zijn de wachtlijsten lang. Een commerciële site waar je een paar tientjes per maand 
betaalt om je te mogen melden voor aangeboden woningen leverde ook niets op. Net zo min als Facebook.  
Ten slotte nam ze een makelaar in de arm, tegen 30 euro inschrijfgeld. Die stuurde mailtjes met het 
woningaanbod, ging mee met bezichtigingen, kwam op de proppen met een geschikt huis in de Jordaan en 
regelde ook het papierwerk. Haar vader staat garant voor de huur, 1300 euro all-in voor 45 vierkante meter, 
en de makelaar kreeg voor zijn diensten één maand kale huur. Nu wonen ze er. “Heel gezellig, in een leuke 
buurt.”  
Haar conclusie: “Makkelijk was het niet. Als je veel geld hebt, dán is het makkelijk.”  
Ook het verhaal van Emma Vermaase is verre van bijzonder. Iedereen die voor het eerst een woning zoekt, 
heeft het lastig, behalve wie veel geld heeft. Het ministerie van binnenlandse zaken en de verenigingen van 
makelaars, van woningcorporaties en van banken wijdden er eind september zelfs een ‘week van de starter’ 
aan, met een website vol goede raad.  
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Wrang soort lachlust  

Hoewel, goede raad? Op Twitter wekten de adviezen een wrang soort lachlust op. Als je een huis wil kopen, is 
het fijn als je geen studieschuld hebt. Oké, maar waar moet je dan in je studietijd van leven? En: zorg dat je 
alvast wat spaart voor een koophuis. Fijn, maar hoe doe je dat als je een torenhoge huur betaalt? En: je wilt 
misschien in Amsterdam wonen, maar kijk eens verder, Nieuwegein kan ook erg leuk zijn. Yeah, right.  
Lang niet iedereen heeft ‘toegang tot de stad’, schreef de Raad voor de Leefomgeving en Infrastructuur begin 
deze maand - maar wat de RLI beschrijft, geldt niet alleen in de steden. Bijna overal is het aantal sociale 
huurwoningen gedaald en zijn de wachttijden opgelopen. Woningzoekenden in Amsterdam en Utrecht staan 
gemiddeld bijna negen jaar ingeschreven en tussen het tijdstip dat zij daadwerkelijk gaan zoeken en het 
vinden van een woning ligt vijf jaar. In Almere, Haarlem, Den Bosch of Amersfoort is het niet veel beter.  
Wie net te veel verdient om voor sociale huur in aanmerking te komen, kan zelden in een koopwoning terecht, 
want die zijn veel te duur - niet voor niets is het aantal twintigers en dertigers onder de huizenkopers in jaren 
niet zo laag geweest. Voor deze groep rest dus alleen de huurmarkt in de vrije sector. Daar gelden geen 
wachttijden, maar zijn de huurprijzen fors. Niet zo vreemd, stelt de RLI, dat het aantal jongeren tussen de 20 
en 24 jaar dat nog bij hun ouders woont al tien jaar gestaag toeneemt.  
Bij de Woonbond, de belangenbehartiger van huurders en woningzoekenden, merken ze dat de verhuurders nu 
vaak de bovenliggende partij zijn. “Er gaat veel mis”, zegt woordvoerder Marcel Trip. “Er worden soms veel te 
hoge huren gevraagd, dat kan helaas gewoon. Zeker op de commerciële huurmarkt zitten er rotte appels 
tussen. Verhuurders die bijvoorbeeld weinig aan onderhoud doen, en beginnen met pesterijen of intimidatie als 
huurders daarover klagen.”  
   

‘Woelige tijden, ja’  

Toen Jean-Pierre de Breed (57), wijkziekenverzorgende in Den Haag, vijf jaar geleden brak met zijn vriendin, 
leek hij zich over zijn huisvesting weinig zorgen te hoeven maken. Via een makelaar kon hij een huis huren dat 
al een tijdje te koop stond. “Iets boven mijn budget, maar ik had wat reserves.”  
Toch ging het mis. De eigenaar van het huis bleek de hypotheek niet te betalen en uiteindelijk moest De Breed 
er daardoor uit. Hij woonde een paar maanden in een vakantiehuisje, vond opnieuw een huurhuis, kreeg een 
burn-out, liet een tijdlang na de huur te betalen en werd ten slotte zijn huis uitgezet.  
Daarna kon hij anderhalf jaar lang anti-kraak wonen, in een huis waarvoor hij later ook een tijdelijk 
huurcontract kreeg. Daar moest hij per 1 oktober uit. Hij dreigde opnieuw op straat gezet te worden.  
Tot hij de Bond Precaire Woonvormen erbij haalde, een club die zich inzet voor mensen die in de knel zitten 
vanwege de onzekerheden op de huurmarkt. Die wist Tweede Kamerleden in te schakelen: in Kamervragen 
herinnerden SP, GroenLinks en PvdA minister Ollongren aan haar uitspraak dat huisuitzettingen in coronatijd 
voorkomen moeten worden. 
 

 
 

Ten slotte bood de betrokken woningcorporatie hem alsnog een andere woning aan, op het nippertje. Voor zes 
maanden, want daarna wordt het huis gesloopt. Andere woningen aan zijn portiek zijn al dichtgetimmerd. 
“Woelige tijden, ja”, zegt De Breed. Ook voor zijn kinderen, die hij binnenkort weer hoopt te kunnen 
ontvangen. “Die hebben hier ook wel iets van meegekregen, dat zie je alleen al aan hun schoolcijfers.”  
Actievoeren kan helpen, zegt Abel Heijkamp van de Bond Precaire Woonvormen. “Mensen denken vaak: als ik 
maar braaf doe wat er van me gevraagd wordt, komt het wel goed. Maar zo werkt het niet.”  
Volgens Heijkamp is het aantal huisuitzettingen terug op het niveau van voor de coronacrisis. Die uitzettingen 
zijn het gevolg van ‘de flexibilisering van de woningmarkt’, zegt hij, van bewust beleid. Nu flexbanen gewoon 
zijn geworden op de arbeidsmarkt, vond het vorige kabinet, moet ook wonen flexibeler geregeld worden. 
Eerder nog noemde minister Ollongren flexwonen ‘niet de oplossing, wel een goede aanvulling’ voor de 
woningmarkt. Heijkamp ziet vooral dat er ‘een groeiende klasse van huurders zonder rechten’ is ontstaan. 
“Maar wonen is een recht.”  
   

Kostendelersnorm  

Zolang het woningtekort niet is opgelost, zijn er in de praktijk grenzen aan dat recht. Voor al die mensen die 
iets groters zoeken, of iets wat ze beter kunnen betalen of iets waar ze niet binnenkort uit hoeven, blijft het 
dus voorlopig behelpen.  
Toch kan er in de tussentijd wel iets worden gedaan, zegt Wassenberg van Platform 31: bestaande woningen 
moeten ‘efficiënter’ benut worden. Hij geeft een voorbeeld: de kostendelersnorm. Die houdt in dat mensen in 
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de bijstand gekort worden op hun uitkering als ze iemand anders in huis nemen. Daarom zitten ze liever met 
een leegstaande kamer dan dat ze een huurder nemen. Niet efficiënt, zegt Wassenberg.  
Daarnaast wijst Wassenberg op het beleid van veel steden tegen ‘verkamering’, het opdelen van woningen in 
afzonderlijke woonruimtes voor bijvoorbeeld studenten. “Dat komt de leefbaarheid niet ten goede, denken 
stadsbesturen. Maar verkamering zorgt wel dat er in zo’n huis drie of vier mensen kunnen wonen in plaats van 
één.”  
Nederland telt 7,8 miljoen woningen, redeneert Wassenberg. Vorig jaar kwamen er 77.000 bij, dat is dus 1 
procent erbovenop. “Waarom zou je de oplossing verwachten van die ene procent, en niets doen met die 
andere 99?”  
 
Bron: https://www.trouw.nl/economie/woningzoekers-zitten-klem-er-is-gewoon-helemaal-niets~bd95dff2/ 
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In de strijd om een woning verzuipt de solidariteit  

Woningmarkt De wooncrisis zet burgers tegenover elkaar. Wie komt er in aanmerking voor een sociale 

huurwoning? Jongeren of ouderen? Starters of statushouders? Gwen van Eijk wil een andere visie op 

huisvesting. 
 

 
Op 8 mei protesteerde actiegroep Niet Te Koop voor de 34ste keer tegen de verkoop van een sociale 
huurwoning in Amsterdam. Tussen 2011 en 2019 slonk het aandeel corporatiewoningen in die stad van 48 naar 
40 procent van de woningvoorraad. Amsterdammers staan zo’n vijftien jaar op de wachtlijst voor een sociale 
huurwoning.  
Ook de gemeente is ongelukkig met de verkoop en kondigde onlangs aan zelf corporatiewoningen te willen 
opkopen om te voorkomen dat deze in de vrije sector belanden. In heel Nederland verkochten 
woningcorporaties tussen 2009 en 2020 ruim 236.000 woningen, zo blijkt uit cijfers van het kadaster, vooral 
aan de zittende huurders of starters, maar sinds 2015 steeds vaker aan beleggers. 
Vaak wijzen woningcorporaties naar de verhuurderheffing; deze belasting op sociale huurwoningen werd in 
2013 ingevoerd als bezuinigingsmaatregel. Daardoor zouden de corporaties te weinig geld overhouden voor 
nieuwbouw, onderhoud en verduurzaming. 
Het aantal sociale huurwoningen neemt dus af, terwijl de prijs van particuliere huurwoningen toeneemt. Te 
veel mensen kunnen zich zo’n dure particuliere huurwoning niet veroorloven. Er moet dus iets gebeuren. 
Zeker, er moet meer woonruimte worden geschapen, door leegstaande gebouwen beter te benutten en waar 
nodig bij te bouwen. 
Maar de wooncrisis vereist meer dan dat; we moeten ook het volkshuisvestingsbeleid drastisch veranderen. 
Sinds de jaren negentig heeft de overheid het woonbeleid voor een groot deel overgeheveld naar de vrije 
markt. Dat heeft geleid tot tal van negatieve effecten.  
 

Nu ook starters maar moeilijk een koopwoning kunnen bemachtigen, is er volop aandacht voor investeerders 
die woningen weg kapen en voor de gevolgen van buy-to-let-constructies (kopen om te verhuren). In 2020 
kochten investeerders maar liefst een derde van de woningen in de vier grote steden. Onder hen bevonden 
zich buitenlandse investeerders. Onder de laatste minister voor Wonen, Stef Blok (VVD), startte het rijk een 
campagne om buitenlandse investeerders naar onze woningmarkt te lokken. Voor kleine beleggers kan een 
eigen woning, of een tweede of derde woning om te verhuren, een boterham voor later zijn of een leuk 
extraatje. Woningen zijn een langtermijninvestering zonder al te grote risico’s. 
 

Ook voor particulieren is een koopwoning een slimme investering. Wie een koophuis bezit, wordt vanzelf rijker, 
geholpen door de stijgende woningwaarde en het woonbeleid. Want het bezit van een eigen woning wordt niet 
alleen geïdealiseerd en gestimuleerd maar ook gesubsidieerd. 
Met alle gevolgen van dien: de hypotheekrenteaftrek en recent de eenmalige vrijstelling van overdrachts-
belasting, bedoeld om starters te helpen, stuwen zowel de woningprijzen als de hypotheken verder omhoog. 
Het overheidsbeleid ter promotie van het eigenwoningbezit heeft volgens sociaal geograaf Barend Wind geleid 
tot groeiende vermogensongelijkheid. Ook journalist Hans de Geus, die onlangs een boek over de wooncrisis 
schreef, ziet een ‘tweekastenmaatschappij’ ontstaan. Want de mensen die niet kunnen kopen, komen er steeds 
bekaaider vanaf. Sociale huurwoningen worden schaarser en huurwoningen op de vrije markt worden duurder. 
Bovendien worden steeds meer particuliere huurwoningen (vorig jaar bijna de helft) alleen tijdelijk verhuurd, 
waardoor steeds meer huurders in woononzekerheid verkeren, terwijl verhuurders bij elke nieuwe huurder de 
huren kunnen verhogen, waardoor particuliere huurwoningen nog onbereikbaarder worden. 
De benarde positie van huurders bevestigt dat een huurwoning ‘weggegooid geld’ is, en een huurder dief van 
de eigen portemonnee. 
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Bouwen voor de allerarmsten 
Ondertussen is huisvesting door woningcorporaties weer een sociaal vangnet geworden, dat door de strengere 
inkomensregels alleen nog toegankelijk is voor de laagste inkomensgroepen. Dat was niet altijd zo. In 1901 
stelde de Woningwet arbeiders in staat om met overheidssteun woningbouwverenigingen op te richten. Al snel 
moesten gemeenten bijspringen om woningen voor de allerarmsten te bouwen - het begrip ‘volkshuisvesting’ 
werd geïntroduceerd. Tijdens de wederopbouw en daarna de stadsvernieuwing ontwikkelden de gemeentelijke 
woningbedrijven zich echter tot de belangrijkste woningbouwers, voor de allerarmsten én voor de midden-
klasse.  
Tijdens de liberaliseringsgolf van de jaren tachtig werd de verantwoordelijkheid voor huisvesting naar de markt 
geschoven. In 1997 moesten gemeentelijke woningbedrijven verzelfstandigen - voortaan heetten ze woning-
corporaties. Woningcorporaties verkochten een deel van hun woningen aan beleggers, waardoor de particuliere 
huursector groeide. Daarop moest ‘middenhuur’ worden gebouwd, voor mensen die niet in aanmerking komen 
voor de sociale sector maar ook niet kunnen kopen. Pas in 2013 werd de verhuurdersheffing ingevoerd. 
Volgens stadsgeograaf Cody Hochstenbach was de verhuurderheffing dan ook geen gewone 
bezuinigingsmaatregel, maar past ze in een lange trend van liberalisering van de woningmarkt. 
Na een reeks financiële schandalen en een parlementaire enquête naar de corporatiesector volgde de 
herziening van de Woningwet in 2015. Het rijk bedong dat woningcorporaties terug moesten naar hun 
‘kerntaak’: het huisvesten van mensen met lage inkomens of mensen die om andere redenen geen woning op 
de markt vinden. 
En zo zijn we honderdtwintig jaar na invoering van de Woningwet in zekere zin weer terug bij af: mensen 
moeten in principe zelf voor hun huisvesting zorgen, de overheid ontfermt zich alleen over de allerarmsten. 
Zoals alle sociale voorzieningen, is ook een sociale huurwoning van een recht tot een gunst verworden. Tegelijk 
is sociale huisvesting voor lage inkomensgroepen synoniem geworden voor sociale problemen. Zo raakt de 
sector ook gestigmatiseerd. 
  

Minder sociale problemen, meer leefbaarheid 
Gelijktijdig met de verzelfstandiging van de corporaties, in de jaren negentig, deed het ‘mengingsideaal’ zijn 
intrede: buurten met veel sociale huurwoningen werden ‘geherstructureerd’ door een deel van de sociale 
huurwoningen te verkopen of te slopen en te vervangen door duurdere huur- en koopwoningen, met als doel 
minder sociale problemen en meer leefbaarheid. Het omgekeerde, sociale woningen bouwen in betere buurten, 
gebeurde uiteraard niet. 
Dat mengingsideaal is niet iets van gisteren. In Rotterdam bijvoorbeeld, worden nog altijd goedkopere 
woningen gesloopt of gerenoveerd, waarna ze worden opgewaardeerd. Het streven om ‘wijken in balans’ te 
brengen gaat ten koste van lagere inkomensgroepen. 
En dat is niet het enige probleem. Scheefwoners (mensen die te veel verdienen voor een sociale huurwoning) 
moeten plaatsmaken voor de ‘echte’ doelgroep - ook als zij de hoge particuliere huren niet kunnen betalen. 
Ouders met een bijstandsuitkering zetten hun volwassen kinderen op straat, uit vrees voor de 
‘samenwoonkorting’. Daklozen moeten eerst ‘aan zichzelf’ werken voordat ze een dak boven hun hoofd krijgen. 
Mensen met lichamelijke beperkingen wonen in voor hen ongeschikte huizen. Sociale huurders moeten 
verhuizen als een gemeente op hun woonplek duurdere woningen wil bouwen.  
Rechtse politieke partijen die medeverantwoordelijk zijn voor de inkrimping van de sociale voorraad, grijpen de 
woningnood aan om xenofobe standpunten te verkondigen: zij vinden het ‘oneerlijk’ dat statushouders 
voorrang krijgen op andere woningzoekenden. Het lijkt zijn vruchten af te werpen. Vorige week werd bekend 
dat het woningcorporaties en gemeenten niet lukt om locaties te vinden voor de bouw van 20.000 
flexwoningen, bedoeld voor starters, statushouders en mensen die tijdelijk een dak boven hun hoofd nodig 
hebben, vanwege verzet uit de samenleving. 
 

De wooncrisis zet burgers tegenover elkaar. Wie heeft het meeste recht op een woning: jongeren, ouderen, 
starters, particuliere huurders, mensen met beperkingen? De 11.000 statushouders die het komende half jaar 
moeten worden gehuisvest, de 36.000 daklozen, de naar schatting 250.000 arbeidsmigranten uit Oost- en 
Zuid-Europa die nu via hun werkgever worden gehuisvest maar die hun woonruimte verliezen zodra ze hun 
werk kwijtraken? 
In Den Haag verzette een buurt zich tegen de huisvesting van zestig dakloze mensen in een leeg verpleeghuis. 
In Tilburg stapten buurtbewoners naar de rechter om een ‘Polenhotel’ voor 700 arbeidsmigranten tegen te 
houden. 
De strijd om woonruimte ondermijnt de solidariteit. 

 

Wonen is een gunst 
Hoe zien we huisvesting? Natuurlijk, huisvesting betekent allereerst een fijne plek om te wonen. Maar 
huisvesting is ook handelswaar, een veilige investering, een boterham voor later. En sociale huisvesting is een 
gunst, voor hen die echt zelf geen woning kunnen bemachtigen. Maar verwacht geen luxe: de mooiste 
woningen worden verkocht, nieuwe woningen worden steeds kleiner, op de ‘toplocaties’ hebben 
projectontwikkelaars het voor het zeggen en zij zien geen business case in betaalbare woningen. Deze 
dominante beleidsvisies op huisvesting hebben het zicht ontnomen op wat huisvesting in de eerste plaats is: 
een basisbehoefte.  
Om de wooncrisis op te lossen is het niet voldoende om meer woningen te bouwen, al gebeurt het nog zo slim, 
snel, tijdelijk of tiny. Er moet niet alleen voldoende beschikbare woonruimte zijn, maar ook de betaalbaarheid, 
kwaliteit en woonzekerheid moeten worden gegarandeerd. Een nieuwe minister voor Wonen helpt niet, als die 
onze huurwoningen aanprijst als beleggingsobjecten bij internationale investeerders. De terugkeer van een 
minister van Volkshuisvesting kan een eerste stap naar een oplossing zijn, maar alleen als diens visie op 
huisvesting fundamenteel wijzigt. 
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Erken huisvesting als een grondrecht, zei het Europarlement in januari tegen overheden, en beperk de 
financiële activiteiten die het recht op huisvesting ondermijnen. En laat daarbij geen misverstand bestaan: 
uitvoering geven aan het recht op wonen vereist niet alleen bescherming tegen de uitwassen van 
marktwerking maar ook tegen de perverse effecten van decennialang woonbeleid dat dit recht niet heeft 
gerespecteerd. 
 

Gwen van Eijk is stadssocioloog en werkt aan de afdeling Criminologie van de Erasmus Universiteit 
Rotterdam. Ze is mede-initiatiefnemer van Recht op de stad, een actiegroep voor beter en eerlijker woonbeleid 
in Rotterdam. 
 
Bron: https://www.nrc.nl/nieuws/2021/05/14/in-de-strijd-om-een-woning-verzuipt-de-solidariteit-a4043591 
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Dit is wat een alleenstaande te wachten staat als hij een sociale huurwoning wil: een moedeloos 

vooruitzicht 
 

 
 

Alleenstaanden komen het moeilijkst aan een sociale huurwoning in de regio Utrecht. Hun kansen 
zijn de afgelopen zes jaar fors geslonken, blijkt uit de nieuwste cijfers van Woningnet. 
   Mathijs Steinberger 17-05-21, 06:57 Laatste update: 17-05-21, 08:02  

 
Dat de wachttijden voor sociale huurwoningen in Utrecht en omliggende gemeenten hard zijn 
gestegen, haalt regelmatig het nieuws. Nu zijn er ook meer gedetailleerde cijfers over de groep 
mensen die een sociale huurwoning zoekt, hun slaagkansen en de manier van toewijzen. In 
opdracht van de gemeenten heeft onderzoeksbureau RIGO de cijfers tussen 2014 en 2020 op een 
rijtje gezet en geanalyseerd. 
 

Eerst de wachttijden. Het gemiddelde aantal jaar inschrijftijd dat nodig is voor een sociale 
huurwoning is gestegen van bijna acht naar ruim 10 jaar.  Stichtse Vecht (11,4 jaar) en 
Nieuwegein (12,6) gingen in 2020 aan kop, in Wijk bij Duurstede (8,8) is het relatief gunstig. 
Het aantal beschikbare huurwoningen daalde de afgelopen jaren. Daarbij komt een steeds groter 
deel niet in een advertentie op Woningnet, maar wordt op een andere manier toegewezen. Het 
gaat om onder andere mensen die uit de maatschappelijke opvang komen en statushouders. 
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Tegelijkertijd groeide de groep woningzoekers fors. In 2020 waren er 45.000 mensen bij 
Woningnet ingeschreven die actief op zoek waren naar een huis. De gemiddelde slaagkans voor de 
actieve zoekers daalde van 17 naar 9 procent. 
 

Er zijn vooral meer alleenstaanden die een sociale huurwoning willen. De kansen van zogeheten 
eenpersoonshuishoudens zijn daarom het laagst: slechts acht procent. 
 

Gemeenten kunnen regels opstellen om de doorstroming te bevorderen of bepaalde groepen 
grotere slaagkansen te geven. In Utrecht worden bijvoorbeeld relatief veel vrijkomende woningen 
verloot. De inschrijfduur is dan niet bepalend, waardoor starters meer kans maken. De sleutel van 
85 procent van de lootwoningen komt nu bij starters terecht.  
 

Op basis van het rapport gaan de 16 Utrechtse gemeenten bekijken hoe ze de toewijzingsregels 
gaan aanpassen.  
 
Bron: 

 https://www.ad.nl/utrecht/dit-is-wat-een-alleenstaande-te-wachten-staat-als-hij-een-sociale-huurwoning-wil-een-moedeloos-vooruitzicht~a4d99b55/ 
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Uniek: jongeren uit Gouda krijgen voorrang bij nieuw woonproject 

Jongeren in Gouda krijgen voorrang bij de toewijzing van de ruim tweehonderd nieuwbouw-
woningen in de Spoorzone. Omdat juist 18- tot 28-jarigen van Goudse komaf massaal in de knel 
komen op de overkokende woningmarkt, geeft de gemeente hen complete voorrang op 
woningzoekenden uit andere plaatsen. En dat is uniek.  
   Florine Nesselaar 20-07-21, 06:30 Laatste update: 20-07-21, 18:14  
 

De woningnood in Gouda is groot. “Meer dan zesduizend jongeren zijn op zoek naar een 
huurwoning. In Gouda slaagt maar 3,7 procent van de jongeren erin om binnen een jaar een 
huurwoning te bemachtigen”, zegt wethouder Rogier Tetteroo (Ruimtelijke ordening, PvdA). 
 

Daarom worden op korte termijn 223 appartementen gebouwd in de Goudse Spoorzone, het 1828-
concept. De woningen zijn bedoeld voor werkende jongeren van 18 tot 28 jaar en gaan uit van een 
nieuw concept dat tot nog toe alleen in Haarlem en Overveen wordt toegepast.  
 

Voor Gouwenaren  
Uniek aan het concept is het idee dat Goudse jongeren honderd 
procent voorrang krijgen. “Bij de eerste verhuur is het een hard 
criterium om van Goudse komaf te zijn. Als de verhuurder 
woningen drie keer te huur heeft aangeboden en nog niet gevuld 
krijgt met Goudse woningzoekenden, mogen ze worden 
toegewezen aan woningzoekenden uit andere plaatsen”, stelt 
Tetteroo.  
Dat is volgens de wethouder afgesproken, omdat er zoveel 
woningzoekende jongeren in Gouda zijn. Huurders krijgen in dit 
project een huurcontract voor vijf jaar. “In theorie zouden hier de 
eerstkomende vijf jaar alleen Goudse jongeren kunnen komen te 
wonen. Maar als jongeren tussentijds weer verhuizen, zullen de 
vrijkomende woningen ‘om de beurt’ worden toegewezen aan 
Goudse- én jongeren van elders.” 
 

Tijdelijk 
Dat Goudse jongeren voorrang krijgen is mogelijk omdat de gemeente de grond waar de 
woontorens komen verkoopt. Daarnaast gaat het bij project 1828 om tijdelijke huurcontracten. De 
woningen vallen daarmee niet onder de huisvestigingsverordening. 
Voor de 26-jarige Andrea Visser uit Gouda is dat goed nieuws. Visser studeerde drie maanden 
geleden af, werkt full time en woont nog bij haar ouders. “In mijn studentenperiode was ik hard op 
zoek naar een eigen kamer. Maar er was weinig en het was te duur. Ik kon net m’n studie betalen, 
laat staan een woning.” 
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Visser koos er voor dan maar bij haar ouders te blijven wonen. Nu heeft ze een baan, maar is het 
nog steeds lastig om iets betaalbaars te vinden. “Ik ben hard op zoek, maar het is niet te doen in 
Gouda.” 
 

Jongeren stromen weg 
Dat Goudse jongeren voorrang krijgen, spreekt Visser aan. “De jongeren stromen door naar grote 
steden, omdat hier te weinig opties zijn. Daarom is het extra belangrijk dat juist zij voorrang 
krijgen. Ik ben blij dat deze optie er is”, aldus Visser. Zij is haar plekje in één van de woontorens, 
als lid van het woonpanel, zo goed als zeker. “Zolang ik het contract voor mijn 29ste kan tekenen, 
kan ik er nog vijf jaar wonen.” 
Gemeenteraadslid Sophie Heesen, die met haar 21 jaar zelf onder de jongeren van Gouda valt, 
vindt het project ‘ontzettend belangrijk.’ “Ik ben blij dat deze stap wordt gezet. Goudse jongeren 
die net werken, hebben te maken met veel tekorten. Met dit project vergroot je de kans dat de 
jongeren zich vormen in Gouda.” 
 

Concept 1828 
Het concept 1828 gaat uit van een- en tweekamer jongerenwoningen met eigen keuken en 
badkamer in combinatie met gedeelde ruimtes, zoals een gezamenlijke woonkamer en een ruimte 
die gebruikt kan worden voor filmavonden of cursussen. 
Wie in de appartementen van 25 vierkante meter trekt, betaalt 600 euro per maand. De grotere 
woningen kosten maandelijks 850 euro. Wie 28 jaar wordt, kan zijn contract uitzitten, maar niet 
blijven hangen. 
 
Bron: https://www.ad.nl/wonen/uniek-jongeren-uit-gouda-krijgen-voorrang-bij-nieuw-woonproject~aa4b0e4d/ 
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Huurovereenkomst voor onbepaalde tijd met minimale duur; toch (nog) mogelijk?! 

   18 - 01 - 2019  
 

Sinds de invoering van de Wet doorstroming huurmarkt per 1 juli 2016, is het mogelijk woonruimte voor 
bepaalde tijd te verhuren. Huurders hebben dan geen huurbescherming. In de praktijk wordt echter veel 
gebruik gemaakt van een huurovereenkomst voor onbepaalde tijd met een minimale duur. Is dat (nog) wel 
mogelijk onder de nieuwe regels? Lees mijn blog met de eerste jurisprudentie hierover. 
 

Huurovereenkomst voor bepaalde tijd 
Bij verhuur van woonruimte voor bepaalde tijd onder de Wet doorstroming huurmarkt heeft de huurder geen 
huurbescherming. De huurovereenkomst eindigt van rechtswege bij het einde van de bepaalde tijd. Voor 
beëindiging van de huurovereenkomst is geen opzegging vereist. De verhuurder moet de huurder alleen tijdig 
in kennis stellen van het eindigen van de huur: niet eerder dan drie maanden maar uiterlijk één maand voor 
het einde van de bepaalde tijd. 
 

Huurovereenkomst onbepaalde tijd met minimale duur 
In de praktijk werd én wordt veel gebruik gemaakt van een huurovereenkomst voor onbepaalde tijd met een 
minimale duur van bijvoorbeeld één jaar. De verhuurder heeft daarmee de garantie dat de huurder in ieder 
geval voor één jaar gebonden is. Bij een huurovereenkomst voor bepaalde tijd geldt dit niet: de huurder kan 
namelijk tegen iedere betaalperiode (van doorgaans een maand) opzeggen. 
 

Afwijking van de wet: nietig 
Bij een huurovereenkomst voor onbepaalde tijd met een minimale duur, wordt afgeweken van de wet. De 
huurder kan immers niet tussentijds opzeggen, terwijl dit op grond van de wet wel kan. De wet bepaalt echter 
dat iedere afwijking van de wet nietig is. Kortom: een huurovereenkomst voor onbepaalde tijd met een 
minimale duur is nietig? 
 

Bepaalde tijd of minimale duur overeengekomen? 
In een zaak bij de rechtbank Noord-Nederland waren partijen een minimale periode van 12 maanden 
overeengekomen. Partijen konden op grond van de overeenkomst niet tussentijds opzeggen. De verhuurder 
meende dat sprake was van een huurovereenkomst voor bepaalde tijd die met de kennisgeving van 
rechtswege was geëindigd. De huurder meende dat sprake was van een huurovereenkomst voor onbepaalde 
tijd (met een minimale duur van 12 maanden). 
 

Eerste jurisprudentie: minimale duur mogelijk 
De kantonrechter in Groningen oordeelt bij vonnis van 19 december 2017 (17-1-2019 gepubliceerd) dat het 
ook na de invoering van de Wet doorstroming huurmarkt, mogelijk is een huurovereenkomst voor onbepaalde 
tijd met een minimale duur af te sluiten. De wetgever heeft volgens de kantonrechter niet de bedoeling gehad 
deze mogelijkheid uit te sluiten. Een bijzondere uitspraak, want de Minister heeft op 3 februari 2017 nog 
aangegeven dat bepalingen waarbij van de wet wordt afgeweken nietig zijn. 
 

Voor meer informatie over verhuur van woonruimte kunt u contact opnemen met Guy de Wijkerslooth. 
 

Bron: https://www.bvdv.nl/huurovereenkomst-onbepaalde-tijd-minimale-duur-nog-mogelijk/ 

 Link: ECLI:NL:RBNNE:2017:4921 (zie volgende pagina’s) 
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         ECLI:NL:RBNNE:2017:4921 

Instantie  Rechtbank Noord-Nederland 

Datum uitspraak  19-12-2017 

Datum publicatie  17-01-2019  

Zaaknummer  6229710 CV EXPL 17-9882 

Rechtsgebieden  Civiel recht 

Bijzondere kenmerken Eerste aanleg - enkelvoudig 

Op tegenspraak 

Inhoudsindicatie 

“Is sprake van een huurovereenkomst voor bepaalde tijd als bedoeld in artikel 7:271 lid 1 BW of van 
een huurovereenkomst voor onbepaalde tijd met een minimale huurtermijn?” 

Vindplaatsen 

Rechtspraak.nl  

WR 2019/34 met annotatie van P.G.A. van der Sanden  
 

Uitspraak 

RECHTBANK NOORD-NEDERLAND 
Afdeling Privaatrecht  
Locatie Groningen 
Zaak\rolnummer: 6229710 CV EXPL 17-9882  
 

Vonnis van de kantonrechter van 19 december 2017  
in de zaak van  
1 [eiser sub 1] ,  
wonende te [plaats] ,  
2. [eiser sub 2] ,  
wonende te [plaats] ,  
eisers, hierna [eiser sub 1] , [eiser sub 2] en gezamenlijk [eisers] te noemen,  
gemachtigde: mr. E.Tj. van Dalen, die kantoor houdt te Groningen, 
tegen 
1 [gedaagde sub 1] , 
wonende te [plaats] , 
2. [gedaagde sub 2] ,  
wonende te [plaats] ,  
gedaagden, hierna [gedaagde sub 1] , [gedaagde sub 2] en gezamenlijk [gedaagden] te noemen,  
gemachtigde: mr. D.J. Ruessink.  
 

1 Het procesverloop 
Het verloop van de procedure blijkt uit:  
− de dagvaarding van 1 augustus 2017; 
− de conclusie van antwoord van 12 september 2017; 
− de conclusie van repliek tevens wijziging van eis van 17 oktober 2017; 
− de conclusie van dupliek van 14 november 2017.  
Ten slotte is vonnis bepaald op heden.  
 

2 De feiten 
2.1.  

De kantonrechter gaat bij de beoordeling van het geschil uit van de volgende feiten die tussen partijen 
vaststaan omdat ze enerzijds zijn gesteld en anderzijds niet of niet voldoende zijn betwist.  
2.2.  

Op 16 december 2016 hebben [eisers] als verhuurders met [gedaagden] als huurders een huurovereenkomst 
gesloten ter zake van de woning aan de [straat] te [plaats] . In de akte waarin die overeenkomst is 
vastgelegd, is onder meer het volgende bepaald: 
Duur, verlenging en opzegging  
2.1  

De huurovereenkomst wordt aangegaan voor een minimale periode van 12 maanden. Ingaande op 1 oktober 

2016 en eindigende op 29 september 2017.  
2.2.  

Tijdens deze periode kunnen partijen deze overeenkomst niet tussentijds door opzegging beëindigen, tenzij 
nadrukkelijk bepaald in artikel 9 van deze huurovereenkomst.  
[…]  
2.4.  

Beëindiging van de overeenkomst dor opzegging dient te geschieden overeenkomstig artikel 19 van de 
algemene bepalingen. […]  
2.3.  

Op 6 april 2017 heeft [eiser sub 2] [gedaagden] een brief gestuurd waarin onder meer is te lezen:  
"Wellicht ten overvloede maar voor mij als verhuurder volledigheidshalve, wil ik jullie er op wijzen dat de 
tijdelijke huurovereenkomst inzake de woonruimte aan de [straat] te [plaats] welke door jullie van mij wordt 
gehuurd conform huurovereenkomst eindigt op 29 september 2017.  
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Van verlenging van de duur van de huurovereenkomst kan op geen enkele wijze sprake zijn."  
2.4.  

De gemachtigde van [eisers] heeft op 1 mei 2017 onder andere als volgt gereageerd:  
"De huurovereenkomst tussen u en cliënten biedt uitdrukkelijk niet de mogelijkheid voor cliënten om 
tussentijds over te gaan tot opzegging, waarbij ik naar art. 2.2 van de huurovereenkomst verwijs. In dit artikel 
wordt voor beide partijen de mogelijkheid voor tussentijdse opzegging uitdrukkelijk uitgesloten.  
Nu de mogelijkheid voor tussentijdse opzegging aan de zijde van cliënten is uitgesloten geldt de 
huurovereenkomst tussen u en cliënten niet als een huurovereenkomst voor bepaalde tijd die van rechtswege 
eindigt maar als een huurovereenkomst voor bepaalde tijd die niet eindigt door het enkel verloop van de 

huurtijd. Na het verloop van de bepaalde tijd geldt de gesloten huurovereenkomst van rechtswege als een 
huurovereenkomst voor onbepaalde tijd. Anders gezegd, na 29 september 2017 geldt de huurovereenkomst 
tussen u en cliënten van rechtswege als een huurovereenkomst voor onbepaalde tijd. Instemming van (een 
van beide) partijen is hiervoor niet vereist, zodat ook uw brief van 6 april 2017 hieraan geen afbreuk doet."  
2.5.  

Partijen hebben daarna nader gecorrespondeerd. [gedaagden] hebben de woning niet op 29 september 2017 
ontruimd en verlaten, hetgeen voor [eisers] reden is geweest om onderhavige procedure te starten.  
 

3 De vordering en het verweer 
3.1.  

[eisers] vorderen (na wijziging van eis):  
I. te verklaren voor recht dat de huurovereenkomst tussen partijen met betrekking tot het perceel [straat] te 
[plaats] zal eindigen per 29 september 2017; 
II. [gedaagden] te veroordelen om binnen twee weken na betekening van het in deze te wijzen vonnis de door 
hen gehuurde woning aan de [straat] te [plaats] met het hunne en de hunnen te verlaten en met overgifte van 
de sleutels ter vrije beschikking van eisers te stellen; 
III. [gedaagden] te veroordelen in de kosten van het geding.  
3.2.  

[eisers] leggen aan hun vordering ten grondslag, samengevat weergegeven, dat partijen een 
huurovereenkomst voor bepaalde tijd hebben gesloten die ex (het door de Wet doorstroming huurmarkt 
gewijzigde) artikel 7:271 BW van rechtswege is geëindigd op 29 september 2017, doordat [eisers] 
[gedaagden] tijdig schriftelijk hebben bericht dat de huurovereenkomst niet zal worden verlengd. [eisers] 
stellen dat het artikel in de huurovereenkomst waarin is bepaald dat tussentijds opzeggen van de 
huurovereenkomst niet mogelijk is, niet betekent dat daardoor geen huurovereenkomst voor bepaalde tijd is 
overeengekomen. Dat artikel is volgens [eisers] nietig. [eisers] stellen dat [gedaagden] ermee bekend waren 
dat de woning zal worden gesloopt en de huurovereenkomst daarom voor een bepaalde tijd werd aangegaan.  
3.3.  

[gedaagden] voeren verweer en concluderen:  
Primair: 
I. [eisers] in onderhavig geding niet-ontvankelijk te verklaren, althans de vorderingen af te wijzen; 
II. Voor recht te verklaren dat de tussen partijen gesloten huurovereenkomst niet wordt beheerst door de WDH 
en derhalve geldt als een huurovereenkomst die niet eindigt door het enkele verloop van de huurtijd; 
Subsidiair, voor zover de WDH wel van toepassing is: 
III. Te verklaren voor recht dat [eisers] jegens [gedaagden] geen beroep kunnen doen op de beëindiging van 
de huurovereenkomst top grond van de WDH in verband met strijd met artikel 6:248 BW; 
Meer subsidiair, voor zover de WDH wel van toepassing is: 
IV. Te verklaren voor recht dat de huurovereenkomst eindigt op de eerste dag van de maand na verloop van 
één volle kalendermaand gerekend vanaf de datum van het vonnis; 
Zowel primair, als subsidiair, als meer subsidiair:  
V. [eisers] hoofdelijk te veroordelen in de kosten van deze procedure aan de zijde van [gedaagden] , 
waaronder zo mogelijk een bedrag aan salaris voor de gemachtigde; 
VI. [eisers] hoofdelijk te veroordelen tot betaling van de nakosten aan [gedaagden]  
3.4.  

Tot hun verweer voeren [gedaagden] aan, samengevat weergegeven, dat de huurovereenkomst die partijen 
hebben gesloten een huurovereenkomst is voor onbepaalde tijd met een minimale huurperiode en geen 
huurovereenkomst voor bepaalde tijd als bedoeld in artikel 7:271 lid 1 BW. Ter onderbouwing van die stelling 
voeren zij aan dat niet is beoogd om de woning voor een bepaalde tijd te verhuren en in de huurovereenkomst 
is bepaald dat de huurovereenkomst niet door de huurders tussentijds kan worden opgezegd, hetgeen bij een 
huurovereenkomst voor bepaalde tijd niet rechtsgeldig kan worden overeengekomen. [gedaagden] stellen dat, 
nu geen sprake is van een huurovereenkomst als bedoeld in artikel 7:271 lid BW, deze niet van rechtswege 
eindigt. Voor zover er wel sprake is van een huurovereenkomst voor bepaalde tijd als bedoeld in artikel 7:271 
BW, stellen [gedaagden] dat artikel 6:248 BW eraan in de weg staat om een beroep te doen op de nietigheid 
van artikel 2.2 van de huurovereenkomst. Daartoe voeren zij aan - zo begrijpt de kantonrechter - dat het 
onredelijk is dat [eisers] door de nietigheid van het artikel in te roepen, kunnen bewerkstelligen dat de 
huurovereenkomst is aan te merken als een huurovereenkomst voor bepaalde tijd als bedoeld in artikel 7:271 
BW.  
 

4 De beoordeling  
4.1.  

Het gaat in deze procedure, samengevat weergeven, om de vraag of de huurovereenkomst die partijen hebben 
gesloten is te kwalificeren als een huurovereenkomst voor bepaalde tijd als bedoeld in artikel 7:271 lid 1 BW 
en derhalve van rechtswege op 29 september 2017 is geëindigd. De kantonrechter overweegt als volgt.  
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4.2.  

In artikel 7:228 lid 1 BW is bepaald dat een huurovereenkomst die voor bepaalde tijd is aangegaan eindigt 
wanneer die tijd is verstreken zonder dat daartoe een opzegging vereist is. Artikel 7:271 lid 1 BW is door de 
inwerkingtreding van de Wet doorstroming huurmarkt 2015 gewijzigd. In dat artikel is sinds 1 juli 2016 
bepaald dat, in afwijking van artikel 7:228 lid 1 BW, een huurovereenkomst voor de duur van langer dan twee 
jaar (in geval van een zelfstandige woonruimte) of vijf jaar (in geval van onzelfstandige woonruimte) niet door 
het enkel verloop van de huurtijd eindigt. Dat betekent dat de wet sinds 1 juli 2016 de mogelijkheid biedt om 
huurovereenkomsten voor de duur van minder dan twee c.q. vijf jaar te sluiten die van rechtswege eindigen. 
Anders dan voor de wijziging van artikel 7:271 lid 1 BW, is in die gevallen dus geen opzegging (en een 
wettelijke opzeggingsgrond) meer vereist.  
4.3.  

De huurovereenkomst voor bepaalde tijd die van rechtswege eindigt moet worden onderscheiden van de 
huurovereenkomst voor onbepaalde tijd met een minimale huurtermijn, zoals deze voor de wetswijzing ook 
gebruikelijk was. De huurovereenkomst voor bepaalde tijd die van rechtswege eindigt is gericht op een 
maximale duur van de huurperiode. Op die manier heeft de verhuurder de garantie dat de huurovereenkomst 
na de overeengekomen periode eindigt (dan wel kan eindigen), terwijl de huurder aan de andere kan niet 
gebonden kan zijn aan een minimale huurperiode en de huurder daarom de huurovereenkomst tussentijds kan 
opzeggen. De huurovereenkomst voor onbepaalde tijd met een minimale huurperiode is daarentegen gericht 
op een minimale huurperiode. De verhuurder heeft de garantie dat hij een woning in ieder geval een bepaalde 
periode aan dezelfde huurder verhuurt, terwijl de huurder de garantie heeft dat de huurovereenkomst na die 
minimale huurperiode niet van rechtswege eindigt maar alleen kan eindigen door opzegging (voor zover er zich 
een wettelijke opzeggingsgrond voordoet), wederzijds goedvinden of ontbinding. Deze huurovereenkomsten 
bieden de verhuurder en de huurder dus beide (gelijke) voordelen en nadelen. De verhuurder heeft het recht 
om de huurder aan een minimale of maximale huurperiode te houden en de huurder heeft aan de andere kan 
het recht om de minimale huurperiode te verlengen en de maximale huurperiode te verkorten.  
4.4.  

De wetgever heeft met de Wet doorstroming huurmarkt en daarmee de wijziging van artikel 7:271 lid 1 BW 
niet bedoeld om de bestaande mogelijkheden van de verhuurders en de huurders te doorkruisen, maar heeft 
bedoeld om de mogelijkheden uit te breiden, waardoor het sluiten van een huurovereenkomst voor onbepaalde 
tijd met een minimale huurtermijn ook nog mogelijk is sinds de invoering van de Wet doorstroming huurmarkt 
2015 (Kamerstukken II 2016/17, 2016Z21475, 653).  
4.5.  

De kantonrechter begrijpt uit de stellingen van partijen dat [eisers] zich op het standpunt stellen dat zij een 
huurovereenkomst voor bepaalde tijd hebben gesloten als bedoeld in artikel 7:271 lid 1 BW (en deze dus van 
rechtswege eindigt) en dat [gedaagden] zich op het standpunt stellen dat zij een huurovereenkomst hebben 
gesloten voor onbepaalde tijd met een minimale huurtermijn (en deze dus niet van rechtswege eindigt). Om de 
vraag te kunnen beantwoorden of partijen een bepaalde tijd huurovereenkomst hebben gesloten die van 
rechtswege eindigt, zal moeten komen vast te staan wat partijen precies zijn overeengekomen. De 
kantonrechter zal daarom de overeenkomst tussen partijen uitleggen.  
4.6.  

Bij de uitleg van de overeenkomst geldt dat de vraag hoe in een schriftelijke overeenkomst de verhouding van 
partijen is geregeld en of deze een leemte bevat die moet worden aangevuld, niet kan worden beantwoord op 
grond van alleen maar een zuiver taalkundige uitleg van de bepalingen van de akte. Het komt aan op de zin 
die partijen in de gegeven omstandigheden over en weer redelijkerwijs aan de gebruikte bewoordingen 
mochten toekennen en op wat zij daaromtrent redelijkerwijs van elkaar mochten verwachten. Daarbij kunnen 
omstandigheden een rol spelen als de maatschappelijke kringen waartoe partijen behoren en de rechtskennis 
die van hen verwacht mag worden en de omstandigheid dat partijen al dan niet professioneel opererende 
professionele partijen zijn. Bij de uitleg zijn alle omstandigheden van het concrete geval, gewaardeerd naar 
hetgeen de redelijkheid en billijkheid meebrengen telkens van beslissende betekenis (HR 13 maart 1981, 
ECLI:NL:HR:1981: AG4158 Ermes/Haviltex, HR 20 februari 2004, ECLI:NL:HR:2004:AO1427 DSM/Fox en HR 5 
april 2013, ECLI:NL: HR:2013:BY8101 Lundiform/Mexx).  
4.7.  

De kantonrechter slaat bij de uitleg van de huurovereenkomst allereerst acht op tekst van de akte waarin die 
huurovereenkomst is neergelegd. Ten aanzien van de huurperiode is opgenomen dat dat de huur voor een 
minimale periode van 12 maanden wordt aangegaan. Daarnaast is in de huurovereenkomst bepaald dat 
tussentijds opzeggen van de huurovereenkomst niet mogelijk is, hetgeen partijen bij een huurovereenkomst 
voor bepaalde tijd niet rechtsgeldig kunnen overeenkomen. [eisers] stellen dat zij een minimale huurtermijn in 
de huurovereenkomst hebben opgenomen omdat zij voornemens waren de woning te slopen, maar nog niet 
wisten wanneer dit plaats zou vinden en op deze manier de mogelijkheid openlieten om de huurovereenkomst 
te verlengen. Zij stellen niet wat zij precies met [gedaagden] over de inhoud van de huurovereenkomst (en 
daarmee de duur) hebben besproken en dat klemt temeer omdat [gedaagden] hebben weersproken dat 
[eisers] een huurovereenkomst voor bepaalde tijd wilde sluiten vanwege sloopplannen. [eisers] hebben ook 
geen overige stellingen aangedragen die erop duiden dat partijen bij het aangaan van de huurovereenkomst 
een huurovereenkomst voor bepaalde tijd voor ogen hadden.  
4.8.  

Voor zover de stelling van [eisers] dat zij een minimale huurtermijn hebben opgenomen in de 
huurovereenkomst vanwege sloopplannen juist is, laat dat onverlet dat bij een huurovereenkomst voor 
bepaalde tijd de huurders de mogelijkheid moeten hebben om tussentijds de huurovereenkomst op te zeggen, 
hetgeen [eisers] juist hebben uitgesloten. [eisers] kunnen wel achteraf de nietigheid van deze bepaling 
inroepen, maar het gaat er bij de uitleg van de huurovereenkomst om wat partijen hebben bedoeld en in het 
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verlengde daarvan welke betekenis [gedaagden] gedurende de huurperiode aan de bewoordingen van de 
bepalingen met betrekking tot de minimale huurperiode en de onmogelijkheid om op te zeggen hebben mogen 
toekennen. Zeker nu de kantonrechter begrijpt dat de huurovereenkomst door [eisers] is opgesteld en niet is 
weersproken dat zij zijn bijgestaan door een deskundige op het gebied van sluiten van huurovereenkomst, 
namelijk een makelaar. De kantonrechter is van oordeel dat [gedaagden] in beginsel uit die bepalingen, in 
onderlinge samenhang en verband bezien, hebben mogen afleiden dat zij een huurovereenkomst voor 
onbepaalde tijd met een minimale huurperiode waren overeengekomen. Daarbij betrekt de kantonrechter dat 
in de akte waarin in de huurovereenkomst is neergelegd is te lezen op welke manier de huurovereenkomst kan 
worden opgezegd en dat een huurovereenkomst voor onbepaalde tijd met een minimale huurperiode (in ieder 
geval) na die minimale huurperiode opzegbaar is.  
4.9.  

Een redelijke uitleg op grond van de bovenstaande feiten en omstandigheden in onderlinge samenhang en 
verband beschouwd leidt ertoe dat partijen een huurovereenkomst voor onbepaalde tijd hebben gesloten met 
een minimale huurtermijn van een jaar. Dat betekent dat de huurovereenkomst niet van rechtswege is 
geëindigd en daarom de vordering van [eisers] zal worden afgewezen.  
4.10.  

De door [gedaagden] gevorderde verklaring voor recht kan niet worden toegewezen, omdat [gedaagden] een 
dergelijke vordering bij eis in reconventie had moeten indienen, hetgeen hij heeft nagelaten.  
4.11.  

Als de in het ongelijk te stellen partij zullen [eisers] worden veroordeeld in de kosten van deze procedure. De 
nakosten zijn toewijsbaar tot een bedrag van €87,50.  
 

5 De beslissing  
De kantonrechter  
5.1.  

wijst de vordering af;  
5.2.  

veroordeelt [eisers] in de kosten van het geding, aan de zijde van [gedaagden] tot aan deze uitspraak 
vastgesteld op €300,00 voor salaris van gemachtigde en €87,50 aan nakosten;  
5.3.  

verklaart dit vonnis voor wat betreft de veroordeling onder punt 5.2 uitvoerbaar bij voorraad.  
 

Dit vonnis is gewezen door mr. W. Huizing, kantonrechter, en op 19 december 2017 uitgesproken ter openbare 
terechtzitting in aanwezigheid van de griffier. 
 

Bron: https://uitspraken.rechtspraak.nl/inziendocument?id=ECLI:NL:RBNNE:2017:4921 

 

 

 

 



 
 
 
 

Starterscontract: 
Flexhuren voor jongeren 
 
 
 

 
 
 
 
19 november 2013 
 
 
Carola Schouten, Tweede Kamerlid ChristenUnie 
Matthijs de Snoo, PerspectieF ChristenUnie-jongeren 
Frank Visser, Beleidsmedewerker Tweede Kamerfractie ChristenUnie 
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1 Inleiding 

1.1 Aanleiding 
Jongeren die het ouderlijk huis of de studentenwoning willen verlaten en op zichzelf willen 
gaan wonen, vinden moeilijk een woning. In verband met het inkomen is huren in de 
particuliere huursector of kopen meestal nog geen optie. Voor sociale huurwoningen gelden 
vaak wachtlijsten.  
 
In deze nota worden de problemen van jongeren op de woningmarkt geanalyseerd en 
worden voorstellen gedaan om jonge starters meer kansen te geven op de huurmarkt. De 
ChristenUnie stelt onder meer voor hiervoor het zogenaamde starterscontract te 
introduceren. Hierbij wordt voortgebouwd op de bestaande campuscontracten en het 
experimentele jongerencontract. 

1.2 Leeswijzer 
Na een probleemanalyse gaat deze notitie in op de instrumenten die nu al worden ingezet 
om jonge starters te voorzien van huisvesting. Vervolgens wordt ingezoomd op de 
mogelijkheden die het huurrecht nu al biedt voor flexibele vormen van huren met 
verschillende vormen van tijdelijke huurcontracten. Hierna wordt als aanvulling op deze 
bestaande mogelijkheden het starterscontract geïntroduceerd. 

1.3 Consultatie 
De Tweede Kamerfractie van de ChristenUnie wil het voorstel voor het starterscontract 
mogelijk maken via een wijziging van het Burgerlijk Wetboek. Deze notitie is de start van een 
consultatie om te komen tot een initiatiefwetsvoorstel. Wij roepen alle deskundigen op te 
reageren op dit voorstel. Ook zijn wij benieuwd naar de mening van starters. Reacties zijn 
welkom tot en met 15 januari 2014 via christenunie@tweedekamer.nl onder vermelding van 
“starterscontract”. 
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2 Probleemanalyse 
Dat jongeren na hun opleiding moeilijk woonruimte kunnen vinden heeft diverse ongewenste 
gevolgen. 
 
Veel jongeren blijven langer in hun studentenkamer zitten waardoor het tekort aan 
studentenkamers wordt vergroot. Voor steeds meer pas afgestudeerden is dit echter geen 
optie omdat zij een campuscontract hebben. Deze contracten zijn er immers gekomen om te 
zorgen dat studentenkamers weer vrij komen voor nieuwe studenten1. 
 
Anderen blijven langer thuis wonen of moeten na studietijd noodgedwongen weer bij hun 
ouders gaan wonen2. Het niet kunnen vinden van een woning kan een belemmering zijn voor 
het betreden van de arbeidsmarkt omdat jongeren een nieuwe baan niet kunnen accepteren 
als de reisafstand te groot is. 
 
Een oplossing voor dit probleem is het bouwen van meer starterswoningen zowel voor de 
huur- als de koopmarkt en het financieel ondersteunen van starters. Voor de koopmarkt is 
hiervoor onder meer de starterslening ontwikkeld. Deze notitie richt zich op de huurmarkt.  
 
Startende huurders en verhuurders hebben behoefte aan meer flexibiliteit zowel in 
woonconcepten als in de huurregelgeving. Verbetering voor jonge starters op de huurmarkt 
kan worden bereikt door: 
 

 meer bouwen specifiek voor jongeren 
 gerichter toewijzen van huurwoningen aan jongeren, en 
 meer flexibele vormen van huurcontracten. 

 
Bij dit laatste is het van belang dat de huurbescherming zoveel mogelijk in tact blijft. 
Huurbescherming is een belangrijk recht. Met het opzeggen van huur moet niet lichtvaardig 
worden omgegaan. Aanpassingen om te komen tot meer flexibilisering van huurcontracten 
voor starters dienen daarom zeer zorgvuldig plaats te vinden. De bedoeling van dit initiatief is 
in de eerste plaats een groter aanbod van huurwoningen voor starters mogelijk te maken 
zodat starters die nog te laag op de wachtlijst staan wel een woning kunnen verkrijgen en 
ondertussen naar definitieve woonruimte kunnen omzien. 
 
 
                                                 
1 Afgestudeerd en dan?, NUL20, nr. 63, juli 2012, http://www.nul20.nl/dossiers/afgestudeerd-en-dan 
2 Het eeuwige tekort aan grote woningen, NUL20 nr. 37, maart 2008, 
http://www.nul20.nl/dossiers/duizenden-grote-gezinnen-wonen-amsterdam-op-piepkleine-etage, Grote 
gezinnen, Grote woningen, Analyse van de problematiek van grote huishoudens en grote betaalbare 
huurwoningen in Amsterdam, 
http://www.afwc.nl/templates/afwc/images/files/AFWC_brochures_GroteGezinnenGroteWoningen.pdf, 
Uitvoeringsplan Jongerenhuisvesting 2007-2015, Gemeente Amsterdam, 
http://www.amsterdam.nl/publish/pages/410763/uitvoeringsplanjongerenhuisvestingversie22oktober20
07.pdf , Ruimte voor grote gezinnen, Gemeente Amsterdam, december 2007, 
http://www.amsterdam.nl/publish/pages/410026/ruimtevoorgrotegezinnen-defdecember2007.pdf  
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3 Meer bouwen 
Uit het Woononderzoek Nederland 2012 blijkt dat onder starters de behoefte aan 
huurwoningen groeit3. Dit is zowel een kwantitatieve als een kwalitatieve vraag. Mede door 
de groeiende behoefte aan huurwoningen onder starters is de vraag naar appartementen in 
Nederland toegenomen. Om tegemoet te komen aan deze vraag zal er meer voor deze 
doelgroep moeten worden gebouwd. Hier ligt een taak voor gemeenten die lokale woonvisies 
en huisvestingsverordeningen vaststellen en vooral ook voor verhuurders. 
 
Verschillende partijen zijn actief op de markt voor jonge starters. Bij de verhuurders is het 
opvallend dat meerdere studentenhuisvesters hun doelgroep hebben verbreed met starters. 
Zo bouwt en renoveert Jebber, dochteronderneming van Stichting Studenten Huisvesting 
(SSH), in Utrecht woningen voor starters. Op dit moment lopen er in Utrecht zes projecten 
waar woonruimte voor jongeren wordt gerealiseerd4. Bijna 2.000 woningzoekende jonge 
starters hebben zich inmiddels bij Jebber ingeschreven. De eerste circa 50 appartementen 
worden najaar 2013 opgeleverd. In Twente richt de Stichting Jongeren Huisvesting Twente 
(SJHT) zich op jongeren van 18 tot 30 jaar5. Voorheen was deze stichting alleen gericht op 
studenten. De SJHT bood in 2012 zowel studenten als niet studenten in totaal 1040 
wooneenheden aan. Ook doet SJHT aan nieuwbouw van wooneenheden in onder andere 
Enschede.  
 
In Amsterdam is in 2007 voor het uitvoeringsplan jongerenhuisvesting 2007-2015 een 
behoefteraming gemaakt waaruit bleek dat er in 2010 een tekort zou zijn van 4800 
wooneenheden. Hiervan was 2000 te verklaren door demografische groei en 2800 voor 
aanpakken van te krap wonende jongeren.6 In het uitvoeringsplan wordt ingezet op de 
realisatie van meer semi-permanente woonplekken (bijvoorbeeld containerwoningen, 
ombouw van kantoren) en permanente woonplekken (sociale huurwoningen specifiek voor 
jongeren).  
 
Er wordt daarnaast ook nagedacht over de bouw van kleine huurstudio’s in de vrije sector 
vanaf 35 m2 tussen ongeveer 650 en 800 euro. Een dergelijk aanbod ontbreekt nu vrijwel in 
Amsterdam. Door de schaarstepunten die gelden voor de waardering van woningen in 
Amsterdam zou dit rendabel kunnen, maar het is nog onduidelijk of deze blijven bestaan in 
het nieuwe vereenvoudigde woningwaarderingsstelsel7. 
 
Er worden ook kleine sociale huurwoningen voor jongeren gebouwd. Zo is er in Amsterdam 
een initiatief om een nieuwbouwcomplex te bouwen met 500 zelfstandige sociale 
huurappartementen van nog geen 30 m2. Vijf procent van de woningen wordt gereserveerd 
voor jongeren tot 23 jaar. Speciaal voor jonge moeders met een kind worden er binnen het 
project woningen van circa 42 m2 gebouwd. Volgens de initiatiefnemers is er veel behoefte 
aan dergelijke sociale huurappartementen voor jongeren. Er zouden 13.000 lager opgeleide 
jongeren in Amsterdam actief op zoek zijn naar een woning8. 
                                                 
3 http://www.rijksoverheid.nl/documenten-en-publicaties/rapporten/2013/03/01/wonen-in-ongewone-
tijden.html  
4 http://www.jebber.nl/projecten  
5 http://www.sjht.nl/nl/  
6 Uitvoeringsplan Jongerenhuisvesting 2007-2015, Gemeente Amsterdam, 
http://www.amsterdam.nl/publish/pages/410763/uitvoeringsplanjongerenhuisvestingversie22oktober20
07.pdf 
7 Afgestudeerd en dan?, NUL20, nr. 63, juli 2012, http://www.nul20.nl/dossiers/afgestudeerd-en-dan 
8 Nieuwbouw voor werkende jongeren in Amsterdam Nieuw-West, NUL20 5 september 2013, 
http://www.nul20.nl/nieuwbouw-voor-werkende-jongeren-amsterdam-nieuw-west  
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4 Gericht toewijzen 
Om te zorgen dat starterswoningen worden toegewezen aan jongeren kunnen verhuurders 
woningen specifiek labelen voor jongeren. Zolang er niet extra wordt gebouwd betreft dit wel 
een andere verdeling van de schaarste. Toch is dergelijke labeling nodig omdat het hiermee 
wel mogelijk wordt gemaakt woningen die specifiek voor jongeren zijn gebouwd ook aan 
deze doelgroep te verhuren. 
 
Bijvoorbeeld voor de starterswoningen van Jebber in Utrecht kunnen jongeren zich tot 
maximaal vijf jaar na hun afstuderen inschrijven. Door middel van loting wordt een woning 
aan een jongere toegewezen, waarbij iemand uit Groningen evenveel kans maakt als 
iemand uit Utrecht zelf. De gemeente Utrecht heeft dit lotingssysteem voor starters 
(zogenoemde spoedzoekers) mogelijk gemaakt in de gemeentelijke huisvestingsverordening 
om zo een oplossing te kunnen bieden voor starters die anders te maken zouden krijgen met 
een lange wachtlijst.  
 
In Rotterdam biedt Havensteder woonruimte aan jongeren aan. Havensteder verhuurt een 
deel van de woningen exclusief aan jongeren die extra begeleiding nodig hebben vanwege 
problemen thuis of op het werk. De andere huureenheden zijn beschikbaar voor alle 
jongeren. Havensteder stelt als voorwaarde dat bij aanvang van het huurcontract de jongere 
niet ouder dan 27 is9. 
 
Per plaats kunnen de regelingen over toewijzen verschillen vanwege gemeentelijke 
regelingen in de gemeentelijke huisvestingsverordening. De gemeente kan bijvoorbeeld de 
eis stellen dat de huurder economisch of maatschappelijk gebonden is. 
 
Om te zorgen dat jongeren ook weer tijdig verhuizen naar een andere woning wordt door 
verschillende verhuurders geprobeerd hierover afspraken te maken in het huurcontract. Dit 
zijn echter alleen inspanningsverplichtingen omdat hiervoor geen wettelijke basis is. Zo 
worden de huurovereenkomsten Stichting Jongeren Huisvesting Twente (SJHT) voor 
onbepaalde tijd aangegaan, maar de huurder dient ‘zich in te spannen vervangende 
woonruimte te vinden’ als de huurder dertig wordt.   
 
                                                 
9 http://www.havensteder.nl/ik-wil-huren/voor-specifieke-doelgroepen/jongerenhuisvesting/  
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5 Tijdelijk huren 

5.1 Inleiding 
Een andere mogelijkheid om de positie van starters op de huurmarkt te verbeteren is het 
bevorderen van doorstroming zodat starterswoningen weer vrij komen voor nieuwe starters.  
 
Het gebrek aan doorstroming maakt dat het bouwen van meer huurwoningen voor starters 
niet aantrekkelijk is voor verhuurders. Starters kunnen door de huurbescherming jaren blijven 
wonen in een starterswoning terwijl ze zich op grond van hun inkomen een grotere woning 
kunnen veroorloven. Het gevolg is dat woningen minder snel beschikbaar komen voor 
nieuwe starters. Huurverhoging op grond van inkomen en het in de toekomst te introduceren 
systeem van de huursombenadering biedt hier niet in alle gevallen een oplossing voor. 
 
Anderzijds kunnen starters juist snel doorstromen als zij een betere baan krijgen terwijl 
specifieke starterswoningen vaak minder geschikt zijn voor andere doelgroepen. 
Starterswoningen vormen zodoende verhoudingsgewijs een potentieel groot risico voor de 
verhuurder (risico op overaanbod). Daar komt de huidige economische crisis bovenop. 
Verhuurders zijn voorzichtiger met investeringen en het is soms lastiger de financiering van 
projecten rond te krijgen. 
 
Om te zorgen voor doorstroming en een groter aanbod van starterswoningen kan er worden 
gewerkt met tijdelijke huurcontracten die zorgen dat jonge starters na verloop van tijd 
doorstromen naar een andere woning en/of gebruik kunnen maken van woningen die naar 
hun aard tijdelijk beschikbaar zijn. 
 
In dit hoofdstuk wordt allereerst gekeken naar welke vormen van tijdelijke huurcontracten er 
zijn en in hoeverre deze geschikt zijn voor jonge starters. Vervolgens wordt het 
Amsterdamse experiment met het zogenaamde jongerencontract toegelicht dat hier een 
uitbreiding op is. 

5.2 Vormen van tijdelijk huur 
“Een huur voor bepaalde tijd aangegaan, eindigt, zonder dat daartoe een opzegging vereist 
is, wanneer die tijd is verstreken.” (Artikel 228 BW Boek 7). Een huurovereenkomst kan dus 
van rechtswege eindigen als de vastgelegde termijn verstreken is. Dit artikel staat echter in 
het algemeen deel van het huurrecht (artikel 201 t/m 231) en niet in het specifieke deel waar 
het huurrecht voor woningen is geregeld. 
 
Artikel 271 BW Boek 7 bepaalt dat huur van woningen niet enkel kan eindigen door de 
verloop van de huurtijd. De huurovereenkomst zal moeten worden opgezegd met daarbij een 
beroep op een wettelijke opzeggingsgrond en met gebruik making van een opzegtermijn. De 
verhuurder moet daarbij een gerechtelijke procedure starten als de huurder niet instemt met 
de opzegging en dit heeft opschortende werking.. 
 
De wet kent een groot aantal vormen van tijdelijke huur die in meer of mindere mate 
huurbescherming uitschakelen10. 
 

 Huur die naar zijn aard tijdelijk is 
Artikel 232 lid 2 BW boek 7 kent de mogelijkheid van verhuur die naar zijn aard 
slechts van korte duur is. Wat hieronder moet worden verstaan is bepaald door 
jurisprudentie. Het is nadrukkelijk als uitzonderingsbepaling bedoeld. In grote lijnen 
kan worden gesteld dat dit artikel kan worden toegepast voor de verhuur van panden 

                                                 
10 http://tijdelijke-huur.info/pages/huurbescherming.php  
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waarvan bekend is dat ze binnen afzienbare termijn zullen worden gesloopt, 
verbouwd of verkocht. Daarnaast kan dit artikel worden gebruikt voor 
vakantiewoningen en voor wisselwoningen die tijdelijk worden gehuurd als de eigen 
woning wordt verbouwd11. Voor deze vormen van verhuur geldt de volledige 
huurbescherming en huurprijsbescherming niet.  

 
 Bruikleen 

Bruikleen wordt gebruikt om woningen tijdelijk te laten bewonen zonder 
tegenprestatie. Omdat er geen huur wordt betaald is er geen sprake van huur en 
geldt het huurrecht niet. Bruikleen wordt veel gebruikt door anti-kraakbedrijven. Toch 
worden hier wel vergoedingen gevraagd. Kosten voor gas, water en elektriciteit 
kunnen worden doorberekend. Zodra een vergoeding wordt gevraagd voor 
administratiekosten en dergelijke is er volgens jurisprudentie al snel sprake van huur 
en geldt het huurrecht. De grondslag voor bruikleen is te vinden in artikel 1777 BW 
boek 7A. 12 
 

 Dringend eigen gebruik 
Wanneer de woning nodig is voor dringend eigen gebruik dan kan de huur worden 
opgezegd. De grondslag hiervoor is te vinden in artikel 274 lid 1 sub c BW boek 7. 
Formeel is dit geen vorm van tijdelijke verhuur omdat het hier gaat om zaken die niet 
te voorzien zijn. Omdat andere vormen van tijdelijke verhuur zoals campuscontracten 
wel gebruik maken van deze bepaling staat deze hier wel vermeld. Van belang is dat 
bij dringend eigen gebruik de rechter een belangenafweging kan toepassen hetgeen 
ertoe kan leiden dat de verhuurder dient te helpen bij het vinden van andere 
huisvesting en een tegemoetkoming dient te voldoen in de verhuis- en 
inrichtingskosten.  

 
 Tussenhuur 

Als de eigenaar of huurder de woning tijdelijk wil verhuren aan iemand anders met de 
bedoeling er zelf weer te gaan wonen kan er gebruik gemaakt worden van 
tussenhuur. Deze vorm van huur wordt gebruikt door mensen die een jaar naar het 
buitenland gaan of door omstandigheden pas later in een woning kunnen gaan 
wonen. Om terugkeer mogelijk te maken is de huurbescherming beperkt. De 
grondslag voor tussenhuur is te vinden in artikel 274 lid 2 sub a, b en c BW boek 7.13 
 

 Gemeentelijk slooppand 
Voor gemeentelijke slooppanden geldt geen huurbescherming. Dit komt nauwelijks 
meer voor omdat gemeenten bijna geen woonruimte meer verhuren. De grondslag 
voor deze verhuurvorm is te vinden in artikel 232 lid 4 BW boek 7.14 
 

 Hospitahuur 
Bij hospitahuur woont de huurder samen met de hoofdbewoner in dezelfde woning en 
huurt daar een kamer. De huurder kan zich de eerste negen maanden niet beroepen 
op huurbescherming. Als er geen klik is tussen de huurder en verhuurder dan kan de 
verhuurder zo makkelijk het huurcontract verbreken. De eerste negen maanden zijn 
in feite een proeftijd. De grondslag voor deze huurvorm staat in artikel 232 lid 3 BW 
boek 7.15 
 

                                                 
11 http://tijdelijke-huur.info/pages/tijdelijke-huur/huur-van-korte-duur.php 
12 http://tijdelijke-huur.info/pages/tijdelijke-huur/bruikleen.php  
13 http://tijdelijke-huur.info/pages/tijdelijke-huur/tussenhuur.php  
14 http://tijdelijke-huur.info/pages/tijdelijke-huur/gemeentelijk-slooppand.php  
15 http://tijdelijke-huur.info/pages/tijdelijke-huur/hospitahuur.php  
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 Leegstandwet 
De Leegstandwet (artikel 15 en 16)16 wordt ondermeer gebruikt om het 
woningeigenaren makkelijker te maken hun oude woning te verhuren als ze inmiddels 
verhuisd zijn, maar de oude woning nog niet verkocht hebben. De Leegstandwet kan 
onder een aantal voorwaarden worden toegepast als een eigenaar een woningwil 
verkopen (koopwoningen) of wil afbreken of vernieuwbouwen (huurwoningen), of 
wanneer een gebouw (bijvoorbeeld een kantoorgebouw) in afwachting is van een 
andere bestemming, verkoop of verbouwing. Belangrijke voorwaarde is dat de 
gemeente hiervoor een vergunning voor tijdelijke verhuur moet afgeven. Deze 
vergunning wordt afgegeven voor 5 jaar voor te koop staande woningen en voor de 
duur van de omgevingsvergunning (maximaal 10 jaar) voor gebouwen waarvoor een 
omgevingsvergunning voor tijdelijke afwijking van het bestemmingsplan is 
aangevraagd. In andere gevallen geldt een termijn van 2 jaar welke kan worden 
verlengd tot maximaal 5, 7 of 10 jaar, voor respectievelijk koopwoningen, 
huurwoningen en gebouwen. Huurcontracten op grond van de Leegstandwet hebben 
een looptijd van minimaal een halfjaar.17 
 

 Campuscontracten 
Het campuscontract, dat in 2006 is geïntroduceerd, biedt studenten woonruimte aan 
voor de duur van hun studie. Als de student is afgestudeerd mag de verhuurder het 
huurcontract opzeggen. Het campuscontract is geregeld in artikel 274 lid 4 BW boek 
7. Het is een specifieke vorm van de mogelijkheid om huur op te zeggen met als 
reden “eigen gebruik” voor de verhuurder. In een campuscontract wordt op grond van 
dit artikel expliciet vastgelegd dat het een huurovereenkomst is die bestemd is voor 
studenten en dat de woonruimte na beëindiging opnieuw zal worden verhuurd aan 
een student. In artikel 274 lid 1 sub c BW boek 7 is bovendien bepaald dat in 
tegenstelling tot andere situaties van “eigen gebruik” niet hoeft te worden aangetoond 
dat de huurder andere passende woonruimte kan verkrijgen. 
Met het campuscontract wordt continuïteit van het aanbod studentenkamers 
gewaarborgd. Achterliggende gedachte is dat een afgestudeerde student een 
duurdere woning kan betalen. De huurprijs van studentenkamers is aan de andere 
kant vaak juist laag gehouden zodat deze betaalbaar is voor studenten18. DUWO, 
een organisatie voor studentenhuisvesting in de regio’s Delft, Amsterdam, Den Haag
en Leiden, verhuurde eind 2011 11.781 wooneenheden met een campuscontra
waarvan 5.525 eenheden in Amsterdam. Dat betekent dat ongeveer de helft van het 
aantal wooneenheden in beheer bij deze studentenhuisvester werd verhuurd via een 
campuscontract

 
ct 

                                                

19. 
 
Bovenstaande lijst is niet compleet. Andere vormen van tijdelijke huur zijn onder andere de 
pensionovereenkomst, de atelierwoning, de dienstwoning, en huisbewaring. 
 
Al deze vormen van tijdelijke huur zijn geschikt voor studenten maar niet of minder geschikt 
voor starters omdat de onzekerheid te groot is (bruikleen, tussenhuur, slooppanden, hospita) 
of omdat deze niet toepasbaar zijn voor alle woningen die geschikt zijn voor starters 
(Leegstandwet) of alleen toepasbaar zijn voor studenten (campuscontracten). 
 

 
16 http://wetten.overheid.nl/BWBR0003403 
17 http://tijdelijke-huur.info/pages/tijdelijke-huur/leegstandwet.php en 
http://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/huurwoning/vraag-en-antwoord/kan-ik-mijn-woning-tijdelijk-
verhuren.html  
18 http://tijdelijke-huur.info/pages/tijdelijke-huur/campuscontracten.php  
19 https://www.duwo.nl/over-duwo/de-organisatie/cijfers/ 
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Momenteel is er, behoudens bovengenoemde vormen van tijdelijke verhuur, geen 
mogelijkheid om de starter na verloop van tijd het huis te doen verlaten en een grotere 
woning te laten betrekken. 

5.3 Jongerencontract 
In Amsterdam maken verhuurders Eigen Haard, Stadgenoot en Rochdale als experiment 
gebruik van een systeem met tijdelijke contracten voor jongeren20. Jongeren van 18 tot en 
met 22 jaar die geen student zijn en geen kinderen hebben kunnen met deze contracten in 
specifiek hiervoor gereserveerde woningen wonen tot en met de leeftijd van 26 jaar en 6 
maanden. Hiervoor zijn woningen geselecteerd die betaalbaar zijn en relatief klein (<45 m2). 
 
Voor deze jongerencontracten wordt gebruik gemaakt van de mogelijkheid uit artikel 232 lid 
2 BW boek 7 (huur die naar zijn aard tijdelijk is) 21. Genoemde verhuurders vatten deze korte 
duur ruim op zodat ook jongerencontracten er onder vallen. Om het juridisch meer houdbaar 
te maken zijn er aanvullende bepalingen in de huuroverenkomst opgenomen zoals het 
analoog van toepassing verklaren van de bepalingen van het campuscontract. Maar hiermee 
liggen er wel risico’s bij de verhuurders. Voormalig minister Spies gaf aan dit experiment met 
belangstelling te volgen. Hierbij gaf zij het voornemen aan bij een positief resultaat de 
regelgeving aan te passen22.  
 
Het nadeel van deze constructie is dat onder de titel van artikel 232 lid 2 BW boek 7 de 
complete huurbescherming vervalt. Niet alleen moet de huurder na de afgesproken termijn 
de huurwoning verlaten, maar er gelden ook geen rechten ten aanzien van medehuurders, 
woningverbeteringen en ook geen huurprijsbescherming.  
 
In het kader van het experiment is echter in het huurcontract vastgelegd dat de 
huurprijsbescherming wel geldt (artikelen 246 tot en met artikel 265 BW Boek 7). Dit is mede 
gedaan om het experiment ook stand te kunnen laten houden bij de rechter mocht ter 
discussie komen te staan of hier wel gesproken kan worden van tijdelijke huur. In het 
contract is ook expliciet vastgelegd dat beroep op huurbescherming aan het eind van de 
periode is strijd is met de redelijkheid en billijkheid, dat er een boete geldt bij niet tijdig 
opleveren en dat er geen recht is op een verhuiskostenvergoeding of op een andere woning. 
De jongeren moeten dus door opbouw van inschrijfduur gedurende de looptijd van het 
tijdelijke huurcontract een nieuwe woning vinden. 
 
Een variant van het jongerencontract is het zogenaamde Phd-contract voor buitenlandse 
onderzoekers die tijdelijk werken op Nederlandse onderwijsinstellingen. Het is van belang 
dat zij snel een woning kunnen vinden. Anders is er het risico dat de onderzoeker voor een 
ander land kiest. Door woningen voor deze doelgroep te reserveren wordt de 
kenniseconomie gestimuleerd. Ook voor woningen voor deze doelgroep is doorstroming 
noodzakelijk zodat nieuwe onderzoekers ook opgevangen kunnen worden23. 
 
 
                                                 
20 http://www.eigenhaard.nl/te-huur-en-te-koop/jongerencontract, 
http://www.stadgenoot.nl/woningcorporatie/over-huren/informatie-voor-
woningzoekenden/jongerenhuisvesting, http://www.rochdale.nl/huren/288/jongerenhuisvesting.aspx  
21 http://tijdelijke-huur.info/pages/tijdelijke-huur/huur-van-korte-duur.php 
22 Kamerstuk 27926, nr. 178, Brief van de minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties, 17 
januari 2012 
23 Presentatie flexibele huurcontracten, Anne-Jo Visser (Platform31) , Melanie Bos & Stephan 
Verhoeven (Stadgenoot) 30 mei 2013,  
http://www.aedes.nl/binaries/downloads/corporatiedag/2013/presentaties/20130531-flexibele-
huurcontracten-anne-jo-visser.pdf  
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6 Contouren voor het starterscontract 

6.1 Inleiding 
In dit hoofdstuk wordt het starterscontract geintroduceerd en worden vervolgens enkele 
onderwerpen benoemd waarop de ChristenUnie in het kader van de consultatie graag uw 
reactie ontvangt. 

6.2 Voorstel in het kort 
In feite ontbreekt voor het jongerencontract en het Phd-contract een solide juridische basis. 
Er zijn allerlei experimenten maar elke verhuurder doet het anders met als gevolg veel 
verschillende huurovereenkomsten en juridische constructies. 
 
De ChristenUnie stelt daarom voor: 

 Het bestaande campuscontract te verbreden zodat het ook toegepast kan worden 
voor buitenlandse onderzoekers 

 Als nieuwe vorm van tijdelijk huren voor starters in het Burgerlijk Wetboek een nieuw 
huurcontract te introduceren, het starterscontract. 

 
In dit hoofdstuk wordt dit tweede voorstel verder uitgewerkt. Hierbij staat voor de 
ChristenUnie voorop dat de huurbescherming een belangrijk recht is. Met het opzeggen van 
huur moet niet lichtvaardig worden omgegaan. Aanpassingen om te komen tot meer 
flexibilisering van huurcontracten voor starters in het Burgerlijk Wetboek dienen daarom zeer 
zorgvuldig plaats te vinden. Dit betekent dat de huurbescherming zo veel mogelijk overeind 
moet blijven en dat de doelgroep goed afgebakend moet worden. 
 
Doel is een wettelijke basis te creëren voor het (nu nog) experimentele jongerencontract 
waarbij wel enkele aanpassingen worden voorzien. Het is in de kern een huurcontract voor 
beperkte duur waarbij de starterswoning na deze periode gegarandeerd weer beschikbaar 
kan komen voor nieuwe starters. De manier van inbedding in het Burgerlijk Wetboek en de te 
stellen randvoorwaarden ligt nog open. 
 
Verhuurders zijn vrij om van de mogelijkheid van het starterscontract gebruik te maken. Het 
is geen verplichting. Huurders hebben ook de vrije keuze of ze kiezen voor een woning met 
een starterscontract of met een regulier contract met volledige huurbescherming. 

6.3 Juridische inbedding en huurbescherming 
Gezien de jurisprudentie en de wetsgeschiedenis van ondermeer het ontstaan van het 
campuscontract lijkt het voor de hand te liggen aan te sluiten bij de systematiek van het 
campuscontract..  
 
Aansluiting bij de systematiek van het campuscontract biedt een betere huurbescherming 
dan de constructie van het experimentele jongerencontract op basis van artikel 232 lid 2 BW 
boek 7 (huur die naar zijn aard tijdelijk is) waarbij de huurbescherming volledig wordt 
uitgeschakeld. 
 
De ChristenUnie staat open voor andere voorstellen voor de juridische inbedding, mits de 
huur(prijs)bescherming zo veel als mogelijk overeind blijft. Zo kan gedacht worden aan een 
aparte constructie voor starterscontracten en eventueel ook campuscontracten die los staat 
van het begrip “dringend eigen gebruik”.  
 
Ongeacht de juridische vormgeving betekent invoering van het starterscontract een inperking 
van de huurbescherming. Deze inperking is slechts dan gerechtvaardigd als deze 
proportioneel is en niet ruimer dan noodzakelijk. Dit kan allereerst door een duidelijke 
afbakening van de doelgroep (zie paragraaf 6.4) en eventueel ook het type woningen dat 
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hiervoor in aanmerking komt (zie paragraaf 6.7). Bovendien moet wettelijke bescherming die 
niet van belang is voor de tijdelijkheid van het contract overeind te blijven zoals de 
huurprijsbescherming. Tenslotte moet bij de voorgestelde aanpassing van de 
huurbescherming voor de doelgroep starters in het achterhoofd worden gehouden dat wordt 
voorzien in het mogelijk maken van nieuw aanbod dat er momenteel voor deze doelgroep 
slechts beperkt is. Juist starters hebben de grootste gevolgen van de wachttijd die nu in veel 
gemeenten geldt voor een sociale huurwoning. Deze doelgroep zal liever een woning 
hebben met een tijdelijk contract dan geen huurwoning. 
 
Feitelijk kent het campuscontract slechts één uitzondering op de huur(prijs)bescherming. De 
regel dat bij dringend eigen gebruik de huurder passende woonruimte kan verkrijgen wordt 
niet gesteld. De student wist bij het aangaan van het huurcontract immers waar hij aan toe 
was. Dit geeft wel gelijk aan dat voor starterscontracten net als voor campuscontracten bij 
aanvang van het contract voorlichting over de inhoud daarvan van groot belang is. Juist door 
in het BW in een uniforme regeling te voorzien wordt een wildgroei van tijdelijke 
contactvormen voorkomen. Overigens kan de rechter een bedrag vaststellen dat de 
verhuurder aan de huurder moet betalen ter tegemoetkoming in diens verhuis- en 
inrichtingskosten. 
 
Bij de campuscontracten krijgt de verhuurder wel als taakstelling dat hij telkens elkaar 
opvolgende studenten voor de duur van hun studie huisvesting verschaft. Als dat het geval is 
mag hij stellen dat hij het verhuurde dringend nodig heeft voor eigen gebruik, wanneer de 
huurder zijn studie heeft beëindigd en hij de woning aan een volgende student wil verhuren. 
De verhuurder moet dus als hij de opzeggingsgrond ‘dringend eigen gebruik’ gebruikt 
desgevraagd aannemelijk maken dat hij bij het opnieuw verhuren aan een student verhuurt. 
Het beroep op huurbescherming bij de rechter blijft dus bij campuscontracten overeind. Zou 
achteraf blijken dat de verhuurder niet aannemelijk kan maken dat hij bij het opnieuw 
verhuren aan een student verhuurd, heeft de inmiddels vertrokken huurder op grond van 
artikel 7: 276 recht op schadevergoeding. 
 
Door bij de opzet van het campuscontract aan te sluiten blijft de huur(prijs)bescherming voor 
het grootste deel in tact. Een huurder zal bij een beroep op de rechter om toch langer dan de 
afgesproken termijn te mogen huren echter wel met meer argumenten moeten komen. De 
inperking van de huurbescherming op het punt van de tijdelijkheid (geen plicht tot 
vervangende woonruimte) wordt met het voorstel beoogd omdat het de doorstroming op de 
woningmarkt kan bevorderen. De huurder heeft immers de hele huurperiode de kans om 
andere woonruimte te vinden (zie paragraaf 6.6). 
 
De tijdelijkheid van het starterscontract is richting andere huurders ook een redelijke ruil voor 
het labelen van meer woningen speciaal voor jongeren. In ruil voor een snellere toewijzing 
dan volgens de reguliere wachtlijsten staat de plicht om na afgesproken tijd te verhuizen. 
 
Vraag 1:  
Is inbedding via een constructie zoals het campuscontract (via “dringend eigen gebruik”) de 
beste constructie voor het regelen van het starterscontract of zijn er betere constructies en 
zo ja wat zijn hiervoor de argumenten? 

6.4 Doelgroep 
Het voorgestelde contract is specifiek gericht op starters. Deze doelgroep zal in de wet 
moeten worden gedefinieerd. Het meest voor de hand ligt het om dit te doen op grond van 
leeftijd op moment van het aanvangstijdstip van het huurcontract. Maar er zou ook kunnen 
worden gedacht aan inkomen en/of gezinssamenstelling. 
 
Bij een keuze voor leeftijd ligt het voor de hand voor de ondergrens aan te sluiten bij de 
leeftijd van 18 jaar uit het experiment met jongerencontracten in Amsterdam. Voor de 
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bovengrens lijkt het verstandig om de bovengrens hoger te leggen dan de daar gekozen 22 
jaar. Niet alle jongeren zijn immers op hun 22ste klaar met hun opleiding of gaan direct na hun 
opleiding het huis uit. Wij overwegen de leeftijdsgrens bij 27 jaar te leggen. Verder ligt het 
voor de hand om studenten uit te sluiten aangezien voor deze doelgroep al de 
campuscontracten beschikbaar zijn. Tenslotte lijkt het gezien de levensfase wel voor de 
hand te liggen dat het starterscontract ook kan worden gebruikt door gehuwden en 
samenwonenden. 
 
Van belang is dat de doelgroep niet te ruim is zodat de regeling echt gericht is op starters en 
dat er ook voldoende garanties zijn dat starters ook kunnen blijven kiezen voor 
huurwoningen met een regulier contract zodat het starterscontract echt een optie blijft waar 
een huurder voor kan kiezen. 
 
Vraag 2:  
Wat is de beste afbakening van de doelgroep van het starterscontract? 

6.5 Contractduur 
Door middel van het starterscontract kunnen jongeren een daarvoor aangewezen woning 
huren voor een afgebakende periode. Huurder en verhuurder weten hierdoor waar zij aan 
toe zijn. Deze tijdelijke huurperiode moet voldoende lang zijn dat een jongere tijd heeft om 
door te stromen naar een woning met een regulier huurcontract of naar een koopwoning. De 
huurperiode moet echter weer niet zo lang zijn dat er op een gegeven moment feitelijk geen 
sprake meer is van een starter. 
 
Wij denken dat een termijn van 5 jaar een goede keuze is. Na een studietijd maken veel 
jongeren binnen vijf jaar inkomensprogressie door en kunnen zodoende doorstromen op de 
woningmarkt. De wachttijden voor huurwoningen tussen Nederlandse steden verschillen 
sterk, maar binnen vijf jaar is het in de meeste gemeenten haalbaar om nieuwe woonruimte 
te vinden. Daarbij wordt opgemerkt dat jongeren ook voordat ze gaan huren met een 
starterscontract zich al kunnen inschrijven voor de wachtlijst voor een sociale huurwoning. 
 
Vraag 3:  
Is een contractduur van 5 jaar voor het starterscontract de juiste termijn? 

6.6 Contractvoorwaarden 
Om te garanderen dat de jongere zich inspant om binnen de contractduur een woning met 
een regulier huurcontract of een koopwoning te vinden moeten hierover afspraken worden 
gemaakt. Voorgesteld wordt dat de jongeren bij het aangaan van het starterscontract wordt 
verplicht zich in te schrijven bij een woningbouwcorporatie. Tijdens de huur loopt de 
inschrijfduur door. Van de jongere mag worden verwacht dat hij zich inspant om voor het 
einde van de contractduur een andere woonruimte te accepteren. Dit wordt vastgelegd in de 
huurovereenkomst. Een acceptatieverplichting zou een optie kunnen zijn, maar ligt niet voor 
de hand omdat dit aan de huurder zelf is en de huurtermijn door het contract toch al beperkt 
is.  
 
Vraag 4:  
Op welke wijze kan/moet de huurder met een starterscontract worden gestimuleerd om een 
andere woonruimte te vinden? Is hiervoor verplichte inschrijving bij een woningcorporatie 
voldoende of is er meer nodig? Op welke wijze zoouden deze voorwaarden moeten worden 
vastgelegd en kunnen worden afgedwongen? 
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6.7 Type woningen 
Een mogelijke optie is om het starterscontract te beperken tot bepaalde type woningen. Dit 
zou nodig kunnen zijn om ongewenste effecten op de woningmarkt te voorkomen. Het kan 
echter ook een onnodige beperking zijn.  
 
De beperking tot bepaalde type woningen kan op basis van de aanvangshuur, het aantal 
punten volgens het woningwaarderingsstelsel of de oppervlakte van de woning. Zo is in het 
Amsterdamse jongerencontract gekozen voor woningen met een oppervlakte van maximaal 
45m2. Daar staat tegenover dat bij de campuscontracten de keuze van het soort woonruimte 
in het midden is gelaten. Er mag vanuit worden gegaan dat jongeren meestal niet in staat 
zijn grotere woonruimten te huren en als dit wel zou kunnen, is dat niet bezwaarlijk mits er in 
hetzelfde segment ook aanbod is met reguliere huur contracten zodat er aanbod is voor 
starters die feitelijk wel starter zijn maar het starterscontract niet willen of een of meerdere 
stappen in de wooncarriere willen en kunnen overslaan. 
 
Een eventuele keuze voor een beperking van het type woningen hangt samen met de keuze 
van de afbakening van de doelgroep voor het starterscontract en met de keuze wat er in de 
wet moet worden geregeld en wat beter via lokaal beleid kan worden geregeld (zie volgende 
paragraaf). Een eventueel extra argument zou kunnen zijn om deze beperking te doen om zo 
het starterscontract gefaseerd in te voeren en er meer ervaring mee op te doen. 
 
Vraag 5:  
Is het nodig om het type woningen dat in aanmerking komt voor het starterscontract af te 
bakenen, bijvoorbeeld op basis van vloeroppervlakte, aanvangshuur of punten volgens het 
woningwaarderingsstelsel? 

6.8 Rol gemeente 
Bij het experimentele jongerencontract wordt de gemeente een rol toebedeeld om,  in 
overleg met verhuurders, te bepalen welke woonruimte voor jongeren/starters beschikbaar 
wordt gesteld. Dit is een mogelijkheid om misbruik en overmatig gebruik van dergelijke 
tijdelijke contracten te voorkomen. De vraag is echter hoe dit past bij de systematiek van het 
Burgerlijk Wetboek. Daarnaast kan de gemeente afspraken maken met verhuurders over de 
realisatie van woonruimte bedoeld voor starterscontracten. 
 
Vraag 6: 
Is het wettelijk nodig om de gemeente een rol te geven om misbruik en overmatig gebruik 
van starterscontracten te voorkomen? Welke rol kan de gemeente spelen, bijvoorbeeld via 
de woonvisie en/of de huisvestingsverordening, bij de realisatie respectievelijk toewijzing van 
woonruimte met starterscontracten? 
 



Voorwoord
Op 12 september 2001 voerde staatssecretaris Remkes overleg met Kences, het samenwerkingsverband van
zeven studentenhuisvesters1 in Nederland en de Landelijke Studenten Vakbond (de LSVb) over de nijpende 
situatie in de studentenhuisvesting. De partijen spraken af om in een gemeentelijke pilot - in Utrecht - op een
rij te krijgen welke creatieve oplossingen vanuit de verschillende invalshoeken kunnen worden aangedragen.

Het resultaat van het werk dat sindsdien gedaan is, ligt vast in dit rapport. De betrokken partijen in de 
gemeente Utrecht, - Gemeente, Universiteit Utrecht, Hogeschool van Utrecht, Stichting Sociale Huisvesting
Utrecht, Vastgoedbelang afdeling Midden Nederland en USF Studentenbelangen hebben hard gewerkt en
vooral intensief samengewerkt om de pilot tot een succes te maken. 
En dat is gelukt. De Utrechtse partijen erkennen het probleem van de tekorten in de studentenhuisvesting en
verklaren zich ook gezamenlijk verantwoordelijk om tot een oplossing te komen. Het is daarbij niet bij woorden
gebleven. De Gemeente, Universiteit, Hogeschool en SSHU hebben hun verantwoordelijkheid ook omgezet
in concrete financiële toezeggingen. Elke partij heeft zich vastgelegd op een aantal concrete acties.

Het rapport maakt helder waar lokale verantwoordelijkheden liggen en waar de rijksoverheid een bijdrage
dient te leveren. De lokale partijen pakken hun aandeel op en geven zo duidelijk het signaal af dat het hun ernst
is met de aanpak van de tekorten in de studentenhuisvesting. Wij verwachten nu ook dat de Rijksoverheid 
invulling geeft aan zijn verantwoordelijkheid.

Utrecht, april 2002
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Er is een structureel tekort aan kamers in een groot aantal universiteitssteden. Dat is om meerdere redenen
een ongewenste situatie. Staatssecretaris Remkes heeft met Kences, het samenwerkingsverband van zeven
studentenhuisvesters in Nederland  en de Landelijke Studenten Vakbond (LSVb) afgesproken in een gemeen-
telijke pilot - in Utrecht - alle mogelijke oplossingen voor de tekorten in beeld te brengen. Daarbij heeft de
staatssecretaris aangegeven dat de resultaten van de pilot toegepast moeten kunnen worden in andere steden.
Onderstaande aanbevelingen zijn daarom als algemene aanbevelingen geformuleerd, om de toepassing in
andere delen van het land duidelijk te maken. Tevens is aangegeven hoe in Utrecht deze aanbevelingen concreet
zijn ingevuld. 

De betrokken partijen in de ‘pilot Utrecht’ - de Gemeente, de hoger onderwijsinstellingen, de Stichting Sociale
Huisvesting Utrecht (SSHU), de particuliere verhuurders en de studenten -  werken intensief samen om de
problemen op te lossen, zo maakt dit rapport duidelijk. De tekorten in de studentenhuisvesting kunnen binnen
een aantal jaren sterk worden verminderd, maar slechts als alle betrokken partijen, inclusief de Rijksoverheid,
hun bijdrage leveren. Daarom is in de onderstaande aanbevelingen een uitsplitsing gemaakt van bijdragen per
betrokken partij.

Gemeente
De Gemeente brengt locaties in beeld voor nieuwe studentencomplexen.
De Gemeente neemt een deel van het tekort in de nieuwbouw voor haar rekening.
De Gemeente schaft de omzettingsheffing af om de particuliere kamermarkt te stimuleren.
De Gemeente ondersteunt de invoering van certificering van particuliere verhuurders als middel om de kwaliteit
op de particuliere kamermarkt te borgen .
De Gemeente benut haar voorkeursrecht bij aankopen van Rijksgebouwen voor studentenhuisvesting.

De gemeente Utrecht brengt voor 1-1-2003 mogelijke locaties voor studentencomplexen in beeld en heeft voor het
nieuwbouwproject Uithof II ruim € 1.1 miljoen toegezegd als bijdrage in de tekorten. De Gemeente heeft de omzet-
tingsheffing reeds afgeschaft en heeft een bijdrage van ongeveer € 25.000 beschikbaar gesteld om de invoering van 
certificering van particuliere verhuurders te ondersteunen. 

Onderwijsinstellingen
De onderwijsinstellingen leveren gebouwen en grond voor ontwikkeling van studentenhuisvesting.
De onderwijsinstellingen nemen een deel van het tekort in de nieuwbouw voor hun rekening.

De Universiteit Utrecht heeft de locatie voor het project Uithof II ter beschikking gesteld en is bereid om te bezien of
door aanpassing van het bestemmingsplan voor De Uithof ruimte gevonden kan worden voor nog eens minimaal
achthonderd eenheden. Op het terrein van University College Universiteit Utrecht  is in principe ruimte voor ongeveer
150 nieuwbouweenheden, met name voor de short stay. 
De Universiteit Utrecht heeft voor het nieuwbouwproject Uithof II ruim € 1,8 miljoen toegezegd als bijdrage in de 
tekorten. De Hogeschool van Utrecht heeft een bijdrage van ruim bijna €0,7 miljoen toegezegd.  

SSH’s
De SSH’s of andere woningcorporaties ontwikkelen nieuwe studentencomplexen, die onder de heersende
condities alleen met forse onrendabele investeringen te realiseren zijn. 
De SSH’s staan borg voor het grootste deel van de tekorten vanuit hun vermogen of steun van collega-corporaties.
De SSH’s herontwikkelen en beheren slooppanden voor tijdelijk gebruik door studenten.
De SSH’s nemen minder gespecialiseerde verhuurders werk uit handen (bemiddeling, beheer, incasso).

Aanbevelingen
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pilot Utrecht   
De SSHU is bij aankoop van bestaande panden en verbouw daarvan voor studentenhuisvesting bereid  ruim € 11.000
per onzelfstandige eenheid onrendabel te investeren tot een totaal van ruim € 6.1 miljoen. De SSHU streeft naar
aankoop van 540 eenheden tot 2008.
De SSHU ontwikkelt 400 eenheden in het project Uithof II en is bereid tot 2008 nog 1.200 extra eenheden te ontwik-
kelen. Van het verwachte totale tekort van € 29 miljoen wil de SSHU de helft voor haar rekening nemen. De SSHU
is in staat en bereid ruim € 3.6 miljoen van het tekort in het project Uithof II voor haar rekening te nemen. Daarnaast
neemt de SSHU de inspanningsverplichting op zich om een kleine € 11 miljoen binnen de volkshuisvestingssector bijeen
te krijgen voor de tekorten bij de overige nog te ontwikkelen projecten.
De SSHU is bereid sloopcomplexen voor tijdelijk gebruik door studenten te herontwikkelen en te beheren en heeft in
het afgelopen jaar reeds een drietal complexen met in totaal bijna vijfhonderd eenheden gerealiseerd.
De SSHU is bereid om tegen een faire prijs zorg uit handen van particulieren te nemen indien dat naast de bestaan-
de (bemiddelings-)activiteiten op de particuliere kamermarkt door de Stichting Jongeren Huisvesting Utrecht (SJHU)
wenselijk blijkt.  

Particuliere verhuurders
(Belangenorganisaties van) Particuliere verhuurders voeren certificering van panden in om de kwaliteit van de
particuliere kamerverhuur te borgen.
(Belangenorganisaties van) Particuliere verhuurders onderzoeken de mogelijkheden van particuliere nieuw-
bouw voor studenten.
Belangenorganisaties van particuliere verhuurders brengen de vraag naar beheerdiensten in beeld en ontwik-
kelen daar instrumenten voor.

Vastgoedbelang regio Midden Nederland implementeert de certificering van particuliere verhuurders in Utrecht en
streeft ernaar eind 2004 300 kamers gecertificeerd te hebben.
Vastgoedbelang regio Midden Nederland doet een onderzoek naar de haalbaarheid van een project ‘nieuwbouw 
studentenhuisvesting in de particuliere sfeer’. 
Vastgoedbelang regio Midden Nederland ontwikkelt - mede op basis van onderzoek naar de behoeften van de eigen
leden - drie modellen/varianten van ‘ondersteuning’ van de particuliere verhuurder als instrument om de particuliere
verhuurder te ontlasten. 

Studenten
De studenten schrijven zich aan het begin van hun studie in voor een zelfstandige woning (als vervolghuis-
vesting op kamerbewoning na de studie)

De Utrechtse proef met een ‘3-in-1-inschrijving’ (met één handeling inschrijven bij de SSHU, de SJHU voor de parti-
culiere kamerhuur en bij WoningNet voor reguliere huisvesting) wordt structureel ingevoerd.
Alle partijen spannen zich tevens in voor een betere voorlichting aan (aanstaande) studenten.

Rijksoverheid
De Rijksoverheid voert de huursubsidie voor kamers weer in om de productie daarvan op te voeren.
De Rijksoverheid maakt een ’campus-contract’ mogelijk, alleen op universiteitsterreinen.
De Rijksoverheid maakt een ‘herstructurerings-contract’ mogelijk, met recht op herhuisvesting. 
De Rijksoverheid faciliteert constructies van eigendomsdeelname, waaronder de CV-constructie als model
voor collegiale financiering. 

De Stichting Experimenten Volkshuisvesting (SEV) is bereid om mogelijke experimenten te begeleiden.   
Door deze gezamenlijke inspanning zal het tekort in 2008 sterk zijn verminderd. 5
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0. Inleiding
Een pilot in Utrecht
Op 12 september 2001 voerde staatssecretaris Remkes overleg met Kences, het samenwerkingsverband van
zeven studentenhuisvesters1 in Nederland en de Landelijke Studenten Vakbond (de LSVb) over de nijpende 
situatie in de studentenhuisvesting. De partijen spraken af om ‘in een gemeentelijke pilot - in Utrecht - op een
rij te krijgen welke creatieve oplossingen vanuit de verschillende invalshoeken kunnen worden aangedragen.
De resultaten van deze pilot kunnen vervolgens ook worden toegepast in andere steden’2. Op 13 september 2001
deed staatssecretaris Remkes verslag van dit overleg in de vaste Kamercommissie voor Volkshuisvesting,
Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer.

Werkwijze
Een Utrechtse werkgroep heeft de taak op zich genomen om voorstellen te doen en oplossingsrichtingen aan
te geven. In de werkgroep waren vertegenwoordigd:
• gemeente Utrecht, mevr. A. Broere, beleidsmedewerker jongerenhuisvesting
• Universiteit Utrecht, dhr. S. Czerski, senior stafmedewerker algemeen bestuurlijke zaken
• Hogeschool van Utrecht, dhr. W. Kuus, directeur servicebureau
• Stichting Sociale Huisvesting Utrecht (SSHU), dhr. T. Jochems, directeur en mevr. M. van der Werf, hoofd

strategie en ondersteuning
• USF Studentenbelangen, mevr. M. Strieder, voorzitter
• de Landelijke Studenten Vakbond (LSVb), mevr. M. Geven, secretaris
• Vastgoed Belang, regio Midden Nederland, dhr. J. Scherrenberg, vice-voorzitter  
• Kences, dhr. G. Mul, directeur Kences.6
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De deelnemers zaten op persoonlijke titel in de werkgroep pilot en de ambtelijke vertegenwoordiging vanuit
de gemeente en de onderwijsinstellingen heeft op basis van de aanwezige expertise haar bijdrage geleverd.
Vertegenwoordigers van het ministerie van VROM woonden als toehoorder een aantal bijeenkomsten van de
werkgroep bij.

De werkgroep heeft een paper voorbereid, waarin de verschillende ideeën en suggesties voor het opheffen van
het tekort aan de orde kwamen. Dit paper is vervolgens in een werkconferentie op 6 maart 2002 aan een ruimer
publiek ter bespreking en beoordeling voorgelegd. Zowel betrokken partijen uit Utrecht als ook deskundigen
op het terrein van studentenhuisvesting elders uit Nederland hebben gereageerd en aanvullende suggesties
geleverd. Deze reacties zijn verwerkt in dit definitieve rapport.  

Gegevens en vraagstelling
De Utrechtse werkgroep heeft gewerkt met reeds bekende gegevens en aannames; er is geen nieuw onderzoek
verricht. De studentenpopulatie van Utrecht - voorzover het gaat om Universiteit Utrecht en de Hogeschool
van Utrecht -  bestaat ultimo 2001 uit ruim 52.000 studenten, van wie er bijna 17.000, ongeveer 33 procent, een
Utrechts adres hebben. De cijfers lopen voor de verschillende onderwijsinstellingen overigens sterk uiteen:
van de universitaire studenten woont ruim de helft (52 procent) in Utrecht, van de bijna 30.000 hogeschool-
studenten woont slechts 18 procent in Utrecht. Van de totale Utrechtse bevolking - 234.000 inwoners - is ruim
zeven procent student aan één van de genoemde onderwijsinstellingen.  
Van alle uitwonende (voltijds)studenten van de Universiteit Utrecht en de Hogeschool van Utrecht woont 
ongeveer 15 procent bij een hospita, 20 procent huurt een kamer bij een woningcorporatie (voornamelijk de
SSHU) en de helft huurt een kamer van een andere (commerciële) verhuurder. De overige 15 procent woont in
een zelfstandige woning. 

Utrecht kent  - samen met Amsterdam - de grootste druk op de kamermarkt; de kamernood in deze twee steden
houdt het hele jaar door aan. De geconstateerde spanning is met andere woorden structureel3.
Het tekort aan woonruimte in Utrecht bedraagt volgens een raming uit de Utrechtse Monitor Onzelfstandige
Woonruimte (update 1998) circa duizend studenteneenheden. Dit tekort zal - bij ongewijzigd beleid - in 2007
zijn opgelopen tot minimaal 1.600 eenheden (de aantallen zijn exclusief short stay voorzieningen). Het tekort
aan woonruimte wordt onder meer zichtbaar uit de wachtlijsten van de Stichting Sociale Huisvesting Utrecht. 
Eind 2001 waren er bij die verhuurder ongeveer 7.900 kamerzoekenden ingeschreven. De ingeschrevenen
moeten inmiddels rekenen op een gemiddelde wachttijd van twintig maanden, terwijl de wachttijd in 1998 nog
‘slechts’ negen maanden bedroeg. De wachttijden per complex variëren daarbij aanzienlijk, zo geeft tabel 1 aan.

7

TABEL 1: WACHTLIJSTEN PER COMPLEX

Complex (aantal eenheden) Vermoedelijke wachttijd in maanden per 1-4-2002

IBB (1.300) 22
Tuindorp West (1.200) 22
Warande (700) 19
Lunetten (250) 23
Stadspanden (1.300) 23
Cambridgelaan (1.000) 32
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De werkgroep heeft als vraagstelling geformuleerd:
op welke manier kan het structurele tekort aan studentenhuisvesting in Utrecht worden opgeheven, welke
knelpunten doen zich daarbij voor en hoe kunnen verschillende betrokken partijen die knelpunten doen ver-
dwijnen?

Uitwerking, opbouw van het rapport
Het structurele tekort aan studentenhuisvesting in Utrecht stelt de betrokken partijen voor de opgave om meer
woonruimte te realiseren. 
Aankoop van panden, nieuwbouw van studenteneenheden en meer verhuur door particulieren bieden - op 
langere termijn - een oplossing voor dit tekort. Deze oplossingen worden achtereenvolgens behandeld in de
hoofdstukken 1-3.
Mogelijk kan ook van een goede doorstroming heil worden verwacht. Dit thema komt in hoofdstuk 4 aan de orde.
Maar ook op een kortere termijn moeten oplossingen worden gevonden omdat de ‘student van nu’ niet gebaat
is bij oplossingen op termijn. Voorstellen voor korte termijnoplossingen worden in hoofdstuk 5 besproken.
Een aparte categorie studenten vormen de kort in Utrecht verblijvende, meestal buitenlandse, studenten. In
hoofdstuk 6 wordt gekeken naar de behoeften van deze groep. Gewenste voorzieningen voor de zogenoemde
‘short stay’ moeten in de ramingen worden meegenomen. 
Tot slot spelen in alle gevallen de woonlasten van studenten (met een smalle beurs) een rol; de rol van huur-
subsidie voor betaalbaarheid en beschikbaarheid van aanbod voor studenten wordt toegelicht in hoofdstuk 7.
In hoofdstuk 8 wordt de vraag en het aanbod in cijfers samengevat. 

Tot slot:
Het tekort aan studentenhuisvesting in Utrecht zal niet verdwijnen door een werkconferentie en een mooi 
rapport, hoe nuttig deze activiteiten ook zijn. De woningnood onder studenten is slechts op te lossen door
daadkrachtig optreden van alle betrokkenen onder voorwaarden die snelheid en inventiviteit stimuleren.
Inspanningen van de Utrechtse partijen zijn een eerste vereiste en ook mag worden verwacht dat de goede
samenwerking van dit moment wordt voortgezet. Het Tripartiete Overleg tussen de gemeente Utrecht, de
SSHU/STUW (Stichting Utrechtse Woningcorporaties) en vertegenwoordigers van de Universiteit Utrecht en
de Hogeschool van Utrecht heeft bijvoorbeeld zijn nut bewezen. Jaarlijks beziet men in dit overleg welke knel-
punten zich voordoen en welke acties moeten worden ondernomen om problemen op te lossen.

De tekorten in de studentenhuisvesting kunnen binnen een aantal jaren sterk worden verminderd, maar slechts
als alle betrokken partijen, niet alleen de Utrechtse partijen, maar ook de Rijksoverheid, hun bijdrage leveren. De
in het rapport gepresenteerde acties voor de Rijksoverheid zijn cruciaal om de gewenste resultaten te bereiken.

De SEV is bereid bij mogelijke experimenten, zoals bijvoorbeeld met vormen van gedeeld eigendom of het gebruik
van tijdelijke huurcontracten vooruitlopend op definitieve regelgeving, begeleiding te geven en ondersteuning
te bieden. 

8
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1. Aankoop van bestaande
panden

Aankoop van bestaande panden en verbouw daarvan voor studentenhuisvesting is een mogelijkheid om het
aantal studenteneenheden te behouden en te vergroten. Onderzoek wijst uit dat steeds meer particulieren
hun eigendom afstoten of te gelde maken.  

Bij aankoop van panden kan het gaan om:
• particuliere panden die geschikt zijn of geschikt gemaakt kunnen worden voor bewoning door studenten;
• wooncomplexen en panden van andere corporaties, waaronder flats in herstructureringswijken;
• gebouwen van Domeinen en andere Rijksdiensten, maar ook van de gemeente Utrecht;
• ziekenhuizen en andere leegkomende voorzieningen. Zie de aankoop door de Stichting Leidse Studenten-

huisvesting van een voormalig ziekenhuis;
• kantoren.

Aantallen en planning
De SSHU streeft in de periode van 2000-2008, de looptijd van het huidige ondernemingsplan, naar de aankoop
van zestig eenheden per jaar, waardoor in totaal een uitbreiding met 540 eenheden zal plaatsvinden.  De aanname
is dat vijftig procent van deze eenheden reeds is bewoond door studenten. 9
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Knelpunten en oplossingsrichtingen
In de praktijk blijkt dat voor veel instellingen de SSHU niet de eerst betrokkene is als het om verkoop gaat. In dit
licht verdient de ‘herenafspraak’ van ruim twintig  jaar geleden tussen de Universiteit Utrecht, de gemeente 
Utrecht en de SSHU vermelding. Het af te stoten bezit van de Universiteit werd als eerste aan de SSHU of de
Gemeente aangeboden. Een dergelijke afspraak kan ook nu zinvol zijn. Het voorkeursrecht voor de gemeente bij
verkoop door ‘Domeinen’ (‘De Staat’) zou zich vervolgens moeten vertalen in een ‘herenafspraak’ dat deze gebou-
wen - bij gebleken geschiktheid - als eerste te koop worden aangeboden ten behoeve van studentenhuisvesting.
Actie: gemeente Utrecht, Rijk, SSHU

Een ander knelpunt is, dat er bij besluiten over sloop/nieuwbouw door Utrechtse collega-corporaties te weinig
rekening wordt gehouden met een mogelijke aantrekkelijkheid van de betrokken woongebouwen voor studenten.
Woningen die voor reguliere huishoudens niet meer geschikt zijn, kunnen heel wel passend voor studenten
blijken, waardoor een verlengde exploitatieduur kan worden overwogen.  
Dit vraagstuk speelt vooral een rol in de herstructureringsopgave van de Utrechtse woningcorporaties in de
naoorlogse wijken, vastgelegd in de zogenoemde  DUO-deal (DUO staat voor ‘De Utrechtse Opgave’, dat zijn
de afspraken tussen de gemeente Utrecht en de Utrechtse corporaties). Bij de uitvoering van de DUO-afspraken
zou rekening moeten worden gehouden met herbestemming van woongebouwen. 
Actie: gemeente Utrecht, SSHU en andere Utrechtse corporaties

Voor de toekomstige huurders speelt de betaalbaarheid een rol, die gezien de gespannen Utrechtse markt en
de bijbehorende koopprijzen niet zonder meer kan worden gegarandeerd. 
De SSHU is bereid om ruim € 11.000 per aan te kopen onzelfstandige eenheid onrendabel te investeren. De
ervaring leert dat zo’n bedrag vaak ook nodig is om de huren sociaal te houden en om een pand geschikt te
maken voor studentenhuisvesting. Alleen al de brandveiligheidsnormen vergen veel investeringen.  
Totale kosten: ruim € 6.1 miljoen   

Op kosten die dit bedrag per onzelfstandige eenheid te boven gaan kunnen ook de gemeente Utrecht, de
Utrechtse hoger onderwijsinstellingen en het Rijk worden aangesproken.
Zie in dit kader het voorbeeld van de gemeente Amsterdam die ruim € 363.000 beschikbaar stelde om het 
Andreasziekenhuis geschikt te maken voor studentenhuisvesting (160 eenheden).
Actie: SSHU, gemeente Utrecht, Utrechtse hoger onderwijsinstellingen, Rijk 

10
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2. Nieuwbouw
Uitgaande van een structureel tekort van 1.600 reguliere eenheden voor de studentenhuisvesting in het jaar
2008 staat Utrecht voor de opgave om - in combinatie met het aankoopprogramma - minstens 1.330 nieuw-
bouweenheden te realiseren in de periode tot  20084. Daarnaast moeten ten behoeve van short stay studenten
nog ongeveer 270 eenheden extra gerealiseerd worden. De bouwopgave komt daarmee op 1.600 eenheden in
de periode tot  2008.

Locaties
Locaties voor de nieuwbouw moeten het liefst worden gevonden binnen een cirkel van twintig fiets- of openbaar
vervoersminuten, bezien vanuit de twee belangrijkste studielocaties in de stad: De Uithof en de binnenstad
(zie kaartje volgende bladzijde).
De gemeente Utrecht en de Universiteit Utrecht zullen binnen deze cirkels inventariseren welke locaties in
aanmerking komen. Gezien de gewenste snelheid hebben vooral locaties met een woonbestemming de voor-
keur. Alle locaties dienen een goede openbaarvervoersverbinding te hebben of binnenkort te krijgen, zowel
met de onderwijsinstelling als met ‘de stad’.  

TABEL 2: NIEUWBOUW IN DE PERIODE 2002-2008

tot 2005 2005 - 2008

400 eenheden 1.200 eenheden
(het project “Uithof-II” is reeds Voor deze 1.000 eenheden moeten nog locaties worden
in ontwikkeling) gevonden, hetzij in De Uithof hetzij daarbuiten.

Mogelijkheden zijn: het Stationsgebied, het gebied
Croeselaan e.o. 

Voorlopig ontwerp Uithof II
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De Universiteit Utrecht heeft inmiddels de bereidheid getoond om in samenspraak met de gemeente Utrecht
te bezien of door aanpassing van het ruimtelijk structuurplan en het bestemmingsplan voor De Uithof ruimte
gevonden kan worden voor nog eens minimaal 800 eenheden (naast Uithof II) in samenhang met een zodanig
voorzieningenniveau dat De Uithof een echte ‘campus’ kan worden. 
Actie: gemeente Utrecht, Universiteit Utrecht.

Kosten
Een knelpunt bij de nieuwbouwvariant zijn de kosten. Per (zelfstandige) nieuwbouweenheid is er sprake van
tekorten die - in een grove raming en met de inzichten van heden - bij een levensduur van vijftig jaar neerkomen
op een onrendabele investering per eenheid van ruim € 18.000. Het totale tekort op de te realiseren nieuwbouw
van 1.600 eenheden bedraagt daarmee ruim € 29 miljoen. Bij nieuwbouw van onzelfstandige eenheden zijn 
de tekorten lager, maar die zijn momenteel door het ontbreken van de mogelijkheid van huursubsidie niet te
realiseren. (zie hoofdstuk 7)

Het vermogen van de SSHU is onvoldoende om deze investering alleen te dragen, ook omdat bij de SSHU van
de verkoop van bestaand bezit slechts een marginaal effect te verwachten is. De voorraad studentenkamers en
-woningen (het voornaamste bezit van de SSHU) kan immers niet worden verkocht.

Oplossingsrichting
De SSHU heeft toegezegd om van het totale tekort van het project Uithof II  ruim € 3.6 miljoen voor haar rekening
te nemen. Zij wil bovendien de inspanningsverplichting op zich nemen om - op welke manier dan ook - binnen
de volkshuisvestingssector een krappe € 11 miljoen bijeen te krijgen, zodat van de totale onrendabele investe-
ringen de helft door de woningcorporatie(s) wordt opgebracht. Voor de andere partijen gezamenlijk resteert
daarmee de andere helft van het totaal te investeren onrendabele bedrag: ruim € 14.5 miljoen.
Collegiale financiering is voor de SSHU één van de mogelijkheden om het geld binnen te krijgen, projectsteun
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door het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting ook, maar ook minder voor de hand liggende vormen bieden
perspectieven. 
De SSHU denkt in dit kader aan een vorm van ‘gedeeld eigendom’, waarbij collega’s (uit de directe omgeving)
in staat worden gesteld financiële middelen aan te wenden voor de studentenhuisvesting in Utrecht. Het gedeeld
eigendom van zeeschepen staat hierbij model: particulieren kunnen een deel van het eigendom van zo’n schip
verwerven, terwijl het door een normale rederij wordt geëxploiteerd. De particulieren zijn stille vennoten in een
Commanditaire Vennootschap (CV), de rederij is de beherende vennoot. Op deze manier kunnen andere 
corporaties participaties verwerven in een investeringsproject van de SSHU. 
Actie: SSHU

Voor projecten in De Uithof ligt het voor de hand een verdeelsleutel te hanteren die overeenkomt met de 
verdeling die ook bij het project ‘Uithof II’ wordt gevolgd. 
Voor projecten buiten De Uithof worden projectafspraken gemaakt waarbij de bijdragen van partners mede
zullen afhangen van de vraag of een project specifiek voor studenten is bedoeld. Ook de onderwijsinstellingen,
Gemeente en regio en particulieren kunnen overigens overwegen om deel te nemen in een constructie van gedeeld
eigendom. 
Actie: SSHU, gemeente Utrecht, regio (BRU), Universiteit Utrecht, Hogeschool van Utrecht, Vastgoed Belang

Voor de bouw van nieuwe short stay eenheden moet een aparte regeling worden getroffen. De Universiteit Utrecht
en de Hogeschool van Utrecht zijn hier de eerst verantwoordelijken.
Actie: Universiteit Utrecht, Hogeschool van Utrecht 

De rol van de Ministeries - zowel VROM als OC&W -  is een afgeleide. Zij worden door de Gemeente of de
onderwijsinstellingen benaderd als deze aantoonbaar op eigen kracht te weinig kunnen bijdragen. 
VROM zou bovendien de door de SSHU voorgestelde oplossingsrichting van een Commanditaire Vennootschap
moeten faciliteren. De deelname zou voor een corporatie mogelijk moeten zijn (BBSH) en zo’n participatie
zou een status moeten kunnen hebben die gelijkwaardig is aan collegiale financiering of aan een project dat
steun krijgt van het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting.      
Actie: onderwijsinstellingen, het ministerie van VROM en OC&W 

Collegiale financiering DUWO/

Wassenaarsche Bouwstichting

© René Verleg
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3. Behouden en uitbreiden van
het particuliere aanbod

De particuliere kamers in Utrecht worden aangeboden door kleine maar ook door heel grote verhuurders. De
markt is versnipperd, de verhuurders variëren van hospita’s tot institutionele beleggers. Het aandeel van de
gehele particuliere markt is ongeveer 65 procent (zie inleiding). In het ledenbestand van Vastgoed Belang regio
Midden Nederland gaat het in totaal om circa 3.500 kamers, waarbij het onduidelijk is hoeveel van deze kamers
door studenten worden bewoond. Daarnaast bezitten ook studentenverenigingen zogenaamde ‘verenigings-
huizen’5. 
Er zijn signalen dat op de particuliere markt steeds minder studenteneenheden beschikbaar komen6. Die 
signalen werden bevestigd op de werkconferentie.
Ook in een onderzoek uitgevoerd door de Faculteit Ruimtelijke Wetenschappen dat in april 2002 is gepubliceerd
komt men tot de conclusie dat het aanbod afneemt7.   

Redenen afname particulier aanbod 
Particulieren lijken om verschillende redenen terug te schrikken van kamergewijze verhuur aan studenten. Uit
bovengenoemd onderzoek blijkt dat hospita’s vooral om redenen van privacy en ruimte stoppen met verhuur.
Daarnaast worden redenen genoemd als de administratieve rompslomp en de belastingmaatregelen. Hospita’s
vrezen, gezien hun inkomen, voor een korting op hun uitkering of huursubsidie. 
Voor zowel kleine als grotere verhuurders is het matige rendement de belangrijkste reden voor de afname van
kamerverhuur; dit in combinatie met de sterk gestegen waarde van de complexen, waardoor verkoop interes-
sant wordt. 
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Ook de hoge kosten om te kunnen voldoen aan de strenge brandveiligheidseisen zijn een factor van betekenis.
Over de fiscale aspecten  van de onrendabele investeringen door particuliere kamerverhuurders bestaat vaak
onduidelijkheid.  

Discussie werkconferentie
Tijdens de werkconferentie is een groot aantal aspecten van de particuliere markt besproken. 
De hospitamarkt wordt als ‘second best’ gezien, gezien het gebrek aan zelfstandigheid. De hospitamarkt is
echter bij grote schaarste  toch wel degelijk een alternatief. In gemeenten met minder schaarste dan in Utrecht
kan de hospitamarkt in elk geval ook dienen als een reservoir bij het opvangen van de piekproblematiek. 

Tevens is het belang van goede voorlichting onderstreept en is aangegeven dat particulieren over de streep 
getrokken kunnen worden als hen zorg rondom bemiddeling, verhuur en wellicht ook beheer uit handen wordt
genomen. De Vereniging Vastgoedbelang heeft daar als belangenbehartiger voor de particulieren een  grote taak
en heeft ook reeds op verschillende terreinen initiatieven ontplooid (zie hieronder). De Stichting Jongeren
Huisvesting Utrecht (SJHU) biedt in Utrecht voorlichting en bemiddelingdiensten aan. Via www.kamernet.nl
gebeurt hetzelfde online en voor heel Nederland. Verschillende Kencescorporaties (onder andere Duwo, SLS
en Wonen Midden Brabant) hebben een Kamerwinkel waarbij het voor particulieren mogelijk is woningen aan
te bieden en bemiddeling, verhuur en/of beheer uit handen te geven. Verschillende lidbonden van de LSVb
hebben ook kamerwinkels, waarbij bemiddeld wordt tussen particuliere verhuurders en studenten.
Ook het imago van de particuliere sector als verhuurder en het imago van de student als huurder zijn besproken.
Door middel van toekenning van kwaliteitscertificaten kan het imago van  particuliere verhuurders verbeterd
worden. Vastgoed Belang is destijds initiatiefnemer geweest van de certificering van de kamerverhuur. Zo kan
het kaf van het koren gescheiden worden en kan gegarandeerd worden dat kwaliteit tegen een redelijke prijs
geleverd wordt.
Vastgoed Belang heeft de suggestie gedaan om studenten als huurders te ‘certificeren’, zodat zij het niet 
afleggen tegen andere groepen, zoals verpleegkundigen. Studenten als groep kunnen (in samenspraak met
verhuurders) komen tot uniforme en heldere gedragregels, die momenteel niet in de huurcontracten zijn 
opgenomen. Hierbij werd de vergelijking getrokken met een huishoudelijk reglement van een Vereniging van
Eigenaren. Studenten die de gedragscode ondertekenen gelden als ‘gecertificeerd student’ met keurmerk, het-
geen borg kan staan voor meer kamers op de particuliere huisvestingsmarkt. Voor dit initiatief was echter weinig
draagvlak, met name omdat in een gewoon regulier huurcontract de normale rechten en plichten van huurder
én verhuurder al goed kunnen worden vastgelegd. 
Daarnaast zouden onderwijsinstellingen zelf de markt op kunnen en als huurder optreden van kamers. De te
huisvesten studenten krijgen daardoor het afgeleide kwaliteitsbeeld van deze instellingen mee, waardoor volgens
de verwachting van Vastgoedbelang meer particuliere verhuurders bereid zijn op deze manier studenten te
huisvesten als onderhuurder van deze instellingen. 
Een gesuggereerde  optie voor de langere termijn is een wettelijke regeling die het mogelijk maakt dat er een
Vereniging van Kamerhuurders kan worden opgericht. De vereniging treedt dan op als huurder, de kamer-
bewoners zijn onderhuurder en verplicht tot lid van de vereniging. 

Oplossingsrichtingen
Ondanks dat een precies beeld van de particuliere markt nog ontbreekt en de markt ook erg versnipperd is, is
duidelijk dat dit segment ook een belangrijk aandeel kan leveren voor de oplossingen. De ontwikkeling richting
afname van het aanbod dient te worden gekeerd.

Aankoop
In hoofdstuk 1 is al aangegeven dat de SSHU bestaande panden aankoopt van particulieren. Als deze panden
al door studenten worden bewoond blijft zo het aanbod intact. 

Stimulering
Om de particuliere kamermarkt te stimuleren en het volkshuisvestelijk belang daarvan te accentueren heeft 
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de gemeente Utrecht het besluit genomen om particulieren die aan studenten gaan verhuren niet langer een
omzettingsheffing te laten betalen. Deze maatregel is eind vorig jaar in werking getreden.

Zorg uit handen 
Er dient een duidelijke mogelijkheid voor particulieren te zijn om ‘zonder zorgen’ hun kamer(s) te verhuren.
Naast de bemiddelingsdiensten van de SJHU, kunnen ook de SSHU en andere - particuliere - beheerders na-
drukkelijker aanbieden bezit voor particulieren te beheren. Informatievoorziening is daarbij van groot belang. 
Vastgoedbelang zal - mede op basis van onderzoek naar de behoeften van de eigen leden - drie modellen/varianten
van ‘ondersteuning’ van de particuliere verhuurder ontwikkelen als instrumenten om de particuliere verhuurders
te ontlasten. (Dat kan bijvoorbeeld variëren van bemiddeling, tot incasso en volledige overname beheer.)
De SSHU is bereid om ‘zorg’ van particuliere verhuurders over te nemen in de sfeer van overname van de bemiddeling,
incasso en/of beheer (natuurlijk wel tegen een faire prijs), indien dat naast de activiteiten van SJHU wenselijk blijkt.
Actie: SSHU, Vastgoed Belang

Brandveiligheidseisen
Voor wat betreft de brandveiligheidseisen is het volgens Vastgoed Belang Midden Nederland mogelijk om met
behoud van dezelfde normen een andere invulling te vinden, die minstens even effectief is. Gebruiksvergun-
ningen zouden afgegeven kunnen worden op basis van een risicoanalyse.  Als het door de aard van een gebouw,
bijvoorbeeld een monument, niet mogelijk is om te voldoen aan de eisen van brandwerendheid zonder het
monumentale karakter aan te tasten, moet worden gezocht naar alternatieve maatregelen die de veiligheid van
de bewoners garanderen. Dit kan bijvoorbeeld door ontruimingsinstallaties met een directe aansluiting op de
brandweer. Weliswaar wordt dan niet voldaan aan de strikte eisen van het Bouwbesluit, maar de veiligheid van
de bewoners is zeer zeker gegarandeerd.
Actie: Vastgoed Belang, gemeente Utrecht

Certificering
De certificering van de particuliere verhuurders wordt in Utrecht ter hand genomen. De gemeente Utrecht
heeft daarvoor in 2001 een financiële bijdrage van ongeveer € 25.000 beschikbaar gesteld. Vastgoedbelang
implementeert de certificering van de particuliere verhuurders. Het streven is 300 kamers eind 2004 gecerti-
ficeerd te hebben in de particuliere verhuur, met als uiteindelijk doel dat de totale onzelfstandige markt van
particuliere verhuurders gecertificeerd wordt. 
Actie: Vastgoed Belang, gemeente Utrecht 

Haalbaarheidsstudie nieuwbouw
Daarnaast neemt Vastgoed Belang het initiatief om een onderzoek te doen naar de haalbaarheid van een project
‘nieuwbouw studentenhuisvesting in de particuliere sfeer’. Ideeën met betrekking tot een maatschap en/of fiscale
beleggingsinstelling, met al of niet een tijdelijke bijdrage van ouders, in de financiering van het project worden
hierin uitgewerkt. 
Naar raming van Vastgoed Belang zou het aanbod op de particuliere markt met deze elkaar versterkende maat-
regelen in 2008 met 350-400 eenheden kunnen zijn toegenomen.
Actie: Vastgoed Belang 

Wonen boven winkels 
Een andere mogelijkheid om het aantal particuliere kamers te doen toenemen, is het benutten van woon-
ruimtes boven winkels in de binnenstad. Deze mogelijkheid wordt in de gemeente Utrecht al vrij lang onder-
zocht, maar er zijn nog weinig resultaten geboekt. Dit is mede te verklaren uit het feit dat er vaak dure bouw-
technische maatregelen moeten worden getroffen.
Tijdens de werkconferentie gaf wethouder Lenting aan dat het beleid van wonen boven winkels doorgezet
wordt in Utrecht. Er kan naar schatting gerekend worden op het beschikbaar komen van vijftig tot honderd 
studenteneenheden extra.
Actie: gemeente Utrecht, SSHU, Vastgoed Belang
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4. Doorstroming
Studenten blijven in sommige situaties ook na hun studie op hun studentenkamer wonen terwijl het voor de
nieuwe, aankomende studenten van belang is dat er een goede doorstroming plaatsvindt naar de zelfstandige
woningmarkt. Dat ex-studenten voor een korte tijd op hun kamer blijven wonen, is begrijpelijk gezien hun 
oriëntatie op bijvoorbeeld de arbeidsmarkt. Bij een periode van meer dan één jaar, kan men spreken van een te
gebrekkige doorstroming. 
Naar raming gaat het op de grote studentencomplexen om een gebrekkige doorstroming bij circa tien procent
van de bewoners (ongeveer vierhonderd eenheden) en bij de zogenoemde ‘Stadspanden’ om circa 25 procent
(ongeveer  250 eenheden)8.

Discussie werkconferentie 
Het labelen van studenteneenheden in combinatie met een tijdelijk huurcontract (voor de looptijd van de 
studieperiode plus een beperkte uitloop) zou een oplossing kunnen zijn9.  Dit aspect van bevordering van de
doorstroming door het gebruik van tijdelijke huurcontracten is uitvoerig besproken op de werkconferentie.
Het blijkt dat in verschillende steden via allerlei hulpconstructies geëxperimenteerd wordt met tijdelijke verhuur
van gelabelde studentenwooneenheden. De belangrijkste argumenten voor en tegen de inzet van tijdelijke
huurcontracten zijn hieronder op een rijtje gezet. 

De omvang van de problematiek moet radicale oplossingen zeker bespreekbaar maken. Gemiddelde wacht-
tijden van twee jaar, oplopend bij bepaalde complexen naar bijna drie jaar staan in geen verhouding tot de studie-
duur van vier tot vijf jaar. Het feit dat onderwijsinstellingen bijdragen aan het realiseren van woningbouw-
complexen, geeft hen, vanuit de maatschappelijke rol die zij vervullen, het recht dat geld goed te willen besteden.
Dat betekent in hun geval dat eenheden bewoond moeten worden door studenten en niet door anderen. Het
moet in elk geval mogelijk zijn het huurcontract tot de studieperiode te beperken in complexen die op het 
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universiteitsterrein staan, de campus. De maatschappelijke aanvaarding zal op die plaatsen groot zijn en het
is ook precies de plaats waar hoger onderwijsinstellingen actief financieel bijdragen. Het lijkt politiek aanvaard-
baar in deze specifieke situaties een uitzondering te creëren op het gevoelige recht op huurbescherming.

Afgestudeerden met een baan hebben meer financiële armslag en zijn daardoor in staat in een breder gebied
woonruimte te zoeken. De startende student, voor wie de wooneenheden met een tijdelijk huurcontract worden
vrijgemaakt, is sterker afhankelijk van betaalbare woonruimte in de studiestad.

Het is mogelijk om vooruitlopend op een noodzakelijke wetswijziging te experimenteren met het tijdelijk contract
met een goede monitoring van de effecten, zoals mogelijke verdringing of een grote stijging van de wachttijden
voor starters. 

Er zijn ook argumenten tegen de tijdelijke huurcontracten in te brengen. De huurbescherming in Nederland is
een groot goed en die is te belangrijk om zomaar opzij te zetten. Op de markt van onzelfstandige eenheden
zijn bovendien niet alleen studenten actief, maar ook andere jongeren, die door een mogelijke afschaffing van
de huurbescherming getroffen worden. Belangrijk aandachtspunt is vervolgens de vraag of er wel vervolghuis-
vesting is. De gespannen woningmarkt van Utrecht biedt pas afgestudeerden weinig alternatieven. 
Van de zijde van WoningNet Utrecht, die het aanbod van de reguliere huisvesting verzorgt, werd tijdens de
werkconferentie aangegeven dat in Utrecht de gemiddelde wachttijd voor starters op de woningmarkt vijf jaar
is. Dat betekent dat als studenten vanaf de start van de studie zich inschrijven en na beëindiging van hun studie
een overgangstermijn van ongeveer een half jaar hebben, zij een reële mogelijkheid hebben voor reguliere 
vervolghuisvesting. 
Van studenten mag verwacht worden dat zij hun eigen verantwoordelijkheid ook nemen, zich vanaf de start in-
schrijven en ook actief zoeken naar huisvesting. Van verschillende kanten wordt tijdens de werkconferentie
ook aangegeven, dat een tijdelijk huurcontract ook een middel is om afgestudeerden te stimuleren actief naar
andere woonruimte te zoeken. 
De proef in Utrecht met de zogenaamde ‘3-in-1-inschrijving’ (met één handeling schrijft de student zich in bij
de SSHU, voor het particuliere aanbod bij de SJHU en voor het reguliere woningaanbod bij WoningNet) dient
dan ook structureel ingevoerd te worden.

Als alternatief voor dwang tot verhuizen door middel van het tijdelijk huurcontract, wordt ook het middel van
de ‘verleiding’ besproken. Studentenhuisvesting is gesubsidieerd. Door afgestudeerden de volledige kostprijs
van de woonruimte te laten betalen, worden extra middelen gegenereerd waarmee meer aanbod kan worden
gerealiseerd. Veel studentenwoningen zijn centraal gelegen en hebben de voorkeur boven het alternatief: buiten
het centrum te wonen. Daar moet dan een prijs tegenover staan. Dit kan bewoners een zetje geven om actief
andere ruimte te zoeken. In Amsterdam wordt de systematiek van negatieve huursubsidie toegepast. Dit houdt
in dat iemand die in relatie tot zijn inkomen een te goedkope woning bewoont, daarvoor een hoger huurbedrag
moet betalen. 
Deze optie van ‘verleiding’ is theoretisch mogelijk, maar het is corporaties verboden inkomenspolitiek te voeren
en in het huurbeleid is een snelle verhoging van de huur bij zittende huurders niet mogelijk. De optie van een
negatieve huursubsidie vergt een zeer vergaande beleidswijziging, die niet (op de korte termijn) als haalbaar
wordt geacht.  

Oplossingsrichtingen
Doorstroming kan op twee manieren worden bevorderd, zowel door het bieden van goede en betaalbare ver-
volghuisvesting als door het labelen van studentencomplexen gekoppeld aan een tijdelijk huurcontract.

Vervolghuisvesting
Gebrek aan doorstroming is een teken van een gebrek aan voldoende aantrekkelijk vervolgaanbod. In een
onderzoek van het ministerie van VROM wordt geconstateerd dat zestig procent van de huishoudens die van-
uit een onzelfstandige naar een zelfstandige woonruimte wil doorstromen, uitkijkt naar een woning in het 
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huursegment tot € 427 per maand. Het onderzoek wijst erop dat de druk op de goedkope voorraad in Utrecht
ook in de toekomst zal blijven bestaan en men is dan ook niet optimistisch over de doorstromingsmogelijk-
heden. Bij de uitvoering van de herstructureringsafspraken tussen de gemeente Utrecht en de Utrechtse 
corporaties (de uitwerking van de zogenoemde DUO-deal) moet daarom een belangrijke vraag zijn of de (toe-
komstige) samenstelling van de stedelijke woningvoorraad  passend is voor de kleine huishoudens van ex-
studenten met specifieke huur- (en koop)eisen. Voor wat betreft het duurdere aanbod kunnen de nieuwbouw-
woningen in Leidsche Rijn een rol spelen.
Deze opdracht is des te meer van belang omdat ex-studenten een groep vormen die de gemeente Utrecht
graag voor de stad zou willen behouden. Door een passend vervolgaanbod zouden (in een grove raming) in
2008 honderd studenteneenheden (extra) leeggemaakt moeten kunnen zijn.  
Actie: gemeente Utrecht, corporaties (prestatieafspraken en DUO-deal).

Labelen van bepaalde studenteneenheden en -complexen 
Op basis van bovenstaande overwegingen acht de werkgroep een beperkt labelen van specifieke studenten-
huisvesting verdedigbaar en haalbaar. Het labelen kan er als volgt uitzien:  
• Een status van ‘Campuskamer of -woning’ in het Uithof-gebied. Vooralsnog betreft dit de complexen Cam-

bridgelaan en het nog te bouwen Uithof II. De kamer wordt gehuurd voor de studieduur (en een nader te be-
noemen periode waarin men rond kan kijken naar iets anders). Criterium om in deze eenheden te kunnen
wonen is het hebben van een geldige collegekaart en men moet ingeschreven zijn bij de Hogeschool van 
Utrecht of de Universiteit Utrecht. Dit wordt jaarlijks getoetst.

• De status van een ‘normale kamer’ voor gebieden buiten De Uithof. Elders in de stad wordt een kamer aan-
geboden en behandeld als een normaal volkshuisvestelijk aanbod. Deze eenheden vallen onder het normale
huur(beschermings)regime van de huursector.  

• De proef met de 3-in-1- inschrijving wordt structureel doorgevoerd, zodat studenten bij inschrijving voor 
kamers bij de SSHU of SJHU via de inschrijving bij WoningNet ook direct voor het reguliere woningaanbod
wachttijd opbouwen. 

Raming: indien dit voorstel wordt geëffectueerd, zouden in De Uithof vanaf 2004 circa 75 en vanaf 2009 onge-
veer 125 studenteneenheden extra beschikbaar kunnen komen. De aanname daarbij is dat Uithof II uit 600
eenheden zal bestaan. 

Knelpunten en oplossingsrichtingen
De juridische vorm van een koppeling van woonduur aan ‘student-zijn’ moet zorgvuldig worden vorm gege-
ven. De maatregel moet bovendien handhaafbaar zijn.
Actie: het Rijk zorgt voor of fiatteert een modelcontract dat behoort bij de ‘campus-status’ van een woning of

kamer. De SSHU voert bij het bewuste verhuurmodel een controlemoment in op het ‘student-zijn’. 

20
Campus University College 

Universiteit Utrecht
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5. Tijdelijke woonruimte
Hoe nastrevenswaardig het ook is om het structurele tekort aan studentenhuisvesting in 2008 opgelost te wil-
len hebben, dit ontslaat de betrokken partijen niet van de verplichting om ook op korte termijn voorzieningen
te treffen. De student van nu en morgen is immers niet gebaat bij alleen oplossingen op langere termijn. 
Mogelijkheden voor tijdelijke huisvesting kunnen op verschillende manieren worden gerealiseerd.

5.1 Herstructureringsgebieden: 
tijdelijke verhuur voor een korte periode (<5 jaar)

In herstructureringsgebieden kunnen woningen, waaruit de zittende bewoners vanwege sloop gaan vertrekken,
tijdelijk worden verhuurd aan studenten.
Deze handelwijze is in andere steden al geruime tijd praktijk en ook in Utrecht zelf laten de tijdelijke verhuur
van het bejaardenhuis Titus Brandsma (Overvecht; 280 eenheden) en van een complex aan de Rijnlaan 
(Rivierenwijk; tachtig woningen) zien dat woningen die op afzienbare termijn worden gesloopt, nog heel goed
bruikbaar kunnen zijn voor het tijdelijk huisvesten van studerenden. 
Een voorwaarde is wel dat de betreffende woning minimaal een jaar beschikbaar is. De betrokken studenten
hebben recht op vervolghuisvesting, hetzij via de SSHU, hetzij via WoningNet.

Aantallen en planning
Volgens de Utrechtse DUO-deal worden tot en met 2015 ongeveer tienduizend woningen gesloopt. De planning
van de herstructurering is nog met de nodige onzekerheden omgeven en daarom kan niet meer dan in een 
globale range worden aangegeven, hoeveel woningen tot 2008 geschikt zijn voor het tijdelijk huisvesten van
studenten. Vooralsnog wordt uitgegaan 750-1.250 eenheden.

Rheyngaardeflat moet wijken voor verbreding A2.
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Voormalig bejaardenhuis Titus Brandsma
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Locaties
De Utrechtse herstructureringsgebieden zijn te vinden in Zuilen, Ondiep, Hoograven, Kanaleneiland en (op
den duur) Overvecht. Het gaat in alle gevallen om woningen van corporaties. De genoemde wijken mogen
misschien niet behoren tot de favoriete locaties van studenten10, maar de praktijk van de tijdelijke verhuur laat
zien dat ‘iets beter is dan niets’.

Ook andere partijen dan corporaties hebben bezit dat in afwachting van een ingreep tijdelijk kan worden 
gebruikt voor studentenhuisvesting. Zo heeft de SSHU, mede door inspanningen van de gemeente Utrecht,
onlangs de toestemming gekregen voor het tijdelijk gebruik van het flatgebouw Rheyngaerde (ruim honderd
eenheden) dat in verband met de verplaatsing van de Rijksweg A2 op den duur zal worden gesloopt. Er zijn 
ongetwijfeld meer locaties.
Een inventarisatie moet duidelijk maken of en in hoeverre deze gebouwen in aanmerking komen voor tijdelijke
verhuur aan studenten. De eigenaren moeten vervolgens door het Rijk, de gemeente Utrecht en/of de SSHU
van het nut van tijdelijke verhuur kunnen worden overtuigd. 
Actie: Rijk, Gemeente, SSHU

Knelpunten en oplossingsrichtingen
Een huurcontract voor bepaalde tijd is slechts mogelijk op basis van de leegstandswet of op basis van ‘dringend
eigen gebruik’. Voorts is er de mogelijkheid van een gebruiksovereenkomst, maar in dat geval is er geen sprake
van een huurbetaling of een huurrelatie.
De bestaande mogelijkheden geven te weinig armslag of zijn te omslachtig voor de praktijk van tijdelijke verhuur.
Vaak is een exacte renovatie- of sloopdatum nog niet bekend, is er nog geen sloopbesluit genomen en/of is er
geen sprake van leegstand volgens de definitie van de Leegstandswet.
Actie: het Rijk zou een deugdelijke juridische basis voor een zgn. “tijdelijk herstructureringshuurcontract”

moeten creëren of fiatteren, zonder dat aan andere rechten van de huurders wordt getornd.
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5.2. Tijdelijk gebruik voor een langere periode (>5 jaar) 
en herbestemming

Ook als een eigenaar een gebouw niet wil verkopen (zie hoofdstuk 1) kunnen gebouwen langer dan vijf jaar 
“tijdelijk” worden verhuurd aan studenten. Ook kan een definitieve herbestemming van gebouwen plaatsvin-
den, als blijkt dat deze voor hun huidige functie niet meer geschikt/bruikbaar zijn.  
Voor beide gevallen kan het daarbij gaan om:
• flats en complexen van corporaties (herstructurering op termijn);
• bejaarden- en verzorgingshuizen;
• scholen;
• ziekenhuizen en zusterhuizen;
• kantoren.

Aantallen
Eén schatting van de aantallen is alleen zeer globaal te geven, omdat onduidelijk is welke objecten beschikbaar
komen. Komt er in een keer een groot gebouw beschikbaar, dan gaat het ineens om grote aantallen. Een voor-
lopige schatting gaat uit van 100-500 eenheden. 

Knelpunten en oplossingsrichtingen
Als er geen sprake is van een eigendomsoverdracht zullen de verbouwingskosten beperkt moeten zijn, of ook
anderen dan de gebruiker zullen in de kosten moeten bijdragen. Het tijdelijk gebruik van het voormalige 
bejaardenhuis Brinkhoven in Zeist kon geen doorgang vinden omdat de brandveiligheidseisen van de 
gemeente Zeist niet tegen redelijke kosten te realiseren waren. Uiteraard wordt niet gepleit voor coulantie met
betrekking tot de voorschriften, maar wel is een bijdrage van een gemeente in deze voorstelbaar. 

5.3. Prefab woonruimte
Prefab woningen zijn geschikt om snel goede woonruimte beschikbaar te hebben. Een voorbeeld hiervan is de
aanwending van prefabbouw bij de opvang van asielzoekers en de hostelvoorziening in de Utrechtse wijk Voor-
dorp. Prefab woningen kunnen worden opgeleverd met een snelheid van circa twee per dag en kennen een 
geschatte levensduur van vijftien jaar (inclusief twee verplaatsingen). Naast prefab bestaat er ook de moge-
lijkheid om porto cabins neer te zetten, maar deze kennen minder kwaliteit dan prefab woningen en vallen dan
ook af als mogelijkheid. 
De mogelijkheid van prefab is uitgebreid besproken op de werkconferentie. Tegenover de voordelen van snelheid
en flexibiliteit staan ook grote nadelen. 
Prefab is een relatief dure oplossing. Om het financieel enigszins haalbaar te maken zou in elk geval een 
exploitatieperiode van meer dan tien jaar aangehouden moeten worden. 
Te realiseren woningbouw (tijdelijk of structureel) dient getoetst te worden aan het geldende bestemmings-
plan. Past dit niet in het bestemmingsplan dan kan bij vaste bebouwing afgeweken worden door middel van
een artikel 19 procedure uit de Wet Ruimtelijke Ordening. Bij tijdelijke bebouwing die niet in het bestem-
mingsplan past, kan worden afgeweken door middel van een artikel 17 procedure uit de WRO. De WRO stelt
echter dat die tijdelijke bebouwing maximaal vijf jaar kan blijven staan. 
Tot slot is gewezen op het risico dat een dergelijke (tamelijk structurele) korte termijn oplossing, de lange termijn
oplossing in gevaar brengt omdat de ergste druk van de ketel is.

De combinatie van financiële en ruimtelijke ordeningaspecten leidt tot de conclusie dat in Utrecht geen prio-
riteit wordt gegeven aan deze oplossingsrichting.
Het zou anders kunnen worden als bewoners van prefabeenheden, bij gebleken kwaliteit van die eenheden, in
aanmerking kunnen komen voor individuele huursubsidie (zie hoofdstuk 7).

24
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6. Short Stay
De internationalisering van het hoger onderwijs uit zich in de komst van buitenlandse studenten naar Utrecht.
Deze studenten hebben extra’s nodig: een gemeubileerde kamer en soms ook aanvullende voorzieningen en
dienstverlening. Naar verwachting zal de toestroom van buitenlandse studenten (blijven) toenemen. Daar-
naast zal ook het aantal Nederlandse studenten dat in verband met een masteropleiding kortdurend in Utrecht
studeert, naar verwachting toenemen. 

Met de short stay studenten is in de ramingen van het tekort aan studenten eenheden in Utrecht tot nu toe nau-
welijks rekening gehouden.
Wat betreft het aanbod gaat het in Utrecht om circa zeshonderd eenheden op de campus van het University
College Utrecht van de Universiteit Utrecht, die specifiek bedoeld zijn voor de Nederlandse en buitenlandse
studenten aan deze opleiding.
Bureau Buitenland van de Universiteit Utrecht huurt daarnaast voor buitenlandse studenten en gasten van de
universiteit en de beide Utrechtse hogescholen woonruimte, die gemeubileerd beschikbaar wordt gesteld. Van de
SSHU worden 225 reguliere eenheden afgenomen en daarnaast worden ook tijdelijke huisvestingsmogelijk-
heden benut aan de Rijnlaan (in oplevering maximaal 170 eenheden) en in het woongebouw Titus Brandsma
(ongeveer 130 eenheden). Verder beschikt Bureau Buitenland voor genoemde doelgroep over elf woningen, 
47 etages met zelfstandige voorzieningen voor maximaal twee personen en 130 kamers; alles volledig gemeu-
bileerd. Daarvan heeft Bureau Buitenland zes woningen in eigen beheer; de rest wordt gehuurd in de particu-

opm Kences/paper-DEF  18-04-2002  18:43  Pagina 25



26

liere sector. Tenslotte wordt gebruik gemaakt van een tijdelijk bestand van ongeveer driehonderd kamers van
Utrechtse studenten die zelf voor langere tijd in het buitenland zijn.

Voor wat betreft de (toekomstige) vraag gaat Bureau Buitenland uit van een behoefteraming van duizend een-
heden extra voor short stay studenten11. In totaal valt het tekort aan studenten eenheden voor reguliere en short
stay studenten in het jaar 2008 daarmee te ramen op 2.600.

Knelpunten en oplossingsrichtingen
De SSHU huisvest de short stay studenten tot nu toe vooral in haar reguliere bezit. Omdat de reguliere en de
short stay studenten daarmee elkaars concurrent op de woningmarkt worden, moeten andere mogelijkheden
worden onderzocht. Te denken valt aan: 
• nieuwbouw op het terrein van het University College Universiteit Utrecht  zodat nieuwbouw elders zoveel

mogelijk ten goede kan komen aan ‘reguliere’ studenten. Naar verwachting is op de huidige campus van het
University College Utrecht ruimte voor nieuwbouw van circa 150 eenheden. Dat het realiseren van nieuw-
bouw (zowel voor reguliere als voor short stay studenten) een financieel kostbare aangelegenheid is, werd in
hoofdstuk 2 al besproken. Voor de short stay behuizing en de daarmee gepaard gaande kosten zijn de 
Universiteit Utrecht en de Hogeschool van Utrecht de eerst verantwoordelijken. 
Actie: Universiteit Utrecht, Hogeschool van Utrecht

• hotel-achtige faciliteiten voor studenten en buitenlandse gasten van de universiteit en hogeschool die kort-
durend in Utrecht zijn en/of speciale faciliteiten wensen. Het vinden van een geschikt gebouw of een geschikte
locatie is echter een moeilijke opgave. Een inventarisatie van mogelijkheden is een eerste stap, waarbij de
mogelijkheid om zo’n voorziening te realiseren in een te herstructureren woongebouw niet moet  worden uit-
gesloten.
Actie:  gemeente Utrecht, SSHU, corporaties

• het exploiteren van een hotelachtige faciliteit kan volgens het BBSH vooralsnog niet zomaar tot het werkveld
van een corporatie behoren. Het Rijk zou voor specifieke situaties een uitzondering mogelijk moeten maken.
Actie: Rijk

• onderzocht moet worden in hoeverre onderverhuur van kamers van studenten die tijdelijk elders verblijven
ten goede kan komen aan studenten die vice versa tijdelijk in Utrecht verblijven. De  SSHU zou dergelijke
onderverhuur niet onmogelijk moeten maken. 
Ook het faciliteren van een bemiddelingsinstelling is een mogelijkheid.
Actie: Universiteit Utrecht, Hogeschool van Utrecht, SSHU
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7. Huursubsidie en
productie: betaalbaarheid
en beschikbaarheid

Een onderzoek van het OTB concludeert dat studenten gemiddeld 35 procent van hun budget aan huur uitgeven;
veel meer dan het gemiddelde voor alle huurders, dat in het onderzoeksjaar op 22 procent lag12. Een recent rapport
van het IOWO, tijdens de werkconferentie aangehaald door staatssecretaris Remkes, constateert dat de helft van
de studenten een inkomen heeft dat onder de door het ministerie van OC&W gestelde norm ligt13. Bij de uitkering
van het kader van de studiefinanciering van uitwonende studenten (in totaal €204  per maand) is een vergoeding
voor de woonlasten opgenomen van € 152,  terwijl de gemiddelde woonlasten in de praktijk € 220  bedragen14.
Onbetaalbaarheid van passende kwaliteit wordt in de volkshuisvesting normaliter opgelost via het verstrekken
van individuele huursubsidie. Sinds 1997 is het verkrijgen van huursubsidie voor huurders van onzelfstandige
eenheden echter niet langer mogelijk.

Financiële argumenten
Het opnieuw mogelijk maken van huursubsidie voor onzelfstandige eenheden van  specifieke en gelabelde
complexen  is gewenst. Op de werkconferentie was er veel draagvlak voor deze maatregel. De staatssecretaris
vroeg nadrukkelijk om een cijfermatige onderbouwing.  Die volgt hieronder. 
De maatschappelijke kosten van een nieuwe eenheid (de onrendabele investering plus de kosten van de huur-
subsidie) worden op het eerste oog hoger als er huursubsidie voor onzelfstandige eenheden komt, maar als
ook neveneffecten worden meegerekend, ontstaat een ander beeld.  Op dit moment bouwen studentenhuis-
vesters immers vooral zelfstandige eenheden, ook omdat studenten anders niet voor huursubsidie in aan-
merking komen en zij zonder zo’n bijdrage de lasten niet kunnen dragen.(zie tabel 3) 

Zouden ook onzelfstandige eenheden weer voor huursubsidie in aanmerking komen, dan zullen de verhuurders
ook weer zulke eenheden realiseren:  tegen lagere kosten, een bijbehorende lagere huurprijs en een geringer
beslag op de huursubsidie. 
Uit tabel 4 kunnen we de conclusie trekken, dat  tegen dezelfde maatschappelijke kosten ruim tweemaal zoveel
kamers gebouwd kunnen worden. Het kwaliteitsniveau is immers lager (delen van voorzieningen, kleinere woon-
oppervlakten). Dat is echter in een stad als Utrecht, met zoveel schaarste, acceptabel. Aanvullend kan nog 
opgemerkt worden dat een onzelfstandige eenheid met minder kwaliteit dan een zelfstandig éénkamerappar-
tement eerder de gewenste doorstroming tot stand brengt. 

Locatieargumenten
Aanvullend belangrijk argument is dat op de schaarse locaties meer onzelfstandige dan zelfstandige eenheden
gerealiseerd kunnen worden. Voor het project Uithof II  zijn op dit punt concreet de effecten berekend en daar-
bij blijkt dat ruim vijftig procent meer eenheden gerealiseerd kan worden: als huursubsidie voor onzelfstandige 27

TABEL 3: VERGELIJKING ONZELFSTANDIG-ZELFSTANDIG: HUIDIGE SITUATIE

Onzelfstandige eenheid: Kamer 14/16 m2 Zelfstandig één-kamerappartement 28 m2

Keuken, douche, toilet delen 4-8 personen Incl. eigen keuken, douche en toilet

Huur € 204 Huur € 261
Huursubsidie               -/- € 0 Huursubsidie             -/- € 95
Netto prijs € 204 Netto prijs € 166
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eenheden bestaat, kan voor zeshonderd in plaats van voor vierhonderd studenten nieuwbouw worden gerea-
liseerd. Er zullen dan voornamelijk onzelfstandige eenheden worden gerealiseerd in plaats van - in de huidige
plannen - zelfstandige éénkamerappartementen.    

Oplossingsrichting
Herinvoering van huursubsidie voor onzelfstandige eenheden van toegelaten instellingen of gecertificeerde
particuliere verhuurders, zodat investeringen weer meer op (ver)nieuwbouw van kamers gericht kan worden.   

Andere woonlasten voor bewoners van onzelfstandige eenheden. 
Niet alleen voor wat betreft de huursubsidie, maar ook anderszins bekleden de bewoners van onzelfstandige eenhe-
den een bijzondere positie. Bij sommige belastingen en heffingen wordt bijvoorbeeld niet de huurder maar de ver-
huurder aangeslagen. De verhuurder zal op zijn beurt deze lasten aan de huurders doorberekenen, maar de huurder
van een onzelfstandige eenheid zelf kan geen vrijstelling op basis van zijn inkomen aanvragen zoals ‘gewone’ burgers
dat kunnen. Het betreft in Utrecht: de onroerend zaak belasting (ozb), de zuiveringsheffing en de reinigingsheffing.
De zogenoemde ‘zalmsnip’ werd bij bewoners van zelfstandige eenheden automatisch verrekend met de ozb-
aanslag, bewoners van onzelfstandige eenheden moesten de snip zelf aanvragen.
Tot slot worden studenten ook hard getroffen door de invoering van de ecotax. (Regulerende Energie Belasting)
Ten eerste omdat op grote complexen vanaf 1 juli vorig jaar met terugwerkende kracht tot 1 januari 2001 het in
plaats van het grootverbruik - het hogere klein verbruikerstarief van toepassing is verklaard. Ten tweede omdat
compensatie van de energieheffing via de verlaging van de inkomstenbelasting veelal niet de studenten ten
goede komt, omdat zij doorgaans geen inkomstenbelasting betalen. 

Gemeente, Provincie, publiekrechterlijke organen en het Rijk zouden er bij uitvoeringsvoorstellen rekening mee
moeten houden dat huurders van onzelfstandige eenheden dezelfde rechten en mogelijkheden hebben als
huurders van zelfstandige eenheden. 

Onzelfstandige eenheden ook anderszins bijzonder
Voor de verhuurder, hebben onzelfstandige eenheden ook in het beheer een bijzondere status voor de verhuur-
der omdat volkshuisvestelijke maatregelen zijn afgestemd op het meest voorkomende type: de zelfstandige wo-
ning. Dat bleek onlangs weer bij de adviezen over het huurbeleid op de lange termijn en bij de uitwerking daar-
van voor de komende jaren. Onzelfstandige eenheden hebben net als andere woningtypen te maken met
bevriezing van de puntprijzen, maar bij onzelfstandige eenheden is er geen sprake van een verouderingsaftrek
die dit - enigszins - zou kunnen compenseren.28

TABEL 4: VERGELIJKING MAATSCHAPPELIJKE KOSTEN (ONZELFSTANDIGE) KAMER EN

ZELFSTANDIG ÉÉN-KAMERAPPARTEMENT

Kamer Eénkamerappartement

Huurprijs € 204 € 261
Huursubsidie                               -/- € 39                                    -/- € 95
Netto prijs € 166 € 166

Stichtingskosten € 47.500 € 68.000
Bedrijfswaarde                            -/- € 38.000 -/- € 50.000

Onrendabele investering          € 9.500 € 18.000
Kosten huursubsidie                                          + € 9.500 + € 24.000

Maatschappelijke kosten € 19.000 € 42.000

opm Kences/paper-DEF  18-04-2002  18:43  Pagina 28



29

opm Kences/paper-DEF  18-04-2002  18:43  Pagina 29



8. VRAAG EN AANBOD IN CIJFERS

Uit  tabel 5 wordt duidelijk dat bij de huidige ramingen het structurele tekort aan studentenhuisvesting omtrent
2008 kan worden opgeheven. 
Daarbij passen een aantal nuanceringen. De ramingen zijn tijdens de werkconferentie aan de orde geweest.
Ten aanzien van de vraag is met name van de kant van de studenten aangegeven dat het gepresenteerde tekort
in hun ogen vrij laag is ingeschat. Dit op basis van de ervaringen van alledag. Tevens is er op gewezen, dat 
momenteel 52 procent van de universitaire studenten en slechts 18 procent van de hogeschoolstudenten in
Utrecht woont. Op het moment dat de tekorten teruglopen ligt het voor de hand te veronderstellen dat een deel
van de nu nog thuis of buiten Utrecht wonende studenten de markt op komt. Het is met andere woorden 
onduidelijk hoe groot de latente vraag is.  

30

TABEL 5: NIEUWE VRAAG EN NIEUW (STRUCTUREEL) AANBOD IN EENHEDEN

2002-2005 2005-2008 Totaal 2002-2008

Nieuwe vraag
Regulier 1.600
Short stay 1.000
Totaal nieuwe vraag 2.600

Nieuw aanbod
Aankoop 180 90 270
Nieuwbouw 400 1.200 1.600
Particulier aanbod 200 230 430
Doorstroming 75 225 300
Totaal nieuw aanbod
(structureel) 2.600
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Ook ten aanzien van de aanbodramingen wijzen wij er op dat het gaat om een zeer optimistisch scenario met
betrekking tot de mogelijkheden van aankoop, nieuwbouw, realisatie in de particuliere sector en effecten van
doorstroming. Van de genoemde aantallen nieuw te creëren aanbod in de periode 2002-2005 zijn op dit moment
slechts de vierhonderd eenheden nieuwbouw (Uithof II) in ontwikkeling. Van dit project is op dit moment de
financiering nog niet rond. Alleen als alle voorgestelde maatregelen onverkort en zonder tijdsverlies worden
gerealiseerd kan het tekort worden opgeheven.

Alleen tijdelijke oplossingen kunnen de komende periode tot 2008 zorgen voor een voldoende kameraanbod
voor de Utrechtse studenten. In de volgende tabel is aangegeven hoe dit aanbod er mogelijk uit kan zien. Er is
gewerkt met een range, omdat op dit moment het tijdelijk aanbod niet in beeld is te krijgen en er dus met schat-
tingen is gewerkt. Vrijkomend (tijdelijk) aanbod hangt o.a. af van de voortgang van de herstructurering, bereid-
heid van andere partijen om woningen of andere gebouwen tijdelijk in beheer en verhuur te geven en de kosten
die gemoeid zijn met de aanpassing van (vooral) niet-woongebouwen voor huisvesting van studenten. 

Duidelijk is wel, dat naarmate de voorgestelde structurele maatregelen langer op laten wachten en/of de vraag
sterker dan thans voorzien toeneemt, harder ingezet moet worden om aanbod van tijdelijke woonruimte te
creëren en op peil te houden.  
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TABEL 6: AANBOD TIJDELIJKE WOONRUIMTE; TOTAAL AANTAL BESCHIKBARE EENHEDEN IN DE PERIODE 2002-2008

Tijdelijke huisvesting in sloop/herstructureringscomplexen 750-1.250
(van corporaties)

Tijdelijke huisvesting in slooppanden van andere partijen 100-500
Tijdelijke huisvesting voor een langere periode en herbestemming 100-500

Totaal tijdelijke woonruimte 950-2.250
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De percentages zijn bijgesteld omdat in het betreffende onderzoek niet is gevraagd naar de datum van
afstuderen. 
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Studentenhuisvesting

Tips voor effectieve samenwerking



Studentenhuisvesting
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Inleiding

Nederland telt een flink aantal studenten-
steden met universiteiten en hoge scholen. 
Het totale aantal studenten schommelt rond 
de 500.000. Ongeveer de helft van de stu-
denten is uitwonend. In alle steden zoeken 
studenten huisvesting. De piek zit elk jaar 
in de maand juli. 
Als er in een stad zowel een Universiteit 
als een Hogeschool is, vormen op kamers 
wonende studenten al gauw een vijfde deel 
van het totaal aantal huishoudens. Het 
tekort aan geschikte woonruimte voor stu-
denten kan soms flink oplopen. 

Elke studentenstad is anders en de pro-
blematiek rond de huisvesting van studen-
ten wordt overal weer anders aangepakt. 
Ondanks de verschillen tussen de studen-
tensteden zijn er uit de pilots studenten-
huisvesting in Utrecht, Groningen, Haarlem 
en Tilburg wél enkele gemeenschappelijke 
conclusies te trekken over mogelijkheden en 
valkuilen bij studentenhuisvesting. 

Om de vraag naar studentenhuisvesting goed 
te kunnen opvangen blijkt samenwerking 
tussen de lokale partners van groot belang. 
De samenwerking is effectiever naarmate de 
verschillende partijen elkaars verantwoorde-
lijkheid, rol en positie goed kennen en elkaar 
weten te vinden. Aanspreekbaarheid, daad-
kracht, goede planningen, resultaatgericht-

heid en inventiviteit zijn sleutelwoorden bij 
een effectieve samenwerking. 

Samenwerkingspartners zijn onder andere: 
gemeente, gespecialiseerde en reguliere 
woningcorporaties, onderwijsinstellingen, 
(eventueel op te richten) belangenverenigin-
gen van particuliere verhuurders, tijdelijke 
verhuurders, makelaars en de rijksoverheid 
en studentenorganisaties.

De ervaringen van de pilots studentenhuis-
vesting zijn tijdens een Werkconferentie 
Studentenhuisvesting op 13 mei 2004 te 
Maarssen besproken met gemeenten, 
woningbouwcorporaties, onderwijsinstellin-
gen, particuliere huisvesters en studenten. 
Op de Werkconferentie (georganiseerd door 
het Ministerie van VROM en OCW) zijn tevens 
enkele workshops gehouden, waarin beken-
de en nieuwe ideeën voor de aanpak van de 
studentenhuisvesting uit zijn gewisseld.

Het Ministerie van VROM wil met deze bro-
chure de betrokken partijen bij studenten-
huisvesting een steun in de rug bieden. De 
brochure biedt enkele handige, misschien 
voor de hand liggende, tips voor de aanpak 
van de problematiek rond studentenhuisves-
ting. 

Hierbij is samenwerking van groot belang!
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1. Samenwerking
Samenwerking tussen de lokale partners is 
van groot belang om de vraag naar studen-
tenhuisvesting goed te kunnen opvangen. 
Partners zijn: 
•  gemeente
•  gespecialiseerde woningcorporaties
•  reguliere woningcorporaties
•  onderwijsinstellingen
•  studentenorganisaties 
•   (belangenverenigingen van) particuliere 

verhuurders/hospita’s
•  gespecialiseerde tijdelijke verhuurders 
•  makelaars 
•  provincie
•  rijksoverheid

De samenwerking is effectiever naarmate de 
verschillende partijen elkaars verantwoor-
delijkheid, rol en positie kennen en elkaar 
met respect benaderen. Hoe beter men met 
elkaar door één deur kan, hoe beter het gaat 
met de studentenhuisvesting. 
Sleutelwoorden bij goede samenwerking zijn:
•  aanspreekbaarheid
•  daadkracht
•  goede planningen
•  resultaatgerichtheid 
•  inventiviteit 
•  plezierige omgangsvormen 
•  respect

2. Afstemming op lokale situatie
Stap 1: Analyse
Een effectieve aanpak van de tekorten aan 
huisvesting voor studenten begint met een 
goede lokale analyse van: 
•   de kwantitatieve en kwalitatieve woning-

behoefte onder studenten 
•   het aantal inschrijvingen bij de onderwijs-

instellingen
•   de te verwachten aantallen toekomstige 

studenten
•   de mogelijke locaties voor nieuwbouw 
•   het (tijdelijk) beschikbaar komen van 

woningen en andere panden. 

Wat moet er gebeuren?

Samenwerkingspartners kunnen de voor-
lichting aan kamerzoekende studenten 
samen ter hand nemen. In Utrecht wordt 
in 2004 voor de tweede maal een geza-
menlijke brochure “op kamers in Utrecht” 
uitgegeven, waarin alle aspecten van 
huisvesting voor studenten aan de orde 
komen.
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Stap 2: Visie
Steden met een universiteit en hogeschool 
profileren zich als studentenstad. Dat geldt 
mindere mate voor steden met alleen hoge-
scholen. Een gezamenlijke visie van het 
gemeentebestuur, de onderwijsinstellingen 
en woningcorporaties op de positie van de 
stad als studentenstad of als ‘gewone’ stad 
heeft gevolgen voor de wijze waarop men 
met vragen rond studentenhuisvesting moet 
omgaan. 

Stap 3: Plan
Stel met de feiten en visie op tafel samen 
vast of er een gemeenschappelijk probleem 
is, wat daar dan aan moet gebeuren en wie 
wat zal doen. Werk dit uit in een gezamenlijk 
plan.
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Maak een mix van korte en lange termijn 
maatregelen! Structurele oplossingen ver-
gen over het algemeen veel tijd. 

Op lange termijn kan het structurele tekort 
aan studenteneenheden verkleind worden 
door: 
1. nieuwbouw
2. aankoop van panden en verbouw daarvan
3. meer verhuur door particulieren
4. doorstroming
5.  bouw- en verbouw van (studenten)panden 

in de omgeving van de stad
Voor de korte termijn kunnen sloopwoningen 
in herstructureringswijken een oplossing 
bieden. Ook kunnen bijvoorbeeld COA-een-
heden een oplossing bieden.

1.  Nieuwbouw
Locaties
Het vinden van geschikte locaties voor 
nieuwbouw is in veel studentensteden geen 
sinecure. Studenten hebben de volgende 
wensen:
•   niet verder dan twintig minuten fietsen of 

openbaar vervoer van het centrum en de 
universiteit of hogeschool

•   beschikbaarheid in de omgeving van een 
bibliotheek, boekhandel, (eet)café, een of 
twee supermarkten en sportvoorzieningen 
en goed openbaar vervoer met het cen-
trum van de stad. 

•   VROM gaat uit van de norm van 45 minuten 
reistijd, om het urgente tekort te bepalen.

Woonlasten
Vraagstuk: Studenten beschikken meestal 
over lage inkomens en de woonlasten kunnen 
relatief fors zijn. Bij nieuwbouwprojecten voor 
studentenhuisvesting moet met dit gegeven 
rekening worden gehouden. Hierdoor kunnen 
in de financiering tekorten ontstaan, die kun-
nen oplopen tot zo’n 18.000 euro per woon-
eenheid.
Het vermogen van de direct betrokken 
woningcorporaties is meestal ontoereikend 
om deze kosten alleen te dragen. 
Mogelijke oplossingen: 
•   collegiale financiering door, en gedeeld 

eigendom met rijkere corporaties
•   gedeeld eigendom met gemeenten, onder-

wijsinstellingen, andere partners in de 
regio en particulieren 

•   projectsteun door het Centraal Fonds voor 
de Volkshuisvesting

Prefabwoningen
Op universiteitsterreinen en andere geschikte 
locaties kan een snelle oplossing gevonden 
worden door prefabwoningen, porto cabins, 
containers of spaceboxen. Een spacebox heeft 
een levensduur van 20 tot 25 jaar. Ze kun-
nen zeer snel worden neergezet. De kwaliteit 
verschilt. 

Verklein het tekort



06 07

Particulier initiatief
Particuliere verhuurders willen particuliere 
nieuwbouw studentenhuisvesting realiseren. 
Naast eigen geld willen ze onder andere 
gebruik maken van (tijdelijke) bijdragen van 
ouders. 
Vraagstuk: 
Eventuele financiers worden afgeschrokken 
door het imago van particuliere verhuurders 
(slechte woningen / te hoge huren)
Mogelijke oplossingen:
•   Certificering particuliere verhuurders die 

aan bepaalde kwaliteitsnormen voldoen 
•   Bij bouw: zelfde program van eisen als 

toegelaten instellingen

2.  Aankoop en verbouw van panden
Structurele bestemmingsverandering
Het aantal studenteneenheden kan worden 
vergroot door de aankoop en verbouw van: 
•  particuliere panden
•  universiteitsgebouwen
•  wooncomplexen
•  gebouwen van institutionele beleggers
•   panden van andere corporaties in her-

structureringswijken
•  kantoren
•  ziekenhuizen
•  verzorgingshuizen 
•  andere zorgcomplexen

Vraagstuk:
Woningcorporaties krijgen echter niet altijd 
de eerste optie op dergelijke panden. 
Mogelijke oplossingen:
•   Samenwerkingspartners tippen elkaar 

over leegkomende gebouwen
•   Afspraken met lokale en rijksoverheid 

over eerste optie overheidsgebouwen

Tijdelijke verhuur
Gespecialiseerde woningcorporaties en 
instellingen (zonder eigen woningbezit) heb-
ben veel expertise in tijdelijke verhuur, bij-
voorbeeld van 
•   sloopwoningen in herstructureringswij-

ken, 
•  bejaardenhuizen 
•  kantoren
Vraagstuk:
Niet alle panden worden op een presenteer-
blaadje aangeboden. Bovendien zijn de leeg-
standswet en het recht op huurbescherming 
een belemmering voor eigenaren om mee te 
werken.
Mogelijke oplossingen:
•   goede inventarisatie van geschikte gebou-

wen en hun mogelijkheden
•   overtuigingskracht richting de eigenaren 

van de betreffende panden
•   sluitende juridische contracten tussen 

eigenaar en tijdelijke verhuurder
•   goede informatie vooraf aan studenten 
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over tijdelijkheid van hun contract en 
ondertekening daarvan

•   een overeenkomst tussen de tijdelijk ver-
huurder en een reguliere corporatie ver-
volghuisvesting in het gewone woningbezit 
(2 in 1-contract)

•   Verlenging van maximale termijn voor tij-
delijke verhuur van drie naar vijf jaar 

 
Vraagstuk:
De hoogte van de woonlasten spelen voor 
studenten een rol bij het zoeken naar een 
kamer. Bij de aankoop en verbouw van 
bestaande gebouwen is vaak sprake van een 
onrendabele investering, die per onzelfstan-
dige wooneenheid fors kan oplopen. 
Mogelijke oplossingen:
•   Matching; rijke corporaties springen bij. 
•   Gemeentelijke stimuleringssubsidie voor 

uitbreiding van (on)zelfstandige wooneen-
heden voor eenpersoonshuishoudens 

•   Gemeente neemt zelf enkele voorzienin-
gen voor haar rekening, bijvoorbeeld voor 
de brandveiligheid. 

•   Verkopers van panden, onderwijsinstellin-
gen en het rijk worden aangesproken op 
hun financiële verantwoordelijkheid 

In Utrecht heeft de provincie besloten 
een aanjaagteam jongeren- en studen-
tenhuisvesting te formeren, met als doel 
te komen tot een structurele verruiming 
van het aanbod. Locaties worden verwor-
ven waarin vooruitlopend op definitieve 
herstructurering, tijdelijk studenten 
gehuisvest kunnen worden. Voorbeelden: 
de verzorgingshuizen en het voormalige 
KPN-kantoor aan de Kanaalweg.
In Groningen is Carex actief met het 
ombouwen en gereed maken van panden 
voor studenten.
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3. Meer verhuur door particulieren 
Ondanks het gebrek aan privacy, de fiscale 
beperkingen bij onzelfstandig wonen en 
het ontbreken van individuele huursubsidie 
woont een aanzienlijk deel van de studen-
ten bij een hospita, in een beleggerspand 
of in een huis van een studentenvereniging. 
Exacte landelijke aantallen zijn niet bekend. 
Maar het blijft nuttig hierover op lokaal 
niveau inzicht te hebben. 
Vraagstuk:
Er zijn signalen dat het aanbod, vooral van 
hospita’s, afneemt. Daarvoor zijn verschil-
lende redenen te noemen: brandveilig-
heidsvoorschriften, verkoop van de panden, 
privacy, zelf (weer) gebruik willen maken van 
de ruimte, de administratieve rompslomp, 
het risico van een korting op de uitkering of 
huursubsidie en belastingmaatregelen. 
Mogelijke oplossingen:
•   Corporaties kopen bestaande 

(studenten)panden aan 
•   Gemeenten stimuleren het voor bewoning 

geschikt maken van ruimten boven win-
kels 

•   Gemeenten, studentenorganisaties, cor-
poraties en onderwijsinstellingen zetten 
wervingscampagnes van hospita’s op. 

•   Particuliere verhuurders kunnen bemid-
deling, incasso, verhuur en beheer van 
panden uitbesteden aan een corporatie of 
andere organisatie 

Brandveiligheid
Belangenorganisaties van verhuurders 
werpen zich op als gesprekspartner met de 
lokale overheid, andere studentenhuisves-
ters en studentenverenigingen. 
Vraagstuk:
Een terugkerend gespreksonderwerp vor-
men de strikte en daardoor in veel gevallen 
te kostbare brandveiligheidseisen. 
Mogelijke oplossing:
•   ontruimingsinstallaties aanbrengen in 

oude panden met behoud van de veilig-
heid, met een directe aansluiting op de 
brandweer

Kwaliteitskeurmerk

Belangenorganisaties van particuliere 
verhuurders willen af van het huisjes-
melkerimago. De Utrechtse Vereniging 
Vastgoedbelang destijds het initiatief 
genomen om kamerverhuurders die vol-
doen aan een bepaalde kwaliteitsnorm 
te certificeren. Verhuurders die het cer-
tificaat verwerven, garanderen kwaliteit 
tegen een redelijke prijs. Ook in andere 
studentensteden is de discussie over cer-
tificering van kamerverhuurders op gang 
gekomen.



08 09

4.  Doorstroming
Studenten die afstuderen zoeken een baan en 
verhuizen. Dat is het ideale plaatje, waardoor 
andere studenten kunnen doorstromen. Maar 
de praktijk is anders. 
Vraagstuk:
10% van de studenten blijft langer dan 
een jaar hangen in de studentenkamer. 
Daardoor wordt de doorstroming gebrekkig. 
Afgestudeerden genieten huurbescherming. 
Nieuwe studenten staan op de wachtlijst, 
soms twee of drie jaar. 
Mogelijke oplossingen:
•   2 in 1-contracten. Wie bij de gespeci-

aliseerde corporatie een kamer huurt, 

schrijft zich tegelijkertijd in voor vervolg-
huisvesting na de studie. Zulke contracten 
geven een beeld van de toekomstige vraag 
naar betaalbare woningen.

•   Het mogelijk maken van “campuscontrac-
ten”. Dit betekent dat bij nieuwe huurcon-
tracten de student de woonruimte alleen 
huurt gedurende de periode dat de student 
ook daadwerkelijk ingeschreven staat bij 
de onderwijsinstelling. De verhuurder kan 
na afloop van de studie het huurcontract 
opzeggen omdat deze woonruimte weer 
voor andere (nieuwe) studenten gebruikt 
moet worden. De wetswijziging voor cam-
puscontracten is in voorbereiding. 

5.  Bouwen en verbouwen in de regio
Vraagstuk:
Bij gebrek aan voldoende bouwruimte in de 
studentensteden is het verstandig te zoeken 
naar mogelijkheden in de omgeving. 
Mogelijke oplossing:
•   Nagaan welke kansen naburige gemeen-

ten bieden. Het aanjaagteam in de 
Provincie Utrecht onderzoekt bijvoor-
beeld de mogelijkheden in Amersfoort 
en Houten. In Houten heeft dit geleid tot 
een praktijktoets van de gemeente en de 
plaatselijke corporaties naar het mogelijk 
omzetten van een kantoor. VROM gaat 
immers uit van de 45 minuten reisijd 
norm.



6.  Herstructureringsgebieden
In herstructureringswijken staan woningen 
en andere panden soms jaren leeg. Tijdelijke 
verhuur zou verlichting kunnen bieden aan 
de woningnood onder studenten.
Vraagstuk:
Bij de tijdelijke verhuur van sloopwoningen 
en andere gebouwen in herstructurerings-
gebieden is de juridische status van een tij-
delijk contract een knelpunt. Zolang er geen 
exacte datum voor sloop of renovatie bekend 
is, kan er geen sloopbesluit genomen wor-
den en kan er derhalve geen sprake zijn van 
leegstand volgens de Leegstandswet. 
Mogelijke oplossingen:
•   Breng in kaart welke woningen en andere 

panden tijdelijk voor studentenhuisvesting 
gebruikt kunnen worden

•   Draag het beheer van dergelijke wonin-
gen over aan een tijdelijke verhuurder. 
Hierdoor wordt de exploitatieduur van de 
woningen met zo’n vijf jaar verlengd en 
wordt verpaupering van de wijk door leeg-
stand tegengegaan 

•   Haal andere partijen in herstructurerings-
wijken over, hun panden ook beschikbaar 
te stellen voor tijdelijke verhuur

•   Reguliere corporaties bieden na afloop 
van het contract vervangende huisvesting
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In Groningen, Haarlem en Tilburg zijn 
pilots over studentenhuisvesting gedaan. 
Hieronder een overzicht van de uitkomsten.

Groningen
De gemeente Groningen staat met uitzonde-
ring van de binnenstad per wijk maximaal 9% 
studentenpanden toe. Sinds 1999 stijgt het 
aantal inschrijvingen aan de Universiteit en 
de Hanzehogeschool. Tegelijkertijd groeit de 
bevolkingsaanwas. De reguliere woningmarkt 
stokt door de wijkvernieuwing. De doorstro-
ming van afgestudeerden ook. 
Gemeente, onderwijsinstellingen, corporaties 
en studenten constateren drie knelpunten:
•  de piekvraag 
•  gebrekkige doorstroming 
•   een voor de lange termijn structureel 

tekort aan studentenwoningen

doelen van de pilot
1.  Uitbreiding netwerk studentenhuisvesting
2. Elkaar goed leren kennen 
3.  Oplossingen bedenken voor het tekort 
4.  Verantwoordelijkheden van verschillende 

partijen vaststellen 
5.  Drie bijeenkomsten

uitkomsten
1.  Uitbreiding netwerk en kennismaking
Het netwerk is uitgebreid met DES, de belan-
genorganisatie van particuliere eigenaren, 

CareX, een organisatie die zich speciali-
seert in tijdelijke huisvesting, makelaars, 
de ministeries van VROM en OCW en andere 
afdelingen van de gemeente. Er is een betere 
onderlinge verdeling van verantwoordelijk-
heden en taken. Er zijn afspraken gemaakt 
die kunnen leiden tot uitbreiding van het 
aantal studenteneenheden. De notie bestaat 
dat geen partij het tekort alleen kan oplos-
sen. Wel moet één van de partijen de regierol 
oppakken. 
2.  Oplossingen voor het tekort:
     Vergroten markt kamerverhuurpanden 

door:
    •  Voorlichting aan particuliere eigenaren 

over veiligheidsvoorschriften en over de 
9%-norm 

    •  Politieke discussie over maximum per-
centage kamerverhuurpanden per wijk

    •  Heldere regelgeving en snellere pro-
cedures, onder andere bij verbouw van 
gebouwen

    •  Voorlichting over de 
Stimuleringssubsidies

3.  Benutten capaciteit tijdelijke huisvesting
    • Leegstaande gebouwen inzetten
    •  Vertraging van de sloopopgave bij stads- 

en wijkvernieuwing
    •  Wegnemen weerstand makelaars tegen 

tijdelijke verhuur
    •  Condities vaststellen waaronder inzet 

leegkomende panden mogelijk wordt 

De Pilots
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4. Nieuwbouw
    •  Zoeken naar geschikte locaties, incl. 

tijdelijke huisvesting op universiteits-
terrein 

    •  Zoeken naar medefinanciers. 

Haarlem
De Hogeschool INHOLLAND in Haarlem 
heeft bijna 5000 studenten. Ongeveer 1000 
studenten wonen in Haarlem zelf op kamers, 
zo’n 750 studenten wonen daarbuiten. Totdat 
de pilot begon, bestond er in Haarlem geen 
echt beeld van de problematiek. Er bestaat 
geen gezamenlijk masterplan studenten-
huisvesting. In Haarlem wordt het beheer 
van een studentencomplex gezien als een 
vak apart. 

De pilot in Haarlem bestond uit drie concrete 
stappen.
1.  Feiten en cijfers. De gemeente Haarlem 

heeft uitgebreid onderzoek gedaan 
naar de woonbehoefte van studenten in 
Haarlem. 

2.  De gemeente heeft uitgesproken zich niet 
te willen profileren als studentenstad 
maar als woonstad, waarin ook studenten 
kunnen wonen. 

3.  Gezamenlijk vaststellen probleem en ver-
talen in samenwerking. Er is een redelijk 
aanbod aan studentenhuisvesting. Wel 
kan de voorraad enigszins ververst wor-

den. Dat gaat ook gebeuren via de ver-
bouw van het voormalige HTS-gebouw. De 
wachttijden van studenten en het aantal 
inschrijvingen bij het Kamerburo lopen 
terug, 30% van de nieuwe studenten vindt 
al binnen een maand een kamer, 80% bin-
nen een half jaar. 

Conclusies:
•   De meeste problemen zijn overzichtelijk
•   Doorstroming van afgestudeerden moet 

beter
•   Huidige plannen waaronder 150 eenheden 

in het oude HTS gebouw worden voortge-
zet

•   Samenwerkende partners blijven in eigen 
kring zoeken naar kansen om de situatie 
rond studentenhuisvesting in Haarlem te 
verbeteren 

•   Indien zich mogelijkheden aandienen wor-
den ad hoc maatregelen getroffen

•   Eenmaal per jaar, voorafgaand aan het 
studiejaar, komen samenwerkende part-
ners bij elkaar en bespreken de verwach-
te instroom van studenten

Tilburg
In Tilburg bestaat al enkele jaren een task-
force van de gemeente, universiteit, corporatie 
en de studentenorganisatie SAM, om structu-
rele oplossingen te vinden voor de toenemen-
de druk op de Tilburgse kamermarkt. 

12



Het aantal binnen- en buitenlandse stu-
denten groeide, terwijl de doorstroom van 
afgestudeerden stagneerde. Uit onderzoek 
was gebleken dat het tekort aan studenten-
kamers in 2006 zou oplopen tot 1800.

Maatregen
1.  Actieve benadering particuliere markt van 

verhuurders. Hiertoe is een Kamerwinkel 
ingesteld als platform voor vraag en aan-
bod en is een actieve wervingscampagne 
gestart van nieuwe hospita’s. 

2.  Tijdelijke huisvesting in corporatiewonin-
gen in Tilburgse herstructureringswijken, 
in voormalige COA-eenheden en onder-
zoek naar andere mogelijkheden voor 
tijdelijke woonconcepten.

3.  Actief doorstroombeleid voor afgestudeer-
den o.a. door de inzet van specifieke con-
tractvormen. 

4.  Realiseren van studenteneenheden door 
nieuwbouw en verbouw van bestaande 
gebouwen. 

5.  Specifiek programma van eisen nieuw-
bouw voor diverse doelgroepen. 
Herbestemming leegkomende complexen 
en stimulering wonen boven winkels voor 
studenten.

Specifieke vragen pilot
•   hoe laten we zien dat we de gewenste 

resultaten boeken
•   hoe betrekken we particuliere partijen bij 

het bieden van studentenhuisvesting
•   hoe omzeilen we “showstoppers” bij de 

uitvoering van plannen

Conclusies pilot
•   Er is nieuw elan in het proces gekomen
•   De onderlinge samenwerking is verbeterd
•   Er is bewuster contact gezocht met ande-

re betrokkenen 
•   Er is een concrete imagocampagne rich-

ting particuliere verhuurders en hospita’s 
gestart

Succesfactoren
•   Het besef van gezamenlijk belang, ook bij 

de respectievelijke achterbannen
•   Start met eenvoudige dingen, waardoor op 

korte termijn successen gemeld kunnen 
worden (de taskforce had studentenhuis-
vesting al op de agenda gezet)

•   Het initiatief voor gezamenlijke aanpak 
ligt bij gemeente en corporaties en begint 
met een goede analyse van de problema-
tiek 

•   Verzakelijking, korte lijnen en één aan-
spreekpunt per deelnemende organisatie
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De gemeente
•  Regierol
•  Bestuurlijk draagvlak
•  Bijdrage aan onrendabele top
•   Bijdrage aan kosten brandveiligheidsvoor-

schriften 
•   Kritische discussie over gebruiksvergun-

ningen in monumentale panden: veiligheid 
boven bouwbesluit 

•   Duidelijke voorlichting over regelgeving 
(brandveiligheid, ruimtelijke procedures)

•   Lokale regelgeving overeenstemmen 
•   Inventariseren locaties en gebouwen; 

ondersteuning bij ruimtelijke procedures 
en bouwregelgeving

•   Eigenaren overtuigen van nut tijdelijke ver-
huur

•   Subsidie voor (ver)bouw van utiliteitsge-
bouwen tot wooneenheden, heldere voor-
lichting hierover

•   Stimuleringsregeling Wonen boven Winkels
•   Imagocampagnes richting particuliere ver-

huurders en hospita’s
•   Lokaal akkoord tussen de gemeente en 

belangenvereniging particuliere verhuur-
ders, waarin ook de certificering van ver-
huurpanden een plaats krijgt

De gespecialiseerde corporatie
•   Samenwerking met reguliere corporaties 

(2 in 1 contracten, bemiddeling, beheer 
incasso)

•    Contracten met reguliere corporaties over 
uitgestelde sloop bij herstructurering

•    Functie voor particuliere verhuurders 
(incasso, verhuur, bemiddeling en beheer), 
evt. oprichting kamerwinkel

•    Verbouw bejaardenhuizen, kantoren, scho-
len, ziekenhuizen, zusterflats, etc. 

•   Duidelijke contracten tijdelijke huisvesting

De reguliere corporatie
•    Matchen / financiële ondersteuning gespe-

cialiseerde corporatie
•    Contacten met gespecialiseerde corpora-

ties over uitgestelde sloop in herstructure-
ringswijken

•    Samenwerking met gespecialiseerde cor-
poraties (2 in 1 contracten)

Particuliere aanbieders
•    Oprichting belangenvereniging als 

gesprekspartner voor gemeente
•    Lokaal akkoord met gemeente, o.a. over 

certificering verhuurpanden
•   Beschikbaar stellen kamers piekperiode
•    Oprichting maatschap of fiscale beleg-

gingsinstelling met geld ouders

De onderwijsinstelling
•    (Eventueel tijdelijk) betaalbaar beschikbaar 

stellen van grond en eigen lege gebouwen
•    Adequate informatiestroom over aantallen 

verwachte nieuwe studenten

14
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•    Adequate informatiestroom over aantallen 
verwachte nieuwe buitenlandse studenten 
plus specifieke woonwensen buitenlandse 
studenten en uitwisselingsvoorwaarden

Studentenorganisaties
•   Imago studenten verbeteren (woonstijl)
•    Eigen verantwoordelijkheid m.b.t. veiligheid 
•   Meedenken over locaties
•   Kwaliteitseisen duidelijk maken

De provincie
•    Formeren aanjaagteam (jongeren-) en stu-

dentenhuisvesting
•    Inventariseren locaties en panden in buurt-

gemeenten en andere steden in omgeving 
onderwijsinstellingen

Ministeries
•    Duidelijke voorlichting over rijksregelingen
•    Stimuleren van gezamenlijke nieuw-

bouw projecten binnen de corporatie-
sector, bijvoorbeeld via Commanditaire 
Vennootschappen

•    Invoering van wetgeving om ‘campuscon-
tracten’ mogelijk te maken

•    Aanpassing van de Leegstandwet waardoor 
de periode voor tijdelijke huurcontracten 
toeneemt van 3 tot 5 jaar

•    Het tijdelijk ondersteunen van verdere 
verkenning naar de herbestemming van 
kantoorpanden en andere gebouwen voor 

onder meer studentenhuisvesting
•    Het volgen op landelijk niveau van de 

woningmarktsituatie voor studenten 
•   Inzet leegkomende COA-gebouwen

Allen
•    Samenwerken en aanspreken op verant-

woordelijkheden
•   Afspraken nakomen
•   Tips locaties en leegkomende panden
•   Netwerken
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Meer informatie over huur en verhuur van 
kamers is te vinden op www.vrom.nl. 
Het rapport over de pilots is onder 
“publicaties” te downloaden.

Aan deze teksten in deze brochure kunt 
geen rechten ontlenen.
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Hierbij ontvangt u onze reactie op het concept-wetsvoorstel. Wij hopen dat onzeopmerkingen en suggesties verwerkt worden in het definttieve wetsvoorstel dat aanhet parlement ter besluitvorming wordt aangeboden.
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Reactie Kences op conceptwetsvoorstel tot aanvulling opzeggingsgrond ‘dringend
eigen gebruik’ bij studentenwoningen

1. Algemeen
In het algemeen is Kences positief over het wetsvoorstel. Het wetsvoorstel biedt
studentenhuisvesters extra mogelijkheden om specifieke studenteneenheden, die de
studentenhuisvester als zodanig heeft aangewezen, effectief en efficiënt voor de doelgroep
studenten in te zetten. .De voorgestelde wijzigingen sluiten aan bij de jurisprudentie en
creëren duidelijkheid naar de student, die een specifieke studentenwoning huurt.
De kamer of woning wordt gehuurd voor de studieduur (en een periode waarin men de tijd
krijgt om een andere woning te vinden).
Er is een brengplicht’ zoals dat in de Memorie van Toelichting (MvT) wordt omschreven; de
huurder moet zelf aantonen dat hij nog student is als voorwaarde om te kunnen blijven
huren. Het niet (kunnen) nakomen van de plicht om een afschrift van inschrijving als student
te overleggen is grond voor opzegging van het huurcontract. De minimale opzeggingstermijn
van een halfjaar is redelijk.

Op een aantal punten heeft Kences echter een aantal kanttekeningen, die met name te
maken hebben met de toepasbaarheid van de nieuwe regelgeving in de praktijk. Het gaat om
de volgende aandachtspunten:

De voorwaarde van beschikbaarheid voor de gewezen student van passende
woonruimte,

- De omschrijving van het begrip ‘studentenwoning’ en het begrip ‘student’
- De controle op het ‘student-zijn’.

Deze punten worden hieronder achtereenvolgens besproken.

2. Voorwaarde van beschikbaarheid
De opname van een nieuwe ontruimingsg rond in verband met dringend eigen gebruik is een
grote vooruitgang voor een effectief gebruik van voor studenten bestemde woningen.
De voorwaarde van beschikbaarheid voor de gewezen student van passende woonruimte
(lid 1, sub c,van artikel 7.247) blijft echter onverkort van kracht. Kences is van mening dat dit
onnodige verwarring kan geven én verwachtingen bij de huurder kan scheppen.

Studentenhuisvesters labellen hun woonruimte als studentenhuisvesting en op grond van
( hun student-zijn krijgen de huurders voorrang boven anderen op de woningmarkt. Als de

huurder afgestudeerd is, moet duidelijk zijn dat hij/zij plaats moet maken voor een volgende
generatie studenten. De huurder dient zelf (vervolg)huisvesting te vinden en het moet
\volstrekt duidelijk
zijn dat hij/zij daarmee niet moet wachten tot het moment van afstuderen.

Die eigen verantwoordelijkheid voor het vinden van nieuwe woonruimte wordt benadrukt
door de aard van het contract, waarin staat dat het om studentenwoonruimte gaat die
gedurende de duur van de studie gehuurd kan worden. Die eigen verantwoordelijkheid wordt
ook benadrukt door de eerder genoemde brengplicht, de bewijsplicht van het student zijn. En
die eigen verantwoordelijkheid zal tot slot in de praktijk ook worden benadrukt door de
studentenhuisvester die bij inschrijving/huur de student zal wijzen op de noodzaak zich in te
schrijven en te oriënteren op de reguliere woningmarkt.

Zolang bovengenoemd artikel met betrekking tot de voorwaarde van beschikbaarheid van
woonruimte van kracht is, kan bij huurders de indruk ontstaan dat zij nog wel even
achterover kunnen leunen. Weliswaar is de bepaling ‘in objectieve zin’ geformuleerd (het is
dus voldoende, dat blijkt dat de betrokken afgestudeerde elders woonruimte kan verkrijgen)

1



maar als de verhuurder dat aannemelijk moet maken, ligt de uiteindelijke bewijslast weer bij
de studentenhuiSvester.
Het is absoluut noodzakelijk om ook op dit punt helderheid te scheppen, dat de huurder zelf
woonruimte dient te vinden, omdat het in essentie om een overeenkomst voor bepaalde tijd
is. Ook hier kan aangesloten worden bij bestaande jurisprudentie. De Kantonrechter
oordeelde al geruime tijd geleden (12 juni 1980) in een zaak tussen toenmalig verhuurder
Stichting Delftse Studentenhuisvesting en een afgestudeerde huurder dat een beroep van
deze afgestudeerde O de beschikbaarheid van passende woonruimte elders aangemerkt
moeten worden ‘als strijdig met de goede trouw’. Daaraan voegde de kantonrechter toe:
‘Immers verzoekster’S taak (lees de SSH) zou onaanvaardbaar worden verzwaard en
wellicht zelfs onuitvoerbaar worden, indien verzoekster ten aanzien van studenten, aan wie
zij voor de duur van een studie huisvesting heeft verschaft, na afloop van de studie zou
moeten doen bljjken, dan dezen andere passende woonruimte kunnen verkrijgen.’

Kences adviseert op grond van bovenstaande de voorwaarde van beschikbaarheid
van passende woonruimte bij de ontruimingsgrond voor dringend eigen gebruik te
laten vallen. (lid 1, sub c artikel 7.247 is niet van kracht)

3. Definities

- udentenwOning
Terecht wordt in de MvT opgemerkt dat het bij studentenwoningen gaat om woonruimte die
geen specifieke bouwtechnische kenmerken benodigd heeft om aangemerkt te kunnen
worden als woonruimte die gebouwd is dan wel na de bouw geschikt gemaakt is om te
gebruiken door studenten. Nadere inkadering is dus nodig om misbruik van de regeling en
rechtsonzekerheid voor de huurder te voorkomen.

Kences vindt het echter geen goed idee om de inkadering verder vorm te geven door aan te
geven dat het moet gaan om ‘woonruimte (die) deel uitmaakt van een complex van voor
studenten bestemde woningen’. Het is immers niet helder (juridisch) omschreven ‘wat een
complex van woningen’ is. Dat geeft nodeloze onduidelijkheid, bijvoorbeeld voor
studentenhuiSvesters die stadspanden, specifiek aangewezen (en verbouwd) hebben als
woonruimte (zelfstandig en onzelfstandig) voor studenten. Voldoet een hofje in de
binnenstad met enkel onzelfstandige eenheden of één grachtenpand met 12 studenten-
kamers aan deze definitie? Of betekent ‘een complex van woningen’, dat het minstens om
drie stadspanden op rij moet gaan?
De nadere inkadering wordt in het wetsvoorstel op andere manieren al voldoende vorm
gegeven. Er is de verplichting om in de huurovereenkomst duidelijk op te nemen, dat het
gaat om specifieke voor studenten bestemde woonruimte en om verhuur die tijdelijk is en
gekoppeld is aan de studieduur en het student zijn. Samen met een verwijzing in de
huurovereenkomst naar de statutaire doelstellingen van de toegelaten instellingen en/of het
labelen van woonruimte bestemd voor studenten in prestatieafspraken met de gemeente
geeft dat een voldoende duidelijkheid.

Een ander praktisch punt is, dat studentenhuiSvesters in toenemende mate specifieke
woonruimte voor studenten namens andere eigenaren in beheer nemen. Het gaat dus niet
alleen om woonruimte ‘in eigendom van’.

Kences adviseert op basis van bovenstaande het begrip ‘complex’ te laten vervallen
en ook woonruimte, die in beheer is gegeven bij studentenhUisvesters onder de
regeling te laten vallen. De wijziging onder d. lid 1 zou kunnen luiden:
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NCE5

‘Lid

1. die woonruimte toebehoort aan of in beheer is bij een instelling als bedoeld in
artikel van de Woningwet, welke instelling (mede) ten doel heeft de verstrekking van
woonruimte aan studerenden zoals in de aanhef sub d omschreven.’

- Studenten
Voor studentenhuisvesters maakt het niet uit of studenten die woonruimte zoeken studeren
aan een universiteit, een HBO of een MBO. De voorgestelde beperking van de
opzeggingsgrond voor dringend eigen gebruik tot de studenten die zijn ingeschreven bij de
instellingen van wetenschappelijk en hoger onderwijs leidt nodeloos tot rechtsongelijkheid en
is in de praktijk onwerkbaar. Moeten studentenhuisvesters afgestudeerde MBO-studenten
laten zitten op hun kamers, terwijl de buurman-huurder moet vertrekken omdat deze
afgestudeerd is aan de universiteit? Of moeten studentenhuisvesters MBO-studenten niet
meer huisvesten in specifieke studentenwoonruimte, omdat voor hen de opzeggingsgrond
niet geldt?

Kences adviseert geen onderverdeling te maken in de categorieën studenten. De( wijziging onder d: zou kunnen luiden:
‘Het verstrekken van woonruimte aan studerenden die zijn ingeschreven aan een
instelling voor hoger of wetenschappelijk onderwijs als bedoeld in de Wet op het
wetenschappelijk onderwijs, dan wel aan instellingen voor voortgezet middelbaar
onderwijs dan wel hoger beroepsonderwijs, een en ander zoals omschreven in de Wet

(nader invullen), indien:’

4. De controle op het student zijn
Al eerder is aangegeven dat er in het wetsvoorstel een ‘brengpllcht’ is. De huurder moet zelf
aantonen dat hij nog student is als voorwaarde om te kunnen blijven huren. Het niet (kunnen)
nakomen van de plicht om een afschrift van inschrijving als student te overleggen is grond
voor opzegging van het huurcontract. Kences vindt de introductie van deze brengplicht een
goede zaak. Op dit moment is het niet altijd goed mogelijk te controleren of huurders nog
daadwerkelijk studeren. In elk geval is medewerking van de universiteit noodzakelijk en deze
zijn soms terughoudend in het leveren van gegevens op grond van privacywetgeving.

Kences pleit er echter voor de wijze van controle vrij te laten. In het huidige wetsvoorstel
gaat het om één controlemoment bij de start van het studiejaar. Dat leidt echter tot een
piekbelasting van de werkorganisatie in een periode dat er toch al veel extra
werkzaamheden zijn in verband met de start van het studiejaar. Bovendien leidt het ertoe dat
een student die bijvoorbeeld in oktober 2003 afstudeert, uiterlijk pas in juni 2005 zijn
woonruimte hoeft te verlaten. (controle 1 september 2004, 1 december drie maanden geen
reactie, 1juni einde zes maanden opzeggingstermijn)

Kences adviseert de wijze van controlelbrengplicht Vrij te laten, afhankelijk van de
lokale situatie. De wijziging onder d. lid 3 zou kunnen luiden:
‘Uit de gegevens van de onderwijsinstelling is gebleken dat de studentlhuurder de
studie heeft beëindigd dan wel indien de huurder van de opgezegde de huurder in het
kader van periodieke controles, niet heeft voldaan aan de oproep van verhuurder tot
het verstrekken van een bewijs van zijn inschrijving met betrekking tot het volgen van
een studie (voor het lopende studiejaar) en na gedane sommatie in die weigering heeft
vol hard.’
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WR, Tijdschrift voor Huurrecht, Het campuscontract

Klik hier om het document te openen in een browser venster
Vindplaats: WR 2006, 101 Bijgewerkt tot: 01-10-2006
Auteur: T.A. Nieuwenhuijsen -

Het campuscontract [1]

Inleiding

Op 15 juli 2006 is het nog in 2003 ingrijpend herziene huurrecht opnieuw gewijzigd. Het gaat om een bijzondere
verruiming van de opzeggingsgrond 'dringend eigen gebruik' (art. 7:274 lid 1 onder c BW), bedoeld om
huurcontracten met studenten mogelijk te maken die beëindigd kunnen worden als ook de studie wordt beëindigd,
de zogenoemde 'campuscontracten'. De regeling is neergelegd in een nieuw art. 7:274 lid 4 BW. Voor ik de
regeling bespreek wil ik eerst even stilstaan bij de bijzondere geschiedenis van het campuscontract, die tot deze
wetswijziging heeft geleid.

De geschiedenis van het campuscontract

Vanaf de jaren zeventig van de vorige eeuw beginnen studentenhuisvesters incidenteel rechtszaken tegen zittende
huurders die reeds waren afgestudeerd maar niet doorstroomden en op die manier de kamers bezet hielden,
waarvan de instellingen voor studentenhuisvesting vonden dat ze bestemd waren voor studenten. Zo verzoekt de
Stichting Delftse Studentenhuisvesting in 1979 om beëindiging van de huurovereenkomst met een sinds een jaar
afgestudeerde ingenieur. De Stichting heeft opgezegd op drie gronden: (1) de huurder zou zich niet gedragen zoals
een goed huurder betaamt door na beëindiging van de studie niet te vertrekken, (2) uit de aard van de
overeenkomst zou volgen dat de huurder na beëindiging van de studie zou vertrekken en (3) de stichting heeft de
woonruimte dringend nodig voor eigen gebruik, namelijk voor toewijzing aan een andere student, haar statutaire
doelstelling. De kantonrechter wijst het verzoek toe in een wat ambivalent gemotiveerde uitspraak (Ktr. Delft 12 juni

1980, Prg. 1980, 1524, met een kritische noot van mr. T.J. Kranenburg [2] ). Zowel de tweede als de derde door de
stichting aangevoerde beëindigingsgrond lijkt te worden gehonoreerd. Het beroep van de huurder op de eis dat
passende vervangende huisvesting beschikbaar dient te zijn, zoals de wet ook toen bepaalde, wordt door de
rechter in strijd geacht met de goede trouw en gepasseerd.

Op vordering van de plaatselijke Stichting Studentenhuisvesting beëindigt kantonrechter Nijmegen de
huurovereenkomst met een inmiddels 42-jarige huurder die al 13 jaar niet meer studeert (Ktr. Nijmegen 14 juni
1996, WR 1997, 13). De Stichting heeft opgezegd met een beroep op dringend eigen gebruik. Zij maakt voldoende
aannemelijk dat er dringende behoefte is aan het soort woonruimte dat de huurder bezet houdt voor de doelgroep.
Omdat de rechter de vordering van de Stichting ook toewijsbaar acht op de grond dat het beroep op
huurbescherming van de huurder in dit geval naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid geen stand kon
houden, wijst hij het verzoek van de huurder om een tegemoetkoming in de verhuis- en herinrichtingskosten af.

Minder succesvol zijn de instellingen die huurcontracten voor de duur van de studie sluiten en zich er op beroepen
dat deze overeenkomsten een gebruik van woonruimte betreffen dat naar zijn aard van korte duur is (Rb. Breda 23

maart 1979, Prg. 1979, 1407 [3] , HC Maastricht 2 augustus 1993, WR 1994, 13). Studie is onvoldoende
'ongewoon' en duurt ook te lang om een beroep op deze integrale uitzondering te kunnen rechtvaardigen.
Ongetwijfeld speelt daarbij een rol dat een (succesvol) beroep op deze uitzondering meebrengt dat ook de
huurprijsregelgeving niet van toepassing is. Dat is ongewenst. Immers, niet valt in te zien waarom een student die
bescherming zou moeten missen, ook al zou hij bij beëindiging van de studie moeten vertrekken.

Opmerkelijk is dat er lange tijd weinig vervolg is gekomen op de Delftse uitspraak uit 1980. Institutionele
studentenhuisvesters hebben er weinig mee gedaan. Ontbrak het aan urgentie, wat de doorstroming betreft? Dat is
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toch bijna niet denkbaar gezien het jaarlijkse tekort aan studentenkamers? Of was het de tijdgeest? Gedwongen
verhuizen, dat ging misschien te ver. Voorzover mij bekend is er door de studentenhuisvesters tot 1997 geen actie
ondernomen om deze wijze van doorstroming in structureel beleid om te zetten.

DUWO, ontwikkelaar van het campuscontract

Dat verandert in 1997. Stichting DUWO, de rechtsopvolger van de Stichting Delftse Studentenhuisvesting, begint in
1997 binnen een aantal wooncomplexen voor het eerst structureel te werken met contracten, waarin bepalingen
zijn opgenomen die beogen doorstroming na beëindiging van de studie te bewerkstelligen. Het gaat om complexen
die zijn gebouwd op door de TU Delft verkochte grond, waarbij de TU heeft bedongen dat verhuur, ook op termijn,
aan studenten van de TU dient plaats te vinden. In de contracten is onder meer het volgende opgenomen:

4.3. Het is huurder bekend dat het gehuurde deel uitmaakt van een complex woonruimten dat uitdrukkelijk
is bestemd voor de huisvesting van studenten aan de TU-Delft en dat de tot het complex behorende
woningen, waaronder het gehuurde, uitsluitend worden verhuurd aan woningzoekenden die als
student zijn ingeschreven aan de TU-Delft.

4.4. Het is huurder bekend dat verhuurder een actief doorstromingsbeleid voert, erop gericht om het
complex zoveel mogelijk en blijvend te laten beantwoorden aan zijn bestemming voor de huisvesting
van studenten.

4.5. In geval huurder gedurende de huurtijd op enig moment zijn studie aan de TU-Delft beëindigt,
verklaart hij zich bereid om actief mee te werken aan de realisering van het in het vorige lid bedoelde
doorstromingsbeleid door zich maximaal in te spannen om binnen zes maanden na beëindiging van
zijn studie vervangende woonruimte te vinden en de huurovereenkomst met Duwo te beëindigen.

4.6. De in het vorige lid bedoelde inspanning zal huurder onder meer leveren door zich, voorzover binnen
de geldende woonruimteverdelingsregels mogelijk is, actief als woningzoekende op te stellen.

4.7. Indien huurder de huurovereenkomst in het geval als bedoeld in het vierde lid niet tijdig door
opzegging heeft beëindigd tegen het einde van de zesde maand na de beëindiging van zijn studie, zal
Duwo de huurovereenkomst opzeggen en zo nodig beëindiging van de overeenkomst vorderen.

Met deze bepalingen probeert DUWO de weg te effenen voor zonodig een opzegging op grond van dringend eigen
gebruik. De inzet daarbij is dat de rechter geen al te hoge eisen zal stellen aan de beschikbaarheid van
vervangende huisvesting. Die heeft DUWO niet te bieden en die is ook niet gemakkelijk te verkrijgen. Verder zou er
geen tegemoetkoming in de verhuis- en herinrichtingskosten moeten worden toegewezen, want dan worden de
kosten van dit doorstromingsbeleid onaanvaardbaar hoog. De bewonersorganisatie van DUWO protesteert tegen
de 'campuscontracten'. Men is het vooral niet eens met de termijnen en met het feit dat er geen vervangende
huisvesting wordt aangeboden. Het komt tot een procedure ex art. 6:240 BW (abstracte toetsing algemene
voorwaarden op initiatief van belangenorganisatie). De bewonersorganisatie eist dat de clausule nietig verklaard
zal worden.

In het arrest van 20 december 2002 van Hof 's-Gravenhage ( NJ 2003, 2005; WR 2003, 35) wijst het hof de eisen
af. Het hof overweegt dat het vijfde lid de indruk kan wekken dat de huurder zich bij voorbaat akkoord verklaart met
beëindiging van de huurovereenkomst binnen zes maanden na beëindiging van de studie, zoals de
bewonersorganisatie had aangevoerd. Maar uit de context, en met name de leden 6 en 7, wordt duidelijk dat de
overeengekomen medewerking bestaat uit het zich actief opstellen als woningzoekende. Niet valt in te zien
waarom niet in redelijkheid van een huurder kan worden verlangd, dat hij zich inspant om andere woonruimte te
vinden, wanneer hij niet langer tot de doelgroep hoort. De wettelijke regeling voor beëindiging blijft in volle omvang
gelden, zo overweegt het hof.

DUWO/Haegens [4]

DUWO houdt strikt de hand aan het campuscontract. Wie niet langer studeert wordt aangeschreven. Deze actieve
benadering werkt. Het komt pas in 2004 voor het eerst tot een procedure. De kantonrechter overweegt:

4.3. Onweersproken is dat er jaarlijks grote kamernood onder de TU-studenten is en dat voor het
onderhavige complex grote belangstelling onder de TU-studenten bestaat. Gelet op deze
omstandigheden is aannemelijk dat Duwo de woonruimte van Haegens dringend nodig heeft voor
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eigen gebruik, daaronder mede te verstaan het gebruik door de studenten wier belangen Duwo dient.
4.4. Deze dringende noodzaak moet ook zodanig worden geacht dat van Duwo niet kan worden gevergd

dat de huurovereenkomst wordt verlengd. Het belang van Duwo bij een goede doorstroming van
huurders is, mede gelet op de doelstelling van Duwo en haar verplichtingen ten opzichte de TU, bij
het bestaan van grote schaarste op de woningmarkt evident. Daartegenover staat het belang van
Haegens bij voortdurend huurgenot, maar in de gegeven omstandigheden is dit belang van Haegens
niet zodanig dat het belang van Duwo daarvoor moet wijken.

De kantonrechter overweegt verder dat DUWO genoegzaam heeft aangetoond dat Haegens woonruimte elders
zou kunnen verkrijgen en is van oordeel dat Haegens te weinig aanknopingspunten heeft gegeven voor de
conclusie dat een vergoeding voor verhuis- en herinrichtingskosten toewijsbaar is. Maar de kwetsbaarheid van het
doorstromingsbeleid blijft natuurlijk vrij groot, zolang de eis van andere passende huisvesting blijft bestaan en er
een tegemoetkoming in de kosten kan worden toegewezen.

Overleg over wettelijke regeling

De institutionele studentenhuisvesters beseffen dat. Hun belangenorganisatie de Stichting Kences (een
samenwerkingsverband van negen studentenhuisvesters ) voert in 2001 overleg met het ministerie van VROM over
de nijpende situatie in de studentenhuisvesting. Eén van de oplossingen voor het kamertekort ziet men in de
wettelijke verankering van het campuscontract. In 2002 vindt Kences de minister bereid om een wetsvoorstel voor
te bereiden. Het voorstel wordt opgesteld met inbreng van onder meer Kences en in 2004 ingediend bij de Tweede

Kamer. [5] Zoals gezegd is het inmiddels aangenomen en ingevoerd.

Hoewel de wet is bedoeld om doorstroming te bevorderen in alle studentenwoningen en niet alleen in die gelegen
op een campus, is de term 'campuscontract' inmiddels een vast begrip geworden om de huurovereenkomst mee
aan te duiden die onder het bereik van de nieuwe regeling valt.

Art. 7:274 lid 4 BW, het begrip 'eigen gebruik'

De wetgever heeft aangeknoopt bij de praktijk. Het campuscontract, zoals door DUWO ontwikkeld, laat de
huurbescherming van studenten voor een belangrijk deel intact. In het contract wordt vastgelegd dat de
woonruimte alleen voor studenten is bestemd en dat de huurder, die niet meer studeert, binnen zes maanden
moet vertrekken. Doet hij dat niet, dan kan de verhuurder opzeggen op grond van 'dringend eigen gebruik' (art.
7:274 lid 1 onder c BW). De huurbescherming komt daarbij volledig tot zijn recht, want als de ex-student met de
opzegging niet instemt, kan alleen de rechter de huurovereenkomst op vordering van de verhuurder beëindigen.

Hoe heeft de wetgever het geregeld? Aan art. 7:274 BW is, onder vernummering van de leden 4 en 5 tot 5 en 6,
een nieuw lid 4 toegevoegd. Deze bepaling luidt als volgt:

4. Onder eigen gebruik in de zin van lid 1 onder c, wordt bovendien mede begrepen het verstrekken van
woonruimte aan een student, indien:
°. die woonruimte krachtens de huurovereenkomst bestemd is voor studenten, als bedoeld in dit lid;
°. de huurder, tegen wie de in lid 1 bedoelde vordering is ingesteld, niet heeft voldaan aan een

schriftelijk verzoek van de verhuurder, dat deze jaarlijks kan doen, om binnen drie maanden een kopie
van het bewijs van zijn inschrijving aan een instelling, universiteit of hogeschool als bedoeld in dit lid
inzake het lopende studiejaar over te leggen, en

°. in de huurovereenkomst met de huurder tegen wie de in lid 1 bedoelde vordering is ingesteld, is
bepaald dat die woonruimte na beëindiging van de huurovereenkomst opnieuw aan een student als
bedoeld in dit lid zal worden verhuurd.

Onder student wordt in dit lid verstaan een deelnemer die is ingeschreven aan een instelling als bedoeld in
artikel 1.1.1 , onderdeel b, van de Wet educatie en beroepsopleidingen of een student die is ingeschreven
aan een universiteit of hogeschool als bedoeld in artikel 1.2 , onderdelen a en b, van de Wet op het hoger
onderwijs en wetenschappelijk onderzoek.

Ook de wetgever laat de huurbescherming dus zoveel mogelijk intact. Wel stelt hij buiten kijf dat onder ' eigen
gebruik' zoals bedoeld in art. 7:274 lid 1 onder c BW ook valt het verstrekken van woonruimte aan een student,
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mits aan de volgende voorwaarden is voldaan:
- de verhuurde woonruimte moet krachtens huurovereenkomst bestemd zijn voor uitsluitend studenten;
- de huurder is geen student meer (kan geen bewijs van inschrijving overleggen);
- in de huurovereenkomst moet zijn bepaald dat de woonruimte na beëindiging van de huurovereenkomst

weer aan een student wordt verhuurd.

Daarnaast bepaalt de wet dat in art. 7:274 lid 1 onderdeel c BW, de woorden 'en tevens blijkt dat de huurder
andere passende woonruimte kan verkrijgen' worden vervangen door: 'en tevens blijkt dat de huurder, met
uitzondering van de huurder, bedoeld in lid 4, andere passende woonruimte kan verkrijgen'.

Zou de wetgever deze uitzondering niet gemaakt hebben dan had deze eis een groot praktisch beletsel gevormd
om de doorstroming op gang te krijgen.

Welke bescherming hebben huurders onder het 'campuscontract'?

Zoals hierboven bleek, heeft de wetgever alleen bepaald dat (onder bepaalde voorwaarden) onder het begrip
'eigen gebruik' ook het verstrekken van woonruimte aan een student kan vallen.

Dat betekent niet dat een huurder, die geen student meer is, vanaf dat moment alle huurbescherming kwijt is. Het
betekent alleen dat de verhuurder gebruik kan maken van de opzeggingsgrond 'dringend eigen gebruik', als
bedoeld in art. 7:274 lid 1 onder c BW. Over het begrip 'eigen gebruik' is dan geen discussie meer mogelijk, maar
over het element 'dringend' natuurlijk wel. Dat staat in de belangenafweging ter beoordeling van de rechter. Het
gaat er immers om dat:

de verhuurder aannemelijk maakt dat hij het verhuurde zo dringend nodig heeft voor eigen gebruik (…), dat
van hem, de belangen van beide partijen en van onderhuurders naar billijkheid in aanmerking genomen, niet
kan worden gevergd dat de huurovereenkomst wordt verlengd

(vergelijk art. 7:274 lid 1 onder c BW).

Zo blijft de bescherming van de huurder voor een belangrijk deel intact. Stel bijvoorbeeld dat er op enig moment
nauwelijks nog kamernood bestaat. Dan zou de huurder (ex-student) die wordt opgezegd om plaats te maken voor
een nieuwe student kunnen stellen dat de verhuurder een onvoldoende dringend belang heeft. De rechter kan dan
de overeenkomst verlengen, voor bepaalde of onbepaalde tijd. Zodra er wel weer kamernood is, kan natuurlijk in
beginsel opnieuw worden opgezegd met gebruikmaking van deze opzeggingsgrond.

De wetgever heeft wel de eis laten vallen dat moet blijken dat de huurder andere passende woonruimte kan
verkrijgen. De achterliggende gedachte daarbij is dat de betreffende huurder/student bij het aangaan van de
overeenkomst weet waar hij aan toe is. Hij heeft de huurovereenkomst immers gesloten om tijdens zijn studie
woonruimte te hebben. Het nadien niet verkrijgen van passende woonruimte mag dan geen beletsel vormen. In de
rechtspraak is wel geoordeeld dat een beroep op het ontbreken van beschikbaarheid van andere passende
woonruimte in strijd is met de redelijkheid en billijkheid. Het is overigens juist dit punt dat door de tegenstanders
van het campuscontract wordt benadrukt: zolang er onvoldoende 'starterswoningen' zijn om naar door te stromen,
zou in hun optiek de zittende huurder beschermd moeten worden. Opmerkelijk is dat bij de totstandkoming van de
wet geen aandacht is besteed aan de tegemoetkoming in verhuis- en herinrichtingskosten van art. 7:275 BW. Het
is dus aan de rechter overgelaten of hij in dit soort gevallen van zijn bevoegdheid gebruik wil maken.

Krachtens de huurovereenkomst bestemd voor studenten

Het vierde lid vindt alleen toepassing indien de student een woonruimte bewoont die 'krachtens huurovereenkomst
bestemd is voor de huisvesting van studenten als bedoeld in dit lid'. Daar moet dus bij het opstellen van de
huurovereenkomst rekening mee worden gehouden.

De wet geeft een duidelijke definitie van het begrip student:

Onder student wordt in dit lid verstaan een deelnemer die is ingeschreven aan een instelling als bedoeld in
artikel 1.1.1 , onderdeel b, van de Wet educatie en beroepsopleidingen of een student die is ingeschreven
aan een universiteit of hogeschool als bedoeld in artikel 1.2 , onderdelen a en b, van de Wet op het hoger
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onderwijs en wetenschappelijk onderzoek.

Uit de wetsgeschiedenis blijkt dat de wetgever bewust voor een ruime definitie heeft gekozen en geen onderscheid
heeft willen maken tussen voltijds- en deeltijdstudenten. Omwille van de eenvoud en de uniformiteit is er evenmin
onderscheid gemaakt tussen studenten aan bekostigde en aangewezen instellingen van hoger onderwijs.
De huurder dient jaarlijks op verzoek van de verhuurder een bewijs van inschrijving te overleggen. Hij moet dat
doen binnen drie maanden nadat hem daarom schriftelijk is verzocht. Uitdrukkelijk overwogen is dat het hier een
'brengplicht' betreft: blijft tijdige overlegging achterwege dan mag de verhuurder daaruit de conclusie trekken dat de
huurder niet langer is ingeschreven.

Overige eisen huurovereenkomst

Behalve dat de woonruimte bestemd moet zijn voor de huisvesting van studenten moet in de huurovereenkomst
ook zijn bepaald dat de verhuurder de woonruimte na beëindiging van de huurovereenkomst opnieuw aan een
student als bedoeld in art. 7:274 lid 4 BW zal worden verhuurd. Dat is begrijpelijk, want zou dat niet gebeuren dan
komt de materiële rechtvaardiging van de doorstroming te vervallen.

Een directe sanctie is in de wet niet opgenomen. In de Tweede Kamer zijn vragen gesteld over mogelijk misbruik
van de regeling. De regering heeft daarop geantwoord dat de sanctie van art. 7:276 BW in haar ogen misbruik in
voldoende mate zal kunnen voorkomen.

Overgangsrecht

De regeling heeft onmiddellijke werking, maar werkt natuurlijk alleen bij huurovereenkomsten die aan de vereisten
voldoen. Dat zal niet altijd het geval zijn. In dat geval kan, zo vermeldt de memorie van toelichting, langs de weg
van het doen van een redelijk aanbod alsnog worden bereikt dat het beding in de overeenkomst wordt opgenomen.
Dit standpunt roept wel wat vragen op. We zagen al dat ook vóór de wetswijziging een beroep op dringend eigen
gebruik voor doorstromingsdoeleinden kan slagen. Dan lijkt de omslachtige weg van het redelijk aanbod wat
overdreven. Of lopen verhuurders dan het gevaar van afwijzing, omdat er nu immers een expliciete regeling is
getroffen (en de betreffende huurovereenkomst niet aan de eisen voldoet)?

Samenvatting

De wetgever heeft geregeld dat het verstrekken van woonruimte aan studenten een 'eigen gebruik' in de zin van
art. 7:274 lid 1 onder c BW oplevert, als die woonruimte (1) krachtens huurovereenkomst is bestemd voor
studenten én (2) in de overeenkomst is bepaald dat de verhuurder de woonruimte, na beëindiging van de lopende
huurovereenkomst, opnieuw verhuurt aan een student. Opzegging op deze grond is alleen mogelijk als de huurder
niet binnen drie maanden na schriftelijk verzoek daartoe van de verhuurder een kopie van een inschrijvingsbewijs
kan laten zien.

De huurbescherming blijft verder intact. De rechter moet dus een belangenafweging maken als de ex-student niet
instemt met de beëindiging. Daarbij hoeft niet te blijken dat andere passende woonruimte beschikbaar is; die eis,
die normaal gesproken wel bij opzegging op grond van dringend eigen gebruik geldt, heeft de wetgever met zoveel
woorden buiten spel gezet.

Wel is denkbaar dat de rechter een tegemoetkoming in verhuis- en herinrichtingskosten toewijst. Dat is een
discretionaire bevoegdheid, die door de wetgever niet buitenspel is gezet. Als rechters dat in de praktijk zouden
doen, verliest het campuscontract vermoedelijk een deel van zijn effectiviteit. Met dezelfde argumenten waarmee
de wetgever de eis dat passende vervangende woonruimte kan worden verkregen heeft laten vallen, zal de
verhuurder in voorkomende gevallen kunnen betogen dat voor een dergelijke tegemoetkoming geen aanleiding is:
de student wist waar hij aan begon, toen hij een campuscontract aanging.

Voetnoten

Voetnoten
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[1] Wet van 1 juni 2006 tot wijziging van art. 274 van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek (teneinde
doorstroming in voor studenten bestemde woonruimten te bevorderen), Stb. 2006, 270, wetsontwerp 29
707.

[2] Op deze zaak was het huurrecht woonruimte van toepassing zoals dat vóór 1 juli 1979 gold.
[3] Op deze zaak was het huurrecht woonruimte van toepassing zoals dat vóór 1 juli 1979 gold.
[4] Ktr. Delft 3 maart 2005, WR 2005, 92.
[5] Kamerstukken II 2003/04, 29 707 nr. 1 en 2.
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Handleiding bij het gebruik van het
CAMPUSCONTRACT



Kences - Handleiding campuscontract (5 oktober 2006) 

 
Hoofdstuk 1 Inleiding 
 

Een van de onderdelen van de belangenbehartiging door Kences in de afgelopen jaren is 

het wettelijk laten borgen van het campuscontract. 

Het voorstel daartoe is op 1 november 2005 bijna unaniem aangenomen door de Tweede 

Kamer en vervolgens op 30 mei 2006 als hamerstuk afgedaan door de Eerste Kamer. 

Politiek gezien bestaat er dus een groot draagvlak voor het campuscontract.  

 

De wet is op 15 juli 2006 in werking getreden. 

 

De betrokken ministers hebben tijdens de parlementaire behandeling aangegeven dat er 

”een belangrijke rol [is] weggelegd voor de brancheorganisaties van met name de sociale 

verhuurders (de brancheorganisatie voor woningcorporaties, Aedes, en het 

Kenniscentrum Studentenhuisvesting, Kences) door bijvoorbeeld een model-

“campuscontract” beschikbaar te stellen”. Aedes heeft als eerste de handschoen 

opgenomen door eind 2004 model-bepalingen op haar site te plaatsen. De Kences-

projectgroep Woondiensten heeft daarnaast het wetsvoorstel bestudeerd, waarbij ook 

juridisch advies ter zake is ingewonnen, met het oog op het ontwikkelen van deze 

handleiding voor het gebruik van het campuscontract. Als bijlagen zijn bij de handleiding 

opgenomen een model-campuscontract, model-huurovereenkomst voor niet-studenten en 

model-opzegbrief. 
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Hoofdstuk 2 Ontstaan Campuscontract 

 
Sinds de jaren zeventig zijn er door studentenhuisvesters rechtszaken aangespannen 
tegen zittende huurders die reeds waren afgestudeerd maar niet doorstroomden en op die 
manier de kamers bezet hielden die bestemd waren voor studenten. 
In de jaren negentig begonnen studentenhuisvesters op grote schaal in het huurcontract 
vast te leggen dat een student de woning na afstuderen of staken van de studie moest 
verlaten. Die huurcontracten werden ‘campuscontracten’ genoemd. 
  
In 2001 voerde het ministerie van VROM overleg met Kences over de nijpende situatie in 
de studentenhuisvesting. De partijen spraken af om in een gemeentelijke pilot op een rij te 
krijgen welke creatieve oplossingen vanuit de verschillende invalshoeken kunnen worden 
aangedragen. Dat is gelukt. De partijen erkenden het probleem van de tekorten in de 
studentenhuisvesting en verklaarden zich ook gezamenlijk verantwoordelijk om tot een 
oplossing te komen. Een van die oplossingen is de invoering van een campuscontract. 
In 2002 bleek dat de minister van VROM het campuscontract landelijk wilde invoeren. Het 
definitieve wetsvoorstel is opgesteld mede met inbreng van Kences en in 2004 ingediend 
bij de Tweede Kamer. Zoals in de inleiding vermeld, is het voorstel eind 2005 door de 
Tweede en in de lente van 2006 door de Eerste Kamer aangenomen, om vervolgens in de 
zomer van dat jaar van kracht te worden. Nu het campuscontract dus een wettelijke basis 
heeft gekregen, heeft Kences deze handleiding opgesteld.  
 
Hoewel de wet is bedoeld om doorstroming te bevorderen uit alle studentenwoningen en 
niet alleen uit die gesitueerd op een campus, wordt nog steeds de term campuscontract 
gehanteerd omdat die term inmiddels een vast begrip geworden is. 
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Hoofdstuk 3 Artikel 7:274 lid 4 
 

3.1 Tekst van de wet; het begrip ‘eigen gebruik’ 
 
De regeling die de wetgever heeft bedacht voor het ‘campuscontract’ is betrekkelijk 
eenvoudig. De wetgever heeft aangeknoopt bij de praktijk. Het campuscontract dat in de 
huidige praktijk reeds wordt gehanteerd, laat de huurbescherming van studenten eigenlijk 
volledig intact. Het enige dat in het contract wordt vastgelegd is dat de betreffende student 
weet dat de woonruimte alleen voor studenten is bestemd en dat hij geacht wordt op te 
zeggen binnen zes maanden nadat hij die status om wat voor reden dan ook (afstuderen; 
staken studie) is kwijtgeraakt. Doet hij dat niet dan zal de verhuurder opzeggen, gebruik 
makend van de opzeggingsgrond ‘dringend eigen gebruik’ zoals opgenomen in artikel 
7:274 lid 1 onder c van het Burgerlijk Wetboek (BW), zo bepaalt het contract. 
 
De huurbescherming komt daarbij volledig tot zijn recht, want als de ex-student met de 
opzegging niet instemt, kan alleen de rechter de huurovereenkomst op vordering van de 
rechter beëindigen. Uit de rechtspraak van de laatste jaren blijkt dat de rechter daartoe 
bereid is in het belang van de doorstroming. Bovendien stelt de rechter in een dergelijke 
situatie niet al te hoge eisen aan de voorwaarde dat gebleken moet zijn dat de huurder 
passende vervangende woonruimte kan verkrijgen en kent hij ook geen tegemoetkoming 
toe in verhuis- en herinrichtingskosten. Beide laatste voorwaarden zouden het 
campuscontract praktisch gezien min of meer illusoir kunnen maken: 
studentenhuisvesters hebben vaak geen andere, vervangende woningen die ze zouden 
kunnen aanbieden en op grote schaal verhuiskostenvergoedingen betalen zou veel te 
veel geld kosten. 
 
Als de rechter dit soort beslissingen al bereid is te nemen, waarom dan nog een 
wetswijziging? Allereerst vergt het wetgevingsproces tijd en loopt het dus haast per 
definitie achter op de praktijk. Daarnaast verstevigt een wettelijke regeling de positie van 
de studentenhuisvesters natuurlijk aanzienlijk. Het principe van doorstroming na 
beëindiging studie komt daarmee buiten kijf te staan. 
 
Hoe heeft de wetgever het geregeld? Als gezegd: simpel. Aan artikel 7:274 BW wordt, 
onder vernummering van de leden 4 en 5 tot 5 en 6, een nieuw lid 4 ingevoegd. Die 
bepaling gaat als volgt luiden: 
 
4. Onder eigen gebruik in de zin van lid 1 onder c, wordt bovendien mede begrepen het verstrekken van 

woonruimte aan een student, indien:  
1°. die woonruimte krachtens de huurovereenkomst bestemd is voor studenten, als bedoeld in dit lid;  
2°. de huurder, tegen wie de in lid 1 bedoelde vordering is ingesteld, niet heeft voldaan aan een schriftelijk 
verzoek van de verhuurder, dat deze jaarlijks kan doen, om binnen drie maanden een kopie van het bewijs 
van zijn inschrijving aan een instelling, universiteit of hogeschool als bedoeld in dit lid inzake het lopende 
studiejaar over te leggen, en  
3°. in de huurovereenkomst met de huurder tegen wie de in lid 1 bedoelde vordering is ingesteld, is bepaald 
dat die woonruimte na beëindiging van de huurovereenkomst opnieuw aan een student als bedoeld in dit lid 
zal worden verhuurd.  
Onder student wordt in dit lid verstaan een deelnemer die is ingeschreven aan een instelling als bedoeld in 
artikel 1.1.1, onderdeel b, van de Wet educatie en beroepsopleidingen of een student die is ingeschreven 
aan een universiteit of hogeschool als bedoeld in artikel 1.2, onderdelen a en b, van de Wet op het hoger 
onderwijs en wetenschappelijk onderzoek. 
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Daarnaast bepaalt de wet dat in artikel 7:274 lid 1, onderdeel c, de woorden “en tevens 
blijkt dat de huurder andere passende woonruimte kan verkrijgen” worden vervangen 
door: “en tevens blijkt dat de huurder, met uitzondering van de huurder, bedoeld in lid 4, 
andere passende woonruimte kan verkrijgen”.  
 
Ook de wetgever laat de huurbescherming zoveel mogelijk intact. Wel stelt hij buiten kijf 
dat onder ‘eigen gebruik’ zoals bedoeld in 7:274 lid 1 onder c ook valt het verstrekken van 
woonruimte aan een student. Dan moet wel aan een aantal voorwaarden zijn voldaan: 

a. de verhuurde woonruimte moet bestemd zijn voor uitsluitend studenten (zie 
paragraaf 3.3); 
b. de huurder is geen student meer (kan geen bewijs van inschrijving 
overleggen, zie paragraaf 3.4); 

c. in de huurovereenkomst moet zijn bepaald dat de woonruimte na beëindiging van de 
huurovereenkomst weer aan een student wordt verhuurd (zie paragraaf 3.6). 

 
Door de wijziging van de tekst van artikel 274 lid 1 onder c bewerkt de wetgever dat bij 
een opzegging op grond van ‘dringend eigen gebruik’ in een situatie als bedoeld in het 
vierde lid niet hoeft te blijken dat andere passende woonruimte beschikbaar is. Voordat 
we nader ingaan op de nieuwe regeling en in het bijzonder op de voorwaarden waaronder 
van die regeling gebruik kan worden gemaakt, gaan we eerst nog even wat dieper in op 
de huurbescherming. 
 

3.2 Hoe zijn huurders onder het campuscontract beschermd? 
 
Zoals hierboven bleek, heeft de wetgever alleen bepaald dat (onder bepaalde 
voorwaarden) onder het begrip ‘eigen gebruik’ ook het verstrekken van woonruimte aan 
een student kan vallen. 
 
Dat betekent niet dat een huurder, die geen student meer is, vanaf dat moment alle 
huurbescherming kwijt is. Het betekent alleen dat de verhuurder gebruik kan maken van 
de opzeggingsgrond ‘dringend eigen gebruik’, als bedoeld in artikel 7:274 lid 1 onder c om 
de woning leeg te krijgen om daarin weer een nieuwe student te huisvesten. Over het 
begrip ‘eigen gebruik’ is dan geen discussie meer mogelijk, maar over het element 
‘dringend’ natuurlijk wel. Dat staat in de belangenafweging ter beoordeling van de rechter. 
Het gaat er immers om dat: 
‘de verhuurder aannemelijk maakt dat hij het verhuurde zo dringend nodig heeft voor 
eigen gebruik (…), dat van hem, de belangen van beide partijen en van onderhuurders 
naar billijkheid in aanmerking genomen, niet kan worden gevergd dat de 
huurovereenkomst wordt verlengd’ (vergelijk artikel 7:274 lid 1 onder c). 
 
Dat houdt de bescherming van de huurder voor een belangrijk deel intact. Stel 
bijvoorbeeld dat er op enig moment helemaal geen kamernood meer bestaat. Dan zou de 
huurder (ex-student) die wordt opgezegd om plaats te maken voor een nieuwe student 
kunnen stellen dat de verhuurder een onvoldoende dringend belang heeft. De rechter kan 
dan de overeenkomst verlengen, voor bepaalde of onbepaalde tijd. Zodra er wel weer 
kamernood is, kan natuurlijk in beginsel opnieuw worden opgezegd met gebruikmaking 
van deze opzeggingsgrond. 
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De wetgever heeft wel de eis laten vallen dat moet blijken dat de huurder andere 
passende woonruimte kan verkrijgen. De achterliggende gedachte daarbij is dat de 
betreffende huurder/student bij het aangaan van de overeenkomst weet waar hij aan toe 
is. Hij heeft de huurovereenkomst immers gesloten om tijdens zijn studie woonruimte te 
hebben. Het nadien niet verkrijgen van passende woonruimte mag dan geen beletsel 
vormen. In de rechtspraak is wel geoordeeld dat een beroep op het ontbreken van 
beschikbaarheid van andere passende woonruimte in strijd is met de redelijkheid en 
billijkheid. Het is overigens juist dit punt dat door de tegenstanders van het 
campuscontract wordt benadrukt: zolang er onvoldoende ‘starterswoningen’ zijn om naar 
door te stromen, zou in hun optiek de zittende huurder beschermd moeten worden. 
 

3.3 Krachtens de huurovereenkomst bestemd voor studenten 
 
De verruimde opzeggingsmogelijkheid die het vierde lid biedt geldt alleen indien de 
student een woonruimte bewoont die ‘krachtens huurovereenkomst bestemd is voor de 
huisvesting van studenten als bedoeld in dit lid’. Daar dient dus bij het opstellen van de 
huurovereenkomst rekening mee te worden gehouden. 
 
In de bestemmingsbepaling in de huurovereenkomst zal dus met zoveel woorden moeten 
worden uitgedrukt dat de woonruimte bestemd is voor de huisvesting van studenten, dat 
wil zeggen: deelnemers die zijn ingeschreven aan een instelling als bedoeld in artikel 
1.1.1, onderdeel b, van de Wet educatie en beroepsopleidingen of studenten, die zijn 
ingeschreven aan een universiteit of hogeschool als bedoeld in artikel 1.2, onderdelen a 
en b, van de Wet op het hoger onderwijs en wetenschappelijk onderzoek. 
 

3.4 Bewijs van inschrijving 
 
De huurder dient jaarlijks op verzoek van de verhuurder een bewijs van inschrijving te 
overleggen. Hij moet dat doen binnen drie maanden nadat hem daarom schriftelijk is 
verzocht. 
 
Het is dus zaak om kort vóór of na aanvang van het studiejaar (bijvoorbeeld uiterlijk vóór 1 
september van elk jaar) alle huurders die woonruimte huren in een complex dat uitsluitend 
bestemd is voor de huisvesting van studenten een brief te sturen waarin om een kopie 
van het bewijs van inschrijving wordt verzocht. Een daarvoor te gebruiken model-brief is 
bij deze handleiding opgenomen1. 
 
Eén van de vragen, die op dit punt wel zijn gesteld, is wat er gebeurt als de verhuurder te 
kampen heeft met leegstand en dus geen belang heeft bij onmiddellijke doorstroming na 
beëindiging van de studie. Deze vraag kwam hiervoor al aan de orde. In een dergelijk 
geval zal de rechter vermoedelijk de belangenafweging in het voordeel van de huurder 
laten uitvallen. De verhuurder kan dat natuurlijk vóór zijn en als beleid hanteren dat hij 
alleen van deze opzeggingsmogelijkheid gebruik zal maken, wanneer er daadwerkelijk 
sprake is van kamernood. Zodra dan de markt weer gespannen raakt, kan hij (opnieuw) 

                                                   
1 Bijlage A. 
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van deze opzeggingsmogelijkheid gebruik maken (aangenomen dat de gesloten 
huurovereenkomsten aan de wettelijke voorwaarden voldoen en de woonruimte 
uitsluitend bestemd is voor de huisvesting van studenten). 
 

3.5 Het begrip student 
 
De wet geeft een duidelijke definitie van het begrip student: 
 
Onder student wordt in dit lid verstaan een deelnemer die is ingeschreven aan een instelling als bedoeld in 
artikel 1.1.1, onderdeel b, van de Wet educatie en beroepsopleidingen of een student die is ingeschreven aan 
een universiteit of hogeschool als bedoeld in artikel 1.2, onderdelen a en b, van de Wet op het hoger onderwijs 
en wetenschappelijk onderzoek. 
 
Uit de parlementaire stukken blijkt dat de wetgever bewust voor een ruime definitie heeft 
gekozen en geen onderscheid heeft willen maken tussen voltijds- en deeltijdstudenten. 
Omwille van de eenvoud en de uniformiteit is er evenmin onderscheid gemaakt tussen 
studenten aan bekostigde en aangewezen instellingen van hoger onderwijs. 
 

3.6 Overige eisen huurovereenkomst 
 
Behalve dat de woonruimte bestemd moet zijn voor de huisvesting van studenten moet in 
de huurovereenkomst ook zijn bepaald dat de verhuurder de woonruimte na beëindiging 
van de huurovereenkomst opnieuw aan een student als bedoeld in 7:274 lid 4 BW zal 
verhuren. Dat is begrijpelijk, want zou dat niet gebeuren dan komt de materiële 
rechtvaardiging van de doorstroming te vervallen. 
 
Een directe sanctie is in de wet niet opgenomen. Maar artikel 7:276 is gewoon van 
toepassing: 
 
1. Indien de verhuurder de overeenkomst heeft opgezegd op de grond, bedoeld in artikel 274 lid 1 onder c en 

de vordering tot beëindiging van de huurovereenkomst is toegewezen dan wel de huurder met de 
beëindiging heeft ingestemd, is de verhuurder jegens de huurder tot schadevergoeding gehouden, indien 
de wil om het verhuurde duurzaam in eigen gebruik te nemen in werkelijkheid niet aanwezig is geweest. 

2. Behoudens tegenbewijs wordt die wil geacht niet aanwezig te zijn geweest, indien niet binnen een jaar na 
het einde van de overeenkomst het verhuurde duurzaam door hem in gebruik is genomen. 

3. De rechter die een vordering op de grond, bedoeld in artikel 274 lid 1 onder c, toewijst, kan op verlangen 
van de huurder of ambtshalve een bedrag bepalen dat de verhuurder aan de huurder moet betalen, indien 
later mocht blijken dat de wil om het verhuurde duurzaam in eigen gebruik te nemen in werkelijkheid niet 
aanwezig is geweest, onverminderd het recht van de huurder op verdere schadevergoeding. 

4. De vordering van de huurder op grond van dit artikel vervalt vijf jaren na het einde van de 
huurovereenkomst. 

5. De verhuurder is eveneens tot schadevergoeding gehouden jegens onderhuurders aan wie bevoegdelijk is 
onderverhuurd of die krachtens artikel 269 bevoegd waren hun overeenkomst met de hoofdverhuurder 
voort te zetten. De voorgaande leden zijn van overeenkomstige toepassing. 

 
In de Tweede Kamer zijn vragen gesteld over mogelijk misbruik van de regeling. De 
regering heeft daarop geantwoord dat de sanctie van 7:276 BW in haar ogen misbruik in 
voldoende mate zal kunnen voorkomen. 
 

3.7 Samenvatting 
 
De wetgever heeft geregeld dat het verstrekken van woonruimte aan studenten een ‘eigen 
gebruik’ in de zin van 7:274 lid 1 onder c BW oplevert, als die woonruimte krachtens 
huurovereenkomst is bestemd voor studenten én in de overeenkomst is bepaald dat de 
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verhuurder haar, na beëindiging van de lopende huurovereenkomst, ook weer zal 
verhuren aan een student. Opzegging op deze grond is alleen mogelijk als de huurder, 
binnen drie maanden na schriftelijk verzoek daartoe van de verhuurder, geen kopie van 
een inschrijvingsbewijs kan laten zien. 
 
De huurbescherming blijft verder intact. De rechter moet dus een belangenafweging 
maken als de ex-student niet instemt met de beëindiging. Daarbij hoeft niet te blijken dat 
andere passende woonruimte beschikbaar is; die eis, die normaal gesproken wel bij 
opzegging op grond van dringend eigen gebruik geldt, heeft de wetgever met zoveel 
woorden buiten spel gezet. 
 
Wel is denkbaar dat de rechter een tegemoetkoming in verhuis- en herinrichtingskosten 
toewijst. Dat is een discretionaire bevoegdheid, die door de wetgever niet buitenspel is 
gezet. Als rechters dat in de praktijk zouden doen, verliest het campuscontract wel veel 
van zijn aantrekkelijkheid. Met dezelfde argumenten waarmee de wetgever de eis dat 
passende vervangende woonruimte kan worden verkregen, zal de verhuurder in 
voorkomende gevallen kunnen betogen dat voor een dergelijke tegemoetkoming geen 
aanleiding is: de student wist waar hij aan begon, toen hij een campuscontract aanging. 
 
Aan het campuscontract worden wel inhoudelijke eisen gesteld. Bij deze brochure is een 
model-overeenkomst gevoegd2. 

                                                   
2 Bijlage B. 
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Hoofdstuk 4 Verhuiskostenvergoeding 
 

Ook nu het campuscontract wettelijk is geregeld, kan het komen tot juridische geschillen 
tussen huurder en verhuurder.  
Zoals uit het vorige hoofdstuk blijkt, is het daarbij wettelijk in ieder geval niet uitgesloten 
dat de rechter in voorkomende gevallen een tegemoetkoming in de verhuis- en 
herinrichtingskosten toewijst aan de student.   
Voor wat betreft zelfstandige woningen is daarover in het BBSH geregeld dat de 
tegemoetkoming minstens € 5000 bedraagt. Voor onzelfstandige woonruimte zijn er geen 
bedragen vastgelegd in de regelgeving. De deelnemers in Kences hebben in 2005 met 
elkaar afgesproken daarvoor uit te gaan van een vergoeding van € 450. DuWo en SSH 
Nijmegen hanteren dit bedrag tevens voor kleine zelfstandige woningen.  
Overigens staat het de rechter vrij om af te wijken van bovenstaande bedragen. 
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Hoofdstuk 5 FAQ 
 

1) V: Kan het campuscontract alleen worden gebruikt voor woningen gesitueerd op een 
campus? 
A: Nee, de reikwijdte is breder dan de campus, d.w.z. het campuscontract kan worden 
gebruikt voor alle mogelijke en waar dan ook gesitueerde woningen; 
 

2) V: Voor welke studenten kan het campuscontract gelden? 
A: voor alle studenten die voltijd of deeltijd ingeschreven staan bij een regionaal 
opleidingencentrum (al dan niet in een samenwerkingsverband), een vakinstelling, een 
agrarisch opleidingscentrum, een innovatie- en praktijkcentrum, een kenniscentrum 
beroepsonderwijs bedrijfsleven, een hogeschool of een universiteit (zie ook hoofdstuk 3, 
paragraaf 5). 
 

3) V: Kan het campuscontract alleen worden gebruikt door woningcorporaties? 
A: Nee, het campuscontract kan worden gebruikt door alle categorieën verhuurders. 
 

4) V: Wat is de totale minimale zoektijd van de huurder? 
A: De opzegtermijn die de verhuurder moet hanteren varieert van 3 tot 6 maanden, 
afhankelijk van de duur van de huur die inmiddels is verstreken. De minimumopzegtermijn 
is 3 maanden en daar komt een maand bij voor elk heel jaar dat de huurder in de woning 
heeft gewoond, tot een maximum van 6 maanden. Voeg je daar de 3 maanden bij die de 
huurder heeft om het bewijs van inschrijving in te sturen, dan kom je op minimaal 6 tot 9 
maanden, afhankelijk van de woonduur. 
 

5) V: Kan het campuscontract worden gebruikt bij zittende huurders? 
A: Ja, de toepasbaarheid van het campuscontract strekt zich uit tot zittende huurders. De 
huurovereenkomst moet dan wel aan de wettelijke eisen voldoen. Is dat (nog) niet zo, dan 
kan de verhuurder een nieuwe huurovereenkomst aanbieden die wel aan de wettelijke 
eisen voldoet (redelijk aanbod). Weigert de huurder die, dan kan de rechter de huurder 
eventueel dwingen akkoord te gaan op straffe van beëindiging van de huurovereenkomst. 
 

6) V: Wanneer kan de verhuurder om bewijs van inschrijving vragen? 
A: De verhuurder kan elk moment in studiejaar bewijs vragen (hetgeen piekbelasting aan 
begin van het studiejaar voorkomt). 
 

7) V: Is de verhuurder verplicht elk jaar om bewijs van inschrijving te vragen? 
A: Nee, de verhuurder is niet verplicht, wel bevoegd, om huurder jaarlijks om bewijs te 
vragen dat hij/zij student is. 
 

8) V: Kan een bestaand contract ook zonder actie van de zijde van de verhuurder een 
campuscontract worden? 
A: Ja, maar dan moet er wel in staan dat de woonruimte bestemd is voor studenten en dat 
de woning na leegkomst weer aan een student zal worden verhuurd, dat eist de wet 
immers. Dat zal niet al in alle bestaande (campus)contracten staan. Dat neemt niet weg 
dat in die gevallen, waarin evident is dat dat de bedoeling is, de rechter natuurlijk de 
(nieuwe) regel van 7:274 lid 4 kan toepassen. Wil de verhuurder zekerheid, dan zou hij 
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aan huurders met 'oude' contracten een aanbod kunnen doen een nieuwe overeenkomst 
aan te gaan, die wél voldoet aan de nieuwe eisen. De wetgever gaat ervan uit dat zo'n 
aanbod kan gelden als een 'redelijk aanbod' als bedoeld in artikel 7:274 lid 1 onder d, zo 
blijkt uit de wetsgeschiedenis. Dat wil zeggen dat de huurder die het aanbod weigert, de 
huur kan worden opgezegd. Zie ook hierna in hoofdstuk 6.  
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Hoofdstuk 6 Het campuscontract in de praktijk 
 
Strikte toepassing van het campuscontract op de complete voorraad van de 
studentenhuisvester brengt aanzienlijke administratieve lasten met zich mee en, als de 
markt ontspannen is, mogelijk leegstand. 
Het is daarom van belang om alvorens het campuscontract in te voeren goed na te gaan 
voor welke woningen doorstroming gewenst is en voor welke niet. Tevens is het 
verstandig om deze indeling regelmatig te evalueren en zo nodig te herzien.  
 
In aanvulling op hoofdstuk 3, paragraaf 4, over de situatie waarin de markt ontspannen is 
doet de verhuurder er goed aan om zijn beleid breed te communiceren. Zo kan de ex-
student wanneer de markt weer gespannen raakt en de verhuurder van de 
opzeggingsmogelijkheden gebruik wil maken, geen verweer ontlenen aan het feit dat hij 
daarover niet of niet voldoende is geïnformeerd en er dus geen rekening mee heeft 
kunnen houden. 
 
Het behoort tot de mogelijkheden om binnen één complex kamergewijs het 
campuscontract actief toe te passen. Zo kan besloten worden om bijvoorbeeld 50% van 
een complex als 'campuskamers' te labelen. 
 
In de situatie dat er een ontspannen markt is met zelfs leegstand maar in de toekomst 
verwacht kan worden dat de (studenten)markt zal aantrekken kan de studentenhuisvester 
ervoor kiezen om de leegstaande woonruimte te verhuren aan niet-studenten. De 
verhuurder kan dan geen gebruik maken van 7:274 lid 4 BW, de huurder is immers geen 
student bij de aanvang van de huur. Wel kan de verhuurder bij het aantrekken van de 
markt proberen via de "gewone" dringend-eigen-gebruikopzegging de woning leeg te 
krijgen. Een variant daarop is dat de verhuurder aanvoert dat het beroep op 
huurbescherming in de gegeven omstandigheden naar maatstaven van redelijkheid en 
billijkheid onaanvaardbaar is. 
In de bijlagen is een model-contract voor deze situatie opgenomen3. Het is wel belangrijk 
daarbij te beseffen dat dit contract geen gegarandeerde werking heeft. Bovendien geldt in 
dit geval wel de eis dat moet blijken dat de huurder die moet vertrekken andere passende 
woonruimte kan verkrijgen en is de kans dat een verhuiskostenvergoeding wordt 
toegekend vele malen groter dan bij toepassing van artikel 7:274 lid 4 BW. 
 
Zoals hierboven (FAQ, vraag 8) al aan de orde kwam, bestaat de mogelijkheid om het 
‘nieuwe’ campuscontract ook in bestaande huurverhoudingen in te voeren. Uiteraard 
alleen in een huurverhouding, waar de huurder student is en waar de verhuurder 
voornemens is een leegkomende woning ook weer aan een student te verhuren. Dat moet 
dan langs de weg van het ‘redelijk aanbod’ van artikel 7:274 lid 1 onder d BW. Dat is 
nogal omslachtig, vooral omdat je strikt genomen een (bewijsbaar) akkoord van de 
huurder nodig hebt. Je kunt natuurlijk ook het nieuwe contract aanbieden met de 
mededeling dat de huurder eraan gebonden is, als hij niet binnen een zekere tijd na 
ontvangst van het aanbod óf schriftelijk akkoord gaat óf laat weten geen prijs te stellen op 
het nieuwe contract. Dat levert echter geen juridische zekerheid op dat de nieuwe regels 

                                                   
3 Bijlage C. 
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van toepassing zullen zijn. Wel bestaat er een behoorlijke kans dat in ieder geval een 
aantal huurders het nieuwe contract met zoveel woorden accepteren en ten aanzien van 
degenen die niets laten horen, zou, indien dat later nodig blijkt, bepleit kunnen worden dat 
de nieuwe regels gelden, nu ze immers de gelegenheid voorbij hebben laten gaan om te 
laten weten de nieuwe regels niet te accepteren. Degenen, die het nieuwe contract met 
zoveel woorden weigeren, kan de huur worden opgezegd. Aangenomen dat de rechter 
het aanbod, in navolging van de wetgever, redelijk zal achten, zal hij de huurder in de 
beëindigingsprocedure alsnog in de gelegenheid stellen het aanbod te accepteren. 
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Model brief betreffende kopie van bewijs van inschrijving 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Geachte [naam huurder], 
 
Onder verwijzing naar artikel [4.2] van de met u gesloten huurovereenkomst verzoeken wij 
u vriendelijk ons binnen drie maanden na dagtekening van deze brief een kopie te sturen 
van het bewijs van inschrijving waaruit blijkt dat u voor het studiejaar [200X-200Y] bent 
ingeschreven aan een aan een instelling als bedoeld in artikel 1.1.1, onderdeel b, van de 
Wet educatie en beroepsopleidingen of aan een universiteit of hogeschool als bedoeld in 
artikel 1.2, onderdelen a en b, van de Wet op het hoger onderwijs en wetenschappelijk 
onderzoek. 
 
Wij wijzen u er op dat wij bij niet tijdige ontvangst van het gevraagde bewijsstuk zullen 
overgaan tot opzegging van de huurovereenkomst. Wanneer u vervolgens niet toestemt in 
beëindiging van de huurovereenkomst, zullen wij die beëindiging vorderen. U kunt 
uiteraard ook zelf de huurovereenkomst door opzegging beëindigen. 
 
Als u niet binnen de termijn van drie maanden, maar wel vóór dagvaarding het gevraagde 
bewijs overlegt, zullen u administratiekosten in rekening worden gebracht ten bedrage van 
euro [bedrag]. Wij verwijzen naar artikel [4.4] van de huurovereenkomst. Wanneer het tot 
een procedure komt zullen wij vergoeding vorderen van (buiten)gerechtelijke kosten. 
 
Hoogachtend, 
[Enz.] 
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CAMPUSCONTRACT 
 
 
 
 
 
Ondergetekenden: 
 
 
[naam verhuurder] gevestigd te [plaatsnaam] aan [adres], te dezen rechtsgeldig 
vertegenwoordigd door haar [functie], de heermevrouw [naam], verder te noemen: 
Verhuurder, 
 
en 
 
[naam huurder], wonende te [plaatsnaam] aan [adres], [legitimatiebewijs + nummer], 
ingeschreven als student aan [naam onderwijsinstelling] onder [nummer 
inschrijvingsbewijs], verder te noemen: Huurder, 
 
komen het volgende overeen: 
 
1 Huur en verhuur 

1.1 Verhuurder verhuurt aan Huurder die in huur aanneemt de 
[zelfstandige/onzelfstandige] woonruimte, gelegen aan de [straat + nummer] te 
[plaats]. 

1.2 Het gehuurde omvat naast de woonruimte ook de eventuele bij de woonruimte 
behorende voor gemeenschappelijk gebruik bestemde ruimte(n) en voorzieningen, 
zoals aangegeven op de aan deze overeenkomst gehechte tekening (Bijlage I). 

1.3 De staat waarin het gehuurde zich bij aanvang van de huur bevindt hebben partijen 
vastgelegd in een gedateerd en door beide partijen ondertekend formulier [naam 
formulier]. 

 
2 Duur van de overeenkomst 

De overeenkomst wordt met ingang van [datum] aangegaan voor onbepaalde tijd. 
 

3 Bestemming van het gehuurde 

3.1 Het gehuurde is bestemd voor de huisvesting van deelnemers die zijn ingeschreven 
aan een instelling als bedoeld in artikel 1.1.1, onderdeel b, van de Wet educatie en 
beroepsopleidingen of studenten die zijn ingeschreven aan een universiteit of 
hogeschool als bedoeld in artikel 1.2, onderdelen a en b, van de Wet op het hoger 
onderwijs en wetenschappelijk onderzoek. 

3.2 Na beëindiging van de huurovereenkomst met Huurder zal Verhuurder de 
woonruimte opnieuw verhuren aan een deelnemer of een student in de zin van het 
vorige lid. 

3.3 Het gehuurde is uitsluitend bestemd om te worden gebruikt als woonruimte door 
huurder zelf. Het is huurder niet toegestaan de bestemming van het gehuurde 
eenzijdig te wijzigen. 

 
4 Doorstroming 

4.1 Het is Huurder bekend dat Verhuurder een actief doorstromingsbeleid voert, zolang 
de vraag naar studentenhuisvesting groter is dan het aanbod. 
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4.2 In dat kader zal Verhuurder Huurder jaarlijks schriftelijk verzoeken om een kopie 
van het bewijs van inschrijving voor het lopende studiejaar aan een instelling als 
bedoeld in artikel 1.1.1, onderdeel b, van de Wet educatie en beroepsopleidingen of 
een universiteit of hogeschool als bedoeld in artikel 1.2, onderdelen a en b, van de 
Wet op het hoger onderwijs en wetenschappelijk onderzoek. 

4.3 Indien Huurder niet binnen drie maanden na ontvangst van het verzoek bedoeld in 
het vorige lid de gevraagde kopie heeft verstrekt, kan Verhuurder de 
huurovereenkomst opzeggen. 

4.4 Indien Huurder na de opzegging maar vóór de beëindiging alsnog het gevraagde 
bewijs van inschrijving overlegt, brengt Verhuurder administratiekosten in rekening 
ten bedrage van euro [bedrag in cijfers], welk bedrag jaarlijks per 1 juli zal worden 
verhoogd met hetzelfde percentage als waarmee de huurprijs wordt verhoogd. 

 
5 Huurprijs en servicekosten 

5.1 De huurprijs (ook: ‘kale huur’) bedraagt bij aanvang van de huur euro [bedrag in 
cijfers] (zegge: [bedrag in letters]) per maand. 

5.2 De huurovereenkomst omvat onderstaande leveringen en diensten, met de daarbij 
vermelde verrekenbare voorschotbedragen (ook: ‘servicekosten’), zoals deze 
gelden bij aanvang van de huur: 
-  
-  
-  

5.3 Het bij aanvang van de huur maandelijks door Huurder te betalen bedrag komt 
daarmee op totaal euro [bedrag in cijfers] (zegge: [bedrag in letters]). 

5.4 Het in het vorige lid genoemde bedrag is bij vooruitbetaling verschuldigd en dient 
uiterlijk op de eerste van elke maand in het bezit te zijn van Verhuurder. Als het 
gehuurde aan meer dan één Huurder is verhuurd, is bedoeld bedrag niettemin 
enkelvoudig verschuldigd. Huurders zijn in dat geval hoofdelijk aansprakelijk voor 
de tijdige voldoening. 

 
6 Algemene huurvoorwaarden 

6.1 Op deze huurovereenkomst zijn van toepassing de algemene huurvoorwaarden 
van Verhuurder (Bijlage II). Huurder verklaart bij ondertekening van deze 
overeenkomst een exemplaar van deze voorwaarden te hebben ontvangen. 

 
Aldus overeengekomen en in tweevoud ondertekend te [plaats] op [datum], 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
__________     __________ 
Verhuurder      Huurder 
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Toelichting: 
 
Het model contract is vormgegeven als een ‘volledige’ huurovereenkomst, dat wil zeggen 
dat alle essentialia van huur en verhuur, naast de speciale bepalingen met betrekking tot 
het campuscontract, ook in de overeenkomst zijn opgenomen. Het model gaat er van uit 
dat er daarnaast Algemene Huurvoorwaarden van toepassing worden verklaard. 
 
Niet alle verhuurders hanteren deze systematiek en sommigen zullen de voorkeur geven 
aan hun eigen teksten. 
 
Ook dan kan van het model gebruik worden gemaakt. Het volstaat namelijk om artikel 3 in 
een ‘eigen’ contract te verwerken. Desgewenst kan daar artikel 4 aan worden 
toegevoegd. Dat artikel heeft vooral informatieve waarde. Wel is in 4.4 een regeling 
opgenomen die voorziet in kostenverhaal in het geval een student te elfder ure (nadat er 
al aanzienlijke buitengerechtelijke kosten zijn gemaakt) met zijn bewijs van inschrijving 
komt aanzetten. Maar het is natuurlijk een beleidskeuze om zo’n bepaling wel of niet op te 
nemen. 
 
Voor de werking van artikel 7:274 lid 4 is als gezegd alleen opname van een aan artikel 3 
gelijkluidende tekst in de huurovereenkomst noodzakelijk. 
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HUUROVEREENKOMST 
 
 
Ondergetekenden: 
 
 
[naam verhuurder] gevestigd te [plaatsnaam] aan [adres], te dezen rechtsgeldig 
vertegenwoordigd door haar [functie], de heermevrouw [naam], verder te noemen: 
Verhuurder, 
 
en 
 
[naam huurder], wonende te [plaatsnaam] aan [adres], [legitimatiebewijs + nummer], 
ingeschreven als student aan [naam onderwijsinstelling] onder [nummer 
inschrijvingsbewijs], verder te noemen: Huurder, 
 
komen het volgende overeen: 
 
1 Huur en verhuur 

1.1 Verhuurder verhuurt aan Huurder die in huur aanneemt de 
[zelfstandige/onzelfstandige] woonruimte, gelegen aan de [straat + nummer] te 
[plaats]. 

1.2 Het gehuurde omvat naast de woonruimte ook de eventuele bij de woonruimte 
behorende voor gemeenschappelijk gebruik bestemde ruimte(n) en voorzieningen, 
zoals aangegeven op de aan deze overeenkomst gehechte tekening (Bijlage I). 

1.3 De staat waarin het gehuurde zich bij aanvang van de huur bevindt hebben partijen 
vastgelegd in een gedateerd en door beide partijen ondertekend formulier [naam 
formulier]. 

 
2 Duur van de overeenkomst 

De overeenkomst wordt met ingang van [datum] aangegaan voor onbepaalde tijd. 
 

3 Bestemming van het gehuurde 

3.1 Het gehuurde is bestemd voor de huisvesting van deelnemers die zijn ingeschreven 
aan een instelling als bedoeld in artikel 1.1.1, onderdeel b, van de Wet educatie en 
beroepsopleidingen of studenten die zijn ingeschreven aan een universiteit of 
hogeschool als bedoeld in artikel 1.2, onderdelen a en b, van de Wet op het hoger 
onderwijs en wetenschappelijk onderzoek. Huurder heeft dringend behoefte aan 
betaalbare woonruimte, die op dit moment elders op de markt niet of in 
onvoldoende mate wordt aangeboden. Uitsluitend omdat ten tijde van het aangaan 
van de huurovereenkomst de vraag naar woonruimte voor studerenden kleiner is 
dan het aanbod, is Verhuurder bereid het gehuurde aan Huurder te verhuren, 
ondanks dat Huurder geen deelnemer of student is in de zin van de eerste volzin 
van deze bepaling. 

3.2 Na beëindiging van de huurovereenkomst met Huurder zal Verhuurder de 
woonruimte in beginsel opnieuw verhuren aan een deelnemer of student als 
bedoeld in het vorige lid, tenzij de vraag naar studentenhuisvesting nog steeds 
kleiner is dan het aanbod en andere urgent woningzoekenden elders geen of 
onvoldoende huisvestingsmogelijkheden wordt geboden. 

3.3 Het gehuurde is uitsluitend bestemd om te worden gebruikt als woonruimte door 
huurder zelf. Het is huurder niet toegestaan de bestemming van het gehuurde 
eenzijdig te wijzigen. 
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4 Doorstroming 

4.1 Het is Huurder bekend dat Verhuurder een actief doorstromingsbeleid voert, zodra 
de vraag naar studentenhuisvesting weer groter is dan het aanbod. 

4.2 In dat kader zal Verhuurder Huurder tenminste jaarlijks op de hoogte brengen van 
de ontwikkelingen in vraag en aanbod van studentenhuisvesting in de regio. 
Huurder verklaart zich bereid om, zodra die ontwikkelingen laten zien dat de vraag 
groter is dan het aanbod en derhalve wachttijden voor woningzoekende studenten 
ontstaan, mee te werken aan verhuizing naar een passende vervangende woning 
elders en zich daartoe actief als woningzoekende op te stellen. Huurder krijgt van 
Verhuurder tenminste zes maanden na ontvangst van de schriftelijke mededeling 
van Verhuurder dat hij het gehuurde weer nodig heeft voor de huisvesting van 
studenten, de gelegenheid om zelf een passende vervangende woonruimte te 
vinden en de huurovereenkomst door opzegging te beëindigen. 

4.3 Als huurder niet binnen drie maanden na ontvangst van de mededeling als bedoeld 
in de laatste volzin van 4.2 de huurovereenkomst heeft opgezegd tegen een tijdstip 
dat uiterlijk zes maanden ligt na ontvangst van eerder bedoelde mededeling, zal 
Verhuurder de huurovereenkomst opzeggen op de grond dat Verhuurder de woning 
dringend nodig heeft voor eigen gebruik, bestaande uit het verhuren van de woning 
aan een deelnemer of een student in de zin van 3.1. 

 
5 Huurprijs en servicekosten 

5.1 De huurprijs (ook: ‘kale huur’) bedraagt bij aanvang van de huur euro [bedrag in 
cijfers] (zegge: [bedrag in letters]) per maand. 

5.2 De huurovereenkomst omvat onderstaande leveringen en diensten, met de daarbij 
vermelde verrekenbare voorschotbedragen (ook: ‘servicekosten’), zoals deze 
gelden bij aanvang van de huur: 
-  
-  
-  

5.3 Het bij aanvang van de huur maandelijks door Huurder te betalen bedrag komt 
daarmee op totaal euro [bedrag in cijfers] (zegge: [bedrag in letters]). 

5.4 Het in het vorige lid genoemde bedrag is bij vooruitbetaling verschuldigd en dient 
uiterlijk op de eerste van elke maand in het bezit te zijn van Verhuurder. Als het 
gehuurde aan meer dan één Huurder is verhuurd, is bedoeld bedrag niettemin 
enkelvoudig verschuldigd. Huurders zijn in dat geval hoofdelijk aansprakelijk voor 
de tijdige voldoening. 

 
6 Algemene huurvoorwaarden 

6.1 Op deze huurovereenkomst zijn van toepassing de algemene huurvoorwaarden 
van Verhuurder (Bijlage II). Huurder verklaart bij ondertekening van deze 
overeenkomst een exemplaar van deze voorwaarden te hebben ontvangen. 

 
Aldus overeengekomen en in tweevoud ondertekend te [plaats] op [datum], 
 
 
 
 
__________     __________ 
Verhuurder      Huurder 
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Toelichting: 
 
Het model contract is vormgegeven als een ‘volledige’ huurovereenkomst, dat wil zeggen 
dat alle essentialia van huur en verhuur, naast de speciale bepalingen met betrekking tot 
bestemming en doorstroming, ook in de overeenkomst zijn opgenomen. Het model gaat 
er van uit dat er daarnaast Algemene Huurvoorwaarden van toepassing worden verklaard. 
 
Niet alle verhuurders hanteren deze systematiek en sommigen zullen de voorkeur geven 
aan hun eigen teksten. 
 
Ook dan kan van het model gebruik worden gemaakt. Het volstaat namelijk om de 
artikelen 3 en 4 in een ‘eigen’ contract te verwerken. 
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1 Inleiding 

In deze nieuwste editie van de Lokale Monitor Studentenhuisvesting Utrecht wordt ingegaan op diverse 

thema’s rondom studentenhuisvesting. De monitor beantwoordt vragen zoals: hoe groot is de vraag naar 

studentenhuisvesting in Utrecht? Gaat deze vraag in de komende jaren toe- of juist afnemen? Wat zijn de 

woonlasten van uitwonende studenten? Sluit het aanbod van woonruimten aan bij de woonwensen van 

studenten? 

 

In deze monitor wordt informatie over studentenhuisvesting van erkende bronhouders zoals CBS, DUO en 

het Ministerie van OCW bij elkaar gebracht en op een heldere manier uiteengezet. De informatie uit de 

gebruikte bronnen wordt daarnaast verrijkt met de uitkomsten van een enquête onder studenten, met in 

2020 een respons van 5.900 studenten in Utrecht en met prognoses op lokaal niveau. De monitor kan op 

deze manier de gemeente, onderwijsinstellingen, studentenhuisvesters en marktpartijen helpen de 

gewenste studentenhuisvesting op de juiste plaatsen te ontwikkelen. Dit moet ervoor zorgen dat studenten 

prettig en betaalbaar kunnen wonen. In deze monitor worden naast uitkomsten voor Utrecht ook cijfers voor 

Nederland ter vergelijking gepresenteerd. 

 

De coronapandemie houdt sinds begin dit jaar de wereld in zijn greep en heeft daarmee ook een groot effect 

op de studentenhuisvesting. Tijdens de ‘intelligente lockdown’ in maart is een deel van de studenten hun 

bijbaantje kwijtgeraakt en zijn internationale studenten naar huis vertrokken. Ook geven 

onderwijsinstellingen sinds de ‘intelligente lockdown’ voornamelijk digitaal onderwijs. Dit zijn een aantal 

directe gevolgen van de maatregelen van de coronapandemie op studenten. Aan de hand van de enquête, 

die tijdens de intelligente lockdown heeft plaatsgevonden, reeds uitgevoerde onderzoeken over de effecten 

van de coronapandemie op studenten en gesprekken met verschillende partijen, gaat de monitor dieper in 

op de invloed van de coronapandemie op de huidige en toekomstige studentenpopulatie. 

 

De Lokale Monitor Studentenhuisvesting voor Utrecht is één van de 21 lokale monitoren die zijn opgesteld 

naast de Landelijke Monitor Studentenhuisvesting. De landelijke monitor is een initiatief van Kences, 

kenniscentrum studentenhuisvesting en samenwerkingsverband van studentenhuisvesters in Nederland. Dit 

initiatief wordt gesteund door het Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, het Ministerie 

van Onderwijs, Cultuur en Wetenschap, Nuffic, de Vereniging Hogescholen, de VSNU, LSVb en hoger 

onderwijsinstellingen. 
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2 Huidige studentenpopulatie  

Dit hoofdstuk bespreekt de omvang en samenstelling van de huidige studentenpopulatie. In paragrafen 2.1 

tot en met 2.4 wordt specifiek ingegaan op de volgende thema’s: samenstelling naar nationaliteit en 

migratieachtergrond, samenstelling naar leeftijd en geslacht, omvang naar type onderwijs en ontwikkeling 

over de afgelopen jaren. 

 

De uitvoeringsorganisatie voor het onderwijs van de Rijksoverheid (DUO) telde op 1 oktober 2019 69.300 

studenten bij door de overheid gefinancierde opleidingen aan het hoger onderwijs in Utrecht (NL: 767.600 

studenten). 91 procent hiervan volgt een voltijdstudie of duaal traject (NL: 93 procent). Deze 62.800 

studenten vormen de doelgroep die wordt besproken in deze monitor (NL: 711.000 studenten). Bij het 

bespreken van de woonsituatie wordt dit nog aangevuld met de secundaire doelgroep van 5.900 studenten 

(NL: 108.800 studenten). 

 

2.1 Nationaliteit & migratieachtergrond 

58.000 studenten hebben de Nederlandse nationaliteit (92 procent, NL: 86 procent). Van de overige 4.780 

studenten heeft met 16 procent het grootste deel de Duitse nationaliteit (NL: Duitse nationaliteit met 24 

procent). In tabel 2.1 is de top-11 van nationaliteiten weergegeven. Van studenten met een buitenlandse 

nationaliteit hebben 370 studenten een Nederlandse vooropleiding gevolgd (NL: 4.000 studenten). Deze 

studenten worden in het vervolg van deze monitor tot de Nederlandse studenten gerekend. 

Tabel 2.1: Top-11 nationaliteiten van studenten met een buitenlandse nationaliteit studerend in Utrecht, 
collegejaar '19-'20 (bron: DUO en CBS) 

 

 

4.410 studenten hebben niet de Nederlandse nationaliteit en geen Nederlandse vooropleiding gevolgd (7 

procent, NL: 13 procent). Dit zijn conform de definitie de internationale diplomastudenten. De internationale 

diplomastudenten zijn gemiddeld 1 jaar en 8 maanden ouder dan de Nederlandse studenten (NL: 11 

maanden ouder). 

 

Nationaliteit Aantal Nationaliteit Aantal

1 Duits 780 16,3% (23,7%) 7 Frans 140 3,0% (3,3%)

2 Italiaans 370 7,6% (5,8%) 8 Belgisch 140 2,9% (4,1%)

3 Grieks 290 6,0% (3,3%) 9 Syrisch 130 2,6% (1,3%)

4 Brits 250 5,3% (3,4%) 10 Pools 120 2,5% (2,4%)

5 Spaans 250 5,2% (3,3%) 11 Bulgaars 110 2,4% (3,9%)

6 Chinees 190 4,0% (5,1%) Overig 2.000 41,9% (37,0%)

Aandeel (NL) Aandeel (NL)
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Circa 1.700 internationale studenten volgen een gedeeltelijke opleiding (NL: 20.700 studenten)1. Deze 

studenten worden ook wel studiepuntmobiele studenten genoemd. Deze groep wordt alleen in hoofdstuk 8 

besproken en verder buiten beschouwing gelaten. 

 

Van 78 procent van de Nederlandse studenten in 

Utrecht zijn beide ouders in Nederland geboren 

(zie figuur, NL: 77 procent). Dit aandeel is hoger 

dan bij de Nederlandse bevolking van 18 tot en 

met 30 jaar op nationaal niveau (69 procent).  

 

Tabel 2.2 geeft het aantal Nederlandse studenten 

met ouders uit specifieke landen weer. Naast de 

bekende migratieachtergronden zijn er ook veel 

studenten met één of beide ouders uit onze 

buurlanden (België, Duitsland en Verenigd 

Koninkrijk). De voormalige kolonie Indonesië en 

landen waaruit begin jaren negentig veel 

vluchtelingen naar Nederland zijn getrokken 

(Afghanistan en voormalig Joegoslavië) staan ook 

hoog op deze lijst. Het aandeel studenten met één 

of beide ouders uit China neemt langzaam toe. 

 

 

 

Tabel 2.2: Top-11 migratieachtergronden van studenten in Utrecht en Nederland, collegejaar '19-'20 (bron: DUO 
en CBS) 

 

 

Figuur 2.2 geeft inzicht in het verzorgingsgebied van de hoger onderwijsinstellingen die in de stad gevestigd 

zijn door te kijken in welke gemeenten de ouders van eerstejaarsstudenten wonen.  

 

1
 Dit is gebaseerd op navraag bij alle hoger onderwijsinstellingen en registratiegegevens van Nuffic over onder meer Erasmus+-studenten. 

Herkomstgroepering Aantal Herkomstgroepering Aantal

1 Marokko 1.710 13,3% (10,6%) 7 Afganistan 420 3,3% (2,2%)

2 Turkije 1.260 9,8% (11,0%) 8 Verenigd Koninkrijk 380 2,9% (2,4%)

3 Suriname 1.040 8,0% (10,6%) 9 Irak 380 2,9% (2,0%)

4 Nederlandse Antillen incl. Aruba 840 6,5% (8,0%) 10 België 320 2,5% (2,6%)

5 Duitsland 690 5,3% (5,1%) 11 Verenigde Staten 260 2,0% (1,7%)

6 Indonesië 480 3,7% (3,5%) Overig 5.130 39,7% (39,5%)

Aandeel (NL) Aandeel (NL)

Figuur 2.1: Nederlandse studenten studerend in 
Utrecht en Nederland naar migratieachtergrond, 
collegejaar '19-'20 (bron: DUO en CBS)
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Figuur 2.2: Straal waarbinnen 10, 20, 30, 40, 50 en 75 procent van de ouders woonachtig zijn van eerstejaars 
studenten studerend in Utrecht, collegejaar '19-'20 (bron: DUO en CBS) 

 

 

2.2 Leeftijd & geslacht 

Figuur 2.3 geeft de bevolkingspiramide van het hoger onderwijs naar geslacht weer. Met 57,5 procent zijn 

er meer vrouwelijke dan mannelijke studenten (NL: 51,5 procent). 39 procent van de studenten is 23 jaar of 

ouder (NL: 37 procent). De gemiddelde leeftijd van studenten is 22 jaar en 4 maanden (NL: 22 jaar en 2 

maanden). De mannen zijn gemiddeld 6 maanden ouder dan de vrouwen (NL: 4 maanden ouder). 
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Figuur 2.3: Studenten studerend in Utrecht en Nederland naar leeftijd en geslacht, collegejaar '19-'20 (bron: 
DUO en CBS) 

 

 
 

2.3 Type onderwijs 

30.700 studenten volgen een opleiding aan een hogeschool en 32.100 studenten aan een universiteit. Dit 

komt neer op respectievelijk 49 en 51 procent (NL: 58 en 42 procent). Figuur 2.4 geeft de bevolkingspiramide 

naar type onderwijs weer. Hbo-studenten (inclusief associate degree-studenten) zijn gemiddeld 3 maanden 

jonger dan universitaire studenten (NL: 8 maanden jonger). Het aandeel studenten van 23 jaar of ouder is 

met 37 procent bij hogescholen dan ook lager dan de 41 procent bij universiteiten (NL: 33 en 43 procent). 

Vrijwel alle hbo-studenten volgen een bacheloropleiding. Van de universitaire studenten volgt 65 procent 

een bacheloropleiding (NL: 64 procent). 

Figuur 2.4: Studenten studerend in Utrecht naar leeftijd en type onderwijsinstelling, collegejaar '19-'20 (bron: 
DUO en CBS) 
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2.4 Ontwikkeling tussen '11-'12 en '19-'20 

Het totaal aantal studenten is tussen 1 oktober 2011 en 1 oktober 2019 met 2.200 studenten toegenomen 

(+4 procent, NL: +19 procent). Dit komt neer op een gemiddelde jaarlijkse stijging van 0,5 procent (NL: 2,3 

procent per jaar). In figuur 2.5 is te zien dat in het laatste jaar sprake is geweest van een afname van 0,1 

procent (NL: +2,4 procent). 

Figuur 2.5: Aantal studenten studerend in Utrecht en ontwikkelingspercentage t.o.v. voorgaande jaar, 
collegejaren '11-'12 tot en met '19-'20 (bron: DUO en CBS) 

 

 

De toe- of afname van het aantal studenten geeft slechts beperkt inzicht in de laatste ontwikkelingen. 

Veranderingen in de in- en uitstroom laten beter zien of er in het betreffende jaar sprake is van specifieke 

ontwikkelingen, zie figuur 2.6. Over de laatste acht jaar is de instroom gemiddeld ongeveer gelijk gebleven 

en de uitstroom met 0,2 procent per jaar toegenomen (NL: +2,3 en +2,5 procent). In het afgelopen jaar is de 

instroom met 2,3 procent afgenomen en de uitstroom met 1,9 procent toegenomen (NL: +1,8 en +1,7 

procent). 

Figuur 2.6: In- en uitstroom van studenten studerend in Utrecht en ontwikkelingspercentage t.o.v. voorgaande 
jaar naar type onderwijsinstelling, collegejaren '11-'12 tot en met '19-'20 (bron: DUO en CBS) 
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3 Huidige woonsituatie 

Dit hoofdstuk bespreekt de huidige woonsituatie van studenten. Gestart wordt met het bespreken van de 

woonsituatie voor de gehele studentenpopulatie aan de hand van een overzichtelijk schema. Paragraaf 3.2 

gaat daarbij in op de migratieachtergrond van studenten. Paragraaf 3.3 kijkt naar de verschillen qua leeftijd 

en geslacht. Paragraaf 3.4 behandelt de woonruimtekenmerken type verhuurder, woonruimte, woonlocatie, 

woonoppervlakte en delen van voorzieningen. Vervolgens wordt er aandacht besteed aan de ontwikkelingen 

in de afgelopen acht jaar. Paragraaf 3.6 beschrijft de effecten van de invoering van het studievoorschot. Tot 

slot geeft paragraaf 3.7 inzicht in de woonsteden van studenten die wonen en/of studeren in Utrecht.  

3.1 Totaal 

In figuur 3.1 worden de studenten uitgesplitst naar hun woonsituatie en type woonruimte. 29.500 studenten, 

oftewel 47 procent, wonen nog bij hun ouder(s) (NL: 48 procent). Van alle thuiswonende studenten woont 8 

procent binnen de studiestad (NL: 13 procent). 

Figuur 3.1: Aantal studenten studerend en/of wonend in Utrecht naar woonsituatie, type woonruimte en type 
onderwijsinstelling, (* primaire doelgroep) collegejaar '19-'20 (bron: DUO, CBS en enquête ‘Wonen als Student 
2020’)  
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De overige 33.300 studenten die in Utrecht studeren, inclusief alle internationale diplomastudenten, hebben 

het ouderlijk huis verlaten en worden uitwonende studenten genoemd. 63 procent van deze groep woont 

ook binnen Utrecht (NL: 71 procent uitwonend in eigen studiestad). Deze studenten vormen de primaire 

doelgroep. Daarnaast zijn 5.900 studenten uitwonend in Utrecht terwijl zij elders studeren. Deze studenten 

vormen de secundaire doelgroep. 

3.2 Migratieachtergrond 

Van de studenten waarvan beide ouders in Nederland zijn geboren is 50 procent uitwonend (NL: 45 procent). 

Bij studenten waarvan één of beide ouders uit Marokko, Suriname of Turkije komen is dit 31 procent (NL: 

33 procent). 54 procent van de studenten met een andere achtergrond is uitwonend (NL: 52 procent). 

Figuur 3.2: Aandeel Nederlandse studenten studerend in Utrecht naar migratieachtergrond en woonsituatie, 
collegejaar '19-'20 (bron: DUO en CBS) 

 

 

3.3 Leeftijd & geslacht 

Figuur 3.3 geeft inzicht in de woonsituatie naar leeftijd en geslacht. Het beeld dat naarmate studenten ouder 

worden en langer studeren zij vaker uitwonend zijn komt duidelijk naar voren. Van de studenten tot en met 

19 jaar woont 76 procent bij de ouders (NL: 71 procent). Bij de groep 24 jaar en ouder is dit 21 procent (NL: 

23 procent). 72 procent van de uitwonende studenten tot en met 19 jaar woont en studeert binnen Utrecht 

(NL: 82 procent in studiestad). Bij uitwonende studenten vanaf 24 jaar is dit 52 procent (NL: 59 procent). 49 

procent van de mannelijke studenten is uitwonend tegenover 56 procent bij de vrouwen (NL: 49 en 55 

procent).  
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Figuur 3.3: Aandeel studenten studerend in Utrecht en Nederland naar leeftijd, geslacht, type 
onderwijsinstelling en woonsituatie, collegejaar '19-'20 (bron: DUO en CBS) 

 

3.4 Woonruimtekenmerken 

Figuur 3.4 (links) geeft de verdeling van uitwonende studenten over de verschillende type woonruimten 

weer. 73 procent woont in een kamer met gedeelde voorzieningen (NL: 55 procent). 

Figuur 3.4: Aandeel uitwonende studenten wonend in Utrecht naar type woonruimte (links) en naar manier 
waarop aan woonruimte is gekomen (rechts), collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 
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Figuur 3.4 (rechts) laat zien dat 33 procent van de uitwonende studenten zijn woonruimte heeft gevonden 

via het internet (sociale media, kamernet.nl of overig online) (NL: 45 procent). 36 procent is het gelukt via 

bekenden (vriend, studiegenoot, vereniging of familie) een woonruimte te vinden (NL: 34 procent) en 25 

procent via een Kences-studentenhuisvester (NL: 12 procent).  

 

De manier waarop Nederlandse studenten hun woonruimte vinden verschilt op verschillende vlakken van 

die van internationale studenten. Op nationaal niveau vinden Nederlandse studenten vinden vaker een 

kamer via een Kences-studentenhuisvester of via familie dan internationale studenten. Andersom vindt 19 

procent van de internationale studenten hun woonruimte via de opleiding tegenover 2 procent van 

Nederlandse studenten. Woonruimten die internationale studenten via de opleiding vinden zijn op nationaal 

niveau in de helft van de tijd woonruimten van Kences-huisvesters en in 41 procent van de tijd woonruimten 

van andere corporaties. 

 

Met 46 procent vertegenwoordigen de particuliere verhuurders een groot deel van de markt in Utrecht, zie 

figuur 3.5 (NL: 45 procent). Hiervan huurt 18 procent van de studenten via een verhuurorganisatie (NL: 34 

procent). De andere 82 procent huurt zijn woonruimte via een individu (NL: 66 procent).  

 

De Kences-studentenhuisvesters verzorgen samen 30 procent van de studentenhuisvesting (NL: 21 

procent). 9 procent van de uitwonende studenten huurt zijn woonruimte op een informele manier (NL: 9 

procent).  

Figuur 3.5: Aandeel uitwonende studenten naar type verhuurder, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als 
Student 2020’) 

 

 

De gemiddelde oppervlakte van kamers met gedeelde voorzieningen bedraagt 16 vierkante meter (NL: 17 

vierkante meter). Eénkamerwoningen zijn met gemiddeld 23 vierkante meter groter (NL: 23 vierkante meter). 

Meerkamerwoningen zijn met 61 vierkante meter beduidend groter (NL: 68 vierkante meter). Dit is ook terug 

te zien in de verdeling naar oppervlakte (in klassen) in figuur 3.6 en figuur 3.7. 9 procent van de 

éénkamerwoningen is maximaal 13 vierkante meter (NL: 9 procent). Bij kamers met gedeelde voorzieningen 

is dit 32 procent (NL: 34 procent). 
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Figuur 3.6: Kameroppervlakte bij uitwonende studenten met een kamer met gedeelde voorzieningen of 
éénkamerwoning wonend in Utrecht en Nederland, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

Figuur 3.7: Oppervlakte bij uitwonende studenten met een meerkamerwoning wonend in Utrecht en Nederland, 
collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

Gedeelde voorzieningen worden bij een meerderheid, zoals te zien in figuur 3.8, met maximaal 5 personen 

gedeeld. Dit geldt zowel voor de keuken als het toilet als de douche. De keuken wordt gemiddeld met 6 

personen gedeeld (NL: 5 personen). Bij de douche en toilet is dit gemiddeld 4 personen (NL: 4 personen). 

Een deel van de studenten heeft een kamer met deels eigen voorzieningen en deels gedeelde 

voorzieningen. Zo geeft 2 procent van de studenten aan geen douche te delen met huisgenoten (NL: 7 

procent). Deze groep deelt wel de keuken en/of toilet. 

Figuur 3.8: Aantal huisgenoten voor keuken, toilet en douche bij uitwonende studenten op kamers met 
gedeelde voorzieningen wonend in Utrecht en Nederland, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 
2020’) 

 

 

3.5 Ontwikkeling tussen '11-'12 en '19-'20 

Figuur 3.9 geeft inzicht in de ontwikkeling van de woonsituatie over de afgelopen acht jaar. Het aantal 

internationale studenten is het afgelopen jaar gestegen met 16,7 procent (NL: +10,3 procent). Over de 

afgelopen acht jaar is er sprake van een gemiddelde stijging van 16,2 procent per jaar (NL: +11,1 procent). 
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neem hierbij de ontwikkeling van internationale studenten in aanmerking. De trendbreuk lijkt een direct 

gevolg van de invoering van het studievoorschot te zijn1. 

Figuur 3.9: Aandeel studenten studerend en/of uitwonend in Utrecht en Nederland naar woonsituatie, 
collegejaren '11-'12 tot en met '19-'20 (bron: DUO en CBS) 

 

Figuur 3.10: Aandeel startende studenten studerend en/of uitwonend in Utrecht en Nederland naar 
woonsituatie, collegejaren '11-'12 tot en met '19-'20 (bron: DUO en CBS) 

 

 

 

1
 In de Landelijke Monitor Studentenhuisvesting 2016 is een gedetailleerdere onderbouwing van deze conclusie te vinden: 

https://www.kences.nl/publicaties/landelijke-monitor-studentenhuisvesting-2016/  
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3.6 Invloed van invoering van het studievoorschot 

Het studievoorschot is in collegejaar ‘15-‘16 ingevoerd. Inmiddels ontvangt 94 procent (NL: 93 procent) van 

de studenten in Utrecht studievoorschot. Met de gegevens van de studenten die binnen het nieuwe en oude 

systeem vallen kan in beeld worden gebracht wat het effect is. Hiervoor wordt een vergelijking gemaakt 

tussen collegejaren ‘14-’15 en '19-'20. Deze cijfers hebben uitsluitend betrekking op Nederlandse studenten 

en richten zich op het al dan niet uitwonend zijn en de studiekeuze in relatie tot de afstand tot het ouderlijk 

huis. 

 

Een negatief effect van het studievoorschot op de studentenaantallen is niet direct waarneembaar, gezien 

de nationale stijging van het aantal Nederlandse studenten. Ook de studiekeuze lijkt niet of nauwelijks 

beïnvloed te zijn door de invoering van het studievoorschot. De hemelsbrede afstand tussen het ouderlijk 

huis en de onderwijsinstelling van eerstejaarsstudenten is niet veranderd. Tussen ‘06-‘07 en ‘14-‘15 waren 

de verschuivingen tussen de aandelen thuis- en uitwonende studenten zeer beperkt. Het aandeel 

uitwonende Nederlandse studenten in Utrecht is de afgelopen vijf jaar echter gedaald van 59 naar 49 procent 

(NL: 52 naar 45 procent). 6 procent van de studenten valt nog onder het oude studiefinancieringsstelsel (NL: 

7 procent). Om het effect van de invoering van het studievoorschot beter in beeld te brengen is de 

vergelijking gemaakt tussen studenten naar leerjaar vóór en na de invoering van het studievoorschot. 

 

Figuur 3.11 laat zien dat het aandeel uitwonende bachelorstudenten ongeacht het leerjaar lager ligt dan het 

laatste jaar waar studenten in het desbetreffende leerjaar nog geen studievoorschot hebben ontvangen. Het 

aandeel uitwonende eerstejaarsstudenten tussen collegejaren ‘14-‘15 en '19-'20 is in totaal 33 procent lager 

komen te liggen (13 procentpunt, NL: 24 procent en 9 procentpunt). Bij de tweedejaarsstudenten is het 

aandeel uitwonenden tussen collegejaren ‘15-‘16 en '19-'20 gedaald met 30 procent (17 procentpunt, NL: 

22 procent en 11 procentpunt). Bij studenten vanaf het derde leerjaar is tussen collegejaren ’16-’17 en '19-

'20 het aandeel uitwonenden gedaald met 10 procent (7 procentpunt, NL: 18 procent en 11 procentpunt). Bij 

masterstudenten lijkt de invoering van het studievoorschot tot en met collegejaar ’17-’18 nauwelijks van 

invloed op het woongedrag. Deze groep studenten had echter een bacheloropleiding gevolgd binnen het 

oude stelsel en hebben in veel gevallen tijdens hun bacheloropleiding het ouderlijk huis reeds verlaten. Sinds 

twee jaar zijn er studenten begonnen aan een masteropleiding die bij hun bacheloropleiding reeds te maken 

hadden met het studievoorschot. In collegejaar '19-'20 is te zien dat het aandeel uitwonende 

masterstudenten ten opzichte van collegejaar '14-'15 is gedaald met 11 procent (9 procentpunt, NL: gedaald 

met 9 procent en 7 procentpunt). 
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Figuur 3.11: Aandeel studenten studerend in Utrecht en Nederland naar bachelor of master, woonsituatie en 
leerjaar, collegejaren ’14-’15 en '19-'20 (bron: DUO en CBS) 

 

 

Thuiswonende studenten hebben verschillende redenen om 
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Figuur 3.13 laat zien dat het aandeel uitwonenden stijgt 

naarmate het ouderlijk huis verder weg is gelegen van de 

onderwijsinstelling. Het aandeel uitwonenden tussen 

collegejaar ’14-’15 en '19-'20 neemt in iedere 

afstandscategorie af. 
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de invoering van het studievoorschot. De studiekeuze en locatiekeuze waar te gaan studeren lijken niet of 

nauwelijks te worden beïnvloed. 

Figuur 3.13: Aandeel uitwonende eerstejaars Nederlandse bachelor studenten naar hemelsbrede afstand 
tussen onderwijsinstelling en ouderlijk huis, collegejaren ’14-‘15 en '19-'20 (bron: DUO en CBS) 

 

 

3.7 Woonsteden 

62 procent van de studenten die in Utrecht studeert woont in een andere stad (NL: 57 procent). In figuur 

3.14 zijn de belangrijkste woongemeenten naast Utrecht weergegeven. Andersom studeert 26 procent van 

de studenten die in Utrecht woont in een andere stad (NL: 57 procent), zie figuur 3.16. 

Figuur 3.14: Top-15 woonsteden van studenten die niet wonen in Utrecht, maar wel studeren in Utrecht naar 
woonsituatie, collegejaar '19-'20 (bron: DUO en CBS) 
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Figuur 3.15: Woonsteden van studenten die niet wonen in Utrecht, maar wel studeren in Utrecht naar 
woonsituatie, collegejaar '19-'20 (bron: DUO en CBS) 

 
 

Figuur 3.16: Top-10 studiesteden van studenten die wonen in Utrecht, maar niet studeren in Utrecht naar 
woonsituatie, collegejaar '19-'20 (bron: DUO en CBS) 
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4 Betaalbaarheid 

Achtereenvolgens besteden de paragrafen 4.1 tot en met 4.3 aandacht aan inkomsten en uitgaven, 

woonlasten en woonquote van uitwonende studenten. Hierbij wordt aandacht besteed aan de huidige 

situatie en de ontwikkeling gedurende de laatste jaren. Tot slot komt de invloed van de coronapandemie op 

de inkomsten van studenten aan bod. Verschillende cijfers zijn alleen beschikbaar op nationaal niveau. Om 

een compleet beeld te schetsen zijn deze nationale cijfers wel in deze lokale monitor gepresenteerd. 

4.1 Inkomsten en uitgaven 

Achter de term inkomen gaat een complex begrip met tal van definities schuil. In tabel 4.1 is de opbouw van 

het inkomen van studenten uit Utrecht in collegejaar '19-'20 weergegeven voor verschillende definities. 

Uiteindelijk leidt dit tot een besteedbaar inkomen (definitie BZK) waarbij inkomen uit arbeid, belastingen, 

aanvullende beurs, zorgtoeslag en zorgverzekeringspremie zijn verwerkt. Omdat studenten een specifieke 

doelgroep zijn, wordt er in deze monitor met een afwijkende definitie gewerkt, het besteedbaar budget 

(definitie Monitor Studentenhuisvesting, MS). Hierin worden ook studiekosten, ouderlijke bijdrage en 

leningen meegenomen. 

Tabel 4.1: Gemiddelde inkomsten en uitgaven per maand van studenten in Utrecht en Nederland naar 
woonsituatie, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student betaalbaarheid 2020’) 

 

 

Thuiswonend Uitwonend

Stad NL Stad NL

Primair inkomen (hoofdzakelijk inkomen uit arbeid) € 535 € 515 € 625 € 620

Aanvullende beurs € 30 € 45 € 25 € 35

Huurtoeslag € 0 € 0 € 50 € 60

Bruto inkomen € 560 € 560 € 700 € 715

Zorgverzekering -€ 100 -€ 100 -€ 115 -€ 115

Zorgtoeslag € 95 € 85 € 80 € 75

Belastingen en premie inkomensverzekeringen -€ 40 -€ 35 -€ 45 -€ 45

Besteedbaar inkomen (definitie CBS) € 515 € 505 € 615 € 630

Zonder huurtoeslag € 0 € 0 -€ 50 -€ 60

Besteedbaar inkomen (definitie BZK) € 515 € 505 € 565 € 570

Collegegeld -€ 175 -€ 175 -€ 175 -€ 175

Overige studiekosten -€ 75 -€ 75 -€ 55 -€ 55

Ouderlijke bijdrage (zakgeld) € 40 € 40 € 180 € 170

Ouderlijke bijdrage (meebetalen lasten) € 215 € 205 € 145 € 160

Collegegeldkrediet € 20 € 10 € 20 € 25

DUO-lening € 140 € 145 € 370 € 350

Overige leningen € 0 € 0 € 20 € 20

Besteedbaar budget (definitie MS) € 675 € 660 € 1.070 € 1.065

Woonlasten na aftrek huurtoeslag incl. bijkomende last. € 0 € 0 -€ 445 -€ 470

Woonlasten betaald door medebew oner/partner € 0 € 0 € 55 € 70

Overige lasten -€ 515 -€ 500 -€ 645 -€ 605

Resterend budget € 160 € 160 € 35 € 60
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Het gemiddeld besteedbaar budget (definitie MS) van thuiswonende studenten is 675 euro per maand en 

van uitwonende studenten 1.070 euro (NL: 660 en 1.065 euro). Het verschil tussen uitwonende en 

thuiswonende studenten zit met name in de ouderlijke bijdrage, geleend geld en het primair inkomen. Net 

als afgelopen jaren vertegenwoordigen de inkomsten uit arbeid met 43 procent het grootste aandeel van 

alle inkomsten voor uitwonende studenten (NL: 43 procent). De studiekosten en zorgkosten zorgen er het 

meest voor dat het besteedbaar budget wordt gedrukt.  

 

6 procent van de thuiswonende en 19 procent van de uitwonende studenten krijgt geen enkele bijdrage van 

de ouders (NL: 13 en 26 procent). Bij oudere studenten is er vaker geen sprake meer van een bijdrage van 

de ouders. Op nationaal niveau zijn de studenten zonder ouderlijke bijdrage gemiddeld 2 jaar en 4 maanden 

ouder. Het ontbreken van een ouderlijke bijdrage wordt meestal opgevangen door meer inkomsten uit arbeid 

en door meer te lenen via een DUO-lening. 

 

Figuur 4.1 geeft inzicht in de verschillen in het besteedbaar budget (definitie MS) tussen verschillende 

groepen studenten op nationaal niveau. Leeftijd en besteedbaar budget hangen sterk met elkaar samen. 

Het budget neemt totdat studenten 24 jaar oud zijn toe naarmate men ouder wordt.  

Figuur 4.1: Gemiddeld besteedbaar budget (definitie MS) van studenten op nationaal niveau naar woonsituatie, 
geslacht, leeftijd, opleidingssoort en opleidingsfase, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 
betaalbaarheid 2020‘) 

 

 

Figuur 4.2 geeft de opbouw van het besteedbaar budget weer voor verschillende groepen studenten op 

nationaal niveau. De componenten die het budget drukken, zoals studiekosten, zorgverzekering en 

belastingen, zijn achterwege gelaten. Deze bedragen liggen voor alle groepen studenten gemiddeld tussen 

de 370 en 410 euro met uitzondering van de studenten van 17 jaar en jonger. Bij deze groep is dit slechts 

250 euro. Het hogere besteedbare budget bij mannen komt vooral door meer inkomsten uit arbeid. Ook 

stijgen de inkomsten uit arbeid naarmate een student ouder wordt. De bijdrage van de ouders neemt juist af 

bij oudere studenten. 
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Figuur 4.2: Opbouw gemiddeld besteedbaar budget (definitie MS) exclusief de drukkende componenten 
studiekosten, zorgverzekering en belastingen van studenten op nationaal niveau naar woonsituatie, geslacht, 
leeftijd, opleidingssoort en opleidingsfase, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 
betaalbaarheid 2020’) 

 

 

Het besteedbaar budget (definitie MS, gecorrigeerd voor inflatie) van studenten is, zoals te zien in figuur 4.3, 

gedurende de afgelopen zes jaar op nationaal niveau bij zowel de thuis- als uitwonende studenten gestegen. 

Sinds het collegejaar ‘13-‘14 is het budget met respectievelijk 5,1 en 3,7 procent gestegen. Afgelopen jaar 

is het gemiddeld besteedbaar budget van uitwonende studenten licht gedaald, terwijl dat van thuiswonende 

studenten juist is toegenomen. Bij thuiswonende studenten heeft een stijging van 15 euro plaatsgevonden. 

Bij uitwonende studenten ligt het besteedbaar budget 5 euro lager dan in collegejaar ’18-’19.  
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Figuur 4.3: Ontwikkeling gemiddeld besteedbaar budget (gecorrigeerd voor inflatie, definitie MS) van studenten 
op nationaal niveau naar type woonsituatie, collegejaren ’13-’14 tot en met '19-'20 t.o.v. voorgaand jaar (bron: 
enquête ‘Wonen als Student betaalbaarheid 2014-2020’) 

 

 

Op nationaal niveau geeft 34 procent van de thuiswonende studenten en 57 procent van de uitwonende 

studenten aan in collegejaar '19-'20 gebruik te maken van een DUO-lening. Dit betekent dat 46 procent van 

alle studenten een DUO-lening heeft. Deze aandelen liggen iets lager dan in collegejaar '18-'19. Echter, 

studenten die gebruik maken van een DUO-lening lenen dit jaar met gemiddeld 555 euro per maand meer 

dan vorig jaar (collegejaar '18-'19: 530 euro, gecorrigeerd voor inflatie). Dit heeft tot gevolg dat het 

gemiddelde bedrag van de DUO lening over alle studenten met 260 euro in collegejaar ’19-’20 vergelijkbaar 

is met het bedrag van collegejaar '18-'19.  

 

Bij 39 procent van de studenten op nationaal niveau zijn de maandelijkse inkomsten en uitgaven in 

evenwicht. 43 procent houdt geld over en 18 procent komt geld tekort. Studenten gebruiken het geld dat ze 

over hebben hoofdzakelijk om te sparen of alsnog uit te geven. Terugbetalen van openstaande schuld wordt 

nagenoeg niet gedaan. Veel studenten hebben een studieschuld opgebouwd. Dit komt doordat de leningen 

als onderdeel van de inkomsten zijn opgenomen. 54 procent van de thuiswonende en 76 procent van de 

uitwonende studenten hebben een studieschuld. Zoals mag worden verwacht is de studieschuld hoger bij 

studenten die al langer aan het studeren zijn, zie figuur 4.4.  

Figuur 4.4: Studieschuld in collegejaar '19-'20 naar het jaar waarin men is gestart met studeren (inclusief 
studenten zonder studieschuld) op nationaal niveau, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 
betaalbaarheid 2020’) 
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4.2 Woonlasten 

Gemiddeld hebben uitwonende studenten in collegejaar '19-'20 490 euro woonlasten per maand (inclusief 

de bijkomende lasten en vóór aftrek van de huurtoeslag, NL: 530 euro). Na aftrek van huurtoeslag blijft hier 

450 euro per maand (NL: 470 euro) van over. De woonlasten worden bij één- en meerkamerwoningen 

sterker gedrukt door de huurtoeslag dan bij kamers met gedeelde voorzieningen, omdat studenten in 

zelfstandige woonruimten vaker recht hebben op huurtoeslag. Figuur 4.5 en figuur 4.6 laten de verschillen 

in woonlasten tussen type woonruimten en type verhuurders zien. 

Figuur 4.5: Gemiddelde woonlasten inclusief bijkomende lasten en na aftrek van huurtoeslag van uitwonende 
studenten wonend in Utrecht en Nederland naar type woonruimte, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als 
Student 2020’) 

 

Figuur 4.6: Gemiddelde woonlasten inclusief bijkomende lasten en na aftrek van huurtoeslag van uitwonende 
studenten wonend in Utrecht en Nederland naar type verhuurder, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als 
Student 2020’) 

 

 

De woonlasten per vierkante meter bedragen gemiddeld 25 euro (NL: 23 euro). De woonlasten per vierkante 

meter zijn echter niet voldoende nauwkeurig als het om prijsverschillen gaat. Dit heeft te maken met de 

samenstelling naar type woonruimte, de gemiddelde totale oppervlakte van woonruimten en de woonlocatie. 

In figuur 4.7 zijn daarom de woonlasten per vierkante meter uitgesplitst naar type woonruimte en is er alleen 

gekeken naar woonruimten van maximaal 35 vierkante meter, gelegen op een A-locatie binnen de stad en 

naar steden waar een Kences-studentenhuisvester actief is (voor de nationale cijfers). Figuur 4.8 maakt het 

onderscheid naar type verhuurder. Hierbij moet in het achterhoofd gehouden worden dat de samenstelling 

van de voorraad per type verhuurder niet vergelijkbaar hoeft te zijn. 
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Figuur 4.7: Gemiddelde woonlasten inclusief bijkomende lasten en na aftrek van huurtoeslag per vierkante 
meter voor kamers tot en met 35 vierkante meter, op een A-locatie en in een stad waar een 
Kences-studentenhuisvester actief is van uitwonende studenten wonend in Utrecht en Nederland naar type 
woonruimte, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

Figuur 4.8: Gemiddelde woonlasten inclusief bijkomende lasten en na aftrek van huurtoeslag per vierkante 
meter voor kamers tot en met 35 vierkante meter, op een A-locatie en in een stad waar een 
Kences-studentenhuisvester actief is van uitwonende studenten wonend in Utrecht en Nederland naar type 
verhuurder, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

Figuur 4.9 geeft inzicht in de ontwikkeling van de woonlasten in de laatste drie jaar. Gecorrigeerd voor inflatie 

zijn de woonlasten per woonruimte tussen het collegejaar '17-'18 en '19-'20 gemiddeld met 0,8 procent 

gestegen (NL: +0,7 procent)  

Figuur 4.9: Ontwikkeling gemiddelde woonlasten inclusief bijkomende lasten en na aftrek van de huurtoeslag 
(gecorrigeerd voor inflatie) van uitwonende studenten wonend in Utrecht en Nederland naar type woonruimte, 
collegejaren '17-'18 tot en met '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2018- 2020’) 
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4.3 Woonquote1 

Door de gemiddelde woonlasten (inclusief bijkomende lasten en na aftrek van huurtoeslag) te relateren aan 

het besteedbaar budget (definitie MS) kan de woonquote (definitie MS) worden bepaald. Met gemiddelde 

woonlasten van 450 euro en een besteedbaar budget van 1.070 euro geven studenten gemiddeld 42 procent 

van het budget aan wonen uit (NL: 470 euro, 1.065 euro en 44 procent). De woonquote is met 74 procent 

het hoogst bij meerkamerwoningen (NL: 55 procent). Dit komt doordat de woonlasten relatief hoger liggen 

dan het besteedbaar budget van studenten in meerkamerwoningen. Figuur 4.10 geeft een overzicht van de 

gemiddelde woonlasten, budgetten en woonquotes naar type woonruimte. 

Figuur 4.10: Gemiddelde woonlasten inclusief bijkomende lasten en na aftrek van huurtoeslag, besteedbaar 
budget (definitie MS) en woonquote (definitie MS) van uitwonende studenten wonend in Utrecht en Nederland 
naar type woonruimte, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student betaalbaarheid 2020’) 

 

 

De woonquote is het afgelopen jaar gestegen van 40 naar 42 procent, zie tabel 4.2 (NL: van 43 naar 44 

procent).  

Tabel 4.2: Ontwikkeling gemiddelde woonquote (definitie MS, gecorrigeerd voor inflatie) van uitwonende 
studenten wonend in Utrecht (tussen haakjes Nederland) naar type woonruimte, collegejaren '17-'18, '18-'19 en 
'19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student betaalbaarheid 2018, 2019 en 2020’) 

 

 

 

1
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Op nationaal niveau hebben studenten die een woonruimte bij een Kences-studentenhuisvester huren met 

40 procent gemiddeld de laagste woonquote, zie figuur 4.11. De verschillen in woonquote tussen de type 

verhuurders zijn het grootste bij zelfstandige woonruimten.  

Figuur 4.11: Gemiddelde woonquote (definitie MS) naar verhuurder en type woonruimte op nationaal niveau, 
collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student betaalbaarheid 2020’) 
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4.4 Invloed coronapandemie op de betaalbaarheid 

De coronapandemie heeft gevolgen voor de financiële situatie van studenten. In de 

betaalbaarheidsenquête, waarvan het veldwerk in juni 2020 heeft plaatsgevonden, is de vraag gesteld of 

studenten in de huidige situatie minder, evenveel of meer inkomsten hebben uit arbeid, een DUO-lening 

en/of bijdrage van hun ouders dan voor de coronapandemie. Vanwege de beperkte respons zijn de 

resultaten in dit kader op nationaal niveau weergegeven.  

 

In figuur 4.12 is te zien dat 23 procent van de studenten op dit moment minder inkomsten uit arbeid 

ontvangt dan voor de coronapandemie. 18 procent van de studenten ontvangt helemaal geen inkomsten 

meer, terwijl deze groep voor de coronapandemie wel inkomsten had. Het totaal aandeel studenten dat 

op moment van ondervragen geen inkomsten uit arbeid ontvangt is 44 procent. In de voorgaande jaren 

schommelde dit aandeel tussen de 35 en 40 procent. Het aandeel studenten dat aangeeft minder te 

verdienen dan voor de coronapandemie neemt toe naarmate een student jonger is. Studenten die wel 

inkomsten uit arbeid ontvangen verdienen gemiddeld meer dan in collegejaar '18-'19. Dit leidt ertoe dat 

de gemiddelde inkomsten van alle studenten uit arbeid met 575 euro ongeveer gelijk zijn gebleven met 

vorig jaar. 

 

De gevolgen van de coronapandemie hebben op korte termijn een minder grote invloed op de hoogte 

van de DUO-lening en ouderlijke bijdrage. 5 procent van de studenten ontvangt meer inkomsten uit een 

DUO-lening dan voor de coronapandemie. Ook bij de ouderlijke bijdrage geeft 5 procent van de studenten 

aan hieruit meer inkomsten dan voor de coronapandemie te hebben. Respectievelijk 10 en 8 procent van 

de studenten ontvangt minder of geen inkomsten meer uit een DUO-lening en de ouderlijke bijdrage. De 

gemiddelde inkomsten die alle studenten uit een DUO-lening en via een ouderlijke bijdrage ontvangen 

zijn vergelijkbaar met collegejaar '18-'19.  

 

Figuur 4.12: Aandeel van de studenten dat aangeeft geen, minder, evenveel, meer of nooit (zowel voor als 
tijdens coronapandemie) inkomsten uit arbeid, DUO-lening en ouderlijke bijdrage te ontvangen dan voor de 
coronapandemie, collegejaar ’19-’20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 
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Hoewel studenten minder inkomsten binnenkrijgen, geven studenten aan nog minder geld uit te geven. 

Zoals in figuur 4.13 te zien is, geeft in collegejaar ’19-‘20 een groter aandeel (43 procent) aan meer geld 

over te houden aan het eind van de maand vergeleken met voorgaande jaren. Dit aandeel lag de 

afgelopen drie jaar rond de 37 procent. 18 procent van de studenten komt aan het einde van de maand 

nog steeds geld tekort tegenover 21 procent in de jaren ervoor.  

 

Uitgedrukt in bedragen, geven studenten dit jaar aan gemiddeld 105 euro per maand over te houden 

tegenover een bedrag tussen de 55 en 65 euro per maand de afgelopen drie jaar. De toename aan geld 

dat studenten overhouden is zowel zichtbaar bij de thuiswonende als uitwonende studenten.  

 

Studenten die aan het einde van de maand geld overhouden geven dit jaar minder vaak dan andere jaren 

aan hun geld alsnog uit te geven. Andersom geven studenten die geld tekort komen minder vaak dan 

andere jaren aan dat zij extra gaan werken om het tekort te compenseren. Voor beide bevindingen is een 

mogelijke oorzaak dat het veldwerk van de enquête tijdens de ‘intelligente lockdown’ als gevolg van de 

coronapandemie heeft plaatsgevonden. Studenten hadden hierdoor minder mogelijkheden om hun geld 

alsnog uit te geven of extra te werken. 

Figuur 4.13: Verschil tussen inkomsten en uitgaven aan het einde van de maand naar thuis- en uitwonende 
studenten, collegejaren ’16-’17 tot en met '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2016 t/m 2020’) 
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5 Verhuisgeneigdheid & woonwensen 

Op basis van de uitkomsten uit de enquête ‘Wonen als student’ wordt in dit hoofdstuk de vraag naar 

woonruimte meer kwalitatief ingevuld. Het veldwerk van de enquête heeft van maart tot en met mei 

plaatsgevonden. De resultaten uit de enquête laten aan het begin van de coronapandemie vergelijkbare 

resultaten zien als voorgaande jaren. In paragraaf 5.1 wordt de verhuisgeneigdheid van studenten belicht. 

Vervolgens worden in paragraaf 5.2 de woonwensen van de verhuisgeneigde studenten behandeld. In 

paragraaf 5.3 wordt dieper ingegaan op de woonwensen ten aanzien van een kamer met deels gedeelde 

en deels eigen voorzieningen. Tot slot biedt paragraaf 5.4 zicht op de huidige kwalitatieve afwijkingen tussen 

vraag en aanbod, door de woonwensen van alle uitwonende studenten af te zetten tegen de huidige situatie.  

5.1 Verhuisgeneigdheid 

Van alle studenten wonend in Utrecht heeft 61 procent verhuisplannen (NL: 64 procent). Uit figuur 5.1 en 

figuur 5.2 blijkt dat 12.000 studenten (37 procent, NL: 39 procent) verhuisplannen voor het komende jaar 

hebben. Deze groep, die hier de verhuisgeneigde studenten wordt genoemd, aangevuld met de studenten 

die in Utrecht willen gaan wonen bestaat uit 17.400 starters (verlaten het ouderlijk huis), 6.400 vestigers 

(verhuizen naar Utrecht) en 6.800 doorstromers (verhuizen binnen Utrecht). Daarnaast zijn er 2.500 

verlaters (vertrekken uit Utrecht). Deze groep bestaat uit alle uitwonende studenten die in een andere stad 

willen gaan wonen en studenten die van plan zijn terug te keren naar het ouderlijk huis. 

Figuur 5.1: Verhuisplannen studenten wonend in Utrecht naar, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als 
Student 2020’)  

 

Figuur 5.2: Gewenste verhuisbeweging naar of binnen Utrecht binnen één jaar, collegejaar '19-'20 (bron: 
enquête ‘Wonen als Student 2020’)  

 

 

Van de studenten die in 2019 een uitwonende verhuiswens binnen een jaar hadden, is op nationaal niveau 

41 procent een jaar later niet verhuisd. Figuur 5.3 geeft inzicht in de achterliggende reden waarom deze 

studenten niet zijn verhuisd. In 55 procent van de gevallen komt het doordat er geen woonruimte of niet de 

gewenste woonruimte beschikbaar is. Bij 40 procent van de niet verhuisde studenten kan gesteld worden 
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omstandigheden niet meer op zoek naar een woonruimte. Van de studenten zonder een verhuiswens binnen 

één jaar in 2019, is een jaar later 13 procent toch verhuisd. 26 procent van de studenten die toch is verhuisd 

geeft als reden ‘vanwege de relatie’ en 22 procent geeft aan dat de studieplannen zijn gewijzigd. 

Figuur 5.3: Reden waarom studenten met verhuiswens niet zijn verhuisd (links) en reden waarom studenten 
zonder een verhuiswens wel zijn verhuisd (rechts) tussen 2019 en 2020 op nationaal niveau (bron: enquête 
‘Wonen als Student 2019 en 2020’) 

  

 

5.2 Woonwensen 

In deze paragraaf wordt een beeld geschetst van de woonwensen van studenten die binnen één jaar wensen 

te verhuizen. Hierbij is, zoals toegelicht in bijlage B (apart document), gebruik gemaakt van conjunct meten. 

Door te kijken naar de combinaties van woonkenmerken (zoals woonlasten en locatie) wordt een betere 

afspiegeling van de voorkeuren van studenten in de praktijk gemaakt dan bij het apart analyseren van alle 

losse kenmerken. Bij conjunct meten wordt rekening gehouden met de verschillende woonkenmerken, maar 

wordt geen rekening gehouden met eventuele restricties die gelden op de woningmarkt zoals het beperkte 

aanbod van sommige type woonruimten. 

 

Bij het zoeken naar woonruimte maken studenten afwegingen tussen verschillende woonruimtekenmerken. 

Een meerkamerwoning in het centrum van de stad brengt immers hogere woonlasten met zich mee dan een 

kamer met gedeelde voorzieningen buiten het centrum. Om de woonwensen van studenten in beeld te 

brengen is gekeken naar de invloed van vier woonruimtekenmerken: type woonruimte, woonoppervlakte, 

locatie en woonlasten. 

 

Figuur 5.4 laat zien dat het kenmerk woonlasten het zwaarst meeweegt bij het kiezen van een woonruimte. 

Na woonlasten spelen woonoppervlakte en type woonruimte de belangrijkste rol bij het maken van de keuze.  
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Figuur 5.4: Invloed per kenmerk op de woonruimtekeuze van studenten wonend in Utrecht die binnen één jaar 
en als student wensen te verhuizen, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

Vraag je aan alle studenten simpelweg welke voorkeur ze hebben qua type woonruimte, woonoppervlakte 

en locatie dan komt een duidelijke voorkeur naar voren voor een meerkamerwoning met een groot oppervlak 

en gelegen in (de rand van) het centrum of op de campus. Door rekening te houden met de hogere 

woonlasten die komen kijken bij een zelfstandigere woonruimte, betere locatie of groter oppervlak verschuift 

dat beeld. Figuur 5.5 geeft inzicht in de woonwensen per type woonruimte en woonlocatie van studenten in 

Utrecht. Figuur 5.6 geeft dit inzicht per type woonoppervlakte. Bij de linker figuren wordt gekeken naar de 

voorkeuren als op zichzelf staande keuzes en bij de rechter figuren is rekening gehouden met de 

bijbehorende woonlasten (bijvoorbeeld hogere woonlasten bij een groter woonoppervlakte). Tussen haakjes 

laten de figuren de huidige situatie van de groep studenten met dezelfde kenmerken die al uitwonend zijn 

zien. Op nationaal niveau wensen thuiswonende bachelorstudenten jonger dan 20 jaar vaker een kamer 

met gedeelde voorzieningen dan de totale groep verhuisgeneigde studenten. 

Figuur 5.5: Gewenste type woonruimte en woonlocatie met en zonder rekening te houden met bijbehorende 
woonlasten van studenten in Utrecht die binnen één jaar en als student wensen te verhuizen (tussen haakjes de 
huidige situatie en de gewenste situatie in Nederland), collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 
2020’) 
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Figuur 5.6 Gewenste type woonoppervlakte met en zonder rekening te houden met bijbehorende woonlasten 
van studenten in Utrecht die binnen één jaar en als student wensen te verhuizen (tussen haakjes de huidige 
situatie en de gewenste situatie in Nederland), collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

Kamer met gedeelde voorzieningen / 
éénkamerwoningen 

Meerkamerwoningen 

Zonder woonlasten Met woonlasten Zonder woonlasten Met woonlasten 

    

  
 

Figuur 5.7 laat zien hoeveel studenten bereid zijn extra te betalen voor een extra vierkante meter 

woonoppervlakte. Voor alle type woonruimten geldt dat naarmate de oppervlakte van een woonruimte groter 

wordt, studenten minder geld over hebben voor nog een extra vierkante meter. Studenten hebben ook meer 

geld over voor een extra vierkante meter woonoppervlakte dan deze in de huidige situatie kost. Kanttekening 

daarbij is dat studenten beduidend minder over hebben voor de kleine woonruimte dan er nu voor wordt 

gevraagd. Om beter aan te sluiten op de woonwensen van studenten zouden de woonlasten voor kleine 

woonruimten verlaagd moeten worden, maar mogen de woonlasten vervolgens sterker oplopen naar mate 

het woonoppervlak toeneemt. 

Figuur 5.7: Waarde van iedere extra vierkante meter woonoppervlakte uitgedrukt in euro’s per type woonruimte 
bij studenten die binnen één jaar en als student wensen te verhuizen, waarbij de huidige situatie is gebaseerd 
op de huidige woonlasten in de markt, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 
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Hoeveel studenten bereid zijn meer te betalen om te wonen op hun voorkeurslocatie is te zien in figuur 5.8. 

Gemiddeld heeft een student 75 euro over om op de tweede voorkeurslocatie in plaats van de minst geliefde 

locatie te wonen (NL: 125 euro). Studenten hebben nog eens 35 euro extra over om op hun eerste 

voorkeurslocatie te wonen (NL: 55 euro). Deze verschillen zijn beduidend groter dan de huidige 

prijsverschillen tussen woonruimten op de verschillende locaties. Op basis van de woonwensen van de 

studenten zouden de woonlasten sterker gedifferentieerd moeten worden naar woonlocatie. 

Figuur 5.8: Waarde van 2e en 1e voorkeurslocatie t.o.v. 3e en 2e voorkeurslocatie uitgedrukt in euro’s bij 
studenten in Utrecht die binnen één jaar en als student wensen te verhuizen en de huidige situatie is gebaseerd 
op de huidige woonlasten in de markt, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

Net als voor oppervlakte en locatie kan er ook bij type woonruimte gekeken worden naar wat een student 

bereid is meer te betalen. Zoals in figuur 5.9 te zien hebben studenten gemiddeld 65 euro extra over om in 

een éénkamerwoning te wonen in plaats van in een kamer met gedeelde voorzieningen (NL: 120 euro). In 

de huidige situatie liggen de extra woonlasten 120 euro hoger (NL: 55 euro hoger). Een meerkamerwoning 

in plaats van een éénkamerwoning is voor studenten 170 euro extra waard (NL: 190 euro). De meerprijs in 

de huidige situatie ligt op 215 euro (NL: 200 euro). 

Figuur 5.9: Waarde van type woonruimte t.o.v. andere type woonruimte uitgedrukt in euro’s bij studenten in 
Utrecht die binnen één jaar en als student wensen te verhuizen, waarbij de huidige situatie is gebaseerd op de 
huidige woonlasten in de markt, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 
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vierkante meter. Voor kleine kamers met gedeelde voorzieningen en éénkamerwoningen op de minst 

geliefde locatie willen studenten liever niet de huidige woonlasten betalen. 

Tabel 5.1: Top-10 meest en minst populaire woonruimten van studenten in Utrecht die binnen één jaar en als 
student wensen te verhuizen, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

5.3 Delen van voorzieningen 

33 procent van de studenten met een verhuiswens binnen een jaar als student heeft een verhuiswens naar 

een kamer met gedeelde voorzieningen. Middels het conjunct meten wordt in deze paragraaf een beeld 

geschetst van hun woonwensen rondom het gedeeltelijk delen van voorzieningen. Hierbij wordt gekeken 

naar het delen van een douche, keuken en/of toilet met 0, 1 tot 2, 3 tot 4 of 5 tot 6 andere personen. De 

cijfers in deze paragraaf zijn gebaseerd op waarnemingen uit heel Nederland, omdat er te weinig 

respondenten zijn op lokaal niveau. 

 

In figuur 5.10 is te zien dat woonlasten de belangrijkste factor zijn bij het kiezen van een kamer met gedeelde 

voorzieningen. Daarna volgen het al dan niet delen van de douche en het toilet. Van de meegenomen 

kenmerken speelt het aantal personen waarmee een keuken wordt gedeeld de kleinste rol bij het kiezen van 

een woonruimte. Bij vrouwen heeft het aantal personen waarmee voorzieningen worden gedeeld een grotere 

invloed bij het kiezen van een woonruimte dan bij mannen.  

Ranking Woonruimte Oppervlakte
Voorkeurs-

locatie

Huidige 

woonlasten

Gewenste 

woonlasten
% verschil

1 Kamer met g.v. 28 m² 1e € 460 € 545 +18%

2 Kamer met g.v. 24 m² 1e € 435 € 510 +17%

3 Kamer met g.v. 28 m² 2e € 440 € 510 +17%

4 Kamer met g.v. 20 m² 1e € 420 € 485 +17%

5 Kamer met g.v. 16 m² 1e € 390 € 455 +16%

6 Kamer met g.v. 24 m² 2e € 425 € 475 +12%

7 Eénkamerw oning 24 m² 2e € 520 € 570 +10%

8 Eénkamerw oning 24 m² 1e € 550 € 600 +9%

9 Kamer met g.v. 20 m² 2e € 410 € 450 +9%

10 Kamer met g.v. 16 m² 2e € 385 € 420 +8%

… … … … … … …

36 Meerkamerw oning 35 m² 3e € 655 € 550 -16%

37 Meerkamerw oning 80 m² 3e € 765 € 640 -17%

38 Kamer met g.v. 12 m² 2e € 370 € 305 -18%

39 Meerkamerw oning 50 m² 3e € 690 € 565 -18%

40 Eénkamerw oning 16 m² 3e € 475 € 380 -20%

41 Eénkamerw oning 12 m² 1e € 505 € 400 -20%

42 Meerkamerw oning 95 m² 3e € 805 € 635 -21%

43 Eénkamerw oning 12 m² 2e € 475 € 360 -24%

44 Eénkamerw oning 12 m² 3e € 450 € 265 -41%

45 Kamer met g.v. 12 m² 3e € 380 € 200 -47%
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Figuur 5.10: Invloed per voorziening en woonlasten op de woonruimtekeuze van studenten die binnen één jaar 
en als student wensen te verhuizen naar een kamer met gedeelde voorzieningen op nationaal niveau, collegejaar 
'19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

Wanneer geen rekening wordt gehouden met de woonlasten, wenst bijna driekwart van de studenten zijn of 

haar douche met maximaal 2 personen te delen. Voor het delen van het toilet is dit twee derde. In figuur 

5.11 komt duidelijk naar voren dat studenten een minder sterke voorkeur hebben voor het aantal personen 

waarmee ze een keuken willen delen. Elke categorie is hier ongeveer even groot.  

 

Door rekening te houden met de hogere woonlasten die komen kijken bij woonruimten met meer 

zelfstandigheid, verschuiven de voorkeuren rondom het delen van voorzieningen. Het beeld dat studenten 

een douche met niet meer dan 2 personen wensen te delen blijft bestaan. Rekening houdend met de 

woonlasten heeft slechts 17 procent van de studenten er geen probleem mee om een douche met 5 of 6 

andere personen te delen. Dit sluit goed aan op de huidige situatie, waar het delen van een douche met 5 

of 6 personen ook niet vaak voorkomt. Om beter aan te sluiten op de woonwensen van studenten zouden 

meer kamers met gedeeltelijk eigen voorzieningen aangeboden moeten worden. Hierbij is vooral behoefte 

aan het hebben van een eigen douche. 

Figuur 5.11: Gewenst aantal studenten om voorzieningen mee te delen met en zonder rekening te houden met 
bijbehorende woonlasten van alle studenten op nationaal niveau, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als 
Student 2020’) 
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Figuur 5.12 laat zien hoeveel studenten bereid zijn meer te betalen om een douche met minder personen te 

delen. Gemiddeld heeft een student 55 euro over om de douche met 3 tot 4 in plaats van 5 tot 6 personen 

te delen. Studenten hebben gemiddeld nog eens 25 euro extra over om de douche met 1 tot 2 in plaats van 

3 tot 4 personen te delen. Tot slot zijn studenten bereid om nogmaals 25 euro te betalen om de douche niet 

te delen met andere personen. De extra woonlasten die horen bij het hebben van een eigen douche in plaats 

van het delen van de douche met 5 tot 6 personen sluit in de huidige situatie aan bij de woonwensen van 

studenten. 

Figuur 5.12 Waarde van delen van de douche uitgedrukt in euro’s voor studenten die binnen één jaar en als 
studenten wensen te verhuizen naar een kamer met gedeelde voorzieningen op nationaal niveau, waarbij de 
huidige situatie is gebaseerd op de huidige woonlasten in de markt, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen 
als Student 2020’) 

 

 

Ook voor het delen van het toilet met minder personen zijn studenten bereid om een meerprijs te betalen, 

zie figuur 5.13. Om het toilet met 1 tot 2 in plaats van 5 tot 6 personen te delen, hebben studenten gemiddeld 

70 euro extra over. Deze meerprijs is vergelijkbaar met de huidige situatie. Studenten hechten niet veel 

waarde aan het helemaal niet delen van een toilet. Slechts 5 euro hebben studenten extra over om het toilet 

niet te delen in plaats van met 1 tot 2 personen te delen. In de huidige situatie zijn de woonlasten voor een 

woonruimte waarbij geen toilet gedeeld wordt 40 euro hoger. 

Figuur 5.13: Waarde van delen van het toilet uitgedrukt in euro’s voor studenten die binnen één jaar en als 
studenten wensen te verhuizen naar een kamer met gedeelde voorzieningen op nationaal niveau, waarbij de 
huidige situatie is gebaseerd op de huidige woonlasten in de markt, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen 
als Student 2020’)  
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het delen van een keuken. Gemiddeld zijn studenten bereid om 25 euro extra te betalen om de keuken met 

3 tot 4 in plaats van 5 tot 6 personen te delen. In de huidige situatie ligt de meerprijs op 15 euro. Om de 
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5.4 Woonsituatie versus woonwensen 

Om een beeld te krijgen van kwalitatieve afwijkingen tussen vraag en aanbod op dit moment kan het type 

woonruimte in de huidige situatie van uitwonende studenten in een stad die ook in de stad willen blijven 

wonen worden afgezet tegen de woonwensen van deze zelfde groep. Kwantitatief gezien zijn vraag en 

aanbod van deze groep per definitie aan elkaar gelijk, maar kwalitatief laat deze vergelijking zien in welke 

richting studenten op dit moment hun type woonruimte zouden willen aanpassen. Een tekort of overschot 

van woonruimte dat zich vertaalt naar studenten die geen woonruimte kunnen vinden of naar leegstaande 

woonruimten wordt in deze paragraaf niet meegenomen. Daarnaast worden woonwensen van studenten die 

naar de stad toe willen verhuizen en het vrijkomende aanbod dat studenten achterlaten bij vertrek buiten 

beschouwing gelaten. Tot slot zijn aankomende studenten, die vaker een kamer met gedeelde 

voorzieningen wensen, niet meegenomen in deze analyse. 

 

30 procent van de bewoonde voorraad in Utrecht sluit niet volledig aan op wat de bewoners zouden willen 

(NL: 31 procent). Er is een potentieel surplus van circa 3.800 kamers met gedeelde voorzieningen. En er is 

een aanvullende wens van 2.700 éénkamerwoningen. Tot slot is er een potentiële aanvullende behoefte 

van circa 1.100 meerkamerwoningen.  

Figuur 5.14: Afwijking tussen huidige en gewenste type woonruimte (rekening houdend met de bijbehorende 
woonlasten) van uitwonende studenten in Utrecht die in Utrecht willen blijven wonen, collegejaar '19-'20 (bron: 
enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

Gemiddeld wensen studenten 70 euro minder woonlasten, inclusief bijkomende lasten en na aftrek van 

huurtoeslag, te betalen dan dat zij nu betalen (NL: 25 euro minder). Dit verschilt echter sterk per type 

woonruimte en locatie (zie figuur 5.15 en figuur 5.16). Voor kamers met gedeelde voorzieningen wil men 60 

euro minder betalen en voor éénkamerwoningen is dit 135 euro minder (NL: respectievelijk 65 en 20 euro 

minder). Voor meerkamerwoningen zijn studenten bereid 70 euro minder te betalen (NL: 65 euro meer). Als 

studenten op hun voorkeurslocatie kunnen wonen dan zijn ze bereid om 20 euro minder te betalen dan de 

huidige woonlasten (NL: 35 euro meer). 

Figuur 5.15: Afwijking tussen huidige en gewenste woonlasten (gecorrigeerd voor locatie en woonoppervlakte) 
inclusief bijkomende lasten en na aftrek van huurtoeslag van uitwonende studenten in Utrecht die in Utrecht 
willen blijven wonen naar type woonruimte, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 
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Figuur 5.16: Afwijking tussen huidige en gewenste woonlasten (gecorrigeerd voor type woonruimte en 
woonoppervlakte) inclusief bijkomende lasten en na aftrek van huurtoeslag van uitwonende studenten in 
Utrecht die in Utrecht willen blijven wonen naar voorkeurslocatie, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als 
Student 2020’) 
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6 Vraag en aanbod 

In de afgelopen hoofdstukken is veel aandacht besteed aan de huidige woonsituatie en de woonwensen 

van studenten. Dit hoofdstuk gaat dieper in op de vraag en aanbod op de studentenwoningmarkt. In bijlage 

C (apart document) wordt de werkwijze om tot een zo realistisch mogelijke vraag en het aanbod te komen 

nader toegelicht. In paragraaf 6.1 wordt inzicht gegeven in het aanbod dat beschikbaar is voor studenten. 

Vervolgens wordt in paragraaf 6.2 het aanbod voor studenten tegen de vraag naar woonruimten afgezet. Dit 

geeft een indicatie van de druk op de studentenwoningmarkt. Paragraaf 6.3 gaat dieper in op het verschil 

tussen vraag en aanbod op de korte termijn. Paragraaf 6.4 geeft inzicht in de actieve zoektijd van de reeds 

uitwonende studenten en in paragraaf 6.5 worden de verhuisstromen van uitstromende studenten 

besproken. Tot slot beschrijft paragraaf 6.6 de prognose van het aanbod en wordt het verwachte aanbod 

tegen het verwachte aantal uitwonende studenten afgezet. 

6.1 Aanbod studentenhuisvesting 

Woonruimten van studenten verschillen niet alleen in type woonruimte en type verhuurder, maar ook in type 

aanbod. Een deel van het aanbod bestaat uit woonruimten die specifiek voor studenten bedoeld zijn. Dit 

structurele aanbod wordt enkel aan studenten verhuurd of is jaar in jaar uit bewoond door studenten. In deze 

monitor is het structurele aanbod gedefinieerd als woonruimten die de afgelopen acht jaar (of korter als de 

woonruimte nog niet zo lang bestaat) in minimaal 75 procent van de maanden bewoond is geweest door 

uitwonende mbo- en/of ho-studenten. De grens van 75 procent is nodig om rekening te houden met 

leegstand, tussenjaren van studenten en schoolverlaters die nog een geruime tijd in hun woonruimte blijven 

wonen. Daarnaast zijn studenten in flexibel aanbod woonachtig. Dit is aanbod waar de afgelopen acht jaar 

tot 75 procent van de tijd een mbo- en/of ho-student heeft gewoond. In het flexibele aanbod wonen voor een 

deel van de tijd studenten, maar wonen ook deels andere doelgroepen, zoals alleenstaanden en starters. 

Bij vertrek van een student uit het flexibele aanbod, is het niet vanzelfsprekend dat er opnieuw een student 

in komt wonen.  

 

In Utrecht woont 62 procent van de uitwonende studenten in collegejaar '19-'20 in structureel aanbod (NL: 

56 procent). Het structurele aanbod is relatief beperkt in steden waar de druk op de markt hoog is en/of het 

aandeel woonruimten dat via Kences-studentenhuisvesters wordt verhuurd relatief laag ligt. 

 

6.2 Drukindicator 

Door het aanbod af te zetten tegen het aantal studenten dat in de stad zou willen wonen wordt de druk op 

de woningmarkt van studentenhuisvesting inzichtelijk. Zoals in paragraaf 6.1 besproken, kan het aanbod 

(dat de afgelopen acht jaar minimaal één maand door een uitwonende student is bewoond) worden verdeeld 

in structureel en flexibel aanbod. Een deel van het flexibele aanbod dat op een peilmoment niet bewoond 

wordt door een student zou relatief eenvoudig door studenten bewoond moeten kunnen worden. Dit wordt 
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hier het bereikbare flexibele aanbod genoemd en is afhankelijk van de spanning op de algehele woningmarkt 

in het lage huursegment (onder de liberalisatiegrens). Hoe lager de spanning op de woningmarkt in een 

stad, hoe groter de mogelijkheden voor studenten zijn om in het flexibele aanbod extra woonruimten te 

vinden. Het huidige door studenten bewoonde structurele en flexibele aanbod plus bereikbare flexibele 

aanbod dat nog niet door studenten wordt bewoond vormt het reële aanbod. Dit reële aanbod wordt met de 

vraag naar studentenhuisvesting geconfronteerd. In bijlage ‘Opbouw aanbod’ staat in meer detail uitgelegd 

op welke wijze het reële aanbod in Utrecht is opgebouwd. 

 

De vraag is gebaseerd op het huidige aantal studenten dat in Utrecht woont en de verhuiswensen van 

studenten die binnen een half jaar willen verhuizen uit of naar Utrecht. Correcties op de vraag voor niet reële 

verhuiswensen en verhuizingen die studenten vooraf niet verwachten zijn toegepast (voor alle jaren zijn de 

correcties gebaseerd op de metingen tussen collegejaren ’17-’18 en '19-'20). De grootste invloed van de 

correcties op het naar beneden stellen van de vraag hebben studenten die aangeven geen vertrekwens te 

hebben, maar een jaar later desondanks niet meer in Utrecht wonen en thuiswonende studenten die 

aangeven het ouderlijk huis te willen verlaten, maar dit niet doen en hiertoe ook geen actie hebben 

ondernomen. Aan de andere kant is de vraag het meest naar boven bijgesteld vanwege thuis- en uitwonende 

studenten die niet hebben uitgesproken in Utrecht te willen gaan wonen, maar binnen één jaar wel naar 

Utrecht zijn verhuisd. 

 

Bij de drukindicator worden de vraag en het aanbod met elkaar geconfronteerd, zie figuur 6.1. De 

drukindicator geeft een beeld van de druk op de studentenwoningmarkt in maart tot en met mei van het 

collegejaar '19-'20. Het kan voorkomen dat er in deze periode een relatief lage druk is, terwijl er een hoge 

druk is tijdens de piekbelasting in september. Vrijwel alle studiesteden hebben aan het begin van het 

collegejaar in meer of mindere mate te maken met de piekbelasting van startende studenten die op zoek 

zijn naar een kamer. Zeker steden met relatief veel internationale studenten en een groot verzorgingsgebied 

kennen in september een extra grote vraag naar studentenhuisvesting. Immers hebben internationale 

studenten en studenten die ver van de studiestad wonen vrijwel direct een kamer nodig.  

Figuur 6.1: Huidig aanbod en verschil tussen aanbod en gewenst aantal uitwonende studenten in Utrecht, 

collegejaar '19-'20 (bron: DUO, CBS en enquête ‘Wonen als Student 2020’) 1 

 

 

De drukindicator houdt geen rekening met tekorten in andere segmenten van de woningmarkt die de 

doorstroming van afgestudeerden kunnen belemmeren. Zo is het mogelijk dat een student wenst te 

vertrekken na afronding van zijn studie, maar geen nieuwe woonruimte kan vinden. Hierdoor blijft de 

gediplomeerde student zitten in een woonruimte die anders over zou gaan naar een student. Ogenschijnlijk 

lijkt bij iedere woonruimtezoekende student die geen woonruimte kan vinden sprake van een tekort aan 

 

1
Door de vernieuwde methodiek voor de bepaling van het aanbod, kan de huidige drukindicator niet één-op-één vergeleken worden met de drukindicator in de 

Landelijke Monitor Studentenhuisvesting 2019. Het beeld is op hoofdlijnen niet veranderd.  
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studentenwoonruimten, maar in werkelijkheid kan er dus sprake zijn van een tekort aan bijvoorbeeld 

starterswoningen. In de hier gepresenteerde drukindicator wordt dit daarom niet als druk op de 

studentenwoningmarkt meegenomen. Paragraaf 6.5 gaat dieper in op het verhuisgedrag van uitstromende 

studenten. 

 

6.3 Verschil tussen vraag en aanbod 

In deze paragraaf wordt er gekeken naar het verschil tussen vraag en aanbod op korte termijn. Het aanbod 

wordt gevormd door woonruimten die vrijkomen door studenten die de stad verlaten (verlaters) of 

doorstromen naar een andere woonruimte (doorstromers). Daarnaast bevat het aanbod het bereikbaar 

onbenut flexibel aanbod. Dit is, zoals beschreven in paragraaf 6.2, aanbod dat op dit moment niet bewoond 

wordt door studenten maar relatief eenvoudig door studenten benut zou moeten kunnen worden. De vraag 

bestaat uit studenten die voor het eerst op zichzelf willen gaan wonen (starters), uitwonende studenten die 

zich in Utrecht willen vestigen (vestigers) en uitwonende studenten die een andere woonruimte binnen 

Utrecht zoeken (doorstromers). Daarnaast is de gemeten vraag gecorrigeerd naar de reële vraag. Alleen 

studenten met een verhuiswens binnen een halfjaar vallen onder deze categorieën. Ieder type woonruimte 

is opgedeeld in een laag en hoog prijssegment. Voor kamers met gedeelde voorzieningen ligt de grens op 

350 euro. Bij éénkamerwoningen en meerkamerwoningen is gebruik gemaakt van de 

kwaliteitskortingsgrens. Bij de vraag is uitgegaan van de woonwensen die door middel van conjunct meten, 

zoals toegelicht in bijlage B (apart document), zijn bepaald in combinatie met de huidige woonlasten in de 

markt.  

 

In tabel 6.1 is het verschil tussen de vraag van starters, vestigers en doorstromers in Utrecht en het 

beschikbare aanbod uit doorstromers, verlaters en bereikbaar onbenut flexibel aanbod in Utrecht 

weergegeven. Daarnaast laat de tabel het huidig en gewenst aantal uitwonende studenten per  locatie, type 

woonruimte en prijssegment in Utrecht zien. 

 

Kanttekening bij de tekorten en overschotten uit de tabel is dat er geen rekening wordt gehouden met 

aankomende studenten en afgestudeerden. Bij de start van het collegejaar is een grote groep startende 

studenten op zoek naar een woonruimte. Aan de andere kant verlaat slechts een deel van de 

afgestudeerden hun woonruimte in deze periode. Hiermee nemen de tekorten aan het begin van het 

collegejaar flink toe en is er sprake van een piekbelasting. De extra tekorten bij de start van het collegejaar 

leiden ertoe dat de vraag naar alle type woonruimten toeneemt. Aankomende studenten wensen vaker dan 

ouderejaarsstudenten een kamer met gedeelde voorzieningen.   
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Tabel 6.1: Verschil tussen vraag en aanbod o.b.v. verhuisgeneigden (gewenst) uitwonend in Utrecht binnen een 
halfjaar naar locatie, type woonruimte en prijssegment, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 
2020’) 

  

Starter Vestiger Doorstr.

Laag 730 170 330 160 210 -530 1.270

Hoog 2.700 560 1.140 560 730 -1.870 4.650

Totaal 3.430 730 1.470 720 940 -2.400 5.920

Laag 40 0 20 10 10 -40 90

Hoog 450 140 450 220 290 -820 1.290

Totaal 490 150 480 230 310 -870 1.380

Laag 80 60 10 0 10 40 50

Hoog 680 130 210 100 130 -300 1.010

Totaal 760 190 210 100 140 -270 1.060

Laag 850 240 360 180 230 -530 1.410

Hoog 3.830 830 1.800 880 1.150 -3.000 6.940

Totaal 4.680 1.070 2.160 1.060 1.380 -3.530 8.350

Laag 1.960 500 280 140 180 -90 2.060

Hoog 4.370 1.080 920 450 590 -890 5.320

Totaal 6.330 1.580 1.200 590 770 -980 7.380

Laag 90 20 20 10 10 -30 130

Hoog 940 90 470 230 300 -910 1.870

Totaal 1.040 110 500 240 320 -950 2.000

Laag 70 20 10 0 0 0 70

Hoog 670 40 190 90 120 -360 1.060

Totaal 740 50 190 100 120 -360 1.130

Laag 2.120 530 310 150 200 -120 2.260

Hoog 5.980 1.210 1.580 780 1.010 -2.170 8.250

Totaal 8.100 1.740 1.890 930 1.210 -2.280 10.510

Laag 3.530 630 120 60 80 370 3.170

Hoog 6.790 1.430 320 160 210 740 6.070

Totaal 10.320 2.060 450 220 290 1.110 9.240

Laag 50 30 20 10 10 -10 70

Hoog 1.550 460 170 80 110 100 1.450

Totaal 1.600 490 190 90 120 90 1.520

Laag 310 100 0 0 0 90 210

Hoog 2.060 310 80 40 50 140 1.940

Totaal 2.370 410 80 40 50 230 2.150

Laag 3.890 760 150 70 90 450 3.450

Hoog 10.400 2.200 570 280 370 980 9.460

Totaal 14.290 2.960 720 350 460 1.430 12.910

Laag 6.210 1.300 730 360 470 -250 6.500

Hoog 13.860 3.060 2.390 1.170 1.530 -2.020 16.030

Totaal 20.070 4.370 3.120 1.520 1.990 -2.270 22.540

Laag 190 50 60 30 40 -90 280

Hoog 2.940 700 1.100 540 700 -1.630 4.610

Totaal 3.130 750 1.160 570 740 -1.720 4.900

Laag 460 180 20 10 10 130 340

Hoog 3.410 480 470 230 300 -530 4.010

Totaal 3.870 650 490 240 320 -390 4.340

Laag 6.860 1.530 810 400 520 -200 7.120

Hoog 20.210 4.240 3.960 1.940 2.530 -4.180 24.650

Totaal 27.070 5.770 4.770 2.330 3.050 -4.380 31.770
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Figuur 6.2: Locaties in Utrecht 

 

 

6.4 Ervaren actieve zoektijd 

Uitwonende studenten geven aan gemiddeld 4,2 maanden actief te hebben gezocht naar hun huidige 

woonruimte (NL: 4,1 maanden). Vorig jaar lag de gemiddelde actieve zoektijd op 3,8 maanden (NL: 3,7 

maanden). Thuiswonende studenten die actief op zoek zijn naar een woonruimte, maar deze nog niet 

hebben gevonden, zijn in deze paragraaf niet meegenomen. Studenten zullen in veel gevallen (veel) langer 

op wachtlijsten staan, maar zolang studenten niet gelijktijdig actief op zoek zijn naar een woonruimte valt 

die periode niet onder de actieve zoektijd. 

 

Figuur 6.3 geeft de actieve zoektijd die uitwonende studenten de afgelopen vier jaar hebben ervaren weer. 

De ervaren actieve zoektijd binnen een collegejaar heeft betrekking op alle uitwonende studenten in het 

betreffende collegejaar en niet enkel op de uitwonende studenten die in dat jaar zijn verhuisd. Tussen 

collegejaar ’16-’17 en '19-'20 is het aandeel studenten dat binnen een maand een woonruimte vindt 
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afgenomen van 39 naar 30 procent (NL: afgenomen van 39 naar 29 procent). 83 procent van de uitwonende 

studenten heeft na een halfjaar actief zoeken een woonruimte gevonden (NL: 85 procent).  

Figuur 6.3: Ervaren actieve zoektijd van uitwonende studenten in klassen per collegejaar, collegejaren ’16-’17 tot 
en met '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2017 tot en met 2020’) 

 

 

Op nationaal niveau verschilt de gemiddelde ervaren zoektijd tussen verschillende groepen studenten, zie 

figuur 6.4. Naarmate studenten ouder worden neemt de ervaren zoektijd toe. Dit hangt samen met het 

gegeven dat het zoeken van een zelfstandige woonruimte meer tijd in beslag neemt dan het zoeken naar 

een kamer met gedeelde voorzieningen. Daarnaast hebben internationale diplomastudenten sneller hun 

huidige woonruimte gevonden dan Nederlandse studenten. Een verklaring hiervoor is dat de druk om snel 

een woonruimte te vinden bij internationale studenten hoger ligt dan bij Nederlandse studenten. Daarnaast 

wordt een deel van de woningvoorraad specifiek vrijgehouden voor internationale studenten zodat zij bij 

aankomst direct een woonruimte hebben. 

 

Studenten die via een vereniging hun woonruimte vinden, ervaren op nationaal niveau met gemiddeld 3 

maanden de kortste zoektijd. Studenten die via een Kences-studentenhuisvester een woonruimte vinden, 

ervaren met 5,5 maanden gemiddeld de langste zoektijd.  
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Figuur 6.4: Gemiddelde ervaren zoektijd in maanden naar geslacht, leeftijd, type student, type woonruimte, 
manier waarop woonruimte gevonden is en type verhuurder op nationaal niveau, collegejaar '19-'20 (bron: 
enquête ‘Wonen als Student 2019) 

 

 

6.5 Verhuisgedrag uitstromende studenten 

In paragraaf 6.2 is al kort ingegaan op het belang van doorstroming tussen de studentenwoningmarkt en de 

rest van de woningmarkt. Een deel van de studentenhuisvesting wordt bewoond door personen die het 

hoger onderwijs hebben verlaten (gediplomeerd of ongediplomeerd). In figuur 6.5 wordt inzicht gegeven in 

het verhuisgedrag van uitstromende studenten die hebben gestudeerd in Utrecht. Studenten die vanwege 

een tussenjaar een jaar niet studeren zijn in deze analyse niet meegenomen. In totaal verhuist 42 procent 

van de uitstromende studenten binnen één jaar na uitschrijving naar een ander adres in Nederland of naar 

het buitenland (NL: 39 procent). 21 procent verhuist na meer dan drie jaar of is nog niet verhuisd (NL: 29 

procent).  

 

Uitstromende studenten die tijdens hun opleiding bij een Kences-studentenhuisvester woonden, verhuizen 

sneller dan uitstromers afkomstig van andere type verhuurders. Kences-studentenhuisvesters werken vaak 

met campuscontracten waarbij studenten de woonruimte binnen een bepaalde periode na uitstroom moeten 

verlaten. 
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Figuur 6.5: Tijd tussen uitschrijving als student en eerste verhuizing van uitstromende studenten die hebben 
gestudeerd in Utrecht, gemiddelde collegejaren ‘14-‘15 en ‘15-’16 (bron: CBS, bewerking ABF Research)  

 

 

6.6 Prognose aanbod 

Veel steden kennen druk op de studentenwoningmarkt. Om in de toekomst aan de vraag naar 

studentenhuisvesting te kunnen blijven voldoen en het eventuele tekort aan woonruimten zo klein mogelijk 

te houden, is het bouwen van nieuwe studentenhuisvesting essentieel. De verwachting is dat in de periode 

2020 tot en met 2024 2.500 wooneenheden specifiek bestemd voor studenten Utrecht worden opgeleverd. 

Deze aantallen volgen uit een inventarisatie van de concrete bouwplannen bij de gemeente en vormen de 

prognose van het structureel aanbod. Eventuele sloopplannen voor studentenhuisvesting worden van het 

structurele aanbod afgehaald. 

 

Naast de bouw van structurele woonruimten specifiek bestemd voor studenten, wordt ook in het lage 

huursegment (onder de liberalisatiegrens) van de woningmarkt in Utrecht bijgebouwd. Het flexibele aanbod 

komt grotendeels uit deze woningvoorraad. De procentuele toe- of afname binnen dit deel van de voorraad 

(bron: ABF Primos-prognose) wordt toegepast op het flexibele aanbod voor studenten om te komen tot een 

prognose. Dit komt neer op 200 extra beschikbaar flexibel aanbod in Utrecht in 2024. Hiermee groeit het 

verwachte aanbod aan studentenhuisvesting van 27.400 woonruimten in collegejaar '19-'20 naar 29.000 

woonruimten in collegejaar ’24-’25. Dit komt neer op 1.600 extra woonruimten. 

 

De prognose van het aanbod zou je af willen zetten tegen de prognose van de vraag. Een prognose van de 

vraag ontbreekt op dit moment echter. Om wel een indicatie te hebben kan het aanbod worden afgezet 

tegen het verwacht aantal uitwonende studenten in collegejaar ’24-’25. Hiermee wordt inzicht gegeven in 

hoeverre het toekomstige aanbod aansluit op het verwacht aantal uitwonende studenten. Kanttekening 

hierbij is dat de prognose van het aantal uitwonende studenten een trendprognose is waarbij in wezen wordt 

uitgegaan van een trendmatige ontwikkeling van het aanbod en de tekorten. Dit betekent dat het afzetten 

van de aanbodprognose en het verwacht aantal uitwonenden vooral het verschil laat zien tussen de 

bouwplannen en de trendmatig verwachte ontwikkelingen van het aanbod. 

 

Voor Utrecht is de verwachting dat het aantal uitwonende studenten tussen collegejaar '19-'20 en ’24-’25 

stijgt van 27.100 naar gemiddeld 27.500 studenten. De verwachte groei van 400 studenten uitwonend in 

Utrecht ligt in lijn met de verwachte groei van het aantal woonruimten voor studenten in Utrecht. Daarmee 

zal de druk op de studentenwoningmarkt naar verwachting ongeveer gelijk blijven.  
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7 Kwantitatieve prognose 

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de kwantitatieve verwachtingen tot en met collegejaar '27-'28. In 

paragraaf 7.1 wordt de verwachte ontwikkeling van de studentenpopulatie beschreven. Eerst worden 

veranderingen in het aantal studenten over de afgelopen jaren en de prognoses voor de komende jaren 

beschreven. Vervolgens wordt nader gekeken naar de samenstelling van de populatie naar leeftijd. In 

paragraaf 7.2 wordt inzicht gegeven in de veranderingen van woonsituatie voor studenten in de komende 

acht jaar. De kwantitatieve verwachtingen in paragrafen 7.1 en 7.2 zijn gebaseerd op de referentieraming 

van het OCW. In deze referentieraming is geen rekening gehouden met de invloed van de coronapandemie 

op de studentenpopulatie. Daarom is aan het eind van dit hoofdstuk een kader opgenomen waarin de invloed 

van de coronapandemie op de verwachte studentenpopulatie aan de hand van twee scenario’s wordt 

toegelicht. De scenario’s worden afgezet tegen de gemiddelde trendprognose die in paragraaf 7.1 en 7.2 

wordt besproken. 

 

7.1 Studentenpopulatie 

In de afgelopen acht jaar nam het aantal hbo-studenten in Utrecht met gemiddeld 100 studenten per jaar af. 

Het aantal universitaire studenten groeide in deze periode met 340 studenten per jaar. Voor de komende 

jaren wordt een minder sterke groei verwacht. Het apollo-model, zie figuur 7.1, laat een gemiddelde afname 

van 300 hbo-studenten per jaar zien tussen collegejaar '19-'20 en '27-'28 (-0,9 procent, NL: -1,2 procent). 

Voor universitaire studenten wordt een groei van 330 studenten per jaar verwacht. (+1,0 procent, NL: +1,5 

procent). In acht jaar tijd komt dit voor het gehele hoger onderwijs neer op een daling van 0,1 procent (NL: 

-0,3 procent). De verwachting is dat het gehele hoger onderwijs tot en met collegejaar ’23-’24 groeit. Daarna 

zal het aantal studenten, als gevolg van demografische krimp, dalen. Hierbij dient wel opgemerkt te worden 

dat prognoses meer onzekerheden vertonen naarmate ze verder vooruit kijken. 

Figuur 7.1: Ontwikkeling van het aantal studenten hoger onderwijs studerend in Utrecht en Nederland naar type 
onderwijs, collegejaren '11-'12 tot en met ’29-‘30 (bron: Apollo 2020, ABF Research) 
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Figuur 7.2 laat zien dat in de komende acht jaar de leeftijdsopbouw licht zal verschuiven. De gemiddelde 

leeftijd van de studentenpopulatie zal afnemen met gemiddeld 6 maanden (NL: blijft gelijk). Het aandeel 

jonge studenten (jonger dan 21 jaar) neemt toe van 48,2 naar 51,0 procent (NL: van 50,8 naar 50,1 procent).  

Figuur 7.2: Aandeel studenten hoger onderwijs studerend in Utrecht en Nederland, collegejaren '19-'20 en '27-
'28 (bron: Apollo 2020, ABF Research) 

 Utrecht Nederland 

  

7.2 Woonsituatie 

Bij prognoses is er altijd sprake van onzekerheden. De invoering van het studievoorschot in collegejaar 

’15-‘16 heeft bijvoorbeeld onzekerheden voor de prognoses van het aantal thuis- en uitwonende studenten 

met zich meegebracht, omdat deze situatie zich nog niet eerder heeft voorgedaan. Vanwege de 

onzekerheden wordt, zoals ook reeds aangegeven in bijlage B (apart document), een bandbreedte als 

prognose van het aantal studenten naar woonsituatie gepresenteerd. 

 

In het collegejaar '19-'20 zijn van de in Utrecht studerende studenten 33.300 studenten uitwonend inclusief 

internationale diplomastudenten. Dit aantal zou, zoals weergegeven in figuur 7.3, op basis van de 

bandbreedte de komende acht jaar af- respectievelijk toenemen naar 32.700 tot 34.100 uitwonende 

studenten. Dit komt neer op een ontwikkeling van -2 tot +2 procent (NL: +3 tot +6 procent).   
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Figuur 7.3: Bandbreedte ontwikkeling van het aantal studenten studerend in Utrecht naar woonsituatie 
(nationale ontwikkeling is o.b.v. gemiddelde van de bandbreedte), collegejaren '19-'20 tot en met '27-'28 (bron: 
Apollo 2020, ABF Research) 
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'20 tot en met '27-'28 (bron: Apollo 2020, ABF Research) 
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studenten in Utrecht nog maar licht daalt van 49 procent naar 48 procent (NL: blijft gelijk op 45 procent). 

Figuur 7.5 laat zien dat in de komende acht jaar met name het aandeel internationale studenten toeneemt.  

Figuur 7.5: Bandbreedte aandeel studenten studerend in Utrecht en Nederland naar woonsituatie, collegejaren 
'19-'20 en '27-'28 (bron: Apollo 2020, ABF Research) 
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7.3 Invloed coronapandemie op de studentenpopulatie 

De coronapandemie heeft een grote invloed op het verwacht aantal studenten in Nederland. Aangezien een 

dergelijke situatie zich nog nooit eerder heeft voorgedaan, leidt dit tot veel vragen over de mate van impact 

op het aantal studenten in Nederland. Gezien de onzekerheid van de invloed van de coronapandemie op 

studentenpopulatie zijn in dit kader een mild en impactvol scenario uitgewerkt. De twee scenario’s worden 

afgezet tegen de trendprognose. De trendprognose is gebaseerd op de referentieraming van het ministerie 

van OCW. In de trendprognose, uitgewerkt in paragraaf 7.1 en 7.2, is geen rekening gehouden met de invloed 

van de coronapandemie op de studentenpopulatie. 

 

In het milde scenario heeft de coronapandemie vooral impact op de studentenpopulatie in collegejaar ’20-

’21. De jaren erna werken de effecten door, maar gaat de studentenpopulatie weer richting de trendprognose. 

In het impactvolle scenario heeft de coronapandemie een grotere en meer structurele invloed op de 

studentenpopulatie. In de scenario’s zijn de volgende effecten doorgerekend: 

■ Instroom van internationale studenten: de onzekerheid rondom de coronapandemie leidt tot een lagere 

instroom van internationale studenten. Zeker studenten die van buiten de EU komen zullen vanwege 

reisbeperkingen minder makkelijk naar Nederland kunnen komen. Op nationaal niveau komt ongeveer 

een kwart van de internationale studenten van buiten de EU. In het milde scenario worden in 

collegejaar ’20-’21 minder internationale studenten verwacht, maar zit de instroom in de 

daaropvolgende jaren snel weer op het niveau van de trendprognose. In het impactvolle scenario wordt 

een nog lagere instroom van internationale studenten dan in het milde scenario verwacht. Daarnaast 

zal de lagere instroom van internationale een structureel karakter aannemen. 

■ Instroom vanuit het voortgezet onderwijs: dit is een tijdelijk effect dat veroorzaakt wordt door het groter 

aandeel geslaagde middelbare scholieren in collegejaar ’19-’20. Dit leidt tot een grotere toestroom naar 

het hoger onderwijs in collegejaar ’20-’21. De toestroom zal in collegejaar ’21-’22 in beide scenario’s 

lager uitvallen vanwege het lagere aantal examenkandidaten in collegejaar ’20-’21.  

■ Door- en uitstroom in het hoger onderwijs: een deel van de studenten heeft vanwege het plotseling 

sluiten van de onderwijsinstelling in maart 2020 studievertraging opgelopen. Dit tijdelijke effect zorgt 

voor een minder grotere doorstroom binnen het hoger onderwijs in collegejaar ’20-‘21 in zowel het 

milde als impactvolle scenario. Daarnaast zullen studenten minder snel een tussenjaar nemen of in het 

buitenland gaan studeren. Dit vertaalt zich in een groter deel van de studenten dat direct doorstudeert 

of in Nederland een vervolgopleiding volgt. In het milde scenario zal dit zich beperken tot collegejaar 

’20-’21. In dit scenario zal in collegejaar ’21-’22 zelfs een groter aandeel van de studenten een 

tussenjaar nemen of in het buitenland studeren, omdat zij dit eerder hebben uitgesteld. In het 

impactvolle scenario zullen structureel minder studenten in het buitenland gaan studeren. 

■ Digitalisering: dit betreft een structureel effect. In het impactvolle scenario wordt een beeld geschetst 

dat de coronapandemie tot een meer structurele verandering in het geven van digitaal onderwijs leidt. 

Het geven van digitaal onderwijs kan leiden tot minder internationale studenten die naar Nederland 

komen en een kleinere noodzaak voor Nederlandse studenten om uitwonend te worden. In het milde 

scenario wordt geen rekening gehouden met digitalisering. 
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In de huidige situatie (oktober 2020) zijn beide scenario’s nog mogelijk. Mochten in de zomer van 2021 nog 

steeds ingrijpende maatregelen vanwege de coronapandemie van toepassing zijn, dan zal het milde scenario 

vervallen en worden verschillende varianten van het impactvolle scenario waarschijnlijker.  

In bijlage B (apart document) is de werkwijze van beide scenario’s nader toegelicht.  

 

In figuur 7.6 is te zien dat het aantal studenten studerend in Utrecht in collegejaar ’20-’21 in het milde scenario 

met 63.200 studenten hoger ligt dan in de trendprognose (+1,1 procent, NL: +0,5 procent). In collegejaar ’20-

’21 worden in het milde scenario 4.300 internationale en 58.900 Nederlandse studenten verwacht. Dit komt 

neer op een afname van 9,6 procent van het aantal internationale studenten en een toename van 2 procent 

van het aantal Nederlandse studenten ten opzichte van de trendprognose (NL: -8,3 en +1,9 procent). Over 

acht jaar is het effect van de coronapandemie met 63.100 studenten nauwelijks meer zichtbaar ten opzichte 

van de trendprognose (+0,5 procent, NL: -0,1 procent). 

 

Bij het impactvolle scenario worden zowel op de korte als de lange termijn minder internationale studenten 

studerend in Utrecht verwacht dan in de trendprognose. In dit scenario worden in totaal 62.900 studenten 

voor collegejaar ’20-‘21 verwacht. Dit is een toename van 0,6 procent ten opzichte van de trendprognose 

(NL: -0,4 procent). Dit betreffen 4.000 internationale studenten en 58.900 Nederlandse studenten. In 

collegejaar ’27-’28 is met 62.900 studenten nauwelijks meer het effect van de coronapandemie op de 

studentenpopulatie zichtbaar (0,3 procent ten opzichte van trendprognose, NL: -1,6 procent). Hiervan zijn 

5.200 studenten internationaal. 

Figuur 7.6: Ontwikkeling van het aantal studenten studerend in Utrecht in de trendprognose, het milde en 
impactvolle scenario, collegejaren ’19-’20 tot en met ’27-’28 (bron: Apollo 2020, ABF Research) 

 

 

De verwachte daling van het aantal internationale studenten in zowel het milde als impactvolle scenario werkt 

direct door op het verwacht aantal uitwonende studenten. De woonwensen van de Nederlandse studenten 

de komende jaren is onzeker. De wens van studenten om uitwonend te worden lijkt aan het begin van de 

coronapandemie niet te zijn veranderd. In deze periode was echter nog niet bekend hoe lang de maatregelen, 

zoals het digitaliseren van het onderwijs en de beperkingen rondom uitgaansgelegenheden, zouden duren. 

Enerzijds is het mogelijk dat een deel van de studenten minder snel uitwonend wordt, omdat de noodzaak 

vanwege de digitalisering van het onderwijs kleiner is. Anderzijds wensen studenten om meer redenen 
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uitwonend te worden dan reisafstand alleen, zoals bijvoorbeeld zelfontplooiing en sociale verbinding. Tot slot 

kan een beweegreden van studenten om uitwonend te worden zijn dat ze het risico om het coronapandemie 

op hun ouders over te dragen zo klein mogelijk willen houden. 

 

Het milde scenario gaat ervan uit dat de woonwensen van Nederlandse studenten niet veranderen vanwege 

de coronapandemie. In het impactvolle scenario is de aanname dat de wens om uitwonend te worden 

vanwege de digitalisering van het onderwijs bij Nederlandse studenten afneemt.  

 

In figuur 7.7 is de ontwikkeling van het aantal studenten uitwonend in Utrecht voor de trendprognose en de 

twee scenario’s weergegeven. In collegejaar ’20-’21 worden in de trendprognose, het milde en impactvolle 

scenario respectievelijk 26.600, 26.600 en 26.300 uitwonende studenten verwacht. Het verwacht aantal 

uitwonende studenten in de trendprognose, het milde en het impactvolle scenario in Utrecht komt over acht 

jaar uit op respectievelijk 27.800, 27.900 en 27.200 studenten. Dit komt neer op een toename van 0,3 procent 

in het milde scenario en een afname van 2,1 procent in het impactvolle scenario ten opzichte van de 

trendprognose (NL: -0,6 en -5,2 procent).  

Figuur 7.7: Ontwikkeling van het aantal studenten uitwonend in Utrecht in de trendprognose, het milde en 
impactvolle scenario, collegejaren ’19-‘20 tot en met ’27-’28 (bron: Apollo 2020, ABF Research) 
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8 Internationale studenten 

Internationale studenten vormen een bijzondere groep aangezien nagenoeg al deze studenten een 

huisvestingsbehoefte hebben, doorgaans geen netwerk in Nederland hebben en hierdoor nog meer dan de 

Nederlandse studenten zijn aangewezen op corporaties en particuliere verhuurders. Daarnaast ontwikkelt 

deze groep zich qua prognoses onafhankelijk van de demografie in Nederland. Internationale studenten 

kunnen in twee groepen worden verdeeld: 

1. Internationaal mobiele diplomastudenten die komen voor een volledige studie op bachelor- of 

masterniveau; zij zijn in de voorgaande hoofdstukken in alle analyses meegenomen.  

2. Studiepuntmobiele studenten die juist komen voor een kortere periode (één jaar of korter), bijvoorbeeld 

in het kader van een uitwisseling; deze studenten zijn in de voorgaande hoofdstukken niet 

meegenomen. 

 

De tweede groep van studiepuntmobiele studenten wordt helaas minder eenduidig geregistreerd en wordt 

om die reden niet meegenomen in de analyses uit de voorgaande hoofdstukken. Toch bezetten deze 

studenten op nationaal niveau met circa 5 procent een noemenswaardig deel van de studentenwoonruimten. 

Vanwege het belang een zo compleet mogelijk beeld te schetsen van de behoefte aan studentenhuisvesting 

wordt de groep studiepuntmobiele studenten in dit hoofdstuk behandeld. Het betreft hier echter alleen de 

inkomende studenten, waardoor het (tijdelijke) aanbod van woonruimten als gevolg van uitgaande 

studiepuntmobiele studenten buiten beeld blijft. De internationale diplomastudenten die integraal in de 

voorgaande hoofdstukken zijn meegenomen worden in dit hoofdstuk als aparte categorie eveneens 

besproken.  

 

In samenwerking met Nuffic, de Nederlandse organisatie voor internationalisering in het onderwijs, wordt in 

paragraaf 8.1 geschetst binnen welke wereldwijde mobiliteitsstromen de studentenmobiliteit naar Nederland 

plaatsvindt. In paragraaf 8.2 worden omvang en samenstelling van de internationale studentenpopulatie 

besproken. De woonsituatie van internationale studenten wordt in paragraaf 8.3 behandeld, waarbij de 

vergelijking wordt gemaakt met de Nederlandse diplomastudenten. In paragraaf 8.4 worden de verschillen 

tussen woonwensen en woonsituatie van internationale studenten gepresenteerd. Tot slot worden in 

paragraaf 8.5 de verwachtingen voor de toekomstige kwantitatieve ontwikkeling besproken. De cijfers in de 

paragrafen 8.2, 8.3 en 8.4 hebben grotendeels of volledig betrekking op heel Nederland vanwege 

onvoldoende internationale respondenten op het niveau van Utrecht in de enquête ‘Wonen als Student 

2020’. 
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8.1 Internationale context 

In 2018 volgden er wereldwijd, volgens de meest recente statistieken van Unesco1, ongeveer 5,6 miljoen 

studenten een studie in het buitenland. Figuur 8.1 laat zien dat het aantal studenten dat in het buitenland 

studeert sinds 2000 structureel is toegenomen. Toch is jarenlang het aandeel van de wereldwijde 

studentenpopulatie die in het buitenland is gaan studeren ongeveer gelijk gebleven (circa 2 procent). De 

toename van het aantal studenten dat in het buitenland studeert komt hiermee voor rekening van de groei 

van de wereldwijde studentenpopulatie, die hoofdzakelijk afkomstig is van de toename van het aantal 

studenten in Aziatische en Afrikaanse landen. Echter neemt sinds 2016 het aandeel van de wereldwijde 

studentenpopulatie dat in het buitenland is gaan studeren langzaam toe. In 2018 studeerde 2,5 procent van 

de wereldwijde studentenpopulatie in het buitenland. 

Figuur 8.1: Ontwikkeling aantal studenten wereldwijd dat in een ander land studeert, 2000-2018 (bron: UNESCO 
Datacentre, 2020) 

 

 

Tabel 8.1 laat zien dat China in absolute aantallen de meeste uitgaande studenten, zowel studiepuntmobiele 

studenten als internationale diplomastudenten , telt op ruime afstand gevolgd door India. China is symbolisch 

voor veel andere (opkomende) kenniseconomieën. De ontwikkeling van het hoger onderwijs in deze landen 

neemt toe in zowel kwaliteit als kwantiteit en zal waarschijnlijk leiden tot een betere kwalitatieve aansluiting 

van internationale studenten op Nederlandse universiteiten en hogescholen en daarmee mogelijk ook voor 

een lagere uitstroom van de studenten. De top-5 verder bestaat uit Duitsland, Vietnam en Zuid-Korea. 

Duitsland heeft naast een grote uitgaande populatie ook een grote inkomende studentenstroom.  

 

 

1
 Unesco (2020), “UIS Statistics”, http://data.uis.unesco.org, 23 september 2020 
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Nederland staat met een populatie uitgaande diplomastudenten van ongeveer 17.600 op een 65e plaats in 

deze ranglijst. Het aantal uitgaande studenten zegt niet alles. China en India staan bovenaan, maar hebben 

ook de grootste populatie 18-30-jarigen, en als gevolg daarvan ook een groot aantal studenten. Daarom is 

er ook gekeken naar het aandeel van alle studenten per land dat in het buitenland gaat studeren. In India 

blijkt dit slechts 1,1 procent te zijn. Van de landen in de top-10 steken Kazachstan en Nepal erboven uit met 

meer dan 5 procent. In Nederland gaat in 2018 2,0 procent voor studie naar het buitenland. Dit is iets onder 

het wereldwijde gemiddelde van ongeveer 2,5 procent. 

 

Wat aantallen inkomende studenten betreft voeren de Verenigde Staten de ranglijst aan, gevolgd door het 

Verenigd Koninkrijk en Australië. De top-3 wordt in zijn geheel gevormd door Engelstalige landen. In deze 

laatste twee landen is het aandeel internationale studenten binnen de totale populatie ook erg hoog. De 

landen net onder de top met de meeste inkomende studenten hebben veelal zelf ook een grote uitgaande 

studentenpopulatie. Frankrijk en Rusland trekken veel studenten uit landen met dezelfde voertaal, Frankrijk 

uit voormalige kolonies en Rusland uit de voormalige Sovjetstaten. Nederland staat in 2018 op de twaalfde 

plaats en scoort qua ratio bovengemiddeld hoog. 

Tabel 8.1: Top-10 landen en Nederland uitgaande en inkomende studiemobiliteit (totaal van studiepuntmobiele 
studenten en internationale diplomastudenten), 2011 en 2018 en mobiliteitsratio 2018 (*cijfer uit 2016, vanwege 
ontbreken informatie, bron: UNESCO Datacentre, 2020) 

 

 

Over uitgaande studiepuntmobiliteit worden wereldwijd geen cijfers geregistreerd. Wel zijn Europese 

vergelijkingen beschikbaar via de Eurostudent-onderzoeken, en voor het deel studiepuntmobiliteit dat 

binnen het Erasmus+-programma plaatsvindt. Nederland scoort met circa een kwart van de 

afgestudeerdenpopulatie met een studiegerelateerde buitenlandervaring bovengemiddeld2. Wel bestaan er 

grote verschillen tussen de verschillende studierichtingen. De studiepuntmobiliteit hangt sterk samen met 

de hoeveelheid beschikbare middelen via Erasmus+. Steeds meer onderwijsinstellingen maken de keuze 

om studiepuntmobiliteit als de norm voor alle studenten te stellen3. Dit om de kwaliteit van het onderwijs te 

 

2
 Nuffic (2017), ‘Outgoing student mobility in Dutch higher education, 2015-2016’, https://www.nuffic.nl/en/publications/find-a-publication/outgoing-student-

mobility-in-dutch-higher-education-2015-2016.pdf 

3
 Vereniging Hogescholen en VSNU (2014) 'Gezamenlijke Visie Internationaal’ en Vereniging Hogescholen en VSNU (2018) ‘Internationaliseringsagenda hoger 

onderwijs’. 

2011 2018 Ratio 2011 2018 Ratio

1 China 653.200 993.400 2,2% 1 Verenigde Staten 709.600 987.300 5,2%

2 India 206.700 375.100 1,1% 2 Verenigd Koninkrijk 419.900 452.100 18,3%

3 Duitsland 114.100 122.500 3,9% 3 Australië 262.600 444.500 26,5%

4 Vietnam 51.900 108.500 3,6% * 4 Duitsland 311.700 10,0%

5 Zuid-Korea 127.900 101.800 3,3% 5 Rusland 165.900 262.400 4,5%

6 Frankrijk 60.500 99.500 3,8% 6 Frankrijk 268.200 229.600 8,8%

7 Verenigde Staten 70.500 84.300 0,4% 7 Canada 121.000 224.500 13,8%

8 Kazachstan 42.300 83.500 13,2% 8 Japan 151.500 182.700 4,7%

9 Nepal 29.600 81.900 20,2% 9 China 79.600 178.300 0,4%

10 Saoedi-Arabië 51.700 77.400 4,8% 10 Turkije 31.100 125.100 1,7%

65 Nederland 13.500 17.600 2,0% 12 Nederland 62.000 103.800 11,7%

Totaal 3.988.400 5.571.400 2,5% Totaal 3.988.400 5.571.400 2,5%

Uitgaand Inkomend

https://www.nuffic.nl/en/publications/find-a-publication/outgoing-student-mobility-in-dutch-higher-education-2015-2016.pdf
https://www.nuffic.nl/en/publications/find-a-publication/outgoing-student-mobility-in-dutch-higher-education-2015-2016.pdf
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verhogen en kansen voor studenten op de arbeidsmarkt te vergroten. Hiervoor wordt er door de 

onderwijsinstellingen gewerkt aan afgestemde mobiliteitsvensters en automatische erkenning van 

studiepunten om zekerheid over aansluiting van het aanbod op het studieprogramma en duidelijkheid 

omtrent de erkenning van studiepunten te bieden. Daarom mag verwacht worden dat de uitgaande stroom 

studiepuntmobiele studenten de komende jaren gaat stijgen en daarmee ook de inkomende stroom. De 

reeds vastgestelde toename van het budget van het Erasmus+-programma (en de opvolger van dit 

programma) voor de komende jaren en de verwachte toename op langere termijn bevestigen het beeld 

waarin een toename wordt verwacht. 

 

8.2 Studentenpopulatie 

In totaal zijn er in collegejaar '19-'20 in Utrecht circa 1.700 studiepuntmobiele studenten en 4.410 

internationale diplomastudenten4 (NL: 20.700 en 92.100 studenten). Een groot deel van de 

studiepuntmobiele studenten is slechts één semester in Nederland. In het eerste semester van collegejaar 

'19-'20 waren er 1.160 studenten en in het tweede semester 540 studenten (NL: 13.600 en 7.110 studenten). 

Voor de huisvesting is het vooral relevant hoeveel studenten er op het piekmoment zijn; daarom wordt er in 

het vervolg gekeken naar de studiepuntmobiele studenten in het eerste semester. Wel zal er rekening mee 

gehouden moeten worden dat de vraag naar huisvesting over het algemeen in het tweede semester lager 

ligt (in collegejaar '19-'20 waren in het tweede semester 620 studiepuntmobiele studenten minder dan in het 

eerste semester (NL: 6.500 studenten minder)). 

 

De studiepuntmobiele en internationale diplomastudenten vormen in het eerste semester respectievelijk 2,6 

en 6,8 procent van de gehele studentenpopulatie (NL: 1,9 en 12,7 procent).  

 

Op nationaal niveau blijft een studiepuntmobiele student gemiddeld circa 7 maanden in Nederland. 49 

procent van de studiepuntmobiele studenten studeert in Nederland via een Erasmusbeurs. 46 procent komt 

naar Nederland via een ander uitwisselingsprogramma en de resterende 5 procent op eigen gelegenheid. 

Tabel 8.2 laat zien dat de meeste studiepuntmobiele studenten uit China, Spanje en Duitsland komen.  

 

4
 Onder de internationale diplomastudenten vallen in deze monitor alle studenten met een buitenlandse nationaliteit en een internationale vooropleiding (deze 

definitie wordt eveneens ook gebruikt door de VSNU en Vereniging Hogescholen). Nuffic, DUO en CBS hanteren een andere definitie waarbij alle studenten met 

een internationale vooropleiding onder de groep internationale studenten worden geschaard (dus ook met een Nederlandse nationaliteit). De in deze monitor 

gehanteerde definitie heeft de voorkeur, omdat studenten met een Nederlandse nationaliteit en een internationale vooropleiding vergelijkbaar huisvestingsgedrag 

vertonen als de studenten met zowel een Nederlandse nationaliteit als vooropleiding.  
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Tabel 8.2: Herkomstlanden studiepuntmobiele studenten op nationaal niveau, collegejaar '18-'19 (bron: Nuffic) 

 

 

Figuur 8.2 geeft de leeftijdsverdeling van de internationale studenten in Nederland weer in vergelijking met 

die van de Nederlandse studenten. Studiepuntmobiele studenten en internationale diplomastudenten zijn 

gemiddeld respectievelijk 1 en 10 maanden ouder dan Nederlandse diplomastudenten. Opvallend is dat bij 

de studiepuntmobiele studenten 63 procent tussen de 20 en 22 jaar is. Deze piek is ook terug te zien bij de 

Nederlandse studenten, maar met 41 procent veel minder extreem. Bij internationale diplomastudenten is 

de piek een stuk minder sterk en zijn er relatief ook veel studenten 28 jaar of ouder. 

Figuur 8.2: Studenten op nationaal niveau naar leeftijd en type student, collegejaar '19-'20 (bron: DUO, CBS en 
enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

Vrouwen zijn, zoals te zien in figuur 8.3, bij de internationale studenten sterker oververtegenwoordigd dan 

bij de Nederlandse studenten (Nederlands: 51 procent; internationale diplomastudenten: 54 procent; 

studiepuntmobiele studenten: 66 procent). Dit is opvallend omdat er wereldwijd met 53 procent meer 

mannen een opleiding in het buitenland volgen (bron: UNESCO).  
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Figuur 8.3: Studenten op nationaal niveau naar geslacht en type student, collegejaar '19-'20 (bron: DUO, CBS en 
enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

Figuur 8.4 laat de ontwikkeling zien van het aantal internationale studenten in de afgelopen acht jaar in 

Utrecht. Het aantal studiepuntmobiele studenten is jaarlijks gemiddeld met 5 procent gegroeid (NL: +7 

procent). In dezelfde periode is het aantal internationale diplomastudenten gemiddeld met 16 procent 

gegroeid (NL: +11 procent) tegenover een jaarlijks ongeveer gelijk gebleven ontwikkeling bij de Nederlandse 

studenten (NL: +2 procent). In absolute zin komt dit neer op een ontwikkeling sinds collegejaar '11-'12 van 

respectievelijk 500, 2.400 en -200 studenten (NL: 7.600, 43.300 en 68.900 studenten). Op nationaal niveau 

is de groei van de internationale diplomastudenten vooral te zien bij de universiteiten, terwijl het aantal 

studiepuntmobiele studenten relatief hard is gegroeid bij de hbo-instellingen. 

Figuur 8.4: Aantal studenten in Utrecht en ontwikkelingspercentage t.o.v. voorgaand jaar in Utrecht en 
Nederland naar type student, collegejaren '11-'12 tot en met '19-'20 (bron: DUO, CBS en Telling ABF) 

 

 

De belangrijkste reden op nationaal niveau voor studiepuntmobiele studenten om naar Nederland te komen 

is de kwaliteit van het onderwijs hier. Dit is ook onder internationale diplomastudenten de meest 

voorkomende reden, zoals te zien is in figuur 8.5. Voor de internationale diplomastudenten is daarnaast de 

beschikbaarheid van opleidingen een belangrijke reden van de keuze voor Nederland. 
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Figuur 8.5: Reden waarom internationale student in Nederland is gaan studeren op nationaal niveau naar type 
student, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

8.3 Woonsituatie 

Het grote verschil met reguliere studentenhuisvesting is dat de woonruimte voor een internationale student 

beschikbaar moet zijn op de dag van aankomst in Nederland. Meestal zijn de kamers voor internationale 

studenten dan ook volledig ingericht. 81 procent van de studiepuntmobiele studenten op nationaal niveau 

huurt een gemeubileerde woonruimte en 14 procent een gestoffeerde kamer. Op veel universiteiten wonen 

studenten op een campus die gelieerd is aan de instelling. Huisvesting voor internationale studenten 

verschilt dus op een aantal punten van de praktijk van reguliere studentenhuisvesting in Nederland, waar 

de student niet gebonden is aan huisvesting bij de studiestart, er doorgaans geen sprake is van 

gemeubileerde woonruimten en er veel meer een cultuur van kamer zoeken via kijkavonden is. Bovendien 

zijn de internationale studenten een relatief heterogene groep qua woonsituatie, draagkracht en 

woonbehoeften. 

 

Nagenoeg iedere internationale student is uitwonend, zoals verwacht mag worden. 84 procent van de 

studiepuntmobiele studenten op nationaal niveau woont binnen de eigen studiestad. Dit percentage is iets 

hoger dan dat van de uitwonende internationale diplomastudent (81 procent) en duidelijk hoger dan dat van 

de Nederlandse diplomastudent (67 procent). 

 

Met 9 procent zijn studiepuntmobiele studenten op nationaal niveau, zoals te zien in figuur 8.6, niet vaak 

gehuisvest in een meerkamerwoning. Onder internationale diplomastudenten ligt dit aandeel met 16 procent 

ook onder het niveau van de Nederlandse diplomastudent (29 procent). 

 

Corporaties huisvesten in Nederland in samenwerking met universiteiten en hogescholen 67 procent van de 

studiepuntmobiele studenten. Dit is een aanzienlijk groter deel dan bij de (internationale) diplomastudenten 

(internationaal: 49 procent en Nederlands 39 procent). De rol van particuliere verhuur is beduidend kleiner 

dan bij de (internationale) diplomastudenten.  
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Figuur 8.6: Aandeel uitwonende studenten op nationaal niveau naar type woonruimte, type verhuurder en type 
student, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

  
 

Studiepuntmobiele studenten die gehuisvest zijn in een kamer met gedeelde voorzieningen delen op 

nationaal niveau hun keuken gemiddeld met meer personen dan (internationale) diplomastudenten. De 

keuken wordt gemiddeld met 7 personen gedeeld, terwijl diplomastudenten deze voorziening gemiddeld met 

iets meer dan 5 personen delen. Een studiepuntmobiele student deelt een toilet of douche met gemiddeld 

evenveel personen als (internationale) diplomastudenten. 

Figuur 8.7: Gemiddeld aantal huisgenoten voor keuken, toilet en douche bij uitwonende studenten op kamers 
met gedeelde voorzieningen op nationaal niveau naar type voorziening en type student, collegejaar '19-'20 
(bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 
 

Figuur 8.8 geeft inzicht in de gemiddelde verschillen tussen studiepuntmobiele en (internationale) 

diplomastudenten in Nederland wat betreft oppervlakte en betaalbaarheid. Wat woonoppervlakte betreft is 

er weinig verschil. Meer verschillen zijn er op het vlak van betaalbaarheid. De woonlasten na aftrek van 

huurtoeslag per vierkante meter zijn bij internationale studenten gemiddeld hoger dan bij de Nederlandse 

student. Twee belangrijke aspecten kunnen dit verschil verklaren, namelijk: 

1. Internationale studenten en met name de studiepuntmobiele studenten zijn overwegend gehuisvest in 

studiesteden waar de woonlasten relatief hoog zijn; 

2. Internationale studenten en zeker de studiepuntmobiele studenten wonen vaker in een gemeubileerde 

woning. 
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Het besteedbaar budget van internationale studenten is gemiddeld lager dan dat van Nederlandse 

studenten. Aangezien de woonlasten iets hoger zijn is het logische gevolg dat de internationale studenten 

een duidelijk hogere woonquote hebben. 

Figuur 8.8: Gemiddelde oppervlakte, woonlasten per vierkante meter, woonlasten (inclusief bijkomende lasten 
en na aftrek van huurtoeslag), besteedbaar budget en woonquote op nationaal niveau naar type woonruimte en 
type student, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

 

 

 

 

8.4 Woonwensen 

In deze paragraaf worden de woonwensen van alle internationale studenten in beeld gebracht van heel 

Nederland omdat er onvoldoende waarnemingen beschikbaar zijn bij de internationale studenten in Utrecht 

én bij de studenten die binnen één jaar wensen te verhuizen (voor een zuivere vergelijking is dit ook gedaan 

bij de Nederlandse studenten). Hierbij is gebruik gemaakt van conjunct meten. Bij de gepresenteerde 

woonwensen is dus rekening gehouden met de woonlasten die bepaalde keuzes met zich mee brengen.  
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Figuur 8.9 geeft de invloed weer van de kenmerken type woonruime, locatie, woonoppervlakte en 

woonlasten bij het zoeken naar een woonruimte. Internationale studenten en met name de 

studiepuntmobiele studenten hechten meer belang aan lage woonlasten en een goede locatie dan de 

Nederlandse studenten. Kanttekening hierbij is, dat de internationale studenten een sterk heterogene groep 

vormen en het verschil tussen de woonwensen groter is tussen de internationale studenten dan bij de 

Nederlandse studenten. 

Figuur 8.9: Invloed per kenmerk op de woonruimtekeuze naar type student op nationaal niveau, collegejaar '19-
'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

Uitgesplitst naar internationale en Nederlandse diplomastudenten is in figuur 8.10 te zien hoeveel meer een 

student bereid is te betalen voor een extra vierkante meter woonoppervlakte. Internationale 

diplomastudenten hebben in vergelijking met Nederlandse studenten minder geld over voor een extra 

vierkante meter. 

Figuur 8.10: Waarde van iedere extra vierkante meter woonoppervlakte uitgedrukt in euro’s per type 
woonruimte naar type student op nationaal niveau, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’, 
onvoldoende waarnemingen om studiepuntmobiele studenten weer te geven) 

  

 

Figuur 8.11 geeft inzicht in wat studenten extra bereid zijn te betalen om in hun voorkeursgebied te wonen. 

Internationale studenten hebben er meer voor over om op hun eerste voorkeurslocatie te wonen dan 

Nederlandse studenten. 
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Figuur 8.11: Waarde van 2e en 1e voorkeurslocatie t.o.v. 3e en 2e voorkeurslocatie uitgedrukt in euro’s naar type 
student op nationaal niveau, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

Naast woonoppervlakte en voorkeurslocatie kan ook gekeken worden naar wat een student bereid is meer 

te betalen voor een ander type woonruimte. Figuur 8.12 laat zien dat studiepuntmobiele studenten en in iets 

mindere mate internationale diplomastudenten minder bereid zijn extra te betalen voor een meer 

zelfstandige woonruimte. 

Figuur 8.12: Waarde van type woonruimte t.o.v. andere type woonruimte uitgedrukt in euro’s naar type student 
op nationaal niveau, collegejaar '19-'20 (bron: enquête ‘Wonen als Student 2020’) 

 

 

8.5 Kwantitatieve prognose 

Figuur 8.13 laat de verwachtingen voor de ontwikkeling van het aantal internationale diplomastudenten en 

studiepuntmobiele studenten (totaal van eerste en tweede semester) in vergelijking met de Nederlandse 

studenten zien. In de komende acht jaar wordt in Utrecht een groei van 13 procent studiepuntmobiele 

studenten en een groei van 44 procent internationale diplomastudenten verwacht (NL: +19 en +36 procent). 

Voor de Nederlandse en internationale diplomastudenten wordt gebruik gemaakt van de Apollo-prognoses. 

De prognoses van de studiepuntmobiele studenten zijn gebaseerd op de trend uit de afgelopen acht jaar 

gecombineerd met de wereldwijde demografische prognoses van het aantal jongeren en de beschikbare 

Erasmus+-programmamiddelen tot en met 2020. De verwachte sterke stijging bij de studiepuntmobiele 

studenten in de komende jaren wordt voor een groot deel veroorzaakt door de gemiddeld jaarlijkse stijging 

van de Erasmus+-programmamiddelen met circa 15 procent. 

 

De groei van 36 procent tot en met collegejaar '27-'28 van het aantal internationale diplomastudenten op 
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studenten wordt gelegd. Voor collegejaar '27-'28 worden in totaal 6,4 miljoen studenten verwacht. Als 

Nederland het wereldmarktaandeel van 1,9 procent wil vasthouden, betekent dit dat het aantal internationale 

diplomastudenten met 43 procent moet groeien. 

Figuur 8.13: Aantal studenten studerend in Utrecht en ontwikkelingspercentage t.o.v. voorgaand collegejaar in 
Utrecht en Nederland naar type student, collegejaren '19-'20 tot en met '27-'28 (bron: Referentieraming 
Ministerie van Onderwijs, Cultuur en Wetenschap en ABF Research) 

 

 

Figuur 8.14 geeft door de combinatie van Nederlandse en internationale diplomastudenten samen met de 

studiepuntmobiele studenten in het eerste semester een compleet beeld van de ontwikkeling van het aantal 

uitwonenden in Utrecht. 

Figuur 8.14: Aantal uitwonende studenten in het eerste semester en ontwikkelingspercentage t.o.v. voorgaand 
collegejaar in Utrecht en Nederland naar type student, collegejaar '19-'20 tot en met '27-'28, gemiddelde van 
bandbreedte (bron: Apollo 2020, ABF Research) 
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8.6 Invloed coronapandemie op de internationale student 

De coronapandemie heeft de internationale mobiliteit van studenten ernstig ontregeld. Aan het begin van 

de coronapandemie moest een deel van de internationale studenten terugkeren naar hun thuisland of 

konden zij niet naar Nederland reizen voor hun opleiding. Het fysieke onderwijs heeft toen plaatsgemaakt 

voor digitaal onderwijs. In collegejaar ’20-’21 zijn veel uitwisselingsprogramma’s in het hoger onderwijs 

voor de studiepuntmobiele studenten tot nader order uitgesteld. Dit betekent dat het aantal 

studiepuntmobiele studenten in het 1e semester van collegejaar ’20-’21 vrijwel nihil zal zijn. 

 

Het aantal internationale diplomastudenten dat de komende jaren naar Nederland zal komen is van veel 

factoren afhankelijk. In deze monitor is een mild en impactvol scenario doorgerekend waarin rekening 

wordt gehouden met de invloed van de coronapandemie op de studentenpopulatie. Hieruit blijkt dat in 

collegejaar ’20-’21 in het milde scenario 4.300 en in het impactvolle scenario 4.000 internationale 

diplomastudenten worden verwacht in Utrecht. In de trendprognose worden er 4.700 studenten studerend 

in Utrecht verwacht. Over acht jaar zal het aantal internationale studenten studerend in Utrecht in de 

trendprognose, het milde scenario en het impactvolle scenario naar verwachting op respectievelijk 6.300, 

6.100 en 5.200 studenten liggen. 

 

Nuffic heeft in mei en juli de impact van de coronapandemie op de internationale en studiepuntmobiele 

studenten in beeld gebracht. Middels korte enquêtes is studenten gevraagd naar hun studieplannen in 

tijden van de coronapandemie. Uit de enquêtes blijkt dat op nationaal niveau ondanks de 

coronapandemie 80 procent van de internationale studenten nog steeds geïnteresseerd is in een studie 

in Nederland. Twee derde hoopt in september 2020 met hun studie te kunnen starten. Tegelijkertijd zijn 

er veel onzekerheden die de plannen in de war kunnen gooien. De grootste onzekerheid die wordt 

genoemd zijn de reisbeperkingen en het tijdig verkrijgen van een visum voor de inkomende niet-EU-

studenten.  

 

In juni 2020 heeft Nuffic ook onderzoek gedaan naar de impact van de coronapandemie op de 

Nederlandse studenten die in het buitenland willen studeren. Hieruit blijkt dat Nederlandse studenten op 

nationaal niveau nog steeds graag een (deel) van hun opleiding in het buitenland willen volgen. Echter 

geeft driekwart van de studenten aan dat de coronapandemie veel invloed heeft gehad op hun plannen. 

De helft van de respondenten heeft de plannen al gewijzigd, terwijl een kwart aangeeft dat misschien te 

zullen doen  
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9 Mbo-studenten 

Alle voorgaande hoofdstukken hebben uitsluitend betrekking op studenten uit het hoger onderwijs. Met dit 

hoofdstuk wordt ook een beeld op hoofdlijnen geschetst van de mbo-studenten. Dit is relevant omdat een 

omvangrijke groep mbo-studenten een woonruimte zoekt. In paragraaf 9.1 wordt allereerst de totale 

populatie mbo-studenten beschreven. In de tweede paragraaf is er aandacht voor de woonsituatie van deze 

studenten. Tot slot wordt in paragraaf 9.3 de verwachte ontwikkeling uiteengezet. 

9.1 Studentenpopulatie 

De uitvoeringsorganisatie voor het onderwijs van de Rijksoverheid (DUO) telde op 1 oktober 2019 18.900 

studenten (excl. extranei) bij door de overheid gefinancierde opleidingen aan het middelbaar 

beroepsonderwijs in Utrecht (NL: 501.800 studenten). Dit betreffen 15.400 studenten met een 

beroepsopleidende leerweg (bol) en 3.500 met een beroepsbegeleidende leerweg (bbl) (NL: 372.300 en 

129.500 studenten). Het aandeel mannen in het mbo is 41,6 procent (NL: 51,4 procent). De gemiddelde 

leeftijd van studenten is 20 jaar en 6 maanden, dit is 1 jaar en 10 maanden jonger dan in het hoger onderwijs 

(NL:20 jaar en 9 maanden dit is 1 jaar en 5 maanden jonger). 72 procent van de studenten is 20 jaar of 

jonger (NL: 72 procent). Zoals figuur 9.1 laat zien, is de leeftijdsopbouw van bol- en bbl-studenten erg 

verschillend. Bol-studenten zijn gemiddeld 8 jaar en 11 maanden jonger dan bbl-studenten (NL: 7 jaar en 8 

maanden jonger). 

Figuur 9.1: Studenten in Utrecht en Nederland naar leeftijd en type leerweg, collegejaar '19-'20 (bron: DUO en 
CBS) 
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Figuur 9.2 laat zien dat 77 procent van de studenten een niveau-4-opleiding volgt (14.500 studenten, NL: 

57 procent). Respectievelijk 100, 2.000 en 2.200 studenten volgen een niveau-1-, niveau-2- en niveau-3-

opleiding (NL: 16.000, 82.600 en 119.400). 

Figuur 9.2: Studenten in Utrecht en Nederland naar niveau en leerweg, collegejaar '19-'20 (bron: DUO en CBS) 

 

 

Het totaal aantal studenten is tussen 1 oktober 2011 en 1 oktober 2019 toegenomen met 14 procent (NL: -

1 procent).Dit komt neer op een gemiddelde jaarlijkse toename van 2,0 procent (NL: 0,2 procent). Figuur 

9.3 laat een stijging van 12 procent zien bij bol-studenten in de afgelopen zeven jaar en bij bbl-studenten 

een stijging van 24 procent (NL: +4 en -9 procent). Op nationaal niveau is de laatste drie jaar een sterke 

stijging van het aantal bbl-studenten zichtbaar. Voornamelijk in de mbo-sectoren techniek en zorg en welzijn 

is de laatste jaren een sterke stijging zichtbaar. 

Figuur 9.3: Aantal studenten in Utrecht en ontwikkelingspercentages ten opzichte van voorgaande jaar naar 
type leerweg, collegejaren ’12-’13 tot en met '19-'20 (bron: DUO en CBS) 
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Met 81 procent blijft een ruime meerderheid van de mbo-studenten studerend in Utrecht thuis wonen 
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studiestad (NL: 66 procent). 
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Figuur 9.4: Aandeel studenten naar woonsituatie en leerweg in Utrecht en Nederland, collegejaar '19-'20 (bron: 
DUO en CBS) 

 

 

Figuur 9.5 geeft inzicht in de woonsituatie naar leeftijd van bol-studenten en figuur 9.6 van bbl-studenten. 
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naar voren. Daarnaast valt op dat bbl-studenten vaker uitwonend zijn dan bol-studenten. Dit is logisch omdat 

bbl-studenten gemiddeld ouder zijn dan bol-studenten. 

Figuur 9.5: Aandeel bol-studenten naar leeftijd en woonsituatie, collegejaar '19-'20 (bron: DUO en CBS) 
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Figuur 9.6: Aandeel bbl-studenten naar leeftijd en woonsituatie, collegejaar '19-'20 (bron: DUO en CBS) 

 

 

De primaire doelgroep in Utrecht is de afgelopen zeven jaar gedaald van 1.000 naar 900 studenten, zie 

figuur 9.7. 

Figuur 9.7: Aandeel studenten in Utrecht en Nederland naar woonsituatie, collegejaren ’12-’13 tot en met '19-'20 
(bron: DUO en CBS) 
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Figuur 9.8: Aantal uitwonende studenten in Utrecht naar type doelgroep en leerweg, collegejaar ’17-’18 (bron: 
DUO en CBS) 
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In de afgelopen zeven jaar nam het aantal bol-studenten met gemiddeld 240 studenten per jaar toe. Het 
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procent). 

Figuur 9.9: Ontwikkeling van het aantal studenten in Utrecht en Nederland naar leerweg, collegejaren ’12-’13 tot 
en met ’29-’30 (bron: Apollo 2020, ABF Research) 
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In collegejaar '19-'20 is 19 procent van de mbo studenten studerend in Utrecht uitwonend (3.600 studenten, 

NL: 20 procent). De verwachting is dat dit aandeel stijgt naar 20 tot 21 procent in collegejaar '27-'28 (4.100 

tot 4.300 studenten, NL: 19 tot 20 procent).  

Figuur 9.10: Aandeel studenten studerend in Utrecht en Nederland naar woonsituatie, collegejaren '19-'20 en 
'27-'28 (bron: Apollo 2020, ABF Research) 
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Begrippenlijst 

 
A-locatie Woonlocatie in het centrum, rand van het centrum of bij de 

campus van een onderwijsinstelling. 

Bbl Bbl staat voor beroepsbegeleidende leerweg. Bij deze leerweg 

hebben de studenten voor minstens drie dagen per week een 

arbeidscontract bij een erkend leerbedrijf. Daarnaast gaan deze 

studenten doorgaans één dag per week naar school. 

Benut flexibel aanbod Flexibel aanbod dat op het peilmoment bewoond wordt door een 

student aan het hoger onderwijs. 

Benut structureel aanbod Structureel aanbod dat op het peilmoment bewoond wordt door 

een student aan het hoger onderwijs. 

Bereikbaar onbenut flexibel aanbod Deel van het onbenut flexibel aanbod dat nog relatief eenvoudig 

door studenten aan het hoger onderwijs benut zou moeten 

kunnen worden. 

Besteedbaar inkomen  

(definitie BZK) 

Besteedbaar inkomen (definitie CBS) minus aan wonen 

gerelateerde inkomsten zoals huurtoeslag en 

hypotheekrenteaftrek. 

Besteedbaar inkomen  

(definitie CBS) 

Inkomen met inkomsten uit arbeid, belastingen (-), aanvullende 

studiebeurs, huurtoeslag, zorgverzekeringspremie (-) en 

zorgtoeslag. 

Besteedbaar budget  

(definitie MS) 

Besteedbaar inkomen (definitie BZK) plus studiekosten (-), 

ouderlijke bijdrage en leningen en minus huurtoeslag. 

Bijkomende woonlasten Kosten voor gas, water, elektriciteit, gemeentelijke heffingen, 

service en internet.  

Bol Bol staat voor beroepsopleidende leerweg. Dit zijn 

dagopleidingen waarbij de student vooral op school leert en een 

aantal periodes stage loopt bij een erkend leerbedrijf. 

Diplomastudenten Nederlandse en internationale studenten die, in tegenstelling tot 

studiepuntmobiele studenten, een volledig bachelor- of 

mastertraject volgen. 

Doorstromers Uitwonende studenten van binnen de stad die woonruimte zoeken 

in de stad. 

Drukindicator Het verschil tussen het reële aanbod (zie definitie ‘reëel aanbod’) 

en het aantal studenten dat in de stad wilt wonen (als indicatie 

voor de gewenste voorraad). Het aantal studenten dat in de stad 

wilt wonen is bepaald door het huidig aantal uitwonende 

studenten te nemen en daarbij de studenten op te tellen die 
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binnen een half jaar naar de stad wensen te verhuizen en de 

studenten die binnen een half jaar willen verhuizen of klaar zijn 

met studeren ervan af te trekken. 

Eénkamerwoning Zelfstandige woonruimte met uitsluitend eigen voorzieningen 

(sanitair en keuken) bestaande uit één kamer. 

Flexibel aanbod Alle woonruimten die de afgelopen acht jaar tot 75 procent van de 

tijd zijn bewoond door mbo- of ho-studenten en op het peilmoment 

nog bestaan. 

Internationale diplomastudenten Studenten met een buitenlandse nationaliteit en een 

internationale vooropleiding. Het gaat hierbij alleen om studenten 

die een regulier onderwijsprogramma volgen (bachelor of 

master). 

Kamer met gedeelde voorzieningen Onzelfstandige woonruimte met gedeeld gebruik van sanitair 

en/of keuken. 

Meerkamerwoning Zelfstandige woonruimte met uitsluitend eigen voorzieningen 

(sanitair en keuken) bestaande uit twee of meer kamers. 

Migratieachtergrond (definitie CBS) Bij het afbakenen van personen met een migratieachtergrond 

staat het geboorteland van de ouders centraal. Bij personen met 

een migratieachtergrond is ten minste één ouder in het buitenland 

geboren. 

Onbenut flexibel aanbod Flexibel aanbod dat op het peilmoment niet bewoond wordt door 

een student aan het hoger onderwijs. 

Onbenut structureel aanbod Structureel aanbod dat op het peilmoment niet bewoond wordt 

door een student aan het hoger onderwijs. 

Primaire doelgroep De groep studenten die woont in de stad waar ook de studie wordt 

gevolgd. 

Reëel aanbod Het aanbod van woonruimten waar studenten aan het hoger 

onderwijs daadwerkelijk gebruik van kunnen maken. Het is een 

optelling van Benut structureel aanbod + Benut flexibel aanbod + 

Bereikbaar onbenut flexibel aanbod. 

Secundaire doelgroep De groep studenten die uitwonend is in een stad, maar in een 

andere stad de studie volgt. 

Starters Thuiswonende studenten die woonruimte zoeken in de stad. 

Structureel aanbod Alle woonruimten die de afgelopen acht jaar voor minstens 75 

procent van de tijd zijn bewoond door mbo- of ho-studenten en op 

het peilmoment nog bestaan. 

Studiepuntmobiele studenten Studenten die bij een internationale onderwijsinstelling staan 

ingeschreven en een verkort programma aan een Nederlandse 

hoger onderwijsinstelling volgen. Deze groep is ook wel bekend 

als short stay-studenten. 

Studiestad Gemeente waar een hogeschool of universiteit is gevestigd. En 

voor een student de gemeente waar de studie wordt gevolgd. 

Thuiswonend Student wonend bij de ouders of verzorgers. 
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Type woonruimte Onderscheid naar kamers met gedeelde voorzieningen, 

éénkamerwoning en meerkamerwoning. 

Uitstromer Studenten die het hoger onderwijs zowel gediplomeerd als 

ongediplomeerd hebben verlaten. Studenten die zich hebben 

uitgeschreven, maar in de jaren erna zich weer inschrijven 

worden niet meegenomen.  

Uitwonend Student niet wonend bij de ouders of verzorgers. 

Verhuisgeneigdheid Wens om binnen één jaar te verhuizen. 

Verlaters Uitwonende studenten van binnen de stad die woonruimte zoeken 

buiten de stad. 

Vestigers Uitwonende studenten van buiten de stad die woonruimte zoeken 

in de stad. 

Woonlasten Huurprijs inclusief bijkomende lasten, zoals gas, water, licht, 

servicekosten, internet en gemeentelijke heffingen, en na aftrek 

van de huurtoeslag. 

Woonquote Woonlasten gedeeld door het inkomen. Dit geeft een indicatie van 

de zwaarte van de woonlasten ten opzichte van het inkomen voor 

een student. Er is gerekend met een macro-woonquote, oftewel 

de gemiddelde woonlasten zijn gedeeld door het gemiddelde 

inkomen. 

De definitie van de woonquote is niet vergelijkbaar met andere 

onderzoeken, omdat de woonquote met een andere definitie van 

zowel het inkomen (er wordt gerekend met besteedbaar budget, 

definitie MS) als de woonlasten (zie definitie hieronder) is 

berekend. 

Woonsituatie De woonsituatie van een student geeft aan of deze uitwonend, 

thuiswonend of internationaal is (en of de woonruimte zich binnen 

of buiten de studiestad bevindt). 

Woonstad Gemeente waar de student woont. 

Zelfstandige woonruimte Eén- of meerkamerwoning. 
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Bijlage: Uitkomsten Utrecht 

Deze bijlage geeft voor Utrecht en Nederland de huidige en de verwachte studentenaantallen in collegejaar 

'27-'28 naar type onderwijsinstelling, woonsituatie en doelgroep weer. De primaire doelgroep betreft de 

uitwonende studenten die zowel in de stad wonen als studeren. De secundaire doelgroep bestaat uit 

uitwonende studenten die in de stad wonen, maar in een andere stad studeren. 

Tabel B.1: Studentenaantallen hoger onderwijs naar type onderwijsinstelling, woonsituatie en doelgroep voor de 
onder- en bovengrens van de bandbreedte van Utrecht en Nederland, collegejaren '19-'20 en '27-'28 (bron: DUO, 
CBS, telling ABF en Apollo 2020, ABF Research) 

 

Onder B o ven Onder B o ven

Hbo Thuiswonend Binnen studiestad 1.790 2.280 2.210 35.930 37.610 36.630

 Buiten studiestad 16.130 15.360 14.850 213.530 193.770 188.280

Uitwonend Binnen studiestad 5.830 4.850 5.200 76.880 62.190 66.770

Buiten studiestad 5.730 4.470 4.660 54.630 43.880 45.760

Internationaal Binnen studiestad 690 850 850 23.120 25.990 26.110

Buiten studiestad 550 710 720 6.610 7.910 7.800

Studenten Totaal 30.710 28.520 28.490 410.690 371.360 371.360

Doelgroep Primair 6.520 5.690 6.050 100.000 88.190 92.880

Secundair 2.050 1.850 1.910 61.240 30.480 31.570

Totaal uitwonend 8.570 7.540 7.970 161.230 118.670 124.450

Wo Thuiswonend Binnen studiestad 710 860 830 9.370 10.890 10.370

Buiten studiestad 10.880 11.530 10.750 82.000 87.710 81.250

Uitwonend Binnen studiestad 12.460 12.370 13.120 110.380 112.990 119.380

Buiten studiestad 4.890 4.680 4.760 36.310 35.850 36.470

Internationaal Binnen studiestad 2.150 3.410 3.360 51.120 75.350 74.980

Buiten studiestad 1.010 1.370 1.430 11.300 15.880 16.220

Studenten Totaal 32.100 34.220 34.240 300.470 338.670 338.670

Doelgroep Primair 14.620 15.780 16.480 161.500 188.340 194.360

Secundair 3.880 3.850 3.920 47.600 36.120 36.790

Totaal uitwonend 18.500 19.630 20.400 209.100 224.460 231.160

Totaal Studenten Totaal 62.810 62.740 62.730 711.160 710.030 710.030

Doelgroep Primair 21.140 21.470 22.530 261.490 276.530 287.240

Secundair 5.930 5.700 5.840 108.840 66.600 68.360

Totaal uitwonend 27.070 27.170 28.360 370.330 343.130 355.600

Studiepuntmobiele st. 1e semester 1.160 13.600

2e semester 540 7.110

Totaal 1.700 20.7001.920 24.540

1.310 16.110

610 8.430
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Tabel B.2: Studentenaantallen mbo naar type onderwijsinstelling, woonsituatie en doelgroep voor de onder- en 
bovengrens van de bandbreedte van Utrecht en Nederland, collegejaren '19-'20 en '27-'28 (bron: DUO, CBS, telling 
ABF en Apollo 2020, ABF Research) 

 

  

Onder B o ven Onder B o ven

M bo Thuiswonend Binnen studiestad 3.080 4.140 4.050 88.310 91.650 89.630

Buiten studiestad 12.150 12.160 11.970 241.060 230.390 227.230

Uitwonend Binnen studiestad 880 1.290 1.380 30.810 30.120 32.140

Buiten studiestad 2.750 2.770 2.960 54.340 47.170 50.330

Studenten Totaal 18.860 20.360 20.360 414.510 399.330 399.330

Doelgroep Primair 880 1.290 1.380 30.810 30.120 32.140

Secundair 780 800 850 24.120 21.930 23.400

Totaal uitwonend 1.660 2.100 2.240 54.930 52.050 55.540

U
tr

e
c
h

t

N
e
d

e
rl

a
n

d

'19- '20
'27- '28

'19- '20
'27- '28
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Bijlage: Opbouw aanbod 

In onderstaande figuren wordt weergegeven uit welke componenten het huidige reële aanbod en de 

prognose voor het reële aanbod in Utrecht zijn opgebouwd.  

Figuur B.1: Schematisch overzicht om tot het reële aanbod voor studenten in Utrecht te komen, collegejaar '19-
'20 (bron: DUO, CBS, telling ABF, Apollo 2020 en Socrates 2020, ABF Research) 

 

    Optelling

Bereikbaar onbenut 

f lexibel aanbod

 (300)

Overig onbenut 

f lexibel aanbod

 (20.900)

Reëel aanbod voor 

studenten

 (27.400)

Historisch bepaald 

potentieel aanbod 

(54.700)

Overig potentieel 

aanbod

 (11.500)

Structureel aanbod 

(23.300)

Flexibel aanbod 

(31.400)

Onbenut structureel 

aanbod

 (6.400)

Benut structureel 

aanbod

 (16.900)

Benut f lexibel aanbod

 (10.200)

Onbenut f lexibel 

aanbod

 (21.300)

Totale aanbod 

w oningmarkt 

(156.700)

Potentieel aanbod 

(66.300)

Overig aanbod 

(90.400)
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Figuur B.2: Schematisch overzicht om tot de prognose van het reële aanbod voor studenten in Utrecht te komen, 
collegejaar ’24-’25 (bron: DUO, CBS, telling ABF, Apollo 2020 en Socrates 2020, ABF Research) 

 

 

Optelling Groeicijfer toepassen

Verdeling constant Verdeling constant

Verdeling constant

   Optelling

Huidig structureel 

aanbod

 (23.300)

Bouw plannen

 (1.700)

Huidig f lexibel 

aanbod

 (31.400)

Netto ontw ikkeling 

lage w oningmarkt-

segment huur (1%)

Prognose structureel 

aanbod (25.000)

Prognose flexibel 

aanbod

 (31.900)

Prognose reëel 

aanbod voor 

studenten

 (29.000)

Prognose onbenut 

structureel aanbod 

(6.700)

Prognose benut 

structureel aanbod 

(18.400)

Prognose benut 

f lexibel aanbod

 (10.300)

Prognose onbenut 

f lexibel aanbod

 (21.600)

Progn. bereikbaar 

onbenut f lexibel 

aanbod

 (300)

Overig onbenut 

f lexibel aanbod

 (21.300)
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