
PROEFLOCATIE SOCIALE HUURWONINGEN OP TIJDELIJKE BASIS  

 

 

De gemeente l i jke s tedenbouwkundige u i tgangspunten waren  a ls  vo lgt  vas tgelegd (z ie  

onderstaande tekening) .  De huurpr i j zen moe sten  vo ldoen aan de huursubs id ie  categor ieën:  

€ 410 -  € 630  per  maand.  
 

Impress ie:  Innovat ieve Huisvest ing   

 

 

 

 

 

 

 

 

Het  woningprogramma bestaat  u i t :  

 

Woningtype  Aantal   Gebruiksoppervlakte  

Miniwoning  21 23 m2 

Eenlaags appartement  4  34 m2 

Compact  woning  4 49 m2 

TOTAAL 29  

 

 



                          
    M in iwoning                      Eenlaags appartement           Compact  woning    

 

Het over ige p rogramma bestaat  u i t :  

-  Min imaal  29  autoparkeerp laatsen (1 s tuks per  woning)  

-  Een gemeenschappel i jke berg ing /  f ie tsen/ -  b romf ie tss ta l l ingsru imte  

-  Een gemeenschappel i jke (pr i vé)  bu i tenru imte  

-  Een huisvui l ru imte /  ondergrondse conta iners  voor hu isvu i l  
 
De woningkwal i te i t :  

-  De woningen zu l len gaan vo ldoen aan bele id  en wet  en regelgeving -  bouwbeslu i t  
t i jde l i jke bouw.  

-  De gevelkwal i te i t  za l  ‘passend’  worden gemaakt  in  de omgeving .   

-  De woningen zu l len gaan vo ldoen aan Energ ie Prestat ie  Index 0,8  < EI  ≤  1,2 /  
Energ ie label  A.   

- De woningen zu l len een degel i jke gebru iks-  en technische kwal i te i t  k r i jgen geschik t  
voor  de beoogde ( re la t ie f  kor te)  exp lo i ta t ieper iode . 

 
Verhuuropbrengsten  
Voor de verhuur van woningen wordt  u i tgegaan van verhuur a ls  een ze l fs tandige woning 
(dus geen kamergewi j ze  verhuur) .  Voor de woningtypes is  een huurberekening gemaakt  
conform het  woningwaarder ingsste lse l  voor  ze l fs tandige woonru imte.  Daaru i t  vo lgen per  
woningtype de onderstaande maximale vraaghuren,  een voors te l  de  te  hanteren vraaghuren 
en een prognose huuropbrengsten per  maand en  per  jaar .  
 
 
 
 
 
 
 

Woningtype  Aantal   Gebruiks-

oppervlak te  

 Maximale  

 Vraaghuur  

 Per  maand  

 Pr i jspei l  

2017  

 Te hanteren  

 Vraaghuur  

 Per  maand  

 Pr i jspei l  2017  

 Prognose  

 Huuropbrengsten  

 Pr i jspei l  2017  

Min iwoning  21  23 m2  €476   €414   €     8.694  

Eenlaags  

appar tement  

4  34 m2  €539   €539   €     2.156  

Compac t  woning  4  49 m2  €601   €601   €     2.404  

TOTAAL  29     €457 gemiddeld   €   13 .254 per  maand  

 € 159.048 per  jaar  

 
De huurberekeningen en  u i te indel i jke huurpr i j zen  zi jn  gebaseerd op de vo lgende 



(be langr i jke)  u i tgangspunten voor de woningwaarder ing:  

-  Woningplat tegronden van  Huisvest ing  

-  Energ ie Prestat ie  Index 0,8 < EI  ≤ 1,2  /  Energ ie label  A  

-  Keukenopste l l ing >2 m1  

-  W OZ waarde min iwoning  €45.000 /  eenlaags appartement  €66.000 /  Compact  woning 
€78.000  

 

Doelgroep en  vraaghuur :   

Voor de min iwoning is  de vraaghuur van €414 gebaseerd op de huurtoes laggrens voor 
jongeren tussen de 18 en 23 jaar .  Hiermee zi jn  deze woningen bere ikbaar voor een 

doelgroep van 1 persoons huishoudens ouder dan 18 jaar  en komen zi j  b i j  het  hanteren  van  

deze huurpr i js  in  aanmerk ing vo or huurtoes lag.   

 

De eenlaagse appartementen en compact  woningen zi jn  bere ikbaar voor  een doelgroep van 

1 to t  3  persoons huishoudens ouder dan 23 jaar .  De vraaghuur  is  gebaseerd op wat  

maximaal  kan worden gevraagd conform het  woningwaarder ingsste lse l .  Huur ders  ouder  dan 

23 jaar  kunnen h ie rb i j  in  aanmerk ing komen voor  huurtoes lag.    

 
 

St icht ingskosten  

 

St icht ingskosten  

 

Stichtingskosten Excl . BTW Incl . BTW

Grondkosten -€                       -€                       

Bouwkosten 2.072.616€            2.507.865€            

Bi jkomende kosten 234.048€               273.423€               

TOTAAL 2.306.663€            2.781.288€            

 

 

Z ie  voor een verdere spec i f icat ie  de b i j lage.  

 

Advies:  ve rp laatsen na 10 jaar  is  geen reë le opt ie .  De verp laa ts ingskosten l iggen met  het  

opnieuw bouwr i jp -  en  woonr i jp  maken van een n ieuwe locat ie  + verp laats ing woningen en  

bi jkomende kosten naar inschat t ing > €600.000 inc l .  BTW  

 

Inschat t ing restwaarde  

na 10 jaar :  30% aanneemsom  Huisvest ing = €563.226 inc l .  BTW  

na 15 jaar :  20% aanneemsom  Huisvest ing = €375.484 inc l .  BTW  

na 20 jaar :  10% aanneemsom  Huisvest ing = €187.742 inc l .  BTW  

 

 

Prognose Explo i ta t ieresul taat  

Var iant  10 jaar  en 5% rente (woningcorporat ie )      -€1.348.959   

Var iant  10 jaar  en 1% rente (e igendom /  maatschappel i jke f inanc ier ing)   -€1.148.230  

Var iant  15 jaar  en 5% rente (woningcorporat ie )      -€1.209.157  

Var iant  15 jaar  en 1 ,5% rente (e igendom/  maatschappel i jke f inanc ier ing)  -€   859.335  

Var iant  20 jaar  en 5% rente (woningcorporat ie )      -€1.124.945  

Var iant  20 jaar  en 2% rente (e igendom /  maatschappel i jke f inanc ier ing)   -€   645.373       



 

 

 

Voor de ontwikkel ing,  rea l isat ie  en explo i ta t ie  heef t  in  de 1
e
 he l f t  2017 een verdere consul ta t ie  

van woningcorpora t ies ,  marktpar t i jen en andere gemeenten p laatsgevonden.  Ui t  deze consul ta t ie  

is  gebleken dat  b innen de geste lde kaders van de gemeente ( locat ie ,  programma, t i jde l i jkhe id,  

s tedenbouw, f inanc iee l ,  snelhe id ,  ve i l igheid ,  leefbaarheid)  het  een complexe opgave is ,  waar  

keuzes in  gemaakt  d ienen te  worden.  Deze  opgave is  u i tgewerkt  in  de d iverse scenar io ’s .  

 

Met  de geformuleerde  u i tgangspunten van 14 februar i  2017 b leek dat  b i j  de doorrekening voora l  

het  grote f inanc ië le  def i c i t  een s t ru ike lb lok was.  Met  een def ic i t  van 1,83 mi l joen voor 29 

woningen voor 10  jaar ,  wordt  he t  pro ject  a ls  n ie t  rea l is t isch beschouwd.   

Om di t  te  ondervangen z i jn  verschi l lende opt imal isat ie  opt ies  onderzocht ,  zoals ;  loop t i jd ,  

ro lve rdel ing ,  f inanc ie r ingsconstruct ies  en woningbouwprogramma. Niet  getornd is  aan kwal i te i t ,  

ve i l igheid,  leefbaarheid en s tedenbouwkundige u i tgangspunten.   

 

F inanc ië le  opt imal isat ie  mogel i jkheden  

 

1 Restwaarde inrekenen (10-30% nieuwwaarde)  

In  de oorspronke l i jke u i tgangspunten is  met  een  restwaarde  voor  de woningen na 10 jaar  

gerekend met  0 euro,  terwi j l  deze  30 jaar  mee kunnen gaan.  Di t  is  een meer dan voorzicht ige 

benader ing.  Rekening houden met  een restwaarde in t roduceert  wel  een  r is ico,  maar omdat  de 

eenheden voor 10 jaar  s taan is  d i t  een verantwoord r is ico.  

Het  inrekenen van  30% van de bouwkosten a ls  restwaarde na  10 jaar  lever t  een reduct ie  op het  

tekor t  van c i rca 6 ton.  

Het  inrekenen van  15% van de bouwkosten a ls  restwaarde na  15 jaar  lever t  een reduct ie  op het  

tekor t  van c i rca 3 ton.  

Het  inrekenen van  10% van de bouwkosten a ls  restwaarde na  20 jaar  lever t  een reduct ie  op het  

tekor t  van c i rca 2 ton.  

  

2 Programma wi j zig ing  

Nu is  u i tgegaan van  12 woningen van 23m2, 8  woningen 34 m2 en 9 won ingen van 49 m 2.  De 

k le ine woningen van 23m2 leveren  per  m2 het  meeste huur op,  waarmee de investe r ing snel ler  

kan worden terugverd iend dan b i j  de gro tere won ingen.  Het  aanpassen van het  programma naar 

21 woningen van 23m2 en 4 woningen van  34 m2 en 4 woningen van 49 m2  lever t  een reduct ie  op 

het  tekor t  op van  c i rca 1  ton.  

 

3  Loopt i jd  ver lengen  

Op hoofd l i jnen  zi jn  er  3  jur id ische mogel i jkheden om de explo i ta t ieper iode van t ien jaar  te  

ver lengen :  

a-Regul ier  Bestemmingsp lan t ra ject ,  bes lu i tvo rming raad,  door loopt i jd  min.  10 maanden 

(=def in i t ieve bestemming)  

b-Gro te Bui tenplanse Afwi jk ing  (GBA),  co l lege +  ins temming raad,  6 /7 maanden .  (=def in i t ieve 

bestemming)  

c -Kru imel ,  co l lege,  2  maanden.  (=t i jde l i jke bestemming) Di t  kan b innen 10 jaar  ver lengd worden 

door n ieuwe omgevingsvergunning .  ( lees :  v ia  GBA) Di t  is  echter  wel  een r is ico qua omgeving ,  qua 

hern ieuwde bes lu i tvo rming gemeente en qua mogel i jke verander ingen in  verband met  de n ieuwe 

omgevingswet  ( is  ook een kans)  

 

Per  10 jaar  ver lengen op  dezel fde  locat ie  lever t  per  sa ldo c i rca  6 ton  op aan reduct ie  op he t  

tekor t .  Ind ien loopt i jd  ver lengen n ie t  mogel i jk  is  op dezel fde locat ie  dan kan overwogen worden 

om de woningen te  verp laatsen naar een n ieuwe locat ie .  Hierb i j  d ient  dan  wel  rekening te  worden 

gehouden met  verp laats ingskosten.  Op een andere locat ie  ver lengen lever t  per  sa ldo c i rca  3 ton 

op aan reduct ie  op  het  tekor t .  



 

Deze  opt imal isat iemogel i jkheden kunnen in  verschi l lende combinat ies  beschouwd worden.  In  

hoofd l i jnen zi jn  zeven scenar io ’s  te  onderscheiden.  De daadwerkel i jke c i j fers  en construct ies  
kunnen,  ind ien wordt  gekozen voor verdere u i twerk ing,  dan ook anders u i tpakken.   

Daarnaast  hee f t  het  co l lege  aangegeven geen e igen woning bedr i j f  te  wi l len beginnen.  Een 

aanta l  van  de  voorgeste lde scenar io ’s  wi jken af  op d i t  punt(z ie  verder  onder het  kopje 
‘kant tekening en r is ico ’s ’ ) .  

 

DOE L S TE L LI N G  

 

Het  rea l iseren van innovat ieve t i j de l i jke hu isvest ing.   

 

AR GUM E N T AT IE  

 

1.  Alle scenario’s  z i jn erop gericht tegemoet te  komen aan de grote vraag naar t i jdel i jke 
sociale huurwoningen in de gemeente Westland.   

Vanui t  d i verse doelg roepen in  de gemeente W est land is  er  gro te vraag naar soc ia le  

huurwoningen,  a l  dan n ie t  voor  de t i jde l i jkhe id.  Het  regul ie re aanbod b l i j k t  n ie t  te  vo ldoen en  er  

wordt  gezocht  naar n ieuwe mogel i jkheden om tegemoet  te  komen aan de  vraag .   

 

2 .  Scenario’s 4 en 5 hebben de meest optimale  mix van de gestelde randvoorwaarden over 
loopti jd  en rolverdel ing.  

De scenar io’s  4  en 5  la ten zien da t  het  f inanc ië le  tekor t  beperk t  kan worden door te  d raaien aan 

de knoppen loopt i jd  en r is ico.  Deze  scenar io ’s  verd ienen het  –  mede met  het  oog op de  grote 

vraag naar t i jde l i jke won ingen –  u i tgewerkt  te  worden.  

 

In  hoofd l i jnen zi jn  zeven  scenar io ’s  te  ondersche iden.     
   

Scenar io  1:  10  jaar  MARKT  

Z i t  op hoofd l i jnen a ls  vo lgt  in  e lkaar :  

-  De gemeente geef t  opdracht  aan de bouwer om de woningen te  bouwen.  

-  Vervo lgens huurt  de gemeente de woningen van  de bouwer  voor 10 jaar .  

-  Via  een derde  marktpar t i j  worden de  woningen verhuurd/beheerd.   

-  Toewi j z ing huurders  v indt  door gemeente p laats  

-  F inanc iee l  tekor t  1 ,83  mi l joen  
 
Voor d i t  scenar io  is  het  vo lgende van toepass ing :  

-  Er  heef t  nog geen r is icoanalys e p laatsgevonden naar de bouwer .  

-  De gemeente runt  h ier in  een vorm van een woningbedr i j f  (huren en doorverhuren )  

 

Scenar io  2:  10  jaar  CORPORATIE  

Z i t  op hoofd l i jnen a ls  vo lgt  in  e lkaar :  

-  De gemeente maakt  a fspraken met  een corporat ie   

-  De corpora t ie  bouwt en explo i teer t  de woningen  

-  Toewi j z ing huurders  v indt  p laats  door de  corporat ie  

-  F inanc iee l  tekor t  1 ,83  mi l joen  
 
Voor d i t  scenar io  is  het  vo lgende van toepass ing :  

-  Verkennende gesprekken met  de corpora t ies  in  West land hebben opgeleverd,  dat  t i jde l i jke 

verhuur voor de  corporat ies  geen opt ie  is ,  tenzi j   de g emeente (een  groot  deel  van)  het  

def ic i t  voor  haar rekening neemt.  

 

Scenar io  3:  10  jaar  ‘MARKT met  GARANTIE’  
Z i t  op hoofd l i jnen a ls  vo lgt  in  e lkaar :  

-  De gemeente geef t  opdracht  aan de bouwer om de woningen te  bouwen.  



-  De gemeente s taat  garant  voor  len ing van  de  bouwer.  (v ia  s t icht ing)  

-  Vervo lgens huurt  de gemeente de woningen van  de bouwer  voor 10 jaar .  

-  Via  een derde  marktpar t i j  worden de  woningen verhuurd/beheerd.   

-  Toewi j z ing huurders  v indt  door gemeente p laats  

-  F inanc iee l  tekor t  1 ,63  mi l joen  
 

Voor d i t  scenar i o  is  het  vo lgende van toepass ing :  

-  Op het  gebied van governance is  d i t  p lan n ie t  conform bele id .  De s t icht ing zou ook d i rect  

een verbonden par t i j  z i j n .  Het  is  een  ingewikkeld model ,  met  te  wein ig  voordelen en 

rendement .  

-  De gemeente vers t rekt  geen garant ies  aan commerc ië le  ins te l l ingen.  

-  Er  heef t  geen r is icoanalyse ( f inanc iee l /s taatssteunrechte l i jk )  p laatsgevonden naar de 

bouwer  

-  Er  z i jn  geen waardevol le  zekerheden te  verwerven.  Het  werven van een recht  van 

hypotheek op  t i jde l i jke woningen zou  s lechts  sch i jnze kerheid b ieden.  

-  De gemeente runt  h ier in  een vorm van een woningbedr i j f  (huren en doorverhuren).  

 

Scenar io  4:  20  jaar  MARKT  

Z i t  op hoofd l i jnen a ls  vo lgt  in  e lkaar :  

-  De gemeente geef t  opdracht  aan de bouwer om de woningen te  bouwen.  

-  Vervo lgens huurt  de gemeente de woningen van  de bouwer  voor 20 jaar .  

-  Gemeente geef t  bouwer zekerheid da t  voor  2  *10 jaar  verhuurd kan  worden op dezel fde of  

andere locat ie  (2
e
 10 jaar)  

-  Via  een derde  marktpar t i j  worden de  woningen verhuurd/beheerd.   

-  Toewi j z ing huurders  v indt  door geme ente p laats  

-  Het  f inanc iee l  tekor t  za l  b i j  succesvol le  ver lenging over  de 2
e
 pe r iode van  10 in  to taa l  

ui tkomen op € 1,0 mi l joen.  Begrot ingstechnisch is  het  a l leen mogel i jk  de baten voor de 
eers te 10 jaar  in  te  ca lcu leren,  omdat  e r  r is ico ’s  z i jn  dat  voor tzet t ing  in  tweede per iode  

niet  mogel i jk  is .  In  eers te ins tant ie  b l i j f t  he t  tekor t  dus €1,83 mi l joen (z ie  scenar io  1) ,  wat  
kan worden terugverd iend  

 

Voor d i t  scenar io  is  het  vo lgende van toepass ing :  
-  Er  is  een r is ico da t  voor  de 2

e
 per iode van 10 jaar  een andere  locat ie  gevonden d ient  te  

worden,  a ls  de huid ige locat ie  n ie t  ver lengd gaa t  worden .  

-  De gemeente runt  h ier in  een vorm van een woningbedr i j f  (huren en doorverhuren)  

-  Er  heef t  nog geen r is icoanalyse p laatsgevonden naar de bouwer .  

 

 

 

Scenar io  5:  20  jaar  CORPORATIE  

Z i t  op hoofd l i jnen a ls  vo lgt  in  e lkaar :  

-  De gemeente maakt  a fspraken met  een corporat ie   

-  De corpora t ie  bouwt en explo i teer t  de woningen  

-  Toewi j z ing huurders  v indt  p laats  door de  corporat ie  

-  Het  f inanc iee l  tekor t  za l  b i j  su ccesvol le  ver lenging over  de 2
e
 pe r iode van  10 in  to taa l  

ui tkomen op € 1,0 mi l joen.  Begrot ingstechnisch is  het  a l leen mogel i jk  de baten voor de 
eers te 10 jaar  in  te  ca lcu leren,  omdat  e r  r is ico ’s  z i jn  dat  voor tzet t ing  in  tweede per iode  
niet  mogel i jk  is .  In  eerste ins tant ie  b l i j f t  he t  tekor t  dus €1,83 mi l joen (z ie  scenar io  1) ,  wat  
kan worden terugverd iend  

 
Voor d i t  scenar io  is  het  vo lgende van toepass ing :  

-  Verkennende gesprekken met  de corpora t ies  in  West land hebben opgeleverd,  dat  t i jde l i jke 

verhuur voor de  corporat ies  geen opt ie  is ,  tenzi j   de gemeente (een  groot  deel )  van het  

def ic i t  voor  haar rekening neemt.  

 



Scenar io  6:  20  jaar  GEMEENTE  

Z i t  op hoofd l i jnen a ls  vo lgt  in  e lkaar :  

-  De gemeente geef t  opdracht  aan de bouwer om de woningen te  bouwen.  

-  De gemeente investeer t  ze l f  in  de woningen en wordt  e igenaar  en gaat  de  woningen ze l f  

exp lo i te ren (eventueel  v ia  een derde par t i j ) .  

-  Via  een derde  marktpar t i j  worden de  woningen verhuurd/beheerd.   

-  Toewi j z ing huurders  v indt  door gemeente p laats  

-  Ind icat ie  f inanc iee l  teko r t  0 ,35 mi l joen.  Ook h ier  ge ld dat  het  begrot ingstechnisch a l leen 

mogel i jk  is  de baten voor de eers te 10  jaar  in  te  ca lcu leren,  omdat  er  r is i co ’s  z i jn  dat  
voortzet t ing in  tweede per iode n ie t  mogel i jk  is .  

 

Voor d i t  scenar io  is  het  vo lgende van toepass ing :  

-  De gemeente runt  h ier in  een vorm van een woningbedr i j f .  

-  Di t  voors te l  is  ve rder  n ie t  concreet  onderzocht .  

-  De organisato r ische impact  is  n ie t  onderzocht .  

 

Scenar io  7:  STOPPEN, exi t  scenar io  

Gezien de kosten,  r is ico ’s  en t i jdwinst  wegen de voordelen  van t i jde l i j ke innovat ieve huisvest ing 

n ie t  op tegen de  convent ionele wi j ze van soc ia le  vo lkshuisvest ing  via  en met  de corporat ies .  

 

CONCLUSIE  

Scenar io ’s  1 ,  2 ,  3  en 6  l i jken n ie t  haalbaar.  Scenar io  4 en 5 zi jn  verdedigbaar,  waarb i j  de 

gemeente wel  ext ra  r is ico ’s  za l  moeten accepteren.  Keuze voor scenar io  7  is  a ls  exi t  s t ra teg ie  

benoemd en daar kan ook in  de vervo lg bes lu i tvo rming nog voor gekozen worden.   

 


