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Samenvatting 

De gemeente Ams terdam heeft i n 2014 nieuw beleid voor het delen van een woning 

va s tgesteld. Va n het delen van een woning is sprake als er  drie of meer  volwassen 

bewoners  wonen, waarbij er  geen sprake is van een onderlinge (gezins)relatie. Het 

bel ei d onderscheidt drie vormen van woningdelen, met bijbehorende voorwaarden:  

 I nwoning (ook wel bekend als ‘hospitaverhuur ’): één of twe e volwassen 

hoofdbewoners hebben ma ximaal 50% van hun woning onderverhuurd a an 

één of twee a ndere huishoudens.  

 woongroep in een zel fstandige woning: bewoners huren als gelijkwaardige 

pa r tners, op één c ontrac t, de woning. De woning en de woongroep moet a an 

een a a ntal voorwaarden voldoen.  

 onzel fstandige bewoning (kamerverhuur ): woonvorm wa arbij de bewoners 

een ei gen ka mer  huren en a l dan niet buiten deze kamer  nog voorzieningen 

zoa ls een keuken of badkamer delen met a nderen.  

Wa nneer er  s prake is van woningdel en, ma ar de situatie voldoet niet a an de c riteria 

va n i nwoning of een woongroep, dan is er  sprake van onzelfstandige bewoning.  

Met het bel ei d voor woningdelen streeft de gemeenteraad van Ams terdam naar een 

a a ntal effecten. Men wil woningdelen mogelijk ma ke n – omda t jongeren en starters 

da a rmee geholpen zijn en het bijdraagt a an de l evendigheid van de s tad – en voorko-

men da t woni ngdelen ten koste gaat van de huisvestingsmogelijkheden van groepen 

zoa ls mi ddeninkomens. Daarnaast wil de gemeenteraad met het bel eid overbewo-

ni ng, uitbuiting, (brand)onveiligheid, prijsopdrijving en overlast tegengaan. Op ve r -

zoek va n de gemeenteraad is een evaluatie van het beleid uitgevoerd; dit rapport 

bes c hrijft de resultaten van die evaluatie.  

Een enquête onder  a lle 18 .700 a dres sen (1.461 respondenten) wa ar volgens de Basi s-

regi stratie Personen (BRP) sprake is van woningdelen maakt duidelijk dat op 12.700 

a dressen daadwerkelijk a an woningdelen wordt gedaan. Va n deze adressen voldoen 

er  zo’n 700  aan a lle voorwaarden voor een woongr oep in een zel fstandige woning, 

ma a r  slechts 52  daarvan hebben zich gemeld bij de gemeente. I nwoning komt voor op 

ongeveer  3 .400  adressen en op 7 .600 a dressen is – omdat niet aan alle voorwaarden 

voor  de woongroep of inwoning voldaan wordt – s prake van onzelfstandige bewoning. 

Da a rvan zijn er  72 door de s tadsdelen vergund. Kortom: i n slec hts 20% van de geva l-

l en wordt er  aan woningdelen gedaan dat past binnen het beleid van de gemeente 

Ams terda m.  

Wa nneer s prake is van woningdelen, gaat het in het overgrote d eel van de gevallen 

om dr i e bewoners per woning. Vier bewoners komt ook nog met regelmaat voor, w o-

ni ngdelen met meer  personen is zeldzaam. Het grootste deel  van de woningdelers is 

j onger  dan 30  jaar. Huurprijzen liggen rond €450 per  bewoner, alleen bij inw oning ligt 

het huurprijsniveau iets lager.  



  

Ui t tel efonische i nterviews met bewoners van woongroepen blijkt dat het delen van 

een woni ng voor hen geen wensbeeld is, ma ar een realistisc h alternatief om op korte 

termi j n enigszins betaalbare woonruimte op een aantrekkelijke locatie i n de s tad te 

vi nden ontbreekt. Veel  woongroepen vinden hun woning via een bemiddelingsbureau. 

Of het ui teindelijk de huurder  of de bemi ddelaar/verhuurder is die het i nitiatief 

neemt tot het vormen va n de woongroep, is onduidelijk; b ewoners kiezen er  zelf voor, 

ma a r  de situatie dat een groep bewoners elkaar al vooraf kende en vervolgens gez a-

menl i jk op zoek is gegaan naar een te del en woning is in de telefonische interviews 

ni et voorgekomen.  

Gegeven de bes c hikbare handhavingscapacitei t moeten vooraf prioriteiten worden 

ges tel d. Handhaven op woningdelen blijkt daarbij niet de hoogste prioriteit te he b-

ben. Bi j  risic o’s voor brandveiligheid, overlast en uitbuiting is de prioriteit voor han d-

ha ving groter. Voor  de handhaving is het hoofdkne lpunt dat de regels onvoldoende 

eendui dig zijn. Dat is gegeven met het s panningsveld tussen het niet willen onttre k-

ken va n een woning (Huisvesting verordening) en het wel mogelijk willen ma ken van 

gedeel de bewoning. Dat betekent dat een situatie die feitel ijk hetzelfde is –er  wonen 

meerdere zel fstandige huishoudens in één zelfstandige woning –in sommige s ituaties 

wordt a angemerkt als kamergewijze verhuur (waardoor het zonder vergunning niet 

toeges ta an is) en in andere s ituaties als een woongroep in een zelf standige woning 

(wel  toeges taan). Dit onderscheid  is juridisch al ingewikkeld en a an de mees te bew o-

ners  i n ieder geval niet goed duidelijk te ma ken. Da armee wordt een gevoel van 

rec hts ongelijkheid in de hand gewerkt.   

I n meerdere gevallen zijn de bewoners  zelf niet bekend met het fei t dat zij daar o n-

rec htma tig wonen. De gemeente wi l niet dat de bewoners gedupeerd worden voor 

het gedra g van de verhuurder. Dat beperkt de mogelijke inzet van handhavingsi n-

s trumenten; bestuursdwang is, bijvoorbeeld, wel in te z etten ma ar leidt er  waar-

s c hijnlijk toe dat de huurders uiteindelijk op s traat staan.  

Voor  een deel  va n de c orporaties is woningdelen een beleidsthema. Deze c orporaties 

zi en woningdelen als een ma nier om meerdere (j onge, kleine) huishoudens aan 

woonruimte in Amsterdam te helpen. Woningdelen is bij de c orporaties toegestaan in 

vr i je s ector  huurwoningen. De c orporaties zien in dat het verhuren van woningen aan 

woni ngdelers ten koste kan gaan van de bes chikbaarheid voor mi ddeninkomens in de 

s ta d. Behalve wanneer  er  sprake is van voorrangsregels voor woningen hanteren deze 

c orporaties geen c riteria voor de keuze om de woning toe te wi jzen a an één huisho u-

den of a a n een groep woningdelers. De c orporaties waarvoor woningdelen geen a a n-

da c htsgebied is, geven aan dat het al dan niet delen van de woning de verantwoorde-

l i jkheid is van degene a an wi e de woning wordt toegewezen. Geen va n de c orporaties 

houdt rekening met het gemeentelijk beleid voor woningdelen.  

Ni et a l le partic uliere verhuurders zijn geïnteresseerd in wo ningdelen. Voor  een deel 

bes ta at deze groep uit mensen die hun woning i n Ams terdam na verhuizing a anho u-

den, ofwel  s truc tureel als belegging, ofwel ti jdelijk in afwachting van terugkeer  naar 

Ams terda m of verkoop van de woning. Voor alle verhuurders, inclusi ef de c orporaties, 

i s  het c oöptatierec ht bezwaarlijk, omdat de verhuurder  daarmee geen gr ip meer  heeft 

op de bewoni ng van de woning. Een deel van de par ticuliere verhuurders gebruikt de 

regel s voor de ‘woongroep in een zelfstandige woning’ uitdrukkelijk om  woningen 



  

( l ega al) aan woningdelers te verhuren. Verhuurders geven aan dat woningdelen 

s l ec hts in beperkte ma te ten koste gaat van de besc hikbaarheid van woningen voor  

mi ddeninkomens, omdat veel woningen anders ook i n het prijssegment boven de 

€1.500 per  maand verhuurd zouden worden.  

Het bel ei d blijkt per saldo woningdelen slec hts in beperkte ma te mogelijk gemaakt te 

hebben. De mees te s ituaties voldoen niet aan de eisen van het bel eid voor ofwel i n-

woni ng, ofwel de woongroep. Desondanks vond en vindt woningd elen op een s ignifi-

c a nt a antal adressen plaats (hoewel het a antal van 12.700 woningdelers op meer  dan 

400.000 adressen in totaal meevalt), vooral vanwege de hoge druk op de Ams terda m-

s e woni ngma rkt.  

Het onderzoek laat niet zien dat de regels bijdragen aan het beperken van prijsopdrij-

vi ng en overlast. De prijzen van woningen i n de vrije sec tor zijn hoog, vooral vanwege 

de hoge druk op de ma rkt binnen de r ing A10; dat geldt ook wanneer  een woning niet 

gedeel d wordt. Het onderzoek s uggereert dat prijzen bij wo ningdelen in een woo n-

groep gemi ddeld iets hoger l iggen dan bij bewoning door een traditioneel huisho u-

den. Het bel ei d draagt wel  bij aan het tegengaan van overbewoning en uitbuiting; 

verhuurders houden rekening met de voorwaarden voor  het aantal kamers en d e ge-

mi ddel de oppervlakte per  bewoner. Daarnaast is er  met de ni euwe regels voor de 

woongroep in een zel fstandige woning meer  zekerheid voor de bewoner  dan in de 

oude s i tuatie.    

Een bel a ngrijk nadeel a an het beleid is de c omplexiteit van de regels. De wen s  van de 

gemeente wa s  om een uni form beleid voor woningdelen vast te stellen. Hoewel het 

bel ei d in j uridische en beleidsmatige zin die uniformiteit biedt, is er i n de praktijk van 

de woni ngmarkt sprake van vrijwel gelijke situaties die door  het beleid niet  gelijk 

beha ndeld worden.  
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1 Introductie 

Het delen van een woning in Amsterdam po pulair. Dat is niet verwonderlijk, 

g ezien de  druk op de  Amsterdamse woningmarkt en de  consequenties daa r-

van:  lange wachttijden in de  so ciale  sector en hoge prijzen in de  vrije  markt. 

Wo ning delen kan o ngewenste bijeffecten hebben. Om het delen van een 

wo ning  mogelijk te  maken én o ngewenste bijeffecten te  beperken o f vo o r-

ko men,  heeft de  g emeenteraad begin 2014  beleid vo or woningdelen vastge-

steld.  In dit rapport wordt dat be leid g eëvalueerd.   

1.1 Onderzoeksvragen  

De gemeentera a d heeft in een moti e begin 2014
1
 aangedrongen op een evaluatie van 

het gemeentel i jk beleid over  woningdelen.  Woningdelen wordt in het gemeentelijk 

bel ei d gezien als de woonvorm wa arbij drie of meer  volwassen bewoners die geen 

onder linge gezinsrelatie hebben in één zelfstandige woning wonen.  In het beleid – 

hoofdstuk 2  geeft er  nadere uitleg over – wordt een ni euwe woonvorm geïntrodu-

c eerd, de zogeheten ‘woongroep in een zelfstandige woning’, waarmee het woningd e-

l en onder  voorwaarden gema kkelijker gema akt wordt. De evaluatie moet volgens de 

moti e zi c ht geven op de werking van de regels i n de praktijk. De evaluatie bestaat uit 

vi er  onderdelen: 

a . Een moni toring van het a antal a dressen waar woongroepen zitten en wa ar k a-

mergewi j ze verhuur plaatsvindt. 

b. Een eva l uatie of woningdelen met het hui dige beleid is mogelijk gema akt.  

c . Een eva l uatie of het huidige beleid mi sstanden voorkomt. 

d. Dui delijkheid over  de handhaving op woningdelen.  

De hoofdvraag waar  de evaluatie een a ntwoord op moet geven is de volgende:  

Maakt  het  huidige beleid voor woningdelen het in voldoende mate mogelijk dat drie 

of meer  volwassenen samen kunnen wonen i n Amsterdam, waarbij prijsopdr ijving, 

excessen, over last en onveilige sit uaties zo veel mogelijk voorkomen worden en het  

woningdelen handhaafbaar is binnen de bestaande handhavingscapaciteit?  

Voor  het onderzoek zijn – i n samenspraak met de a fdeling Wonen  – de volgende deel-

vra gen geformuleerd: 

1 . Op hoeveel  a dressen is er  een woongroep gemeld bij de gemeente?  

i . Vol doen deze woongroepen a an de ges telde voorwaarden?  

 

1  TA2014-000191. Motie van Alberts  (SP), Weevers  (PvdA) en Combrink (GroenLinks).  
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i i . Voor  hoeveel  adressen is de a anvraag a fgewezen?  

2 . Op hoeveel  a dressen is er  een vergunning verstrekt  voor kamergewijze verhuur?  

3 . Op hoeveel  a dressen s taan er  drie of meer  volwassenen ingeschreven?  

i . Wa t i s de woonsituatie op die a dressen?  

i i . I s  de woonsituatie te typeren als kamergewijze verhuur, i nwoning of een 

woongroep in een zel fstandige woning? 

4 . I n hoever re voorkomt het huidige beleid misstanden?  

i . I n hoeverre voorkomt het huidige beleid exc essen (zoals overbewoning en ui t-

bui ting)?  

i i . I n hoeverre voorkomt het huidige beleid overlast?  

i i i . I n hoeverre voorkomt het huidige beleid (brand)onveilige situaties?  

iv. I n hoeverre voorkomt het huidige beleid prijsopdrijvende effecten?  

5 . I s  het huidige beleid voor  woningdelen handhaafbaar?  

i . I s  het huidige beleid voor  woongroepen i n één zelfstandige woning handhaa f-

ba a r? 

i i . I s  het huidige beleid voor  kamergewijze verhuur handhaafbaar?  

i i i . I s  het huidige beleid voor  inwoning/hospitaverhuur handhaafbaar?  

6 . Vol doet de huidige handhavingscapaciteit om il legale vormen van woningdelen 

a a n te pa kken?  

1.2 Onderzoeksaanpak 

Ten behoeve va n de evaluatie zijn gegevens uit diverse bronnen bestudeerd:  

 Op ba sis van (beleids)documenten zijn de gemeentelijke regels en de a chtergro n-

den da a rbij in kaart gebracht. Deze informatie i s aangevuld met i nformatie uit 

een a a ntal gesprekken met betrokken a mbtenaren.  

 Corporaties en stadsdelen hebben gegevens a angeleverd over res pectievelijk het 

a a ntal gedeelde woningen en het a antal verleende vergunningen voor onzelfsta n-

di ge verhuur.  

 OI S heeft op basis van de Basisregistratie Personen (BRP) geïnventariseerd  op 

wel ke a dressen drie of meer  volwassenen s taan ingeschreven. Deze adres sen zijn 

a a ngeschreven voor een online enquête. De resultaten van deze enquête en a c h-

tergrondinformatie bij deze huishoudens zijn gea nalyseerd in het kader  van dit 

onderzoek.  

 Met vers chillende partijen zijn interviews gehouden: gemeentelijke handhavers, 

c orporaties en par ticuliere verhuurders. Daarnaast zijn (telefonische) interviews 

gehouden met een a a ntal bewoners van woongroepen en met enkele omwone n-

den.  
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1.3 Leeswijzer 

I n hoofdstuk 2  van dit rapport worden de regels voor woningdelen geïntroduceerd . 

Da a rbij hoort ook een bes chrijving van de a anleiding voor de nieuwe beleidsregels en 

va n de organisatie die in de praktijk bij de uitvoering komt kijken. Hoofdstuk 3  gaat 

vooral in op de c ijfers: hoe vaak komt het voor? De belangrijkste bron daarbij is de 

door  OI S uitgezette enquête, in c ombinatie met de gegevens uit de BRP. Hoofdstuk 4  

ga a t in op de praktijk van woongroepen en onzelfstandige bewoning, op basis van 

c i jfers van de a fdeling Wonen en va n de stadsdelen en op basis van telefonische i n-

tervi ews met woongroepen. In hoofdstuk 5  komt de handhavi ng aan bod, terwijl  

hoofdstuk 6  het perspectief van de verhuurders belicht. Dat l eidt in het zevende en 

l a atste hoofdstuk tot een beantwoording van de onderzoeksvragen.  
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2 De regels in vogelvlucht 

De g emeente  Amsterdam  heeft begin 2014  nieuwe regels vastgesteld vo or het 

delen van een wo ning. Onderdeel van deze vernieuwing is de  intro ductie  

van de  ‘wo ongroep in een zelfstandige  woning’  a ls nieuwe vo rm vo or het 

delen van een wo ning door meer dan één huishouden. In dit ho o fdstuk be-

schrijven we de  aanleiding voor die  nieuwe regels, de  feitelijke inho ud e r-

van en de  g emeentelijke praktijk bij de  uitvo ering.  

2.1 Aanleiding 

Ei nd 2013 c onstateer de de gemeente Ams terdam een toename va n het a antal niet -

zel fstandig wonende huishoudens i n de gemeente. Ams terdam is een populaire stad, 

met zeker  bi nnen de ring een woningvoorraad die veel te krap is voor  het aantal hui s-

houdens  dat er zou willen wonen. Het delen van een woning wordt dan aantrekkeli j-

ker. Soms  kiezen mensen voor het delen van een woning omdat er  geen alternatieven 

zi j n. Maar, die flexibele woonvorm is vaak ook een bewuste keuze  om (de kosten van) 

het hui s houden te delen.
2
  

Het del en va n een woning door meerdere huishoudens is niet zonder  meer  toeg e-

s ta an. Op een a antal uitzonderingsgevallen na (zie paragraaf 2 .3) gold het bewonen 

va n een zel fstandige woning door drie of meer  volwassen bewoners die niet s amen 

een gezi n vormen, als onzelfstandige bewoning.
3
 Dat betekende dat er  volgens de 

gemeente i n j uridische zin s prake wa s van een omzetting van zelfstandige na ar onzel f-

s ta ndige woonruimte. Voor  die omzetting gold een vergunningplicht, zoals vastgelegd 

i n de Regi onale Huisvestingsverordening
4
. Aa n die vergunning was een a antal voor -

wa a rden gekoppeld, wa aronder  een vergoeding als percentage van de WOZ -waarde. 

Da t ma a kte het formeel delen van een woning in veel gevallen onaantrekkelijk.  

De Ams terda mse gemeenteraad heeft in het voorjaar  van 2013 een initiatiefvoorstel 

a a ngenomen om het del en van een woning juridisch beter mogelijk te ma ken. Als 

voorbeeld voor Ams terdam werd toen gerefereerd aan de Rotterdamse regels voor  

het del en va n een woning
5
. I n reactie heeft het c oll ege van B&W de notitie ‘Ruimte 

voor  woningdelers’ uitgebracht.  Dit nieuwe beleidskader is in februari 2014 door de 

gemeentera a d vastgesteld (zie ook paragraaf 2 .3).  

 

2  Ruimte voor Woningdelers, januari  2014, gemeente Amsterdam.  
3  Op bas is van artikel  30 van de toenmal ige Huisvestingswet.  
4  Zie desti jds artikel 26 van de Regionale Huisvestingsverordening, waarin was bepaald dat vri jwel  

de gehele Amsterdamse woningvoorraad niet zonder vergunning mocht worden omgezet van 
zel fs tandige naar onzelfstandige woonruimte.  

5  Zie http://www.bewonerskompas-rotterdam.nl/assets/documents/gemeenschappelijk -

wonen.pdf. 

http://www.bewonerskompas-rotterdam.nl/assets/documents/gemeenschappelijk-wonen.pdf
http://www.bewonerskompas-rotterdam.nl/assets/documents/gemeenschappelijk-wonen.pdf
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2.2 Motieven voor regelgeving 

Aa n het ni euwe beleid voor woningdelen liggen een a antal motieven ten grondslag. 

Voor  een deel  zi jn die motieven uitdrukkelijk verwoord als randvoorwaarden in de 

regel geving
6
; voor een a nder  deel zijn ze niet formeel vastgelegd,  maar  spelen ze op 

de a c htergrond, bijvoorbeeld bij besluiten over vergunningverlening voor kamerg e-

wi j ze verhuur, wel een rol.  

De ni euwe bel eidsregels moeten het volgende mogelijk ma ken : 

 Flexibe le bewoning mogelijk maken , want het draagt bij aan de levendigheid van 

de s ta d en het doelmatig gebruik van de bestaande woningvoorraad.   

 Het bi eden va n een duidelijk en uniform  kader (beleidsmatig en j uridisch) over 

hoe de vers c hillende vormen van het delen van een woning zic h tot elkaar ve r-

houden.  

Tegel i jkertijd wordt met de regels beoogd eventuele na delig effecten van woningd e-

l en op de ges pannen Amsterdamse woningma rkt te beperken . Deze motieven staan 

dus  a ls het ware tegenover  de voorgaande motieven.   

 Het beschermen van de ze lfstandige woningvoorraad . Hierbij s pelen twee dingen 

een rol . I n de eerste plaats het i n stand houden van de s ociale huurvoorraad. En 

i n de tweede pl aats het beschermen van de voorraad wanneer  kamerverhuur  de 

doorstroming belemmert dan wel  de kansen van andere woningzoekenden te zeer  

s c haadt.  

 Het beperken van ve iligheidsr isico’s , zoals fysieke of brandveiligheid. Als er  

meerdere zel fstandige huishoudens in één woning wonen, levert dat een groter  

r i sico voor de brandveiligheid op. Formeel geldt dat vanaf vijf onzelfstandige ee n-

heden per  woni ng: vanaf dat aantal is er  inspectie van de woning door de bran d-

weer  nodi g en moeten voldoende maatregelen genomen zijn voor brandveili g-

hei d.  

 Sociale  ve iligheid . Het delen van een woning kan in de praktijk betekenden dat er  

meerdere bewoners die niet noodzakelijkerwijs een goede onderlinge relatie 

hebben met el ka ar op een klein oppervlak wonen. Dat probleem speelt vooral bij 

het del en va n een woning door tijdelijke arbeidsmigranten, die s oms moeilijk met 

el ka ar kunnen c ommuniceren vanwege de ta a lbarrières. In het voorstel van de 

gemeente wordt di t motief erkend wanneer voor een woongroep in een zelfsta n-

di ge woning geldt dat de bewoners gezamenlijk een nieuwe bewoner moeten ki e-

zen. 

 Conc entraties van gemeensc happelijke bewoning of kamergewijze verh uur  kun-

nen l ei den tot overlast voor  omwonenden of een verminderde leefbaarheid . De 

woni ngdeelregels formaliseren dit voor overlast naar de direc te buren door  de 

gel ui dsisolatienormen  

 

6  Gebaseerd op Ruimte voor woningdelers, gemeente Amsterdam, januari  2014 en de 

bi jbehorende Beleidsregels woongroepen .  
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 Het voorkomen van pr ijsopdr ijving en het r isico van uitbuiting . Meerdere huur-

ders  kunnen samen vaak meer  betalen voor een woning dan één traditioneel 

hui shouden. Als verhuurders kiezen voor ma ximering van de opbrengst, betekent 

da t i n veel gevallen dat woningdelen aantrekkelijker is dan normale verhuur. Eén 

va n de moti even voor  de gemeente is om de woningen betaalbaar en om uitbui-

ti ng tegen te ga an.  

2.3 Nieuw juridisch begrip 

I n februari 2014 heeft de raad het nieuwe beleidskader vastgesteld
7
. Met het nieuwe 

bel ei dskader  is het mogelijk geworden om een woning te delen zonder dat er  een 

vergunningprocedure moet worden doorlopen in verband met het omzetten van de 

woni ng naar onzelfstandige woonruimte. Hiervoor is een nieuw juridisc h begrip geï n-

troduc eerd: de ‘woongroep in een ze lfstandige woning ’. Daarmee is een derde vorm 

va n het del en van een woning geïntroduceerd, naast twee reeds  bestaande. Het delen 

va n een woning kan sinds begin 2014 daarmee op de volgende drie juridische wijzen 

(i n Fi guur  2-1 zijn de verschillen in schemavorm weergegeven): 

1 . Kamergewijze verhuur  of onzelfstandige bewoning. Bewoning van twee of meer  

onzel fstandige wooneenheden binnen een woonruimte, waarbij de ka mer wordt 

bewoond door een a fzonderlijk huishouden en er  s prake i s  van gedeeld gebruik 

va n één of meerdere wezenlijke voorzieningen (zoals douche, toilet, keuken).  

Voor  deze vorm van woningdelen is een omzettingsvergunning nodig, omdat vo l-

gens  de huisvestingsverordening het kamergewijs gaan bewonen van een zel f-

s ta ndige woning geldt als onttrekking van die woning.   

2 . Inwoning of hospitaverhuur. Een persoon woont in bij de hoofbewoner  in een 

deel  va n de woning. Die persoon heeft een huurovereenkomst met een hoofdb e-

woner  en gebruikt ma ximaal 50% van het oppervlak van de wonin g. Voor deze 

vorm i s geen omzettingsvergunning nodig.  

3 . Woongr oep in een zelfstandige woning . 3  of meer  personen die s amen één wo-

ni ng huren en die geen gemeensc happelijke huishouding (wensen te) voeren. Er  is 

s prake van onderlinge gelijkwaardigheid. 

Na a s t deze drie vormen van het del en van een zelfstandige woning is er  nog de t radi-

t ione le  woongroep.  Het s amenlevingsverband bestaat daarbij uit ten mi nste 3  pers o-

nen zonder  familierec htelijke relatie, die op eigen initiatief kiezen duurzaam samen te 

l even. Deze woongroepen wonen vaak i n c omplexen die hier speciaal voor  zijn g e-

bouwd. I n dit onderzoek blijft de traditionele woongroep buiten beschouwing; het 

ga a t om woningdelen volgens de hierboven genoemde drie vormen.  

 

7  Raadsbesluit van 12/13 februari  2014, nr. 2013-1132. 
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F iguur 2-1 Overz icht van zelfstandige woning naar kamer (bron: Ruimte voor 

woningdelers ,  gemeente Amsterdam, januari  2014, p. 11)  

 

2.3.1 Voorwaarden ‘woongroep in een zelfstandige woning’  

Om a l s woongroep in een zel fstandige woning a angemerkt te kunnen worden, moet 

worden voldaan aan een a antal voorwaarden
8
 (zoals grotendeels ook weergegeven in 

Fi guur 2 -1). In de eerste plaats geldt dat alleen woningen in de vrije s ector  (dus met 

een huurpr ijs boven liberalisatiegrens (€710 in 2015) voor dit begrip in a anmerking 

komen.  

 

8  Deze zi jn opgenomen in de eerder genoemde beleidsregels.  
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Na a s t deze regels gelden de volgende a anvullende voorwaarden ten a anzien van de 

bewoners :  

1 . De woongroep is aangemeld  bij de gemeente door de huurders .  

2 . Er  i s  sprake van één huurcontract  op naam van alle leden van de woongroep. Er  is 

geen huurrelatie tussen de bewoners onderling; zij zijn gelijkwaardig op dat punt.  

3 . Bi j  vertrek van de medehuurder bepalen de a chtergebleven huurders onderling 

op ba sis van gelijkwaardigheid wie de nieuwe medehuurder wordt ( coöptatie). 

4 . De huurders maken gebruik van een gemeenschappelijke  rekening voor het beta-

l en va n de huur en vaste lasten zoals elektriciteit en wa ter . 

Ten a a nzien van de woning gelden de volgende voorwaarden :  

5 . El ke bewoner  heeft een eigen kamer die voldoet a an de minimale e isen uit het 

Bouwbesluit. 

6 . Er  i s  een extra gemeenschappelijke verblijfsruimte , niet zijnde een s laapkamer. 

7 . Bi nnen de woonruimte is er  gemiddeld 15m² gebruiksoppervlak  per  bewoner 

pl us 15m² gebruiksoppervlak voor de gemeens chappelijke verblijfsruimte . De ei s 

i s  dus niet dat de ka mer van i edere bewoner ten mi nste 15 m ² meet.   

8 . De woni ng voldoet aan de eisen voor ge luidsreducerende  maatregelen  (de 62-dB-

regel ).  

9 . Al s  er  i n de woning 5  of meer  personen wonen, moet een gebruiksmelding  

pl a atsvinden c onform het Bouwbesluit en moet voldaan worden a an de i n dat 

verba nd gestelde eisen voor bijvoorbeeld (brand)veiligheid.  

2.3.2 Overgangsregeling  

Onderdeel van de i nvoering van de nieuwe regels over woningdelen  was een over-

ga ngs regeling. Die regeling heeft als doel dat bewoners die ten tijde van de i nvoering 

va n de regels in woongroepen woonden, ma ar niet a an de ges telde normen voldeden, 

ni et de dupe worden van de nieuwe regels. Zij hebben toestemming gekregen t e blij-

ven wonen zol ang de woongroep i n de huidige s amenstelling blijft voorbestaan
9
. Als 

zi j  zich melden bij de gemeente, kunnen zij a angeven dat zij van de overgangsregeling 

gebrui k willen ma ken.  

2.3.3 Huisvestingsverordening 2016 

Per  1  j a nuari2016 is de nieuwe, regionaal afgestemde Huisvestingsverordening A m-

s terdam 2016 van krac ht. Mede vanwege de komst van de Huisvestingswet 2014 

moes t de bes taande regionale verordening worden herzien en l okaal opnieuw vastg e-

s tel d
10

.  

 

9  Met ui tzondering van s i tuaties  waarin niet aan de minimale eisen van het Bouwbes luit wordt 
voldaan.  

10  Beleid woonruimtevoorraad Amsterdam , bes luit van B&W 17 november 2015.  
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Het bel ei d omtrent woningdelen is met  de ni euwe verordening niet gewijzigd. Wel 

ga a t de nieuwe verordening in op de voorwaarden voor omzetting van zelfstandige 

na a r  onzelfstandige woonruimte. De bel eidsregels woonruimte noemen daarvoor een 

a a ntal voorwaarden:  

 het ga a t om een woning boven de liberalisatiegrens en  

 ofwel  de onzelfstandige woonruimte heeft een woonoppervlakte van ten minste 

12  m²; 

 ofwel  de onzelfstandige woonruimte is bedoeld voor mensen met een zorgb e-

hoefte (begel eid wonen).  

Da a rnaast kan getoetst worden op leefbaarheidseffecten i n de omgeving.
11

 Met deze 

ni euwe bel eidsregels is er  een uniform toets ingskader  voor alle stadsdelen.  

2.4 Betrokken partijen bij vergunningverlening en handhaving 

Bi j  de uitvoering van de regels voor woningdelen zijn verschillende partijen betro k-

ken.  

 Het ver l enen van een eventuele vergunning voor kamergewijze verhuur (waarmee 

de zel fs tandige woning i n de zin van de Huisvestingsverordening omgezet wordt) 

i s  een bevoegdheid van de Best uurscommissies . 

 Een a a nvraag voor  erkenning als woongroep in een zelfstandige  woning, of een 

verzoek onder de overgangsregeling te vallen, moet worden ingediend bij de ge-

meente lijke afdeling Wonen. 

 Ha ndhaving van de regelgeving vindt plaats in het bredere kader van bestrijding 

va n woonfraude vanuit de gemeente lijke afdeling Wonen. 

 De woningcorporaties  houden zic h voor wa t betreft de toewijzing van woningen 

i n het s ociale s egment aan de regels voor de woonruimteverdeling in de Huisve s-

ti ngs verordening. Voor vrije sec tor woningen ma ken zij eigen keuzes bij de to e-

wi j zing. De gemeentelijke handhavers van de gemeente bes teden geen a andacht 

a a n de bewoning van c orporatiewoningen  (zie ook hoofdstuk 5).  

  

 

11  Beleidsregels wi jziging van de woonruimtevoorraad 2016, p. 76. 
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3 Woningdelen in cijfers 

Om de o mvang van het fenomeen wo ningdelen in beeld te  brengen, hebben 

we een aantal bronnen g ebruikt. Allereerst is dat de Basisregistratie Pers o-

nen (BRP);  Bureau OIS heeft uit de  BRP de adressen g efilterd waar drie o f 

meer vo lwassenen staan ingeschreven,  die  niet to t één gezin behoren. Deze  

adressen zijn vervolgens (digitaal) aangeschreven met een enquête (z ie bij-

lag e  2). Op basis van de  respons uit de  enquête is in paragraaf 3 .2 het beeld 

van deze  groep nader ing ekleurd.  

3.1 Cijfers uit de Basisregistratie Personen 

Burea u OIS heeft ten behoeve van de enquête naar woningdelen in de praktijk een 

l i jst met a dressen gehaald uit de Ba sisregistratie Personen  (BRP, de vroegere GBA) i n 

het vi erde kwartaal van 2015 (1 oktober 2015). De a dressen in de li jst zijn gesele c -

teerd a a n de hand van twee c r iteria: 

 Het a dres  bevat meer  da n één huishouden ma ar minder dan 50  huishoudens (d e-

ze l a a tste zijn doorgaans verzorgingshuizen) . 

 Het a a ntal bewoners van 18  jaar en ouder, exclusief degenen die als volwassen 

ki nd in een gezin wo nen en exclusief personen met een i ndicatie briefadres
12

, is 

dr i e of meer . 

Er  zi j n op basis van deze s elec tie 18 .743 woningen waar sprake is van woningdelen , 

va n een tota al van ongeveer 415.000  woningen (ongeveer  4 ,5%). Op de mees te van 

deze a dressen staan drie volwassenen en één kind ingeschreven (63%, n=11.794), zie  

Ta bel  3 -1. De gemi ddelde leefruimte is 103 m², verdeeld over vier  ver trekken.  

Tabel 3-1 K arakteristieke n woningdelen in Amsterdam (volgens  BRP)  

Aantal volwassenen n 
Aanta l  

personen 
Aanta l  

huishoudens 
oppervlakte 

(m²) 
 Aantal  

vertrekken 

3 11.794 4 2 91 4 

4 4.683 5 3 97 4 

5 1.421 6 4 123 4 

6 500 7 4 133 4 

7 153 8 5 183 5 

8 of meer 192 12 11 707 6 

Totaal 18.743 4 3 103 4 

Bron: Bureau OIS 

 

12  Een persoon kan een briefadres kri jgen in de BRP a ls  deze persoon geen woonadres heeft of in 

een instell ing verbl i jft.   
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De woni ngen waar  drie of meer  volwassenen wonen, zijn niet gelijk verdeeld over  de 

s ta d. Er  is een a antal buurtcombinaties met een hoge c oncentratie adressen wa ar 

meer  da n dr ie volwassen personen wonen. In Centrum zijn dit in de buurtcombinaties 

Burgwa llen -Oude Zijde, Burgwallen -Nieuwe Zijde en Grachtengordel Zuid. In Noord is 

di t de Noordelijke I J-oevers Oost en i n West is dit de Vondelbuurt. I n Ni euw -West zijn 

di t bedr ijventerrein Sloterdijk, Slotermeer -Noordoost en de Eendracht. De buurtco m-

bi naties Apollobuurt en Sc heldebuurt zijn de hoogste c oncentraties in Zuid, i n Zui d-

oos t zijn dit Bijlmer-Centrum en Bijlmer-Oost en i n Oost is dit Zeeburgereiland/Nieuw 

Di ep. Fi guur 3 -1  geeft het aandeel woningdelen per buurt aan: gemi ddeld 4 ,6% van 

a l le a dressen in Ams terdam, ma ar oplopend tot meer  dan 10% van de woningen in 

s ommi ge buurten. 

F iguur 3-1 S preiding woningdelen over buurten  (volgens  BRP 

 

Bron: Bureau OIS 

3.2 Resultaten uit de enquête 

Vi a  het gemeentelijke Bureau OIS is een online enquête uitgezet onder deze 18.743 

woni ngen waar volgens de BRP s prake is van woningdelen . De enquête (zie bijlage 2)  

i s  door bewoners van 1 .461 woningen ingevuld , een respons van een kl eine 8%. Bij 

450  respondenten bleek uit de enquête dat er  geen sprake was van woningdelen: 

ofwel  er  woonden mi nder dan drie volwassenen in de woning, ofwel de drie of meer  

vol wassenen die er  woonden vormden een gezin. I n de a nalyse kijken we vooral naar 

de ui tkomsten van de 1 .011  resterende enquêtes, waar dus wel sprake was van wo-

ni ngdelen.  

Amsterdam 4,6%

0,9% - 2,8%
3,0% - 4,0%
4,1% - 5,1%
5,2% - 6,2%
6,3% - 14,1%
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Weging 

I n het bes tand zijn weegfac toren aangema akt op basis van het a antal volwassenen dat 

vol gens de BRP staat ingeschreven en het aantal ver trekken in de woning volgens de 

va s tgoedregistratie. Da armee klopt het gewoge n totaal van de respondenten met de 

c i jfers in ta bel 3 -1. De berekende weegfactoren variëren tussen de 1  en de 28.  In het 

vervol g van deze paragraaf geven we de gewogen a antallen weer, wa armee we ui t-

s praken doen over het totaal van de onderzochte populatie .  

De analyse in vier onderdelen 

We pres enteren de uitkomsten van de enquête i n vijf onderdelen. Allereerst geven we 

een beel d va n de woonsituatie op de a dressen waar  sprake is van woningdelen 

(3 .2 .1 ). In paragraaf 3 .2 .2 leggen we de uitkomsten van de enquête langs de gemee n-

tel i jke beleidsregels v oor de verschillende vormen van woningdelen. I n de daaropvo l-

gende pa ragrafen (3.2.3, 3 .2.4 en 3 .2 .5) gaan we dieper i n op kenmerken per ‘type 

woni ngdelen’, zoals a antal en l eeftijd van bewoners, verhuurders, huurprijzen en i n-

komens .   

3.2.1 De woonsituatie bij woningdelen 

Zoa ls gezegd  blijkt dat van de ruim 18.700 adressen
13

 in ruim 30% van de gevallen op 

grond van de enquête geen s prake is van woningdelen. De bewoners van deze a dre s-

s en geven a an dat er  ofwel sprake is van mi nder dan drie volwassen bewoners, ofwel 

va n een gezi nsrelatie tussen de bewoners.  

Woont  de  e igenaar  in de woning? I n de enquête is gevraagd of de eigenaar één van 

de bewoners  van de woning is. Bij 5 .000 a dressen blijkt dat het geval te zi jn, bij 7 .600 

a dressen is de eigenaar niet één va n de bewoners. Opvallend is dat een deel van de 

5 .000  a dressen wa ar men a angeeft dat de eigenaar één van de bewoners is, volgens 

de res pondenten in ei gendom is bij één van de c orpor aties. Mogelijk verwarren de 

res pondenten hier de hoofdbewoner  met de ei genaar.  

 

Is er  sprake  van inwoning? Zowel ei genaren als huurders van woningen kunnen een 

deel  va n de woning onderverhuren. Deze vorm van woningdelen heet ´ inwoning´ of 

´hos pitaverhuur ´. Daarbij is een voorwaarde voor  inwoning dat de hoofdbewoners ten 

mi ns te 50% van de woning exclusief voor  eigen gebruik hebben. Uit de enquête blijkt 

da t bi j 3 .100 a dressen, waar de woning in eigendom va n één van de bewoners is , 

s prake is van een hoofdbewoner met onderhuurders. Bij 800  van deze 3 .100  adressen 

heeft de ei gena ar/hoofdbewoners niet het gebruiksrecht op ten mi nste 50% van de 

 

13  Rekening houdend met de onzekerheidsmarge in de ci jfers  geven we in het vervolg van di t 

hoofdstuk aanta llen afgerond op honderdtal len. 
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woni ng. Va n 1 .700 adressen wa ar de eigenaar in de woning woont,  geven de respon-

denten a a n dat er geen s prake is van een  hoofdbewoner met onderhuurders.   

 

Inwoning bij huurwoningen? Ook bij huurwoningen kan s prake zijn van inwoning. 

Da a rvoor  gelden dezelfde c riteria als bij koopwoningen: er  moet sprake zijn van één 

of twee hoofdbewoner(s) met onderhuurders, wa arbij de hoofdbewoners ten minste 

50% va n de woning exclusief gebruiken. Hier zijn veel respondenten die aangeven dat 

er  s prake is van een hoofdbewoner (in dit geval een hoofdhuurder) met onderhuu r-

ders  (3 .700), ma ar vaker dan de woningeigenaar -hoofdbewoners hebben deze huur-

der -hoofdbewoners niet de bes chikking over de helft van de woonruimte. Formeel 

vol gens de regels voldoen slechts 1 .100 van deze hoofdhuurders a an de c riteria voor 

i nwoning. Bij 3.500 woningen geven de bewoners zelf aan dat er geen s prake is van 

een hoofdhuurder met onderhuurders.   

 

Voldoet  men aan de  cr iteria voor een ´woongroep in een zelfstandige  woning´ ? In de 

bel ei dsregels voor woningdelen spelen vier andere aspecten van de woonvorm nog 

een rol : c oöptatierec ht, een gezamenlijke woonkamer, een gezamenlijke rekening 

voor  de vaste l asten en de voorwaarde dat er  één gezamenlijk huurcontract voor alle 

bewoners  is. Coöptatie en een geza menlijke woonkamer blijkt bij  veel  woningen ge-

brui kelijk (zie onderstaande figuren); de gezamenlijke rekening is da t veel mi nder. De 

c ontractvorm is vaak één gedeeld huurcontract, maar a fzonderlijke c ontrac ten zijn 

zeker  ni et zeldzaam.  
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3.2.2 Uitkomsten van de enquête en de gemeentelijke beleidsregels 

De gemeente ondersc heidt i n de nota ‘ruimte voor woningdelers’ vier  vormen van 

bewoni ng, waarvan de laatste drie vormen van woningdelen zijn (zie ook paragraaf 

2 .3 ):  

 zel fstandige bewoning  

 woongroep in een zel fstandige woning  

 i nwoning  

 onzel fstandige bewoning, kamergewijze verhuur  

I n de voorgaande paragrafen hebben we een beel d geschetst van de respons op de 

enquête, en da a rbij aandac ht gegeven a an de versc hillende a specten daarvan. Met 

di e verschillende aspecten in s amenhang kan uit  de enquête worden afgeleid hoe de 

woons ituatie van de respondenten zich verhoudt tot de verschillende vormen volgens 

de bel ei dsregels. Dat blijkt met de enquêteresultaten nog niet gemakkelijk; f iguur  3 -3 

geeft een i ndruk van de c omplexiteit van deze beoor deling.  

Ui tkomst van het stroomschema is dat volgens de gemeentelijke beleidsregels bij 

meer  da n de hel ft van de a dressen waar  woningdelen plaatsvindt (ongeveer 12.700 

a dressen), s prake is van onzelfstandige bewoning ( bijna 7.600 a dressen). Ten opzichte 

va n de vereisten voor een woongroep in een zelfstandige woning mist  op deze a dres-

s en i n veel gevallen de gezamenlijke woonkamer  (1. 100 a dressen) of de gezamenlijke 

rekeni ng (700 adressen). Daarnaast is bij een groot deel van de a dressen waar de 

ei gena ar in de woning woont (in totaal 5 .000) volgens opgave van de bewoners geen 

s prake van inwoning (1 .700  adressen), of voldoet de s ituatie niet aan de eis dat bij 

i nwoning minstens 50% van de woning voor  de hoofdbewoner is ( 800 adressen). Die 

l a atste eis zorgt er  ook bij bijna 2 .700 huurders voor dat de woonvorm volgens de 

bel ei dsregels ´onzelfstandig´  is: het is volgens opgave een situatie met hoofdbewoner 

en onderhuurders, ma ar de hoofdbewoner heeft mi nder dan 50% van de woning voor 

zi c hzelf.  
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I nwoning komt ook bij een behoorlijk a antal adressen voor, zo´n 3.400 naar s chatting. 

Da t zi jn voor een groot deel woningeigenaren met onderhuurders (2.400), ma ar ook 

een kl ei ne 1 .100  huurders die een klein deel van hun woning onderverhuren.  

Door  a lle eisen die eraan gesteld zijn, komt de woongroep in een zel fstandige woning 

ook fei telijk het minst vaak voor
14

. Na ar schatting gaat het om zo´n 700  adressen in 

Ams terda m. Dan resteert er  nog een groep adressen waar de feitelijke woonsituatie 

om één of a ndere reden onbekend is (zo´n 1 .0 00). Onderstaande ta bel en de figuur op 

de vol gende pagina geven de verdeling over de vormen van woningdelen.  

e r  zi j n 1 2.7 0 0  

woningdelers,  

va n  de  i n  

t ot aal 18.7 0 0  

aangeschreven 

a dre s s e n  

7 .7 0 0  huurde rs  

op  3 .700 a dre s s e n  

i s  vo lgens de bewo-

ne rs  s pra ke  va n  

‘ i nwoni ng’  

b i j  2 .600 a dressen vo ldoe t  de  s i t ua t i e  n i e t  a a n  de  

norm dat 5 0% het domein van de  hoofdbe wone r  i s ;  

h i e r i s volgens het  beleid s prake va n  onze l fs t a nd i ge  

be woni ng 

1 .1 0 0  a dre s s e n  me t  ‘ i nwoni ng’  b i j  huurde rs  

b i j  3 .500 a dre s s e n  

ge ve n de bewoners  

a a n  da t  e r  ge e n  

s prake i s van ‘ inwo-

ni ng’  

7 0 0  adressen d ie voldoen aan a lle  c r i t e r i a  voor  e e n  

‘woongroe p  i n  e e n  ze l fs t a nd i ge  woni ng’  

op  2 .400 a dressen i s s prake van onzelfstandige be w o-

n i ng 

5 .0 00 woni nge i -

ge na re n  

b i j  e igenaar-bewoners kan geen  sprake zi jn van e en ‘woongroep  i n  e e n  ze l f-

s t andige woning;  b ij 1 .700 adressen i s daarom s pra ke  va n  onze l fs t a nd i ge  

be woni ng  

op  3 .100 a dre s s e n  

i s  vo l ge ns  opga ve  

be woner  sprake van  

‘ i nwoni ng’  

b i j  8 00 van deze adressen voldoet  de s ituatie n iet a a n  

de  norm dat 5 0% het domein van de hoofdbewoner  is ;  

ook h i er i s volgens het beleid s prake van onzelfstandi -

ge  be woni ng 

2 .3 00 a dressen met ‘ inwoning’ b ij e igenaar-bewone rs  

b i j  1 .000 a dressen i s t en minste één  variabele onbekend, zodat n iet kan worden bepaald van welke 

vorm va n  woni ngde l e n  s pra ke  i s  

F iguur 3-2 Verdeling respons  uit de enquête naar type woningdelen  

 

 

14  Het gaat hier niet om de vraag of woongroepen gemeld zi jn, maar om de vraag of een fei tel i jke 
woons i tuatie voldoet aan de eisen om a ls woongroep in een zelfstandige woning erkend te wo r-

den.  
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F iguur 3-3 Analyse enquêteresult ate n naar type woningdele n 
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3.2.3 Aantal en leeftijd van bewoners  

I n de voorgaande paragrafen hebben we op basis van de informatie uit de enquête 

over  de woonsituatie per  adres uiteindelijk een onderscheid gema akt tussen de dr ie 

vers chillende vormen van woningdelen die  er  volgens de beleidsregels zijn. I n deze en 

de vol gende paragrafen geven we meer  i nformatie over de bewoners van deze adre s-

s en. We doen dat ondersc heiden naar de drie groepen die aan het einde van par a-

gra af 3 .2.2 geïdentificeerd zijn. I n die groepen hebb en we de volgende aantallen res-

pondenten: 

 woongroep in zelfstandige woning: 58 respondenten  

 onzel fstandig: 580 respondenten  

 i nwoning: 276  respondenten 

 onbekend: 97 respondenten (deze zijn in de figuren niet meegenomen)  

Woni ngdelen gaat over woningen die do or ten minste drie volwassen bewoners wo r-

den bewoond. Met meer  bewoners kan ook – i n principe is daar geen limiet a an g e-

s tel d. Figuur  3-4 geeft a an hoe het a antal bewoners verdeeld is over  de verschillende 

vormen va n woningdelen.  

F iguur 3-4 Aantal bewoners  per woning naar type woningdelen   

 

Bi j  alle vormen komt woningdelen met dr ie of vier volwassenen het mees t voor. Voo r-

a l  bij onzelfstandige bewoning komen ook hogere a antallen bewoners voor, tot ma x i-

ma a l  18 .  

Qua  l eeftijd (Figuur 3 -5) blijkt dat woningdelen vooral bij j ongeren populair is, zoals 

verwa c ht. Bij inwoning geldt dat er  een groot verschil is tussen de jongste en de ou d-

s te bewoners per woning. Dat klopt met het beel d van deze verhuurvorm, waarbij een 

wa t oudere hoofdbewoner (de hospita) een deel  van de woning beschikbaar stel t aan 

een a a ntal jongere onderhuurders.  
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F iguur 3-5 Leefti jd van de jongste en oudste bewoner bij verschil lende typen woningdelen  

 

3.2.4 Wie zijn de woningeigenaren? 

Na a r  de woningeigenaren is op twee ma nieren gev raagd in de enquête. Allereerst is 

de vra a g gesteld of de ei genaar van de woning zelf in de woning woont. Da arnaast is 

gevra agd of het om een huurwoning – va n corporatie of particuliere verhuurder – 

ga a t, of om een koopwoning. Met de bea ntwoording van die beide vragen is het niet 

mogel i jk om een precies beeld te s chetsen van de woningeigenaren, omdat de vragen 

s oms  niet eenduidig geïnterpreteerd zijn door de respondenten
15

. 

Op de vra ag naar de ei genaar van de woning, wordt voor 2 .800  adressen het a n t-

woord ´een c orporatie´  gegeven. I n 5 .400  gevallen wordt er  gehuurd van een partic u-

l i ere verhuurder. Daarnaast zijn er  4 .100 adressen wa ar volgens de respondenten 

s prake is van een koopwoning en een kl eine 300 adressen dat niet in één van deze 

dr i e c ategorieën past. Vermoedelijk is er  – gezien de verschillen tussen deze vraag en 

de vra a g of de ei genaar één van de bewoners zelf was – bij de respondenten wat o n-

dui delijkheid over  de begrippen eigenaar, koopwoning en hoofdbewoner.  

3.2.5 Huurprijzen en inkomens 

I n de enquête i s gevraagd naar een i ndicatie van de huurprijs in vijf c ategorieën. Deze 

vra ag is alleen beantwoord door respondenten die aangeven dat ze de woning van 

 

15  Bi jvoorbeeld respondenten die aangeven te huren van een woningcorpo ratie en die ook 

aangeven dat de eigenaar van de woning in de woning woont. Andersom is  er een behoorl i jk 
aanta l  respondenten aangeeft dat de eigenaar van de woning niet in de woning woont, maar 
vervolgens  wel  aangeeft dat het gaat om een koopwoning en dus  niet gevraagd wordt naar de 

huur. 
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een c orporatie of van een par ticuliere verhuurder wonen. I n totaal hebben 601 re s-

pondenten deze vraag beantwoord; een s ignificant aantal respondenten geeft a an 

deze vra ag niet te willen bea ntwoorden. 

I n Fi guur 3 -6 staat de verdeling van de vier typen woningdelen naar huurprijscateg o-

r i e. Het va lt op dat inwoning over  het algemeen een goedkopere c ategorie is dan de 

twee a ndere vormen van woningdelen. Van  de woningen wa ar sprake is van inwoning, 

komt een tota l e huur van mi nder dan €710 het meeste voor. Bij de a ndere typen – 

onzel fstandige bewoning, een woongroep in een zel fstandige woning en de onbeke n-

de typen – komt een huur  per  woning van tussen de €1.00 0 en €2.000 het mees te 

voor.  

F iguur 3-6 H uurprijscate g or ie naar type woningdelen  

 

Om huurprijzen per  bewoner te berekenen, is het nodig om de huurprijscategorieën 

te ver ta len naar  huurprijzen.  I n Figuur 3 -8 en in Figuur  3-9 is een ba ndbreedte weer -

gegeven, geba seerd op de onder - en bovengrenzen van de verschillende c ategorieën. 

Om deze ba ndbreedte te berekenen, is de ond erste c ategorie bepaald als €355  tot 

€710 en de bovenste categorie als €3 .000 tot €4 .000.
16

 Figuur 3 -8 geeft de band-

breedte voor  de huur per  gedeelde woning en Figuur 3 -9 vertaalt dat met behulp van 

het opgegeven a a ntal bewoners naar  een huur per  (volwassen) bewoner.  

Er  zi j n zowel per woning als per huurder behoorlijke verschillen te zien tussen woni n-

gen va n c orporaties en  woningen van particuliere verhuurders. In alle gevallen ligt de 

ba ndbreedte bij par ticuliere verhuurders hoger  dan bij corporatiewoningen. Zoals ook 

bl ijkt uit Figuur  3-7 is de huur bij inwoning het laagste; bij c orporatiewoningen is het 

vers chil niet groot, bij particuliere verhuurders is het verschil tussen inwoning en 

a ndere vormen van woningdelen groter. 

Omgerekend naar huur  per bewoner  blijkt dat men i n een c orpor atiewoning – a fhan-

kel ijk van het type woningdelen – zo’n €200 tot € 400  per persoon per ma and betaalt. 

Pa r ticuliere verhuurders zitten op een hoger  huurniveau, dat begint bij ongeveer  

 

16  Als  we kiezen voor het a l ternatief, geen onder- respectieveli jk bovengrens in de onderste en 
bovenste categorie, wordt de ondergrens  in de meeste gevallen iets  hoger en de bovengrens  iets 

lager. 
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€300 per  maand (behalve bij inwoning) en a l snel rond de €500 per  ma and eindigt. Bij 

woongroepen i n een zelfstandige woning is de huur vaak zelfs nog hoger, tot €600 per 

ma a nd per  persoon.  

F iguur 3-7 S preiding huur per woning naar type verhuurd er en type woningdelen 

 

Toel ichting op de figuren: in de enquête zijn geen exacte huurbedragen gevraagd, maar i s een indeling 

in huurprijscategorieën gehanteerd (zie ook figuur 3-6). De donkerrode balk geeft de gemiddelde onder- 

en bovengrens weer. Dat gemiddelde wordt betrouwbaarder wanneer er meer waarnemingen zijn. De 

l ichtroze balk zegt iets over de betrouwbaarheid van het berekende gemiddelde: aan de onderzijde is dit 

de gemiddelde ondergrens van de huurprijs minus één s tandaardfout en aan de bovenzijde de gemid-

delde bovengrens plus één standaardfout. Voor de figuur met de gemiddelde inkomens geeft de don-

kerrode s treep het gemiddelde, met als bandbreedte plus of min één standaardfout.  
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F iguur 3-8 S preiding huur per bewoner naar type verhuurder en type woningdelen  

 

Na a s t de huurprijzen kunnen we ook de inkomens van de bewoners met behulp van 

de enquêteres ultaten i ndicatief i n beeld brengen. In de enquête is gevraagd of res-

pondenten hun netto ma andinkomen o p willen geven; lang niet alle respondenten 

wi l len dat, en een deel  heeft vermoedelijk de vraag niet juist geïnterpreteerd
17

. Fi-

guur  3 -9 geeft de gemiddelde inkomens voor de versc hillende groepen weer, met de 

s ta ndaardfout ten opzichte van het gemi ddelde. O ver  het algemeen hebben bewoners 

di e i n een woning van een pa rticuliere verhuurder  wonen een hoger inkomen dan 

bewoners  die i n een c orporatiewoning wonen . 

 

17  Bi jvoorbeeld, een ne tto maandinkomen van €72.000 voor een woning waar drie volwassenen 

wonen.  
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F iguur 3-9 S preiding inkomens  naar type verhuurder en  type woningdelen 
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4 Woongroepen en vergunningen in de praktijk 

Naast o p basis van de  enquêteresultaten kan de praktijk o ok beschreven 

wo rden o p basis van wat bij de  g emeente  bekend is: de  meldingen van 

wo o ngroepen en verleende vergunningen vo or o nzelfstandige bewoning. In 

dit ho o fdstuk beschrijven we die  andere  kant van de  praktijk. De cijfers van 

stadsdelen en g emeente vullen we aan met het beeld van de  bewoners zelf: 

ho e  zijn mensen to t het wonen in een woongroep gekomen en ho e werkt dat 

in de  praktijk?  

4.1 Meldingen van woongroepen18 

De gemeente houdt gegevens bij van woongroepen die zich sinds de s tar t van de r e-

gel s  hebben gemel d. Sinds de invoering van de nieuwe beleidsregels hebben 72 

woongroepen zic h gemeld; van 68  van h en is de aanvraag afgehandeld, vier  aanvra-

gen zi j n nog in behandeling.  

Merendeel is goedgekeurd 

Het merendeel  va n de verzoeken is a kkoord bevonden: 52 van de 68 behandelde a a n-

vra gen. Dit zijn woningen die variëren in oppervlakte (van 70 m² GBO tot ruim 300 m² 

GBO) en i n a antallen kamers en personen (van drie tot negen). De woningen liggen 

vers preid over de gemeente en zi jn eigendom v an partic uliere ei genaren. Geen van de 

woongroepen huurt een woning van een c orporatie.   

Het zi j n voornamelijk nieuwe woongroepen die zich hebben gemeld bij de gemeente. 

Ten mi ns te 5  woongroepen bestonden al ten tijde van de i nvoering van de regels en 

hebben a a nspraak gema akt op de overgangsregeling. Dat betekent dat de huidige 

woons ituatie in deze gevallen voldoet a an de oppervlaktenorm (15 m² pp) of aan de 

ei s  van de extra gemeenschappelijke ruimte.  

16 afgewezen meldingen 

Va n 16  woongroepen die zich mel dden is het verzoek afgewezen. De registratie van de 

gemeente geeft een i ndruk van de redenen voor  die a fwijzingen.  

Bi j  de mees te afwijzingen spelen het ontbreken van een gemeens chappelijke ruimte 

en/of onvoldoende oppervlakte per  persoon een rol. I n s ommi ge gevallen is het huu r-

c ontract niet door alle bewoners getekend. Eén keer bleek er  sprake van een s tude n-

tenhui s en dus kamergewijze verhuur. Een klein aantal aanvragers heeft nooit de j ui s-

te s tukken geleverd en da arom is de a anvraag niet goedgekeurd.  Daarop volgt niet 

a l tijd handhaving.
19

  

 

18  Deze paragraaf i s  gebaseerd op ci jfers  van de Gemeente Amsterdam. 
19  Wel  volgt (verdere) handhaving a ls de melding voorafgegaan was door handhavend optreden 

van de gemeente.  
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4.2 Bewoners van woongroepen 

Om een i ndruk te krijgen van de woonsituatie van woongroepen en hoe de gemeent e-

l i jke beleidsregels in hun geval hebben uitgewerkt , is telefonisch contact gelegd met 

enkel e woongroepen die zi ch in het a fgelopen half jaar  bij de gemeente hebben g e-

mel d
20

. Er  zi jn zowel woongroepen benaderd waarvan de a anvraag is goedgekeurd, als 

groepen wa arvan de a anvraag is a fgewezen. Onderstaande besc hrijvingen geven een 

i ndruk van wa t in deze gesprekken naar  voren is gekomen
21

.  

Woongroep geen bewuste keuze, maar wel voordelen 

Het merendeel  va n de woongroepleden die wij hebben gesproken, woont een half 

j a a r of mi nder in hun huidige woning. Sommige n hebben een bewuste keuze gemaakt 

om een woni ng te delen, maar  geen van de geïnterviewden heeft bewust gekozen 

voor  het wonen in een ´woongroep in zelfstandige woning´. Deze vorm van woningde-

l en wa s vooraf niet bij hen bekend. De mees te bewoners zijn daar door  hun verhuu r-

der  of het bemi ddelingskantoor op gewezen. 

De voorna amste redenen om een woning te del en is kostendeling, gevolgd door de 

s c haarste aan woningen  en tot slot de mogelijkheid om (gezellig) samen te wonen 

met vr i enden. Dat betekent dat woningdelen voor veel van de gesproken bewoners 

geen i dea al is maar  veeleer  een praktische of noodzakelijke oplossing : bij gebrek a an 

een beta a lbaar alternatief kiest men voor het delen van een woning.   

Coöptatie en één gemeenschappelijke rekening  

Al l e geïnterviewden  delen hun woning met dr ie of meer  (alleenstaande) volwassenen. 

De mees te woni ngen worden bewoond door meer  dan vijf  bewoners (aantal varieer t 

tus s en de drie en de zeven ). Wanneer er  een nieuwe medebewoner moet worden 

gekozen, doen de bewoners dat op basis van c oöptatie ( in overleg met de medeb e-

woners ). 

Voor  het beta l en van de vaste lasten (inclusief de huur) ma ken de woongroepen g e-

brui k van een gemeens chappelijke rekening. I n een enkel geval is er  sprake van een 

a pa rte rekening die wordt beheerd door één van de bewoners, waar de a ndere n hun 

bi j drage voor de vaste lasten naar  over ma ken, en hij vervolgens de vaste lasten van 

beta a lt. 

Particuliere woning met een gemeenschappelijk huurcontract 

De mees te geïntervi ewden hebben via een bemiddelingskantoor hun huidige woning 

gevonden. De bes chikbare woningen werden vaak via Fac ebook aangeboden voor 

verhuur. Daarnaast is ‘via onderlinge c ontac ten ’ een veel voorkomende ma nier om 

een woni ng te vi nden. 
 

20  De gesprekken zi jn gevoerd met de melders  van de woongroep. In één enkel geval i s gesproken 
met een verhuurder. Uiteindelijk hebben we met zeven bewoners  van een (gemelde) woongroep 

contact gehad. 
21  Het kan zi jn dat hier sprake is  van selectieve respons: dat a l leen die respondenten die goede 

ervaringen hebben met woningdelen in een woongroep mee hebben gewerkt aan de telefon i-

sche enquête.  
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Al l e woningen worden gehuurd van een pa rticulier e verhuurder. De mees te bewoners 

hebben een geza menlijk huurcontract dat door alle bewoners is ondertekend. Opval-

l end da arbij is dat er  bij één daarvan s prake is van een gezamenlijk huurcontrac t in 

c ombi natie met a fzonderlijke c ontracten per kamer. De hoogte van de huur is bij het 

merendeel  van de bewoners a fhankelijk van de grootte van d e kamer. Anders gezegd : 

de tota l e huurprijs wordt in dat geval  naar rato van de grootte van de gehuurde k a-

mer  verdeel d over  de bewoners.   

Relatief grote woningen 

Ui t de ges prekken blijkt dat de woongroepen voornamelijk in woningen wonen die 

bes ta an uit meerdere woonlagen; dit zijn voornamelijk appartementen. De totale 

oppervlakte van de woningen varieer t tussen de 70 en 200  m²; het gemi ddelde ligt 

rond de 100 m². Di t zijn voor Ams terdamse begrippen relatief gro te woningen. De 

woongroepleden beschikken over het a lgemeen over een ei gen kamer  met een o p-

pervl akte van 15m² of meer. Verder beschikt iedereen naast een ei gen kamer  over  

een gemeens c ha ppelijke ruimte i n de vorm van een woonkamer  en/ of keuken.  

Het merendeel  va n de woningen is geschikt gemaakt voor de b ewoning door meerd e-

re pers onen. Enkele bewoners geven expliciet a an dat er  maatregelen zijn getroffen in 

het ka der  van de brandveiligheid. Conform de gemeentelijke beleidsregels gaat het 

hi er  om woningen waar meer  da n vijf mens en wonen. Da arnaast geven enk ele bewo-

ners  a an dat er  extra kamers zijn gemaakt om meer  mens en i n de woning te kunnen 

hui svesten.  

Wie neemt het initiatief? 

Na genoeg a lle geïnterviewden  hebben in 2015 een mel ding bij de gemeente geda an 

va n een ni euw gevormde woongroep. Ui t de gesprekke n blijkt dat het onduidelijk is of 

het i ni tiatief van de bewoners zelf, of van de verhuurder of het bemiddelingskantoor 

kwa m. I n een enkel geval werden de bewoners door de gemeente gewezen op de 

mogel i jkheid voor het a anmelden c.q. vormen van een woongroep . Aa nleiding hier -

voor  vormde dat de woonsituatie niet in l ijn was met de gemeentelijke beleidsregels. 

De bewoners  hebben vervolgens wel  zelf een mel ding voor een woongroep gedaan.  

Het onder l iggende probleem is dat niet duidelijk gedefinieerd is wat wordt v erstaan 

onder  ‘het i nitiatief  nemen’. De bewoners zijn degenen die de melding doen, ma ar 

worden va ak gewezen door a nderen op de noodzaak dan wel mogelijkheid om dat te 

doen. Woongroepen blijken niet vaak tot stand te komen vanuit een groep bewoners 

di e el kaar al langer  kent en nu samen een woning wil delen; het ga at vaker om een 

groep bewoners die woonruimte nodig hebben en de mogelijkheid van de woongroep 

i n een zel fstandige woning daarvoor a angrijpen.  

4.3 Omzettingen naar kamergewijze verhuur 

Al s  een vorm van woningdelen niet te c lassificeren is als i nwoning of als een woon-

groep i n een zelfstandige woning, wordt dat door de gemeente gezien als onzelfsta n-

di ge bewoning (kamergewijze verhuur dus) . Dat is alleen toegestaan als daarvoor een 

vergunning is afgegeven, omdat het geldt als woningonttrekking in de zin van de 
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Hui s vestingsverordening
22

. De i nstanties die deze vergunningen verlenen, zijn de 

s ta dsdelen. Bij alle zeven s tadsdelen is geïnventariseerd of er  vergunningen voor o n-

zel fstandige bewoning zijn afgegeven en zo j a, hoe veel.  

Ui t een i nventarisatie blijkt dat in de mees te s tadsdelen dergelijke vergunningen niet 

of na uwelijks verleend worden  (zie ta bel 4 -1). I n Centrum, Oost en West blijkt geen 

enkel e vergunning te zi jn verleend; in Noord (2) en Zuid (1) zijn dat er  slechts enkele. 

I n Ni euw-West en Zuidoost komt het vaker  voor. Stadsdeel Zuidoost heeft 64 vergu n-

ni ngen voor onzelfstandige bewoning verleend. I n Nieuw -West zijn dat er beduidend 

mi nder  (vijf  verleende vergunningen), ma ar het totaal a antal a anv ragen daar bedraagt 

s l ec hts elf (waarvan drie nog in behandeling zijn).  

Tabel 4-1 Omzettingsvergu n ni ng en zelfstandige naar onzelfstandige woonruimte  

Stadsdeel Totaal aantal omzettingen 

Centrum 0 

Nieuw-West 5 

Noord 2 

Oost 0 

West 0 

Zuid 1 

Zuidoost 64 

TOTAAL 72 

Ui t deze c i jfers blijkt dat het in de stadsdelen Ni euw -West en Zuidoost gemakkelijker  

i s  om een onttrekkingsvergunning te kr ijgen. Voor 1  januari 2016 kon elk stadsdeel 

da a r  eigen beleid voor formuleren. Tabel 4 -1 geeft a an hoe de stadsdelen daar  voor 1  

j a nuari 2016 mee omgi ngen. Behalve voor woningen ten behoeve van zorg voor een 

s pec ifieke doelgroep (bijvoorbeeld begeleid wonen) was omzetten van zelfstandig 

na a r  onzelfstandig in de mees te s tadsdelen niet toegestaan. Zuidoost had een relatief 

s oepel  beleid, Noord verbood omzettingen in iedere situatie.  

Tabel 4-2 Overz icht (voormalig)  beleid onttrekking en per stadsdeel  

Voorwaarden West Oost Zuid Zuidoost Centrum 

Minimaal gbo 12 m² en leefbaarheid en met reële compensatie 
 

x 
   Koopwoningen en vrije sector huur, minimale gbo voor onzelfstandige woonruimte 

   
x 

 Max.25 % per eenzelfde trappenhuis of galerij x 
    Huurwoningen t.b.v. specifieke zorgbehoefte x x x 

 
x 

 

  

 

22  Dat geldt niet voor woningen die a ls s tudentenwoning gerealiseerd zi jn; een onttrekkingsve r-
gunning i s  nodig voor he t onzel fs tandig gaan bewonen van een woning die a ls zelfs tandige w o-

ning i s  bedoeld. 
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5 Handhaving in de praktijk 

De handhaving van de regels vo or wo ningdelen vindt plaats binnen het g e-

heel van de  handhaving van het woonbeleid. Verantwoordelijk hiervoor is 

de  afdeling handhaving van de  afdeling Wo nen. Deze afdeling houdt zich 

vo o ral bezig met de  situatie in niet-corporatiewoningen; de  corporatiew o-

ning en handhaven zelf in hun eigen wo ningen . Op basis van verschillende 

g esprekken is in dit ho o fdstuk een beeld van de  handhavingspraktijk g e-

schetst. 

5.1 Werkwijze handhaving 

Potenti ële handhavingssituaties komen op verschillende ma nieren in beeld bij de 

ha ndhavers. Een gebruikelijk startpunt is een eigen inventarisatie vanuit project Ta tra 

of va n een mel ding vanuit de Ba sisregistratie Personen van adressen waar drie of 

meer  vol wassenen staan ingeschreven. Ook ´project Zoeklicht´, het gezamenlijke pro-

j ec t va n gemeente en woningcorporaties om woonfraude te bestrijden, levert info r -

ma ti e over  adressen waar  mogelijk sprake is van het del en van een woning. Via deze 

routes  komen er  wekelijks enkele ti entallen nieuwe potentiële handhavingssituaties 

a a n de orde. Va nwege de bes chikbare ha ndhavingscapaciteit moet daar een eerste 

s el ec tie gema akt worden van c asus voor nader onderzoek. Deze s elec tie vindt plaats 

op ba sis van prioriteitsgebieden en beleidsprioriteiten, zoal s handhaving op il legale 

hotel s. 

Na a s t via de ei gen inventarisatie l aat het onderzoek zien dat er a ndere s tartpunten 

zi j n voor een handhavingstrajec t. Zo zijn er ha ndhavingstrajecten gestart na mel di n-

gen va n omwonenden. Ook de a fdeling Bouw- en Woningtoezicht (BWT) geeft soms 

a a n na i nspec tie dat de feitelijke situatie l i jkt op kamergewijze verhuur. Tot slot g e-

beurt het da n ei genaars a l vanuit een a nder traject in beeld zijn of dat men per  toeval 

s tui t op een ongewenste woonsituatie.  

Voorbeelden uit de  praktijk: 

DBI constateerde dat er veertien personen stonden ingeschreven op dit adres  

De buurvrouw meldde overlast van studenten in de naastgelegen woning  

De woning was verkocht door een corporatie en het was een raadslid  opgevallen dat 

er kort daarna kamers te huur werden aangeboden op dat adres 

De tweede fa s e in het handhavingstraject is het ter  plaatse i nspecteren van de feit e-

l i jke woonsituaties. Meestal werken bewoners hier zonder problemen a an mee, ma a r 

i n een enkel  uitzonderlijk geval is een ma chtiging to t binnentreden nodig. Bij (het 

vermoeden va n) bewoning door  vijf  of meer  personen vindt ook een c ontrole plaats 

va n de brandveiligheid van de woning. Het blijkt dat de feitelijke situatie niet altijd 

overeenkomt met de registraties: mensen staan niet inges c hreven, of er  staan men-

s en i ngeschreven die er  niet feitelijk wonen.   
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Voorbeelden uit de  praktijk:  

Bij de woning hoort een souterrain, waar ook mensen zijn aangetroffen.  

Volgens de registratie had de woning acht kamers en waren er v ijf mensen ingeschr e-

ven. Bij het huisbezoek b leek dat er minder dan vijf  kamers waren voor acht bewoners 

met a llerlei verschillende nationaliteiten. 

De woningen worden gebruikt door een schoonmaakbedrijf  voor huisvesting van pe r-

soneel.  

I n veel  gevallen is de eerste s tap na c onstatering dat er  feitelijk sprake is van het d e-

l en va n een woning dat er onderzocht wordt in hoeverre het mogelijk is om die s itu a-

ti e te l ega liseren. Dat betekent allereerst dat er bij het stadsdeel nagegaan wordt of 

een vergunning voor kamergewijze verhuu r (= onttrekking in de zin van de Huisves-

ti ngs verordening) voor die woning a f te geven is. Va nuit de verhuurder  wordt daa r-

na a st wel geprobeerd de situatie te l egaliseren door het initiëren van een 

´woongroep in een zelfstandige woning´.  

Wa nneer l egaliseren niet mogelijk is, krijgt de verhuurder  een boete op grond van de 

Hui s vestingsverordening en een last onder dwangsom om de s ituatie in orde te ma -

ken. Da t betekent over  het algemeen dat de verhuurder voor de bewoners een nieuw 

onderkomen zou moeten zoeken;  zij hebben immers rec ht op huurbesc herming. In 

c ombi natie met de hoge i nkomsten voor verhuurders uit het onzelfstandig verhuren 

va n woningen ma akt dat dat sommige verhuurders niet snel geneigd zijn aan de opg e-

l egde l ast gehoor te geven.  

5.2 Frequentie voorkomen handhavingssituaties 

Ui t de vers chillende bronnen worden, zoals gezegd, enkele ti entallen nieuwe pote n-

ti el e ha ndhavingssituaties per  week a fgeleid. Doordat een s electie aan het begin al 

nodi g is, is niet te zeggen i n hoeveel gevallen het daadwerkelijk gaat om afwijking van 

de bel ei dsregels.  

Ook i s onduidelijk hoe vaak kamergewijze verhuur i n de praktijk voorkomt. Deze 

woonvorm wordt vaak niet gemel d, om zo de verplichte vergunning te omzeilen. Het 

a a ntal woningen dat daadwerkelijk gedeeld wordt, is daa rom door de handhavers niet 

i n beel d te brengen.  

De i ndruk van de handhavingsmedewerkers is dat inwoning bij handhavingszaken niet 

tot na uwelijks voorkomt en zelden tot problemen l eidt.  

5.3 Effect handhaving 

I dea liter is het effec t van handhaven dat de ongewenste situatie wordt opgeheven. I n 

de pra ktijk blijkt dat dat niet altijd het geval is. Eén reden die daarbij een rol s peelt, is 

da t grote particuliere verhuurders niet s nel onder  de indruk zijn van de opgelegde 

boetes  en dwa ngsommen.  

Een a ndere reden is dat verhuurders uitstekend op de hoogte zijn van de mogelijkh e-

den va n de regelgeving. Sinds de invoering van de nieuwe woningdeelregels wordt, 
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bi j voorbeeld, vaak geprobeerd om de situatie te l egaliseren als  een ‘woongroep in 

een zel fs tandige woning’. Dat betekent dat een gezamenlijk huurcontract wordt aa n-

gema a kt en een mel ding wordt gedaan van een woongroep bij de afdeling Wonen. 

Wa nneer de woongroep geïnitieerd is door de verhuurder, is dat feitelijk tegen de 

i ntentie van de regels; of dat het geval is, is in de praktijk ec hter niet a an te tonen.  

De a c hter liggende oorzaak voor  deze twee ka nttekeningen is dat de druk op de w o-

ni ngma rkt in Ams terdam zo hoog is, dat de feitelijke vraag naar  gedeelde woningen 

bl ijft bestaan. Dit ma akt dat het verhuren van een gedeelde woning voor  eigenaren 

(fi nancieel) erg aantrekkelijk is (de opbrengsten bedragen €500 per  verhuurder  k a-

mer) en da t huurders weinig kritisc h zijn over de praktijken van verhuurders: zij zijn 

a l lang b lij dat ze een (deel  van) woning hebben kunnen vinden.  

5.4 Knelpunten bij de handhaving 

Voor  de ha ndhaving is er  een a antal knelpunten aan de nieuwe woningdeelregels:  

 Het hoofdknelpunt is dat de regels onvoldoende eenduidig zijn.  Dat is gegeven 

met het s pa nningsveld tussen het niet willen onttrekken van een woning (Hui s-

ves ti ngsverordening) en het wel mogelijk willen ma ken van gedeelde bewoning. 

Da t betekent dat een s ituatie die feitelijk hetzelfde is – er  wonen meerdere zel f-

s ta ndige huishoudens in één zelfstandige woning – i n sommige situaties wordt 

a a ngemerkt als kamergewijze verhuur (waardoor het  zonder vergunning niet toe-

ges ta an is) en i n a ndere situaties als een woongroep in een zelfstandige woning 

(wel  toeges taan). Dit onderscheid is juridisch al ingewikkel d en a an de mees te 

bewoners  in ieder geval niet goed duidelijk te ma ken. Daarmee wordt een gevoel 

va n rec htsongelijkheid in de hand gewerkt.  

 Een a nder  knelpunt wa s dat i eder  stadsdeel een ei gen beleid voor kamergewijze 

verhuur  had. Dat beleid was niet altijd even duidelijk. I n de praktijk leidde dat er -

toe da t de (s tedelijke) handhavers in het ene s tadsdeel een situatie wel konden 

l ega liseren als kamergewijze verhuur en i n een a nder s tadsdeel niet. Inmiddels 

zi j n de richtli jnen daarvoor op stedelijk niveau vastgesteld.  

 I n meerdere gevallen zijn de bewoners zelf niet bekend met het fei t dat zij daar 

onrec htmatig wonen. De gemeente wil niet dat de bewoners gedupeerd worden 

voor  het gedrag van de verhuurder. Dat beperkt de mogelijke inzet van handh a-

vi ngsinstrumenten; bestuursdwang is, bijvoorbeeld, wel  in te zetten ma ar leidt er  

wa a rsc hijnlijk toe dat de huurders uiteindelijk op straat staan.  
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6 Verhuurders  

Een belangrijke  rol bij wo ningdelen is weggelegd vo or verhuurders. In het 

o nderzoek hebben we o nderscheid g emaakt tussen corporaties en particulie-

re  verhuurders. Met beide  is een aantal g esprekken g evoerd, daarnaast heeft 

een deel van de  corporaties cijfers over wo ningdelen aangeleverd. F eitelijke 

info rmatie o ver het aantal en soort g edeelde woningen blijkt o verigens van 

verhuurders mo eilijk te  verkrijgen te  z ijn.  

6.1 Corporaties 

Voor  het onderzoek zijn groepsgesprekken gevoerd met de zes  grootste c orporaties in 

Ams terda m, te weten Stadgenoot, Rochdale, Ymere, Eigen Haard, De Key en de Al lia n-

ti e. Da a rnaast hebben  deze corporaties gegevens aangeleverd over woningen die 

verhuurd zijn a an drie of meer  volwassenen die samen geen gezin vormen.  

Beperkte beleidsmatige aandacht 

Opva llend is dat de mees te c orporaties weinig s pecifieke aandacht geven a an w o-

ni ngdelen. Slechts twee van de zes c orporaties houd en a dministratief bij in welke 

woni ngen drie of meer  volwassenen wonen – en kunnen die gegevens dus ook aanl e-

veren. Wa nneer woningdelen een a andachtspunt is voor  de corporaties, is dat in pos i-

ti eve zi n: woningdelen wordt g ezien als kans om meer  mens en, ook uit de primaire 

doel groep, aan woonruimte te hel pen. Drie c orporaties hebben geen beleid voor  w o-

ni ngdelen, één i s beleid over  woningdelen aan het ontwikkelen. De twee a ndere co r-

pora ties, degene die woningdelen registreren , voeren er  naar ei gen zeggen ook geen  

bel ei d op, ma ar blijken in de praktijk in zekere zin wel te s turen op woningdelen . Het 

ga a t dan, bijvoorbeeld, om het behouden van de woningen met een huur  tot €900 

voor  mi ddeninkomen -huishoudens.  

‘Friendscontracten’ 

Da t vi er  van de c orporaties niet registreren of er  sprake is van woningdelen of niet, is 

ook omda t de c orporaties c ontractueel geen a parte vorm hebben voor woningdelen. 

Er  wordt veel  gesproken over  ´ friendscontracten´, ma ar in de praktijk werkt geen van 

de c orporaties met een formeel c ontract voor meer  da n twee huurders. Sommige 

c orporaties registreren wel de eventuele derde huurder, ma ar deze is niet a ls huurder 

op het c ontract opgenomen. Andere c orporaties geven aan geen bezwaar  te zien 

wa nneer  na toewijzing van de woning er  andere huisgenoten bij de huurder intre k-

ken; na a r de mening van deze c orporaties is dat niet zo zeer een probleem, als wel 

een opl ossing voor het tekort a an betaalbare woonruimte in Ams terdam.  

Het ga a t da arbij alti jd wel om woningen i n het s egment boven de huurtoeslaggrens. 

Voor  woni ngen waarvoor de huisvestingsverordening de verdeling regelt, is wonin g-

del en ni et toegestaan. Het heeft in dat segment voor de bewoners ec hter  ook geen 
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voordeel, omdat men vaak j uist een woning gaat delen o m op korte termijn betaalba-

re woonruimte te kunnen krijgen.  

Al l een Rochdale en Stadgenoot kunnen cijfers aanleveren over  het aantal verhuringen 

met dergel ijke friendscontracten voor  woningdelen. Stadgenoot is daar in 2013 mee 

begonnen, Rochdale pas in 2015. Dat verschil is terug te zi en i n het a antal verhuri n-

gen met dergel ijke c ontracten: bij Rochdale zijn dat er  ruim 100, bij Stadgenoot ong e-

veer  dr i e keer zo veel.  

Coöptatierecht 

Een ui tdrukkelijk bezwaar  dat de c orporaties formuleren tegen de gemeentelijke b e-

l ei dsregels voor woningdelen, is het coöptatierec ht voor de bewoners. Het a rgument 

da a r tegen is dat de woning vanwege het c oöptatierecht nooit meer  terugkomt i n de 

verhuurportefeuille van de c orporatie: eens  verhuurd a an een woongroep blijf t de 

woni ng verhuurd aan een woongroep. Sommige c orporaties onderzoeken in hoeverre 

di t knel punt met ti jdelijke huurcontracten te ondervangen is.  

6.2 Particuliere verhuurders 

De groep pa r ticuliere verhuurders is zeer heterogeen. De groep particuliere verhuu r-

ders  varieer t van professionele beleggers zoals pensioenfondsen en grote vastgoe d-

pa r tijen tot partic ulieren die (vaak in afwachting van de verkoop) hun eigen woning 

verhuren. Tussen deze verhuurders en de huurders staan de ma kelaars als intermed i-

a i re parti jen. Hoe er  met woningdelen wordt omgegaan, bepaalt uiteindelijk de ei ge-

na a r  en niet de ma kelaar. Dat is van belang voor het onderzoek, omdat we wel  ma k e-

l a ars hebben gesproken (twee uitgebreidere i nterviews en een a antal telefonische 

c onta cten), ma ar geen eigenaren.  

Eigenaren in soorten en maten 

Voor  zover  we i ndirect een beel d hebben gekregen van de ei genaren, is dat beeld 

zeer  di vers. Er  is – blijkens ook de ges prekken met de ha ndhavers – een a antal (zeer) 

grote pa r ticuliere woningbezitters, ma ar volgens  de geïnterviewde ma kelaars is l eeu-

wendeel  va n de woningen voor woningdelen in ei gendom van individuele particulie-

ren. Di t zijn mensen die of in afwachting van de verkoop van hun woning, of als b e-

l eggi ng voor de toekomst, bij verhuizing hun woning i n Ams te rdam te huur a anbie-

den. 

Financieel belang 

Voor  di e l aatste groep is de financiële opbrengst van woningdelen aantrekkelijk. Deze 

groep pa rticulieren heeft er primair belang bij dat met de verhuuropbrengst de ko s-

ten va n de woning (vooral de hypotheek, plus e en deel onderhoud en r isico) gedekt 

kunnen worden. Voor de mees te wa t grotere Amsterdamse eigen woningen is daar 

een behoor lijk hoge huur voor nodig, die naast door een groep woningdelers no r -

ma a l gesproken ei genlijk a lleen door expats betaald wordt.  
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Pa rticuliere verhuurders bestrijden daarbij dat er  sprake zou zijn van prijsopdrijving 

door  woningdelen. Zij voeren a an dat de door de gemeente a angehouden indeling in 

pr i jsklassen van woningen losstaat van de realiteit op de Ams terdamse woningmarkt: 

wa a r  volgens de gemeente de c a tegorie ´dure huurwoningen´ begint bij €950 per 

ma a nd, spreken particuliere verhuurders van een goedkope c ategorie vrije s ectorw o-

ni ngen tot ongeveer  €1 .350, een mi ddensegment tot c irca €2.500 en een duur  se g-

ment da t bi j die prijs begint. Ook zonder woningdelen zijn deze woningen, aldus de 

betrokken makelaars, goed te verhuren.  

Een buitenlandse markt 

Zeker  a ls het gaat om zelfstandig wonende huishoudens, ma ar ook voor een s ubsta n-

ti eel  deel  van de woningdelers, geldt volgens de makelaars dat  het een buitenlandse 

ma rkt i s. Circa 90% van de woningverhuren i n de c ommerciële vrije s ector is aan bu i-

tenl a ndse huurders, aldus betrokkenen. Daarnaast zijn er  andere groepen die een 

woni ng nodig hebben, maar onvoldoende vastheid hebben om een woning te kopen 

en da a rom op zoek gaan naar een huurwoning.  

Geen inwoning 

Hoewel  i n de praktijk (blijkt uit de enquête) onderhuur ook voorkomt i n woningen 

va n pa rticuliere verhuurders, geven betrokken makelaars aan dat deze vorm i n vrijwel 

geen enkel  geval is toegestaan door de verhuurder.  Die aversie tegen onderverhuur  

heeft vooral een c ommercieel motief: men vi ndt het onterec ht dat de huurder ve r -

di ent a an het eigendom van de verhuurder.  Een ander hoofdpunt volgens betrokke-

nen i s  dat eigenaren zic ht willen houden o p wie er  i n de woning woont. Dat betekent 

da t onderverhuur  daar niet i n past, evenmin als coöptatie.  

Coöptatierecht 

Een bel a ngrijke reden voor deze i ndividuele verhuurders om woningdelen niet toe te 

s ta an, is het coöptatierec ht. Zoals ook de c orporaties a angaven, maakt het rec ht op 

c oöptatie dat de woning niet bij vertrek van de oorspronkelijke huurder(s) terugkomt 

bi j  de eigenaar. Zeker voor  de groep die overweegt om de ei gen woning op termijn 

weer  te ga a n bewonen of te verkopen, is dat een zwaarwegend be zwaar. 

Grotere eigenaren 

Ook grotere ei genaren hebben belang bij de hogere huurprijs die met woni ngdelen 

gerea liseerd kan worden. De i ndruk bestaat – vooral op basis van de ges prekken met 

ha ndhavers – da t een deel van de grotere woningeigenaren daarbij mee r  geneigd is 

om r i sico te nemen da n de i ndividuele woningeigenaren.  

Da a rnaast betekent woningdelen bij veel grotere ei genaren dat er  op termijn hele 

c ompl exen door woningdelers bewoond worden. Voor  de omgeving heeft dat a ndere 

effec ten da n het delen van een i ndividuele woning.  Te denken valt dan aan geluids-

over l ast door meerdere woongroepen in één portiek of aan een sterk groeiend aantal 

f i ets en op s traat.   
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7 Beantwoording onderzoeksvragen 

In de  vo o rg aande vijf hoofdstukken zijn de  verschillende gegevens die we 

hebben o ver woningdelen in Amsterdam afzonderlijk de  revue g epasseerd. 

Die  verschillende informatiebronnen worden in dit slo thoofdstuk g eïnt e-

g reerd, o m zo te  komen to t een beantwoording van de o nderzoeksvragen. Dat 

le idt uiteindelijk in paragraaf 7 .2 to t de beantwoording van de  hoofdvraag. 

We sluiten af met een slotbeschouwing.  

7.1 Beantwoording deelvragen 

Er  zi j n 6  deelvragen geformuleerd, die we hi eronder beantwoorden.  

7.1.1 Op hoeveel adressen staan er drie of meer volwassenen ingeschreven? 

Burea u OIS heeft een s electie gemaakt op basis van de BRP van alle a dressen waar 

meer  da n één hui shouden en drie of meer  volwassenen staan ingesc hreven. Op basis 

va n deze s electie zijn 18.743 adressen a ang eschreven voor een enquête.  

De ui tkomst van die enquête (zie hoofdstuk 3) laat allereerst zien dat er  een behoor-

l i jk versc hil zit tussen de adressen wa ar volgens de BRP sprake is van woningdelen en 

de a ntwoorden die mensen geven in de enquête. Va n de 18.700 a dressen waar vo l-

gens  OI S sprake i s van woningdelen, is dat volgens de enquête op slechts 12.700 

a dressen het geval. Veel  respondenten geven a an dat er  toch min der  dan drie volwas-

s enen op het a dres wonen (bijvoorbeeld omdat één bewoner  al verhuisd is), of blijken 

toc h s amen een gezin te vormen. De BRP blijkt dus geen nauwkeurige bron om w o-

ni ngdelen mee i n kaart te brengen; handhavers weten dat ook en laten op een  eerste 

s i gnaal van woningdelen uit de BRP daarom altijd een huisbezoek volgen.  

Met behul p van de respons uit de enquête kunnen de verschillende respondenten 

i ngedeeld worden volgens de beleidsregels:  

 i s  er  s prake van inwoning,  

 vol doet het adres aan de voorwaarden voor een woongroep in een zelfstandi-

ge woni ng of  

 i s  er, omdat geen sprake is van één van de twee voorgaande categorieën,  fei-

tel i jk sprake van onzelfstandige bewo ning.  

De woons ituatie van de respondenten is in het grootste deel van de gevallen  te type-

ren a l s onzelfstandig  (7.600 adressen) . Dat is, althans, s trikt gekomen volgens de b e-

l ei dsregels het geval, omdat men niet voldoet a an alle voorwaarden van één van de 

a ndere twee vormen van woningdelen ; men herkent dat lang niet a ltijd zelf als een 

onzel fstandige woonsituatie. I n de praktijk hanteren veel betrokkenen als basisonde r -

s c heid tussen zelfstandige en onzelfstandige bewoning de vorm van het huurcontract: 

i s  er  een gezamenlijk c ontrac t, dan is er  sprake van zelfstandige bewoning; is er  s pr a-

ke va n i ndividuele contracten, dan is er  sprake van onzelfstandige bewoning.  
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Da a rnaast komt inwoning relatief vaak voor  (3.400 adressen) . Een knelpunt bij die 

woonvorm is de eis in de beleidsregels voor  woningdelen dat minstens 50% van de 

woni ng het exclus ieve domein van de hoofdbewoner dient te zi jn. In veel gevallen 

geeft men wel  a a n dat er  sprake is van een i nwoningssituatie, ma ar is de situatie vo l-

gens  de gemeentel ijke beleidsregels vanwege deze oppervlaktenorm te typeren als 

onzel fstandige bewoning. Woongroepen in een zel fstandige woning – al dan niet aan-

gemel d – zi j n zeldzaam en komen op basis van de (ongewogen) enquêteresultaten i n 

rui m 5% van de gevallen van woningdelen voor, op ongeveer  700 adressen.  

Met een groep woningdelers waarbij het type niet  bepaald kan worden (omdat in de 

enquête ni et a lle gegevens zijn ingevuld) van ongeveer  1 .000  adressen, komt de tot a-

l e verdeling op het volgende (zie ook figuur 7 -1): 

 onzel fstandig: 7 .600 

 i nwoning: 3 .400  

 woongroep: 700 

 onbekend: 1 .000 

F iguur 7-1 Verdeling woningdelers  naar type volgens  de indeling van het beleid  

 

I n a lle gevallen van woningdelen geldt dat het gaat om relatief jonge bewoners; de 

grote meerderheid is in de leeftijdscategorie tot en met 30  jaar.  Dat geldt alleen niet 

voor  i nwoning, wa ar (in l i jn met de verwac hting) een deel van de bewoners ouder is. 

I n de mees te geva llen gaat het bij woningdelen om drie of (minder vaak) vier bew o-

ners  per  woning.  

7.1.2 Op hoeveel adressen is er een woongroep gemeld bij de gemeente? 

Er  zi j n 72  meldingen van woongroepen gedaan bij de gemeente. Vi er van die meldi n-

gen zi j n nog in behandeling, van de resterende 68 zijn er  zestien a fgewezen. Er blijven 

dus  52  toegekende woongroepen in zelfstandige woningen over.  

Op ba sis van de gewogen enquêteresultaten zijn er  meer  a dressen (zo´n 700) waar 

fei telijk sprake is van deze woonvorm
23

. Op deze a dressen wordt a an alle gestelde 

voorwa arden voldaan. D e bewoners van deze a dressen zouden zic h kunnen mel den 

bi j  de gemeente en da n in principe legaal een woning kunnen delen als woongroep.  

 

23  Voor zover te beoordelen op basis van de vragen in de enquête; de cri teria  voor, bi jvoorbeeld, 

woninggrootte zi jn niet getoetst in de enquête.  
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Ni et a a n alle voorwaarden wordt even vaak voldaan. Bij de mees te woongroepen is 

s prake van coöptatie en va n een gezamenlijke woonkamer. Ook de mi nimale opper-

vl a kte per  kamer is bij de gemelde woongroepen over het algemeen, ma ar niet a ltijd, 

c onform het beleid. De indruk uit de ges prekken bij de ha ndhavers en met woongro e-

pen zel f i s dat de voorwaarden voor wa t betreft geluidsisolatie niet altijd nageleefd 

worden; gel uidsoverlast is een veel gehoord bezwaar van omwonenden tegen woo n-

groepen. 

Een voorwa arde wa ar, strikt genomen, wei nig aan voldaan wordt, is de voorwaarde 

da t de woongroep op initiatief van de huurders tot stand komt.  Om te beginnen is dit 

c r i terium moeili jk te toetsen; het zijn hoe da n ook de hu urders die de woongroep zelf 

a a nmelden en of daar een initiatief van een verhuurder  aan vooraf is gegaan, is onb e-

kend. Fei t is dat verhuurders de regeling aangrijpen om gedeelde verhuur van hun 

woni ngen mogelijk te ma ken; dit blijkt niet a lleen uit de onde rzochte handhavingsca-

s es , ma ar ook uit het feit dat online woningen worden aangeboden waarbij potentiële 

huurders bijbehorende medebewoners kunnen uitzoeken, om samen als woongroep 

de woni ng te betrekken
24

. 

7.1.3 Op hoeveel adressen is er een vergunning verstrekt voor kamergewijze verhuur? 

De mees te s ta dsdelen verstrekken zelden tot nooit vergunningen voor  kamergewijze 

verhuur. Alleen in de stadsdelen Zuidoost (64  vergunningen) en Ni euw -West (vijf  ver-

l eende vergunningen en drie a anvragen in behandeling) worden mee rdere vergunnin-

gen a fgegeven. De overige s tadsdelen hebben nul, één of twee vergunningen afgeg e-

ven. Het bel ei d in deze stadsdelen wa s om niet mee te werken aan het verlenen van 

ni euwe vergunningen. Sinds 1  januari 2016 zijn deze beleidsverschillen weggeval len 

en i s  het omzettingsbeleid stedelijk geregeld.  

Da t betekent dat op het overgrote deel van de adressen wa ar volgens de enquête 

onzel fstandig gewoond wordt, dat zonder  omzettingsvergunning gebeurt. Op deze 

a dressen is geen sprake van een woongroep of va n inwoning volgens de beleidsregels, 

ma a r  gezien het verleende a antal vergunningen is er ook geen sprake van een l egale 

s i tuatie van onzelfstandige bewoning. Onzelfstandige bewoning komt dus blijkens dit 

onderzoek in veel gevallen voor zonder dat daar een vergunning voor  verleend is.  

7.1.4 In hoeverre voorkomt het huidige beleid misstanden? 

Al l ereerst geeft het onderzoek sterke aanwijzingen voor een praktijk die i n beperkte 

ma te wordt beïnvloed door  de gemeentelijke regelgeving. Dat blijkt onder a ndere uit 

het grote a a ntal respondenten in de enquête dat volgens de beleidsregels feitelijk 

onzel fstandig woont, terwijl er  geen vergunning voor a fgegeven is. Dat laatste is i m-

mers  s lechts zo weinig gebeurd, dat het nooit de honderden respondenten die een 

woni ng delen en niet aan de c riteria voor i nwoning of een woongroep voldoen, kan 

verkl aren. Het blijkt ook uit de beleidspraktijk bij de c orporaties, die na genoeg lo s-

s ta at van de gemeentelijke beleidsregels.   

 

24  Een voorbeeld i s  de we bs i te van de ́ Woondetective´, www.woondetective.nl; daarnaast zi jn er 

Facebookgroepen die zich met woningdelen in Amsterdam bezig houden.  

http://www.woondetective.nl/
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Da t betekent dat het beleid maar  in beperkte mate kan bijdragen aan het voorkomen 

va n mi sstanden. Daar komt nog bij dat er  discussie is over wa t een ´misstand´ zou 

moeten zi j n. In de vraagstelling voor  dit onderzoek (zie pagina 2) is een aantal pote n-

ti el e mi sstanden genoemd: overbewoning, uitbuiting, (brand)o nveiligheid, prijsop-

dr i jving en overlast. Op al deze punten reguleer t het beleid de bewoning, zodat er  

s prake is van vermindering van ´misstanden´ door de beleidsregels. Er is ec hter  ook 

s prake van situaties, bli jkt uit het onderzoek, die een deel van de b etrokkenen als 

onwens elijk zou betitelen, hoewel ze volgens het beleid zijn toegestaan. Ale betro k-

kenen bl ijken er  huiverig voor om i n deze gevallen te s preken over  ‘excessen’ en ‘mi s-

s ta nden’. Sommigen betitelen de hoge huurprijzen per  kamer als een ´exc es ´ of spr e-

ken va n een mi sstand als drie van de vier  woningen in één portiek a an woningdelers 

verhuurd zijn, ma ar de mees te mensen zijn hier huiverig voor, a angezien deze situ a-

ti es  door de beleidsregels toegestaan zijn. Ook speelt het feit dat de (mogelijk r eëel) 

erva ren overlast niet altijd toe te s chrijven is a an het feit dat de woning gedeeld 

wordt: ec hte overlast door, bijvoorbeeld, geluid is geen probleem da t opgelost moet 

worden door het delen van een woning te verbieden.  

Al s  er  met di e kanttekening wordt gekeken naar  het voorkomen van potentiële ong e-

wens te bi jeffecten van woningdelen, blijkt dat de nieuwe beleidsregels voor een deel 

va n di e effecten in sommige gevallen effec tief zijn. Het duidelijkste voorbeeld daa r-

va n i s de minimale woning -  en kamergrootte bij woongroepen. De ‘woongroep in een 

zel fstandige woning ’ is een j uridisc he figuur geworden die in de praktijk gebruikt 

wordt om onzelfstandige bewoning te l egaliseren, ma ar die er  daarbij wel  voor zorgt 

da t de bewoners individueel en c ollec tief d e beschikking hebben over  voldoende leef-

rui mte.  

Wa t betreft overlast voor de omgeving en prijsopdrijvende effecten hebben we geen 

a a nwijzingen gevonden dat het beleid bijdraagt aan het voorkomen ervan. M ogelijk is 

zel fs s prake van een ongewenst effec t. Veel  huurwoningen van particuliere verhuu r-

ders  die eerder voor één huishouden bedoeld wa ren, worden nu nadrukkelijk (ook) 

a a ngeboden voor woningdelen door een woongroep, met de bi jbehorende huurprijs. 

Wa nneer de realiseerbare huurprijs bij woningdelen hoger is dan bij bewoning door 

één hui s houden, leidt dit bij c ommercieel georiënteerde verhuurders tot uitbreiding 

va n het a antal gedeelde woningen.  

Da t l eidt er  vervolgens toe – i n gebieden waar een groot deel van het woningbezit in 

ha nden is van één particuli ere eigenaar – dat overlast door conc entratie van wonin g-

del en ka n optreden. Omwonenden geven aan dat met één (a l dan niet legale) woo n-

groep per  portiek nog te l even is, ma ar dat er tegen de ti jd dat per portiek de helft of 

meer  va n de woni ngen voor woningd elen verhuurd wordt vaak sprake is van (g e-

l ui ds)overlast in de portiek zelf en overlast van, bijvoorbeeld, rondzwervende fietsen 

op s traat.  

Wa t niet voorkomen wordt met de bel eidsregels is prijsopdrijving;  woningdelen 

ma a kt het mogelijk i n een groter  deel  van de huurwoningen hogere prijzen te realise-

ren. Voor  een verhuurder met een c ommercieel oogmerk kan woningdelen daarom 

een a a ntrekkelijk alternatief zijn. Nu dat onder voorwaarden l egaal gedaan kan wo r -

den, beïnvloedt dat de prijzen die voor (vrije s ector) huurwoningen gevraagd worden.  

Da a r  komt bij dat vooralsnog niet duidelijk is of voor bewoners van woongroepen  
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huurprijsbeperking op basis van een puntensysteem voor onzelfstandige woonruimte 

bes ta at, zoals dat bij kamerverhuur het geval is .
25

 De a ndere kant is dat de bewoner  in 

deze geva llen zekerheid over de woonsituatie ´koopt´: de pr ijzen per  kamer liggen bij 

bewoners  van woongroepen hoger  dan bij andere vormen van woningdelen, maar  dit 

ka n een weers piegeling zijn van het feit dat er  in dit geval, ook vanwege de expliciete 

betrokkenheid van de gemeente, s prake is van een stabiele en l egale woonsituatie.    

Ondui delijk is op basis van het onderzoek of het beleid brandonveilige situaties voo r-

komt. Fei t is dat het grootste gedeelte van de gedeelde woningen  bewoond wordt 

door  vi er of minder volwassenen. Aa ngezien a anvullende maatregelen voor brandve i-

l i gheid pas vereist zijn vanaf vijf volwassen bewoners, valt een groot deel van de g e-

deel de woningen niet onder  deze regel.   

7.1.5 Is het huidige beleid voor woningdelen handhaafbaar? 

Na a s t de handhavingscapaciteit (die onder deelvraag 6  a an de orde komt) is er  nog 

een a a ntal a ndere knelpunten voor effectieve handhaving. De belangrijkste twee zijn 

de c ompl exiteit van de regelgeving en het draagvlak, ook gerelateerd aan de (zie pa-

ra graaf 7 .1.4) onduidelijkheid over wat ´misstanden´ zouden zijn.  

I n hoofdstuk 3  (figuur 3 -3) is weergegeven hoe op basis van informatie over  de feite-

l i jke woonsituatie beoordeeld kan worden  of er  in de zi n van de bel eidsregels  sprake 

i s  van onzelfstandige bewoning, inwoning of een woongroep in een zelfstandige w o-

ni ng. De c omplexiteit  van die figuur laat in één oogopslag het belangrijkste knelpunt 

voor  ha ndhaving zien: er  is geen s prake van eenduidigheid, van een transparant en 

c ommuni ceerbaar onderscheid tussen de ene en de a ndere vorm van woningdelen. 

Eenzel fde situatie kan in eerste instantie worden aangemerkt als onzelfstandige b e-

woni ng en vervolgens, na het ondertekenen van een gezamenlijk contract, van een 

woongroep in een zel fstandige woning . Ook mensen die zelf denken dat hun woons i-

tua ti e te typeren is als ´ inwoning´ -  ze geven in de enquête aan dat er s prake is van 

een hoofdbewoner met onderhuurders – blijken volgens de beleidsregels vaak onzel f-

s ta ndig te wonen, omdat ze niet voldoen a an he t c riterium dat ten mi nste de helft 

va n de woning exclusief het domein van de hoofdbewoner  is.  

Di e c omplexiteit en daaruit volgende onduidelijkheid maken dat het draagvlak voor 

ha ndhaving beperkt is. Er  zijn situaties waarover men vrij algemeen van mening is dat 

ze ni et wens elijk zijn: er  zijn, bijvoorbeeld, meer  bewoners dan kamers of er  zijn 

bra ndgevaarlijke situaties. In die gevallen is handhaving relatief eenvoudig. In andere 

s i tuaties l igt handhaving gevoeliger, omdat het woonvormen betreft die volgens  de 

bel ei dsregels weliswaar formeel niet toegestaan zijn, maar  in de praktijk veel voo r-

komen en door  veel mensen als ´bij de stad horend´ of zelfs expliciet wenselijk wo r-

den gezi en: vier  werkende j ongeren in een gedeeld appartement met vi er slaapk a-

mers , bi jvoorbeeld. En het omgekeerde komt ook voor : situaties die formeel zijn to e-

ges ta an, maar wa arbij veel mensen van mening zijn dat ze niet wenselijk zijn : vijf 

 

25
  Er zi jn nog geen ui tspraken van de Huurcommiss ie over de huurpri js  bi j  woongroepen, maar 

er i s  ook geen ui tspraak van de Huurcommiss ie dat het puntensysteem in di t geval  niet geldt.  
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Oos t-Europese arbeidsmigranten die voor €500 per  kamer in een gedeelde woning 

wonen, bi jvoorbeeld .  

Dra agvlak voor strikte handhaving van de beleidsregels voor woningdelen is er  in 

i eder  geval niet aan verhuurderszijde, niet bij particuliere verhuurders en niet bij 

c orporaties. Voor par ticuliere verhuurders spelen daarbij c ommerciële moti even een 

bel a ngrijke rol ; zij zien woningdelen als een kans. Ec hter, ook de corporaties zien , niet 

va nuit een c ommercieel, maar vanuit een volkshuisvestelijk motief,  wei nig heil  in deze 

regel s. Zij handhaven er  dan ook nauwelijks op, omdat zij de situatie waarin drie p er-

s onen met een l a ag - of middeninkomen samen een vrije s ector huurwoning delen 

voor  de volkshuisvesting vooral als een kans zien: er  zijn drie huishoudens a an woo n-

rui mte geholpen, die a nders op de woningma rkt geen enkele kans maakten.   

Opva llend als het gaat om ha ndhaving is de relatieve a fwezigheid van de huurder zelf. 

De regel s  en daarmee ook de handhaving daarvan grijpen a an op het niveau van de 

verhuurder. Bij de huurders zelf zijn de regels over het algemeen niet of nauwelijks 

bekend. Di t is voor de handhavers een drempel om tot a l te strikte handhaving over 

te ga a n, omdat men liever niet de huurders wil duperen voor het feit dat de verhuu r-

der  i n overtreding is.  

7.1.6 Voldoet de huidige handhavingscapaciteit om illegale vormen van woningdelen 

aan te pakken? 

Het i s  duidelijk dat de huidige handhavingscapaciteit niet voldoet om a lle i l legale 

vormen va n wonen aan te pakken. Er moet op voorhand een s electie gemaakt worden 

va n potentiële gevallen, op basis van een globaal risicoprofiel per  type woning en per  

gebi ed. Ha ndhaving richt zich dus op de gevallen van woningdelen die (waarschijnlijk) 

gepa a rd gaan met mi sstanden, overlast of ongewenste effecten. Brandveiligheid, ui t-

bui ting en overlast voor omwonenden zijn voor de handhavers de belangrijkste aa n-

da c htspunten . 

Pol itieke prioriteit speelt een belangrijke rol bij de i nzet van de handhavingscapac i-

tei t. De i ndruk is dat die prioriteit meer  l igt bij thema´s als i l legale hotels dan bij het 

woni ngdelen, zeker  waar het gaat om het c lic hébeeld van drie jongeren die pas  zijn 

begonnen met werken i n één gezamenlijk appartement binnen de ring: het beeld van 

´fr i ends´. Handhaving heeft politiek gezien veel meer  prioriteit bij situaties van w o-

ni ngdelen die niet aan dit beeld voldoen, zoals het delen van een woning door (een 

groot a antal) arbeidsmigranten uit Midden -  en Oost-Europese landen (de zogeheten 

MOE- l anders).  

7.2 Eindconclusie: werken de beleidsregels? 

De hoofdvraag van deze evaluatie is de volgende:  

Maakt het huidige beleid  voor woningdelen het in  voldoende mate mogelij k dat drie 

of meer volwassenen samen kunnen wonen in  Amsterdam, waarbij prijsopdrijving, 

excessen, overlast en onveilige situaties zo  veel mogelijk voorkomen worden en het 

woningdelen handhaafbaar is  b innen de bestaande handhavingscapaciteit?  
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Bi j  de bea ntwoording van deze vraag gaan we i n op een a antal hoofdthema´s die in de 

voorgaande hoofdstukken aan de orde zijn geweest.  Daarbij geldt wat we bij de b e-

a ntwoording van deelvraag 4  al opmerkten: het beleid heeft ma ar beperkte i nvloed 

op de pra ktijk. Dat beginpunt beïnvloedt alles wat vervolgens over het woningdeelb e-

l ei d te zeggen is.  

Beleid maakt woningdelen beperkt mogelijk 

Het bel ei d ma akt woningdelen in beperkte ma te mogelijk.  Allereerst komt woningd e-

l en a l veel langer voor; er  werden woningen gedeeld doo r drie of meer  volwassen 

bewoners  lang voordat daar  gemeentelijke beleidsregels voor waren. Legaal was dat 

toen ni et, ma ar  het gebeurde desondanks op grote sc haal. Tegelijkertijd is het niet zo 

da t de bel eidsregels ervoor zorgen dat dat in s ubstantieel mee r  gevallen legaal kan; 

de a na lyse van de verschillende woonsituaties langs de meetlat van de beleidsregels 

(fi guur 3 -2) l iet zien dat uiteindelijk een minderheid van de onderzochte a dressen 

vol doet aan alle c riteria van één van de twee volgens de bel eidsre gels legale vormen 

va n woningdelen: i nwoning of de woongroep in een zelfstandige woning. Onzelfsta n-

di ge bewoning in de juridische zin van de bel eidsregels blijkt volop voor te komen, 

terwi jl  er  blijkens de gegevens van de stadsdelen geen vergunningen voor  verleend 

zi j n. We kunnen dan ook niet c oncluderen dat de gemeentelijke beleidsregels wo-

ni ngdelen hebben mogelijk gema akt.  

Ten opzi c hte van de s ituatie voordat de beleidsregels vastgesteld waren, is woningd e-

l en met de bel ei dsregels niet moeili jker geworden. Dat wil zeggen: er  zijn uiteindelijk 

meer  s i tuaties wa arin woningdelen legaal is. Per  saldo gaat het om een beperkte ui t-

brei ding, vanwege de oppervlaktenormen voor inwoning en vanwege de vele ei sen 

a a n de woongroep in een zelfstandige woning . De beleidsregels hebben voor onge-

veer  700  a dressen (bij het huidige a antal woningdelers) de woonsituatie gelegal i-

s eerd. Da t is een zeer  beperkte uitbreiding ten opzichte van het totaal van 12.700 

gedeel d bewoonde a dressen of ten opzichte van de woningvoorraad van 415 .000 

woni ngen.   

Geen uniform beleidskader 

Eén va n de wens en bij het vaststellen van het beleid voor woningdelen was dat er  een 

uni form beleidskader voor woningdelen zou komen. Die uniformiteit blijkt met di t 

bel ei d niet gerealiseerd te zijn. De verruiming van de legaal gedeelde woningvoorraad 

i s  ten koste gegaan van een groeiende c omplexiteit van de regelgeving, die ook aan 

betrokkenen vaak moeili jk uit te l eggen is.  

Brandveiligheid en oppervlakte 

De bel ei dsregels s pelen wel een rol bij het beperken van sommige mi sstanden, zij het 

een beperkte. Het ga a t dan, bijvoorbeeld, om de regels voor brandveiligheid of voor 

de mi ni male woonoppervlakte per bewoner. Op dat laatstgenoemde ter rein hebben 

de regel s  het mees te effect: bewoners hebben (voor zover  men a an de regels voldoet) 

vol doende ruimte. Uit info rmatie over  woningen waar woningdelen plaatsvindt, bi j-

voorbeeld van a dvertenties op Funda of uit de gesprekken, blijkt dat deze regel in de 
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pra ktijk er  inderdaad toe leidt dat de woningen die met het oog op woningdelen te 

huur  worden a angeboden, de wa t gro tere woningen zijn.  

Prijsopdrijving eerder gelegaliseerd dan voorkomen 

Pr i jsopdrijving wordt niet voorkomen, maar l i jkt voor  een deel van de voorraad te 

worden gel egaliseerd. Een belangrijke s chakel tussen woningdelen en prijsopdrijving 

i s  de i ntentie van  de verhuurder en op dit punt is een behoorlijk versc hil te zi en tu s-

s en c orporaties en par ticuliere verhuurders. Corporaties stellen de huur vast op grond 

va n bel eidsmatige overwegingen en zoeken bij die vaststaande huurprijs een bew o-

ner. Of een woni ng van een bepaalde prijs vervolgens door een gezin met een mi d-

deni nkomen of door een groep woningdelers gehuurd wordt, maakt voor de mees te 

c orporaties in de mees te gevallen vervolgens niet uit; beide zien ze a ls bijdrage aan 

hun vol kshuisvestelijke taak. De c orporatiewoningen zijn daarom niet ineens duurder 

a l s woningdelen er  toegestaan is en blijven dus ook bereikbaar  voor de mi ddenink o-

mens . Da t l aat onverlet dat gezinnen en woningdelers bij deze woningen elkaars c o n-

c urrenten zijn.  

Da t l igt anders bij particul iere verhuurders. Het hoeft geen verbazing te wekken dat 

zi j , bij de keuze tussen een l agere realiseerbare huurprijs in het geval van bewoning 

door  een gezi n of een hogere huurprijs bij woningdelen, kiezen voor  de tweede optie. 

Zo werkt de ma rkt immers: al s iemand voor hetzelfde produc t – een vr ije s ector 

huurwoning – meer  gel d over heeft, dan stijgt de ma rktwaarde. Aangezien er  voor 

deze c a tegorie huurwoningen geen gema ximeerde huurprijzen bestaan – het i s im-

mers  de vr ije sec tor – za l men wa ar mogelijk i n veel gevallen kiezen voor verhoging 

va n de huurprijs, waardoor de woning alleen nog voor woningdelers of een selec te 

groep hoge i nkomens betaalbaar is. Op deze manier werkt het l egaliseren van w o-

ni ngdelen voor de particuliere huurvoorraad buiten het s ocial e segment al snel prij s-

opdr ijvend. De discussie da arbij is wel – vooral voor de woningvoorraad binnen de 

r i ng – i n hoeverre er  zonder woningdelen huurprijzen gerekend zouden worden die 

voor  huishoudens met een mi ddeninkomen betaalbaar  zijn.    

Handhaving blijkt een keuze 

Gezi en het grote a antal woningen waar feitelijk onzelfstandig gewoond wordt -  vol-

gens  de enquêteresultaten zo´n 7 .600 – terwijl  daar geen vergunning voor is , schiet 

de ha ndhavingscapaciteit momenteel tekort . Voor  een deel is dat een kwestie van de 

noodza ak tot handhaving niet erkennen , ook op politiek niveau. Ook bij de c orpora-

ti es  s peelt dat een rol , als zij aangeven woningdelen juist als een kans te zi en . Voor 

een a nder  deel  is dat ook een kwestie van een ha ndhavingscapaciteit  die gericht 

wordt i ngezet op die s ituaties die men het mees t r isicovol i nschat, bijvoorbeeld op 

het gebi ed va n brandveiligheid, overlast voor omwonenden  of uitbuiting. Dat bete-

kent da t niet a lle vormen van woningdelen dezelfde prioriteit hebben bij de ha ndh a-

vers .  
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7.3 Slotbeschouwing: beleidsmotieven en de woningmarkt 

Bi j  het opstellen van het beleid voor woningdelen in Amsterdam speelde een a antal 

moti even een rol, expliciet dan wel impliciet. Nu we i n het voorgaande de feitelijke 

s i tuatie i n beeld gebracht hebben, komen w e terug op die motieven, om te laten zien 

i n hoeverre het beleid daaraan tegemoetkomt:  

 Duide lijk en uniform is het beleidskader wellicht in juridisc he en beleidsmatige 

zi n wel , in de praktijk van de Ams terdamse woningmarkt is het dat veel minder. In 

het bel ei d wordt op zo veel versc hillende punten onderscheid gema akt tussen 

dr i e vormen van woningdelen, dat het moeilijk i n één oogopslag duidelijk wordt 

om wel ke vorm van woningdelen het gaat. Dat bemoeilijkt de ha ndhaving en b e-

perkt het draagvlak voor de reg els. Dat is des te meer  het geva l, omdat een deel  

va n de geha nteerde c riteria door betrokkenen niet gezien wordt als relevant voor 

de s i tuatie; een voorbeeld is de ei s dat er  bij inwoning ten minste 50% van de 

woni ng exclusief voor de hoofdbewoner  is.  

 Flexibe le bewoning  is i n zeer  beperkte ma te mogelijk gemaakt. Er is s prake van 

een groter  a antal legaal gedeelde woningen dan voordat het beleid werd vastg e-

s tel d, maar de toename i s zeer beperkt. Flexibele bewoning vindt in veel meer  

geva llen plaats zonder dat dat volgens de beleidsregels is toegestaan. Wat dat b e-

treft i s  het de vraag hoe efficiënt de regels zijn: het beleid is c omplexer  gewo r-

den, terwi jl  het gewenste doel ma ar in zeer beperkte mate gerealiseerd wordt.  

 Terwi jl  f lexibel wonen door woningdelers mogelijk gema akt moet worden door 

het bel ei d, moet tegelijkertijd de zelfstandige woningvoorraad  beschermd wor-

den. I n het bi jzonder gaat het dan over  de sociale huurwoningvoorraad, maar ook 

de tota l e zelfstandige woningvoorraad wordt door de huisvestingsver ordening be-

s c hermd. Wat de sociale woningvoorraad betreft, geldt dat die afneemt, maar  het 

bel ei d voor woningdelen s peelt daarin geen rol. Een veel belangrijkere rol is 

da a rbij weggel egd voor de veranderingen i n het woningwaarderingsstelsel in de 

a fgel open j aren, waardoor veel meer  woningen geliberaliseerd konden worden. 

Woni ngdelen is voor veel zijdelings betrokkenen op dit punt de spreekwoordelijke 

s tok om te s laan, maar is niet de ei genlijke reden voor  het afnemen van de b e-

ta a lbare voorraad. 

 Da t er  door  woningdelen feitelijk woningen aan de zelfstandige voorraad onttro k-

ken worden, is ook vanwege het feit dat het coöptatierecht ma akt dat de woning 

ni et meer  a ls zelfstandige woning op de ma rkt terugkomt. Wanneer één van de 

woni ngdelers de woning verlaat, ko mt daarvoor een volgende woningdeler  in de 

pl a ats. Strikt genomen is het dus niet het delen van een woning waarmee een 

onttrekking plaatsvindt, ma ar het feit dat het moeili jk is om een gedeel de woning 

geheel  opnieuw te verhuren.  

 Ook bi j het beperken van veiligheidsrisico´s  speelt het beleid voor woningdelen 

een ma rgi nale rol. Veiligheidsrisico´s zijn – bij de ha ndhavers, ma ar ook bij Bouw-  

en woni ngtoezicht – een belangrijk aandac htspunt, ma ar dat is niet bij alle s itua-

ti es  wa arbij een woning gedeeld wordt een even groot aandachtspunt. Woningde-

l en komt mees tal voor met dr ie of vier  bewoners, en pas vanaf vijf  bewoners is er 

extra  a andacht voor de veiligheid. De regels maken de woonsituatie er  wat dat 
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betreft ni et veiliger of onveiliger  op, omdat de huidige r egels al voorzien in extra 

bra ndveiligheidsmaatregelen bij meer  dan vier  personen.  

 Sociale  ve iligheid  van bewoners is bij geen van de betrokkenen een hoofdaa n-

da c htspunt, ma ar l i jkt wel geholpen met het nieuwe beleid. Dat is, althans, het 

beel d ui t de telefonische gesprekken met woongroepen. De bewoners van deze 

groepen wekken de indruk dat, ook wanneer  ze elkaar niet vooraf al kenden, er  

s prake is van een onderlinge relatie die voldoende goed is om s amen te kunnen 

l even i n de woning. De gemeentelijke regels voor  woongroepen in een zelfstandi-

ge woni ng bieden daarvoor  enige a anknopingspunten, bijvoorbeeld wa ar het gaat 

om het i ni tiatief van de huurders en om het huurcontract met c oöptatierecht.  

 Het effec t voor  de over last van omwonenden is klein. Woningdelen geeft soms 

over l ast voor omwonenden, maar  niet altijd is de overlast feitelijk aan het del en 

va n een woning toe te s chrijven. Wel is er  – en de i ndruk is dat dat door de b e-

l ei dsregels vaker het geval is – s oms s prake van conc entratie-effecten: veel wo-

ni ngdelers dichtbij elkaar geven de buurt een ander aanzien en sommigen ervaren 

da t a ls een verminderde leefbaarheid. Dat laatste is ec hter zeer  moeili jk hard te 

ma ken; a nderen zouden in de vergrote l evendigheid van de buurt juist een verb e-

ter i ng van de leefbaarheid zien.  

 Al s  het ga at om de hoogte van de huurpr ijs  is het beleid voor woningdelen geen 

beperki ng. Ten opzichte va n een formeel onzelfstandige woonsituatie is er  zelfs 

s prake van minder  beperkingen, omdat ook het puntensysteem voor onzelfstand i-

ge woonr uimte niet geldt. De vraag bij dat laatste i s wel in hoeverre het door b e-

woners  feitelijk gebruikt wordt.  

Bi j  alle kanttekeningen die bij de effec tiviteit van de regels geplaatst zijn, is één o n-

der l iggende oorzaak : de huidige s ituatie op de Ams terdamse woningmarkt. Alle be-

trokkenen geven a an dat de wens om woningdelen mogelijk te ma ken en de wens om 

woni ngdelen te beperken beide gezien moeten worden tegen de a chtergrond van de 

grote s panning op de ma rkt, zeker binnen de ring A10. Er  zijn simpelweg te wei nig  

woni ngen voor het a antal huishoudens dat ernaar op zoek is, vaak op kor te termijn. 

Voor  woni ngen in de sociale huursec tor geldt, dat men da ar over het algemeen geen 

ka ns  op ma akt wa nneer men ni et al zeer lang ingeschreven is bij WoningNet.  

Omda t di e route vrijwel onbegaanbaar  is voor een groot deel van de woningzoeke n-

den, ga a t men op zoek naar  een alternatief. Dat kan i n veel gevallen geen koopwoning 

zi j n. Blijft over: een huurwoning in de vrije sec tor, waarvan er  relatief weinig zijn, 

terwi jl  het a antal woningzoekenden groot is. Dat leidt als vanzelf tot s tijgende prijzen 

en da a rmee tot woningdelen.  

Of de gemeente met a ndere beleidsregels er  wel in slaagt dit marktmec hanisme i n-

gr i jpend te beïnvloeden is de vraag. Woningdelen gaat alleen over woningen i n de 

vr i je s ector, omdat het gaat om groepen voor wie een s ociale huurwoning – va nwege 

de l a nge wa chttijd – geen optie is . Per definitie is de ruimte om a an dit deel van de 

woni ngvoorraad eisen te s tellen, beperkt. Dat blijkt vooral waar  het gaat om huurpri j-

zen: wa a r  daar geen limiet op s taat, stijgen ze al snel richting €1.500  of hoger, behal-

ve wa nneer  een verhuurder uit volkshuisvestelijke moti even kiest voor  lagere huu r-

pr i jzen.  
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Da t l aatste doen de c orporaties, ma ar is van c ommerciële verhuurders niet real istisch 

om te verwa c hten. Woningdelen kan voor die groep verhuurders een ma nier zijn om 

de i nkomsten uit hun woningen te vergroten. Tegelijkertijd laat het onderzoek niet 

zi en da t deze woningen zonder woningdelen wel  voor middeninkomens beschikbaar 

zouden komen. Het zou kunnen dat een deel van de woningen van par ticuliere ve r -

huurders voor huren onder de €1.000 a angeboden zou worden, ma ar het is niet reëel 

om te verwa c hten dat de prijzen van woningen binnen de ring A10 bij de huidige ve r-

houdi ng tussen vraag en a anbod op grote s chaal dalen tot prijsniveaus net boven de 

huurtoeslaggrens. Daarvoor is de vraag naar woningen in Amsterdam momenteel te 

groot i n verhouding tot het a anbod. Het uitbreiden van de woningvoorraad blijft 

da a rmee één van de weinige ma nieren  om daadwekelijk iets aan de kansen van w o-

ni ngzoekenden te doen.  
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Bijlage 1: Geïnterviewde personen 

 

De Al l iantie – Mevrouw Siahaija  

Ei gen Ha ard – Mevrouw Va n Veen  

De Key – De heer  Letteboer  

Ymere – De heer  Sc hüller  

Roc hdale – Mevrouw Boeser  

Sta dgenoot – De heer  Va n Schaik  

 

Gert-Ja n Bakker, Mel dpunt ongewenst verhuurdersgedrag  

 

Dmi tr i Ja nsen, JLG Real Es tate  

Hi el ke Struben, Parker & Will iams / Vereniging van Verhuurmakelaars Amsterdam  

Heul e Va s tgoed  

Ra ppa nge Ma kelaars  

 

Gemeentel i jke handhavers  

 

Mevrouw M.J. Verkaik  (bewoner  in Watergraafsmeer)  
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Bijlage 2: Enquête  

De onl i ne enquête die december 2016 is a fgenomen was als volgt opgebouwd.  

 

De volgende vragen gaan over de bewoners op uw adres.  

1. Hoeveel volwassenen (18 jaar of ouder) wonen op uw adres?  

a. 1 of 2  einde enquête  
b. 3  naar 2 

c. 4  naar 2 

d. 5 of meer  naar 2 
e. Weet ik niet  einde enquête 

 

2. Zijn alle volwassenen die wonen op uw adres onderdeel van één gezin, na-

melijk een één- of tweeoudergezin met inwonende volwassen kinderen? 

a. Ja  einde enquête  
b. Nee  naar 3 

c. Weet ik niet  einde enquête.  

 

3. Wat is de leeftijd van de volwassen personen?  
a. Aantal invoervelden afhankelijk van antwoord op vraag 1.Per veld 

ook mogelijkheid ‘weet niet’ toevoegen; antwoord geven is niet ver-

plicht  naar 4 

 

De volgende vragen gaan over de manier waarop u en uw medebewoners de wo-

ning bewonen.  

4. Is de eigenaar van de woning één van de bewoners?  

a. Ja  naar 5  

b. Nee  naar 5 
c. Weet ik niet  naar 5 

 

5. Is er op uw adres sprake van één of twee volwassen hoofdbewoner(s) die de 

woning huren of gekocht hebben, en één of meerdere volwassenen bewo-

ners die hun huur betalen aan de hoofdbewoner(s)? 
a. Ja  naar 6 

b. Nee  naar 8 

c. Weet ik niet  naar 9 

 

6. Heeft of hebben de hoofdbewoner(s) ten minste de helft van de oppervlakte 

van de woning voor eigen gebruik?  
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a. Ja  naar 7 

b. Nee  naar 7 

c. Weet ik niet  naar 7  
7. Zijn alle volwassen bewoners binnen een periode van twee maanden in deze 

woning komen te wonen? 

a. Ja, alle volwassen bewoners zijn binnen een periode van twee maan-
den in deze woning komen wonen.  naar 9 

b. Nee, niet alle bewoners zijn binnen een periode van twee maanden 

in deze woning komen te wonen.  naar 9 
c. Weet ik niet  naar 9  

 

8. Kunt u aangeven welke omschrijving het meest op uw situatie van toe-

passing i s? 

a. Er is sprake van één huurcontract tussen de verhuurder en de hui s-

houdens op ons adres.  naar 9 

b. Ieder huishouden op dit adres heeft een eigen huurcontract met de 
verhuurder  naar 9 

c. Weet ik niet  naar 9 

 

De volgende vragen gaan over de woning en het gezamenlijk inkomen van de be-

woners. 

9. Kunt u aangeven welke omschrijving het meest op uw situatie van toepassing 
is? 

a. Onze woning huren we van een woningcorporatie  naar 10 

b. Onze woning huren we van een particuliere verhuurder  naar 10 
c. Onze woning is een koopwoning  naar 11 

d. anders, namelijk …….  naar 11 

e. weet ik niet naar 11 

 

10.  Kunt u een indicatie geven van uw gezamenlijke huurprijs per maand? Het 
gaat om de kale huur, dus zonder kosten voor elektra, internet, water, belas-

tingen et cetera.  

a. Minder dan €710  naar 11 
b. Tussen de €710 en €1.000  naar 11 

c. Tussen de €1.000 en €2.000  naar 11 

d. Tussen de €2.000 en €3.000 
e. Meer dan €3.000 naar 11 

f. Weet ik niet.  

 



 47 

11. Kunt u een indicatie geven van het totale netto maandinkomen van de be-

woners van het adres bij elkaar? (niet meetellen: vakantiegeld, reis- en on-

kostenvergoedingen, etc.) 
a. € ______,— netto per maand  naar 12 

b. Weet ik niet, wil ik niet zeggen  naar 12 

Kunt u tot slot aangeven of de volgende stellingen op uw woonsituatie van toepas-

sing zijn?  

 

 We kiezen als bewoners zelf onze nieuwe medebewoners. 

a. Ja 

b. Nee 
c. Weet ik niet  

 

 Voor het betalen van de huur en vaste lasten (als water, elektriciteit en i n-

ternet) maken we gebruik van een gemeenschappelijke rekening.  

a. Ja 
b. Nee 

c. Weet ik niet  

 

 We hebben een gezamenlijke woonkamer. 

a. Ja 
b. Nee 

c. Weet ik niet  

 

 

Dank u wel. U bent gekomen aan het einde van de enquête.  Wilt u kans maken op 

één van de 10 cadeaubonnen à €25, dan kunt u hier uw e-mailadres achterlaten. 

Dit adres zal niet voor andere doeleinden worden gebruikt.  

 

a. Open invoerveld.  

 


