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Ons aanbod voor 6.000 
extra middenhuurwoningen 

Minimaal  

50 m² 

Minimaal  

90 m² 

Projecten vanaf  

20 woningen 

Commitment voor 
minimaal  

15 jaar 

• We bouwen en investeren in courante woningen  

• We zijn uw partner voor de langere termijn en  

• We bieden commitment voor minimaal 15 jaar 

• We verhuren langjarig in het middensegment 

• We voeren een gematigd huurbeleid 

• We zetten in op woningen voor de middeninkomens 

• We zetten in op inclusieve, sterke wijken 

• We zetten in op doorstroming in de woningmarkt 

• We zetten in op kwalitatief uitstekende woningen 

• We ontwikkelen en investeren in duurzame woningen 

• We stappen in bij projecten vanaf minimaal 20 woningen 

• We hanteren een minimale oppervlakte van 90 m² voor 

grondgebonden woningen 

• We hanteren een minimale oppervlakte van 50 m² voor 

appartementen 

• We hanteren passende inkomensnormen voor de 

middeninkomens 

• We hebben aandacht voor specifieke doelgroepen 

• We zien staffeling in het toewijzingssysteem en voorrang 

voor sleutelberoepen als mogelijkheid om doorstroming te 

bevorderen 

• We sturen op een actieve samenwerking tussen belegger – 

ontwikkelaar – corporatie  

• We werken met een Taskforce om continuïteit te waarborgen 

• We bieden transparantie in onze rekenmethodiek 
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1 Aan de slag voor 
6.000 extra woningen 
in de middenhuur 

1.1 Tekort aan middenhuurwoningen in Gelderland vraagt om collectieve actie 

Er is een groot tekort aan vrijesectorhuurwoningen in de provincie 
Gelderland, vooral in de middenhuur (€ 750 tot circa € 950). In het 
Actieplan Wonen Gelderland signaleert de provincie een tekort van 6.000 
betaalbare woningen voor de middeninkomens. Tegelijkertijd hebben 
provincie en gemeenten op dit moment een relatief beperkte positie in de 
middenhuur. Meer samenwerking tussen corporaties, gemeenten en 
beleggers is één van de acties die de provincie Gelderland in het 
Actieplan Wonen heeft geformuleerd om het tekort aan 
middenhuurwoningen in te lopen.  
 
Wij, beleggers, ontwikkelaars en corporaties dragen graag bij aan het uitbreiden van het woningaanbod 
voor de middeninkomens en in het bijzonder in de middenhuur. Hiervoor trekken we graag samen op met 
gemeenten en provincie. Samenwerking van partijen op alle niveaus is wezenlijk om het tekort aan 
middenhuurwoningen op te lossen. We geven u met dit document de handvatten om het gesprek met ons 
aan te gaan en om samen 6.000 middenhuurwoningen te realiseren, passend bij de unieke kwaliteiten van 
de woningvoorraad in de hele provincie Gelderland. Dat vraagt om openheid over onze werkwijze en 
helderheid in de afspraken die wij met u willen maken. Dit document vormt het startpunt voor een continue 
samenwerking tussen marktpartijen, corporaties en gemeenten. Het is een organisch platform waarbij 
partijen die zich conformeren aan dit bod te allen tijde kunnen aansluiten. 
 
1.2 Beleggers, ontwikkelaars en corporaties hebben elkaar gevonden. Sluit u aan? 

We nodigen u uit samen met ons meer middenhuurwoningen te realiseren. Daarbij mag u ons houden aan 
de uitgangspunten zoals beschreven in hoofdstuk 3 in dit document. We houden altijd oog voor maatwerk 
en flexibiliteit, passend bij de locatie. Middenhuur is voor ons een investering voor de lange termijn. We 
benadrukken daarbij het gezamenlijk belang dat we hebben in de woningmarkt. Graag treden wij als 
beleggers, ontwikkelaars en corporaties met u in gesprek om tot concrete samenwerking te komen. 
 
1.2.1 Beleggers zien belang en kansen van meer middenhuur in provincie Gelderland 

Beleggers investeren graag meer in het Gelderse middenhuursegment. Verwachte huishoudensgroei (met 
grote instroom van starters), de economisch sterke regio en goede bereikbaarheid geven beleggers 
perspectief op een stabiele kasstroom in de toekomst, passend bij de langetermijnverplichting die zij 
hebben. Woningen zijn immers onderdeel van het totale investeringsbeleid om te komen tot een 
waardevaste pensioenontwikkeling van pensioengerechtigden. Het wordt echter steeds moeilijker voor 
beleggers om middenhuurwoningen te verwerven. Het huursegment vanaf € 750 (Liberalisatiegrens 
huurwoningen 2021:€ 752,33) (waaronder het middenhuursegment) wordt als enige segment in de 
woningmarkt niet gesubsidieerd1F. (Het sociale huursegment wordt indirect gesubsidieerd door Rijksborging 
van leningen en lagere grondprijzen. Het koopsegment wordt indirect gesubsidieerd door de 
hypotheekrenteaftrek, resulterend in een grotere leencapaciteit en hogere woningprijzen.) In een markt met 
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stijgende grond- en bouwkosten legt middenhuur het af tegen koop (zie ook tekstkader in paragraaf 3.2 met 
een rekenvoorbeeld van residuele grondwaarde). 
 
Beleggers investeren pensioengeld (van pensioenfondsen zoals Zorg en Welzijn, ABP (ambtenaren) Metaal 
en Techniek en bpfBOUW) en verzekeringspremies in middenhuurwoningen om miljoenen 
zorgmedewerkers, ambtenaren en werknemers in de bouwsector te voorzien van een goed pensioen of een 
betaalbare en degelijke verzekering. We hanteren een langetermijnhorizon (circa 20 jaar) met een stabiel 
rendement als uitgangspunt. Daarbij hoort een langetermijncommitment aan locaties. Leefbare, betaalbare 
en inclusieve steden maken investeringen voor beleggers waardevast. In die steden willen mensen nu en 
in de toekomst wonen, werken en verblijven. 
 
1.2.2 Ontwikkelaars als smeerolie tussen diverse partijen 

Er zijn diverse ontwikkelaars die zich, onder andere vanwege maatschappelijke redenen, al sinds jaar en 
dag specifiek hebben toegelegd op het ontwikkelen van middenhuur, zowel in het grondgebonden als 
appartementensegment. Cruciaal daarbij is het in beginsel verbinden van woonbeleid en woonbehoeften 
met locaties en investeringen. De ontwikkelaars zijn gewend samen te werken met zowel grondeigenaren, 
gemeenten, woningcorporaties als eindbeleggers. Zo komen we gezamenlijk tot een gedragen programma 
en ontwerp op een locatie met bijpassende haalbaarheid en uitvoeringsafspraken. We maken afspraken 
met zowel gemeenten in bijvoorbeeld een anterieure overeenkomst als het gaat om maatwerk voor de 
middenhuur (zoals prijsniveau, doelgroepen en instandhouding) Ook maken we afspraken met de 
aannemer over de realisatie en met de belegger over hun investering in middenhuurwoningen. Vaak is de 
ontwikkelaar de smeerolie in het proces om alle belangen te verenigen en iedere partij de return te geven 
die zij wenst of nodig heeft. Meer en meer zien we dat ook ontwikkelaars en corporaties al vroegtijdig de 
samenwerking weten te vinden. Om zo nog beter in te springen op zaken als een goede programmamix, 
doelgroepen, doorstroming en betere haalbaarheid. 
 
1.2.3 Ook corporaties onderstrepen urgentie toevoeging middenhuur en faciliteren waar mogelijk 

Ook voor corporaties als Talis, Ieder1 en Habion is het toevoegen van middenhuur aan de woningvoorraad 
van wezenlijk belang. De corporaties zijn gebaat bij de doorstroomfunctie die middenhuur kan vervullen. 
Middenhuur biedt scheefhuurders 2F (huurders van een sociale huurwoning met een inkomen dat gegroeid is 
boven de sociale huurgrens. De stap voor deze doelgroep naar een vrijesector- of koopwoning is vanuit 
financieel perspectief vaak groot) de mogelijkheid om door te stromen naar een huurwoning passend bij 
hun inkomen. Op dit moment komt deze doorstroming moeizaam op gang. Door doorstroming blijft de 
kernvoorraad beschikbaar voor de primaire (sociale) doelgroep. Net als beleggers hebben corporaties een 
langetermijnbetrokkenheid bij buurten en wijken. Beiden hebben baat bij leefbare, inclusieve gebieden 
waar huishoudens met plezier wonen en verblijven. Voorbeelden zijn investeringen in 
mobiliteitsoplossingen, openbaar groen, veiligheid en verduurzaming. Daarom zijn de corporaties actief 
betrokken geweest bij het opstellen van dit document. Ze zijn bereid middenhuur te faciliteren door directe 
investeringen te doen in middenhuur en/of samenwerking met beleggers. Wel investeren corporaties 
alleen in middenhuurwoningen als zij dit nodig achten en zij operationele ruimte hebben om dit te doen.  
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Deelnemers 
Bij dit document zijn onderstaande beleggers, ontwikkelaars en corporaties aangesloten.  
 

Partij Rol Contactperso(o)n(en) Email Telefoon 
Altera Institutionele belegger Jeroen Eisen Jeroen.Eisen@alteravastgoed.nl 020-5452050 
Amvest Institutionele belegger Bart Louw blouw@amvest.nl 020-4301212 
Bouwinvest Institutionele belegger Boy Wesel / Christian Schouten / b.wesel@bouwinvest.nl / 085-2030149 

Monique Tetteroo m.tetteroo@bouwinvest.nl 
MN Institutionele belegger George van Hooijdonk / Steef Verweij George.van.Hooijdonk@mn.nl 070-3160160 
Syntrus Achmea Institutionele belegger Olaf Bakkers Olaf.bakkers@achmea.nl 06-10554746 
Vesteda Institutionele belegger Gerwin Dijksterhuis / Jos Alfrink j.alfrink@vesteda.nl 088-4561656 
Sustay Ontwikkelaar Menno Schapendonk menno@sustay.nl 030-7670046 
Talis Corporatie Ankie van de Kruijs Ankie.vandekruijs@talis.nl 024-3523911 
Woonbedrijf Ieder1 Corporatie Louis Oosterbaan louis.oosterbaan@ieder1.nl  088-1110222 
Habion Corporatie Dietward Bruin d.bruin@habion.nl 030-2204704 

  

 
Dit document is een organisch platform waarbij partijen zich kunnen aansluiten. Bij interesse kunt u zich 
melden bij Amvest, Bouwinvest, Sustay of Syntrus Achmea. 
 
Leeswijzer 
Hierna zetten we eerst de Gelderse situatie uiteen waarbij we ingaan op de rol en omvang van middenhuur 
in de Gelderse woningmarkt, inclusief praktijkvoorbeelden. Tot slot komen we in hoofdstuk 3 met onze 
uitgangspunten v oor de samenwerking met u op het gebied van middenhuur.  

mailto:b.wesel@bouwinvest.nl
mailto:Ankie.vandekruijs@talis.nl
mailto:louis.oosterbaan@ieder1.nl
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2 Hoe staat het er nu 
voor in Gelderland? 

 
2.1 Middeninkomens structureel in de knel 

De druk op de woningmarkt is groot. Door het achterblijven van de woningbouwproductie op de 
huishoudensgroei in Nederland is er sprake van een woningtekort. Dit heeft geresulteerd in stijgende 
woningprijzen, vooral in stedelijke gebieden. Door de hoge prijzen, de lage rente en strengere 
financieringsvoorwaarden wordt de koopmarkt steeds minder toegankelijk voor bepaalde doelgroepen 
zoals starters, jonge gezinnen en zzp’ers met een middeninkomen. Deze doelgroepen kunnen vaak ook niet 
terecht in een sociale huurwoning. Corporaties moeten zich richten op hun kerntaak: het huisvesten van de 
sociale doelgroep (inkomens tot € 40.024), middeninkomens (€ 40.024 tot € 51.198) mogen zij niet meer (of 
slechts zeer beperkt) bedienen.3F (Prijsgrenzen toewijzing sociale huurwoningen per 1 januari 2021). 
Resultaat is een toenemende vraag in het middensegment die momenteel (nog) onvoldoende wordt 
bediend. De druk op de woningmarkt blijft naar verwachting aanwezig in de toekomst, mede door de 
combinatie van macrotrends zoals verstedelijking, huishoudensverdunning en vergrijzing. Deze 
onderliggende trends hebben er mede aan bijgedragen dat de gevolgen van het coronavirus tot op heden 
slechts beperkt effect te hebben op de woningmarkt. 
 
We zien – naast bovengenoemde middeninkomens – een groeiende doelgroep die intrinsiek kiest voor een 
onderhoudsarme middenhuurwoning vanwege de flexibiliteit die het biedt. Bijvoorbeeld ouderen die 
doorstromen van een relatief grote gezinswoning naar een kleinere en onderhoudsvrije huurwoning (vaak 
levensloopbestendig of in sommige gevallen met een zorgcomponent). Bijkomend voordeel is dat zo 
gezinswoningen worden vrijgespeeld voor starters. Ook zien we relatief veel jongeren die kiezen voor de 
flexibiliteit van huren. Bijvoorbeeld omdat ze voor het eerst gaan samenwonen. Daarnaast wisselen 
jongeren steeds vaker van baan waardoor zij minder gebonden zijn aan een woonplek. De flexibiliteit van 
middenhuur sluit aan bij hun woonwensen.  
 
Ten slotte zien we een steeds grotere groep woonurgenten op de woningmarkt ontstaan. Woonurgenten 
zijn personen die geen urgentieverklaring hebben maar wel een dringende woningbehoefte hebben. Dit 
kunnen mensen zijn die net gescheiden zijn, de periode tussen twee koopwoningen moeten overbruggen 
of een te grote afstand tot hun nieuwe werkplek hebben. Ook mantelzorgers die ver van een familielid 
wonen en kenniswerkers/expats zijn voorbeelden van woonurgenten waarvoor een flexibele schil van 
middenhuurwoningen een uitweg kan bieden.  
 

2.1.1 Middenhuur draagt bij 
aan betere doorstroming in de 
woningmarkt 

Doorstroming is een belangrijke 
onderliggende opgave om de 
beschikbaarheid van betaalbare 
woningen te vergroten. In figuur 1 
confronteren we de verdeling van 
inkomensdoelgroepen met de 
verdeling van de woningvoorraad 
naar prijsklasse in Gelderland. Voor 

midden- en lage inkomens zijn relatief weinig woningen beschikbaar. Voor hoge inkomens ogenschijnlijk 
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juist relatief veel. Door het tekort aan woningen in het lage en middensegment ontstaat een grote druk in 
beide segmenten. Dit vertaalt zich in het niet beschikbaar komen van sociale huurwoningen en in stijgende 
prijzen in zowel de vrijesectorhuur als het koopsegment. Hoge inkomens kunnen deze prijzen betalen, maar 
lage en middeninkomens komen steeds meer in de knel. Het toevoegen van middenhuurwoningen draagt 
op twee manieren bij aan de doorstroming: we verruimen het aanbod in het middensegment en vergroten 
de mogelijkheden om vanuit het sociale segment waardoor sociale huurwoningen beschikbaar komen.   
 
Figuur 1: Omvang inkomensdoelgroepen versus betaalbare voorraad (indicatief) in Gelderland 

Bron: Lokale Monitor Wonen (2021, cijfers over 2019), bewerking Stec Groep (2021). 

2.2 Naar schatting circa 49.800 middenhuurwoningen in Gelderland 

Op dit moment is het aandeel vrijesectorhuur in de Gelderse provinciale woningmarkt circa 8%. Circa 6% 
van de gehele woningvoorraad is een middenhuurwoning met een huurprijs vanaf de liberalisatiegrens tot 
€ 950. Gelderland kent daarmee circa 49.800 middenhuurwoningen. Deze middenhuurwoningen zijn 
voornamelijk te vinden in de grotere steden in Gelderland. In het figuur hieronder het aandeel middenhuur 
in de provincie Gelderland weergeven (links) en geven we de top 5 op gemeenten met in absoluut aantal 
de meeste middenhuurwoningen (rechts). 
 
Figuur 2: Aandeel en spreiding (top 5 gemeenten) middenhuurwoningen in Gelderland  

Bron: lokale monitor wonen (2021, cijfers over 2019), bewerking Stec Groep (2021).  
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2.2.1 Gemiddelde huurprijsontwikkeling in 
Gelderland lager dan landelijk 
gemiddeld 

De afgelopen vijf jaar stegen de huren van 
gereguleerde en geliberaliseerde 
huurwoningen in Gelderland met gemiddeld 
2,0% per jaar. Op landelijk niveau stegen de 
prijzen van huurwoningen met gemiddeld 
2,3% per jaar (bron: CBS). Daarmee stegen de 
huurprijzen in Gelderland sneller dan de 
inflatie op landelijk niveau, maar minder snel 
dan de gemiddelde prijsstijging in Nederland. 
  
 
2.3 Institutionele beleggers en corporaties bezitten bijna 20.000 

vrijesectorhuurwoningen in Gelderland 

Institutionele beleggers bezitten begin 2021 zo’n 10.500 vrijesectorhuurwoningen in Gelderland met een 
totale waarvan van circa 2,5 miljard (bron: MSCI). De corporaties in Gelderland bezitten zo’n 248.500 
woningen waarvan circa 9.300 woningen in het segment boven de liberalisatiegrens en circa 8.500 
woningen in het segment tot € 950 (bron: Lokale Monitor Wonen). Daarmee bieden beleggers en 
corporaties in Gelderland gezamenlijk bijna 20.000 woningen aan in het vrijehuursegment.  
 

Figuur 4: aandeel middenhuur (tot € 950) in provincie Gelderland op gemeenteniveau  

Bron: Lokale Monitor Wonen (2021, cijfers over 2019), bewerking Stec Groep (2021)  
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Figuur 3: huurprijsontwikkeling 2015-2020 
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2.3.1 Voorbeelden van onze projecten met middenhuurwoningen  

Middenhuur in de provincie Gelderland is divers. Hieronder benoemen we een aantal van onze projecten. 
Ook laten we enkele bijzonder projecten buiten de provincie zien. 
 

 

 

 

MN belegt in het project Graaf van Schuyt: 100 appartementen variërend in 
oppervlak van 67 tot 107 m² in de wijk Schuytgraaf te Arnhem. Alle appartementen 
beschikken over een balkon, sommige hebben een dakterras. Daarnaast is er voor 
ieder appartement één parkeerplaats beschikbaar in de garage onder het gebouw 
(optioneel te huur). De huurprijzen in Graaf van Schuyt beginnen bij circa € 750 per 
maand. 

 

 

Vesteda belegt in Zutphen in het project Noorderhaven. Dit project bestaat 
uit 109 meergezinswoningen van 70 tot 95 m² GO met huurprijzen tussen de  
€ 800 en € 970 per maand. Het is een zeer duurzaam nieuwbouwcomplex 
(energielabel A+++) door het gebruik van zonnepanelen. Er is een groen 
binnenterrein met een wadi voor natuurlijke wateropvang. Vanwege de 
nabijheid van openbaar vervoer (ligging nabij station) en het aanbieden van 
een mobiliteitsoplossing door elektrische deelauto’s en een aantal elektrische 
deelfietsen heeft een toewijzing plaatsgevonden onder andere op basis van 
het niet in bezit hebben van een eigen auto. Alle woningen zijn succesvol 
verhuurd. 

 
 
 
  
 
 
 
 

Talis is het initiatief gestart voor het project Grote Boel (fase 3) in Nijmegen. Het is 
een project met 31 huurwoningen waarvan 15 woningen door Talis zijn afgenomen. 
Van deze woningen zijn er 9 verhuurd met een huurprijs op de eerste aftoppingsgrens 
en 6 met een huurprijs op de 2e aftoppingsgrens. Voor de overige 16 woningen (met 
een huurprijs op de liberalisatiegrens) heeft Talis en belegger aangetrokken.  

 

Sustay ontwikkelde 36 middenhuurwoningen in de wijk Malburgen Arnhem. 
Corporatie Volkshuisvesting Arnhem en de Gemeente Arnhem zochten naar 
een partij die op grond van de corporatie een middelduur huursegment (tot 
circa € 900) wilde toevoegen aan de herstructureringswijk Malburgen. De 
gerealiseerde woningen zijn circa 110 m² groot, hebben allen 3 slaapkamers, 
een zolder, een tuin en liggen aan een nieuw heringericht park. De woningen 
zijn gekocht door een beleggende partij (A.S.R.) 
  

In Ede belegt Bouwinvest in het project ‘Simon Stevin’. Dit project bestaat uit 
appartementen verdeeld over 3 gebouwen. Circa 20 appartementen zijn vanuit de 
sociale huur omgezet naar de middenhuur. Voor deze appartementen gelden de 
volgende uitgangspunten:  
• Maximale huurprijs € 875, per maand, prijspeil 1-1-2019, inclusief parkeren. 
• Maximale indexatie CPI + 1,0%-punt tot oplevering en over de looptijd. 
• Looptijd 15 jaar vanaf datum oplevering. 
Voor de appartementen in het vrijehuursegment gelden huurprijzen vanaf 930 tot  
€ 1.450 per maand met oppervlaktes van 80 tot 130 m².  
 

90 

 

Bouwinvest is daarnaast eigenaar van Rachmaninoffhuis in Utrecht. Dit 
complex bestaat uit 132 huurwoningen waarvan 53 in het middensegment. De 
middenhuurwoningen zijn in samenwerking met de gemeente met voorrang 
toegewezen aan huishoudens met een middeninkomen én huishoudens die 
een sociale huurwoning achterlieten. Op deze manier is geprobeerd het 
schaarse middensegment bij de juiste doelgroep te krijgen. Via Woningnet 
(doorgaans in gebruik voor sociale huur) konden gegadigden zich inschrijven. 
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Syntrus heeft Highpark in Arnhem in bezit. Van de 203 woningen, hebben 

 

        
   

66 appartementen een aanvangshuur die in het gereguleerde segment ligt. 

 

Naast deze 66 woningen hebben ca. 58 appartementen een aanvangshuur 

 

die onder de € 800,- ligt. Dit alles op eigen initiatief om een bijdrage te 

 

leveren aan een gezondere woningmarkt.  

 

Voor de 66 gereguleerde appartementen past Syntrus onderstaande 

 

toewijzingscriteria toe om doorstroom vanuit de sociale huursector te 
bevorderen en tevens om starters op de woningmarkt een kans te geven.  
Categorie 1) Huurders die een sociale huurwoning in Arnhem achterlaten 
Categorie 2) Huurders die elders een sociale huurwoning achterlaten  
Categorie 3) Starters op de woning(huur)markt / thuiswonenden  
Categorie 4) Inwoners uit Arnhem 
Categorie 5) Overige belangstellenden  
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3 Bod: afsprakenkader 
Gelderse projecten 

3.1 Preambule: wij zetten ons in voor de middenhuur 

Wij – aangesloten beleggers, ontwikkelaars en corporaties – spreken gezamenlijk de volgende ambitie af: 
we spannen ons in om verspreid over de provincie Gelderland naar behoefte middenhuur te realiseren. 
Daarbij zijn we bereid maatwerk te leveren aansluitend bij lokale marktomstandigheden. Dat betekent dat 
prijsstelling, product-marktcombinaties en doelgroepen in balans zijn met de lokale en regionale 
marktspanning. Telkens met als uitgangspunt een duurzaam langetermijnperspectief dat past bij wat de 
woningmarkt nodig heeft en tegelijkertijd een stabiel rendement oplevert. 
 
3.1.1 We zetten in op doorstroming in de woningmarkt 

Middenhuur is de smeerolie van de woningmarkt. Het overbrugt de kloof tussen sociale huur en koop. Met 
een passend middenhuurproduct spannen wij ons in om scheefhuurders door te laten stromen naar een 
betaalbaar en verleidelijk alternatief. Beleggers en corporaties trekken hierin samen op. In sommige 
gevallen hanteren we voorrangsregels voor sociale huurders. Zo zetten we de woningmarkt in beweging. 
Het gaat ook om de doorstroming van oudere huishoudens naar een middel dure huurwoning zodat we in 
de bestaande woningvoorraad woningen vrijspelen voor jongere huishoudens en gezinnen. Om 
doorstroming voor oudere huishoudens ouderen aantrekkelijk te maken zetten we, waar mogelijk en 
gewenst, in op wonen met een zorgcomponent. Ook houden we rekening met passende afmetingen van 
woningen voor de doelgroepen waarvoor ze bedoeld zijn.  
 
3.1.2 We zetten in op woningen voor de middeninkomens 

Vooral middeninkomens hebben het moeilijk op de woningmarkt. We zetten daarom primair in op 
inkomens tussen circa 40.000 en € 55.000. Deze huishoudens vallen tussen wal en schip in de Gelderse 
woningmarkt. We zetten in op een inkomensnorm die het mogelijk maakt voor deze doelgroep om onze 
woningen te huren. Speciale focus ligt op echt betaalbaar woningaanbod met huurprijzen rond de € 850 en 
daarbij passende afmetingen voor verschillende type huishoudens. We zoeken daarmee zoveel als 
mogelijk de aansluiting bij de liberalisatiegrens van sociale huur naar vrijesectorhuur. Daarbij houden we 
in acht dat we onze huurders willen beschermen tegen te hoge woonlasten (huur-, energie- en 
servicekosten conform NIBUD-normen). We zorgen voor gelijke kansen voor de doelgroep voor 
middenhuur. Hogere middeninkomens krijgen dan ook geen voorkeursbenadering ten opzichte van lagere 
middeninkomens (mits het huishouden voldoet aan de inkomenseis). 
 
De doelgroep middeninkomens is divers. Het zijn starters, stellen, gezinnen en ouderen. Vooral gezinnen 
komen moeilijk aan een middenhuur grondgebonden woning. Wij zetten ons in voor voldoende aanbod 
van middenhuur grondgebonden woningen in de provincie Gelderland. In de praktijk is dit lastig 
realiseerbaar in de binnensteden (vooral in Nijmegen, Apeldoorn en Arnhem) dus richten we ons ook op 
locaties aan de rand van deze steden en plaatsen daar omheen. Op dit type locaties ambiëren we 
huurniveaus tot circa € 950. 
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3.1.3 We zetten in op inclusieve, sterke wijken 

Middenhuur verkleint het gat tussen sociale huur en koop en voorkomt zo segregatie van doelgroepen. De 
meest robuuste wijken hebben een gevarieerde doelgroep: van starters tot ouderen, van zzp’ers tot hoge 
en lage inkomens. We zetten daarom in op gemixte programma’s van woningtypes (klein, groot, gestapeld 
en grondgebonden) en eigendom (sociale huur, middenhuur en koop). Waar wenselijk staan we open voor 
huisvesting van specifieke doelgroepen (zoals verplegend personeel, onderwijzers of politieagenten), tenzij 
dit bovenmatige leegstand oplevert. We streven daarnaast naar levensloopbestendige bouw, zodat 
doelgroepen kunnen ‘doorstromen binnen hun eigen woning’ (en wijk). Waar nodig denken we in 
samenspraak met u ook aan mobiliteitsoplossingen.  
 
Ook binnenstedelijke verdichting hoort bij een vitale, leefbare woonomgeving. We zetten ons in op 
transformatie en sloop-nieuwbouw van leegstaand vastgoed of braakliggende terreinen in binnensteden. 
Zo bedienen we niet alleen de bewoners van onze complexen, maar ook de wijk en gemeente als geheel.  
 
3.1.4 We zetten in op kwalitatief uitstekende woningen 

Vanzelfsprekend bouwen we onze woningen duurzaam. Daarbij leggen we de lat hoog. Dit levert een 
toekomstbestendig woonproduct op, dat van meerwaarde is voor de gehele woningvoorraad. Niet alleen 
op duurzaamheidsvlak is kwaliteit op lange termijn de inzet. Zo hebben alle woningen buitenruimte en 
bouwen we niet te klein: minimaal 50 m², maar vooral waar op lange termijn behoefte naar is. We 
committeren ons daarnaast aan de totale gebiedsontwikkeling waarbij we ons ook inzetten voor openbaar 
groen, infrastructuur, voorzieningen et cetera. Om de woningnood op te vangen werken we waar nodig 
mee aan transformatie van kantoorlocaties of winkels.  
 
3.1.5 We zien staffeling in het toewijzingssysteem en voorrang voor sleutelberoepen als mogelijkheid 

om doorstroming te bevorderen 

Door het ontbreken van betaalbaar aanbod stokt de doorstroming in de lokale woningmarkt. Onze 
middenhuurwoningen dragen bij aan het faciliteren van de doorstroming. Om het effect op de 
doorstroming te versterken is het toepassen van staffeling in het toewijzigingssysteem van onze 
middenhuurwoningen een mogelijkheid. Te denken valt aan het met voorrang verhuren van 
middenhuurwoningen aan middeninkomens die een sociale huurwoning in de gemeente of elders 
achterlaten. Daarmee stimuleren we met onze middenhuurwoningen de doorstroming uit het sociale 
segment. Ook is het met voorrang toewijzen van woningen aan sleutelberoepen of (lokale) starters 
denkbaar. Door in te spelen op de sleutelberoepen zorgen we er gezamenlijk voor dat ook de docent, 
politieagent en de mensen in de zorg goed kunnen wonen in Gelderland. We houden daarbij oog voor 
ongewenste verdrukking van andere doelgroepen.    
 
3.2 Marktconform afsprakenkader voor Gelderse middenhuur 

Het is belangrijk dat de middenhuurwoningen die we bouwen daadwerkelijk het gat in de Gelderse 
woningmarkt dichten. We bouwen courante woningen die over vijftien jaar nog steeds betaalbaar zijn voor 
middeninkomens (en onze pensioenhouders). Iedere woningbouwlocatie vraagt vanuit dat perspectief om 
een op maat benadering. Graag bieden we de Gelderse gemeenten een afsprakenkader dat houvast biedt 
voor toekomstige samenwerkingen. Bij ieder project kijken we samen wat passend is bij de locatie, het 
product, uw beleid en onze investering. 
 

INFLATIEVOLGENDE HUUR VOOR INFLATIEVOLGENDE PENSIOENEN EN SOLIDE VERZEKERINGEN 

Een (meer dan) inflatievolgende huurontwikkeling is essentieel voor ons beleggers om aan de minimale 
verplichting van inflatievolgende pensioenen of inflatievolgende verzekeringspremies te kunnen voldoen. 
Flexibiliteit hierin verkleint het risico voor beleggers aanzienlijk. Zo kunnen perioden van laagconjunctuur  
– waarin inflatievolgende huur niet haalbaar is – worden gecompenseerd in betere jaren.  
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Tabel 1: afsprakenkader Gelderse gemeenten 

Onderdeel Toelichting   
Commitment 
lange termijn 

We investeren in courante woningen die over meerdere generaties 
voorzien en langjarig verhuren in het middensegment. 

nog steeds in een woningmarktvraag 

Aantallen We zijn bereid te investeren vanaf minimaal 20 woningen. In bijzondere gevallen kunnen dit er ook minder zijn.  
Exploitatie-
termijn 

We committeren ons aan een exploitatietermijn van minimaal 15 jaar in Gelderse gemeenten. 

Huurverhoging  We voeren een gematigd huurbeleid met als uitgangspunt het bedienen van middeninkomens op lange 
termijn. Op die manier dragen we bij aan een gezonde woningmarkt met doorstromingsmogelijkheden. (Kaders 
hebben betrekking opnieuwbouw. Transformatie en sloop-nieuwbouw vragen om een op maat benadering). 

Woonlasten We benaderen de betaalbaarheid van onze huurwoningen vanuit het perspectief van woonlasten: huur-, 
service-, parkeer- en energiekosten. Servicekosten zijn hierbij wettelijk bepaald. Ten aanzien van de 
parkeerplaatsen leveren we een actieve bijdrage aan het oplossen van het lokale mobiliteitsvraagstuk, 
passend bij de doelgroep. 

Minimaal 
vloeroppervlak 

Woningen hebben een minimale oppervlakte van 50 m² voor appartementen 
grondgebonden woningen. Alleen in overleg kan hiervan worden afgeweken. 
woningen doorgaans groter zijn, passend bij de maat en schaal van de locatie 

en minimaal 90 m² voor 
In de praktijk zullen de 
en de langetermijnbehoefte.  

Inkomens-
normen 

We zetten er met onze inkomensnorm op in dat ook lage middeninkomens (vanaf circa € 40.000) in onze 
middenhuurwoningen terecht kunnen, ook gezinnen. We hanteren hiervoor passende inkomensnormen die 
huurders voldoende beschermen voor te hoge woonlasten (rekening houdend met NIBUD). Daarnaast 
beoordelen we bij senioren (zonder inkomen uit werk) naar de inkomens- én vermogenspositie om te 
beoordelen of zij voldoende bestedingsmogelijkheden hebben voor een middenhuurwoning. Hogere 
middeninkomens krijgen geen voorkeursbenadering ten opzichte van lagere middeninkomens (mits het 
huishouden voldoet aan de inkomenseis). 

Voorkeurs-
toewijzing 

We zien staffeling in het toewijzingssysteem en voorrang voor sleutelberoepen als mogelijkheid om 
doorstroming te bevorderen en zijn bereid het gesprek te voeren over toewijzing van middenhuurwoningen aan 
specifieke doelgroepen (zoals onderwijzers, verzorgend personeel, politieagenten, et cetera). Uiteraard zonder 
dat dit leidt tot leegstand. 

Duurzaamheid We bouwen conform bouwbesluit (EPC 0,4), maar doen daar waar mogelijk (lees: maatwerk) graag een 
schepje bovenop door bijvoorbeeld energieneutraal te bouwen. Passend bij onze ambitie om courante 
woningen te bouwen voor de lange termijn.  

Transparant In onderhandeling met u zijn we transparant over onze rekenmethodiek. We laten u gaandeweg het 
zien hoe we rekenen zodat u en wij beiden tot een gedragen deal komen.  

proces 

Samenwerking 
corporaties 

We zetten ons in voor actieve samenwerking tussen beleggers, ontwikkelaars en corporaties. De mix van 
sociale huur met vrijesectorhuur (en koop) versterkt de mix van doelgroepen en daarmee de leefbaarheid in 
wijken en buurten. Waar nodig maken we afspraken over door- en terugstroming van huurders.  

Betrokken We denken graag mee in de totale gebiedsontwikkeling. We zijn een langetermijnpartner voor u en helpen u 
graag bij vragen over de marktvraag (en andere vraagstukken) in uw gemeente. Ook in het geval u niet zelf 
grondpositie heeft, zijn we bereid mee te denken in oplossingen. 

Taskforce 
middenhuur 

We zetten een Taskforce middenhuur op met als doel kennisdeling over middenhuur, het versnellen van 
processen en het versterken van de samenwerking tussen corporaties, beleggers en gemeenten. Amvest, 
Bouwinvest, Sustay en Syntrus Achmea zijn in eerste instantie trekkers van de Taskforce vanuit de 
aangesloten beleggers. De Taskfoce vervult een trekkende rol. Vanuit de Taskforce zal een vervolg worden 
gegeven om tot realisatieafspraken met gemeenten te komen en monitort de Taskforce de realisatie van 
Gelderse middenhuur. De manier waarop de Taskforce dit gaat doen moet nog verdere invulling krijgen. Een 
eerste concrete actie vanuit de Taskforce kan het organiseren van een rekensessie middenhuur met 
gemeenten zijn. 

* Bovenstaande kaders hebben betrekking op nieuwbouw. Transformaties en sloop-nieuwbouw vragen om een op maat benadering. 

Wezenlijk is dat parameters, zoals rendement, exploitatietermijn en huurverhoging, met elkaar 
samenhangen. Beleggers voeren een langetermijnstrategie, maar in de toekomst kijken brengt altijd 
onzekerheid met zich mee. Afspraken op lange termijn geven soms risico’s die wij moeten beprijzen in 
onze rendementseis. Dit resulteert onderaan de streep in een lager bedrag dat voor de grond kan worden 
betaald. We bieden aan hierover transparant te zijn zodat we samen aan de knoppen kunnen draaien en 
maatwerk kunnen realiseren. Daarnaast kunnen gemeenten ook helpen door meer zekerheden te bieden. 
Hierdoor kunnen we in een vroeger stadium definitief instappen.  
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3.2.1 We zijn transparant in onze rekenwijze 

We merken dat het rekenen aan middenhuur vaak vragen oproept bij gemeenten. We bieden daarom een 
openboeksessie ‘Rekenen aan middenhuur’ aan voor gemeenten, waarin we uitleggen hoe we rekenen 
aan middenhuur en wat het financieel betekent om bepaalde afspraken te maken. In onderstaand 
tekstkader geven we vast een voorschot aan de hand van een rekenvoorbeeld. 

GRONDWAARDE MIDDENHUURWONING LAGER DAN VOOR KOOPWONING 

Vaak komt middenhuur niet van de grond door verschillende belangen in de grondexploitatie. Een 
middenhuurwoning levert in de grondexploitatie minder op dan een koopwoning. Voor de grondeigenaar 
is de ontwikkeling van koopwoningen daardoor lucratiever dan van middenhuurwoningen.  
 
Waarom levert een middenhuurwoning minder op? 
Het verschil in residuele grondwaarde loopt op tot circa 30-50%, afhankelijk van de locatie. Dit komt onder 
andere doordat de hypotheekrenteaftrek de leegwaarde van een koopwoning kunstmatig ophoogt en 
doordat een huurwoning (met een huurcontract) minder liquide is dan een koopwoning. De waarde van 
een middenhuurwoning ligt hierdoor in de provincie Gelderland circa 10 tot 30% lager dan van een 
koopwoning en dat werkt door in de residuele grondwaarde (totaalwaarde - opstal = grondwaarde).  
 
Rekenvoorbeeld middeninkomen 
We gaan in deze voorbeeldberekening uit van een huishouden met een middeninkomen van € 44.000 
bruto (bij twee gelijke inkomens mag het inkomen in 2021 voor 90% worden meegerekend. Dat betekent 
dat er gerekend moet worden met circa € 42.000) per jaar. Volgens de huidige hypotheeknormen en 
rentestand kan dit huishouden op basis van het inkomen een woning kopen van circa € 200.000. 
Uitgaande van een financieringslastpercentage van circa 23% (conform Nibud) kan dit huishouden een 
huurwoning betalen van circa € 850 per maand. In de praktijk is voor dit voorbeeldhuishouden slechts 
zo’n 7% van het beschikbare koopaanbod (Funda februari 2021) betaalbaar waardoor zij relatief moeilijk 
aan een koopwoning komen.  
 
In de voorbeeldberekening rekenen we op basis hiervan een koop, middenhuur- en sociaal huurscenario 
door met dezelfde woning. We rekenen met een woning met een VON-waarde in de koop van € 225.000. 
In de middenhuur heeft de woning een marktconforme huur van € 825 per maand. Voor de sociale huur 
gaan we uit van een woning met een huurprijs gelijk aan de hoge aftoppingsgrens (€ 678,66 - prijspeil 
2021). Voor de middenhuurwoning gaan we uit van een BAR van 4,50%. Voor de sociale huurwoning 
geldt een lagere BAR van 4,25% (corporaties hanteren een lagere rendementseis omdat zij vanwege 
geborgde financiering tegen een lagere rente kunnen lenen). In dit voorbeeld resulteert de 
middenhuurwoning in een residuele grondwaarde die 10% lager ligt dan voor de koopwoning. In de 
sociale huur ligt de grondwaarde 67% lager.  
 
Zoals in dit document beschreven 
is verhogen van aanvullende  
afspraken (over bijvoorbeeld  
maximale huurindexatie, hogere 
parkeernormen of een minimale  
exploitatietermijn) het risico  
voor een belegger. We rekenen  
fictief met een risico-opslag van 
+0,25% op het bruto aanvangs- 
rendement. Hierdoor neemt de residuele grondwaarde met nog zo’n 23% verder af (tot -33% ten opzichte 
van de koopwoning). 
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Conclusie 
Middenhuurwoningen leveren in de grondexploitatie minder grondwaarde op dan koopwoningen maar 
meer dan sociale huurwoningen. Vanwege verplichte quota in beleid, worden sociale huurwoningen in de 
praktijk gemakkelijker gerealiseerd dan middenhuurwoningen.  

 

WE HELPEN U OOK ALS U NIET DE GRONDEIGENAAR BENT 

Niet altijd is de grond onder een woningbouwlocatie in bezit van u als gemeente. Maar ook in die situatie 
kunt u sturen op middenhuur. Bijvoorbeeld via een anterieure overeenkomst met de grondeigenaar, de 
kruimelgevallenregeling bij transformatie of het bestemmingsplan. Hieronder vindt u een beknopt 
overzicht van de mogelijkheden. Graag werken we met u samen bij de inzet van dit instrumentarium. 
Samen hebben we een sterkere onderhandelingspositie.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
3.3 Wij nodigen u uit om in gesprek te gaan en tot realisatie te komen 

We nodigen u uit samen met ons meer middenhuurwoningen te realiseren. Daarbij mag u ons houden aan 
bovenstaande uitgangspunten voor een gesprek. We houden altijd oog voor maatwerk en flexibiliteit, 
passend bij de locatie. Middenhuur is voor ons een investering voor de lange termijn. We benadrukken 
daarbij het gezamenlijk belang dat we hebben in de woningmarkt. Graag treden we met u in gesprek om 
tot concrete samenwerkingen en zo tot realisatie van meer middenhuurwoningen in Gelderland te komen. 
 
3.3.1 Vervolg 

Dit document is een eerste stap vanuit beleggers, ontwikkelaars en corporaties om de samenwerking met 
Gelderse gemeenten aan te gaan en/of te versterken. Zoals aangegeven organiseert de Taskforce periodiek 
(circa 3 à 4 keer per jaar) acties en bijeenkomsten om haar ambities tot uitvoering te brengen en de 
samenwerking met gemeentes en provincie te continueren. Te denken valt aan een rekensessie met 
beleggers of een locatiebezoek langs onze projecten met middenhuurwoningen. We zetten daarbij in op 
een regio specifieke aanpak met beleggers, ontwikkelaars en corporaties waarin ieder vanuit zijn eigen rol 
en kracht aan tafel zit.  


	Ons aanbod voor 6.000 extra middenhuurwoningen
	1 Aan de slag voor 6.000 extra woningen in de middenhuur
	1.1 Tekort aan middenhuurwoningen in Gelderland vraagt om collectieve actie
	1.2 Beleggers, ontwikkelaars en corporaties hebben elkaar gevonden. Sluit u aan?
	1.2.1 Beleggers zien belang en kansen van meer middenhuur in provincie Gelderland
	1.2.2 Ontwikkelaars als smeerolie tussen diverse partijen
	1.2.3 Ook corporaties onderstrepen urgentie toevoeging middenhuur en faciliteren waar mogelijk
	Leeswijzer



	2 Hoe staat het er nu voor in Gelderland?
	2.1 Middeninkomens structureel in de knel
	2.1.1 Middenhuur draagt bij aan betere doorstroming in de woningmarkt

	2.2 Naar schatting circa 49.800 middenhuurwoningen in Gelderland
	2.2.1 Gemiddelde huurprijsontwikkeling in Gelderland lager dan landelijk gemiddeld

	2.3 Institutionele beleggers en corporaties bezitten bijna 20.000 vrijesectorhuurwoningen in Gelderland
	Institutionele beleggers bezitten begin 2021 zo’n 10.500 vrijesectorhuurwoningen in Gelderland met een totale waarvan van circa 2,5 miljard (bron: MSCI). De corporaties in Gelderland bezitten zo’n 248.500 woningen waarvan circa 9.300 woningen in het s...
	2.3.1 Voorbeelden van onze projecten met middenhuurwoningen


	3 Bod: afsprakenkader Gelderse projecten
	3.1 Preambule: wij zetten ons in voor de middenhuur
	3.1.1 We zetten in op doorstroming in de woningmarkt
	3.1.2 We zetten in op woningen voor de middeninkomens
	3.1.3  We zetten in op inclusieve, sterke wijken
	3.1.4 We zetten in op kwalitatief uitstekende woningen
	3.1.5 We zien staffeling in het toewijzingssysteem en voorrang voor sleutelberoepen als mogelijkheid om doorstroming te bevorderen

	3.2 Marktconform afsprakenkader voor Gelderse middenhuur
	3.2.1 We zijn transparant in onze rekenwijze

	3.3 Wij nodigen u uit om in gesprek te gaan en tot realisatie te komen
	3.3.1 Vervolg





