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Ontwikkelingen en kansen in de woningverhuurmarkt



Programma 11.30 – 12.15
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• Waar liggen de kansen?

• Regionale verschillen aan de hand van voorbeelden

• It’s all about square metres

• Verbouwing per m2

• Aankoop per m2 

• Huurprijs per m2
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Overzicht huren per m2
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Overzicht energielabel en prijs
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Overzicht energielabel en prijs

In plaats van 140/k verschil door energielabel is dit 55/k (bron: NVM/brainbay)



Diverse objecten

A. Gasthuisstraat Den Bosch
B. Pand X in Maastricht
C. Boschstraat Maastricht (Funda in business)
D. Oude Tweebergenpoort Maastricht 

(beleggingspanden.nl)
E. Pand Y in Nijmegen

Copyright © FOI6



7

GO m2 
M2 

prijs
Huurprijs

Jaar 
huur

Meubilering GWE
Wifi/ 

Servicekosten
Totaal per maand

Gasthuisstr
BG + 1e 

Studio 51,37 €23,36 € 1.200 €14.400 € 150 € 100 € 100 € 1.550 

Gasthuisstr.
2e  + 3e 

Appartement 50,98 €25,01 € 1.275 € 15.300 € 150 € 100 € 100 € 1.625 

Totaal 102,35 € 2.475 € 29.700 € 300 € 200 € 200 € 3.175 

Oude situatie pand A: Gasthuisstraat Den Bosch

Inschatting m2 prijzen in Den Bosch

Inschatting looptijd verkoopproces

Inschatting verbouwingskosten
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GO m2 
M2 

prijs
Huurprijs

Jaar 
huur

Meubilering GWE
Wifi/ 

Servicekosten
Totaal per maand

Gasthuisstr.
 BG + 1e 

Studio 51,37 €26,28 € 1.350 €16.200 € 100 € 100 € 100 € 1.650 

Gasthuisstr.
 2e  + 3e 

Appartement 50,98 €27,95 € 1.425 € 17.100 € 100 € 100 € 100 € 1.725 

Totaal 102,35 €2.775 € 33.300 € 200 €200 € 200 € 3.375 

Nieuwe situatie pand Gasthuisstraat



Rendement pand A: Den Bosch

6,7% 5,9%

5,5%

300kk 335 von 

732.6

20 15x 20 16,8x

40 18,3x



• Ligging: Maastricht 

• Objecttype: Kamerverhuur-object met vergunning voor 

5 personen

• Perceeloppervlakte: >500 m2

• Woonoppervlakte: Ca. 200 m2

• Extra’s: 2 garageboxen (beide verhuurd voor 150,- p.m.)

De vergunning maakt het mogelijk om 5 studenten te huisvesten. 

Studenten zijn een aantrekkelijke doelgroep vanwege de structurele 

vraag naar woonruimte in deze plaats en elders. Met deze aankoop 

wordt een bijdrage geleverd aan de oplossing van het nijpende tekort 

aan studentenkamers. Bijkomend voordeel is dat het is toegestaan om 

een kortetermijncontract aan deze doelgroep aan te bieden.
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Het object



Aankoop & Kostenstructuur
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• Aankoopprijs: € 450.000

• Dealsourcer: Het betreft een ABC-constructie waarbij 

de dealsourcer €70.000 heeft verdiend

• Verbouwing: € 90.000

• Verduurzaming: zonnepanelen, warmtepomp

• Comfort: nieuwe badkamer

• Comfort: kleine keukens in kamers

• Algehele opfrissing door middel van nieuwe vloeren 

en sauzen van de muren

• Totaalinvestering: € 589.100

• WOZ-waarde: € 401.000

• Marktwaarde verhuurde staat: € 635.000

ABC constructie?

   Locatie buiten centrum € / m2?

   Verbouw € / m2?



Financieringsstructuur

• Loan-To-Value (LTV): 80% van 635k

• Hypotheeksom: € 508k

• Eigen vermogen: € 90.1k

• Financieringspartner: Nestr

• Rente: 5% (80% LTV, 5 jaar vast)

• Labelkorting: dankzij verduurzaming naar 

   energielabel-A+-scenario

De keuze voor 80% LTV creëert bewust een schuldpositie 

waarbij de WOZ-waarde lager ligt dan de schuld. Dit 

resulteert in negatief vermogen op papier in box 3, dat 

fiscale voordelen oplevert. Mits er voldoende aftrek van 

schuld op vastgoed blijft/komt. 
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Woningswaarderingsstelsel onzelfstandige ruimten 
(WWSO)
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Doordat dit object binnen het WWSO valt, ontstaan er 

extra mogelijkheden:

• Extra punten voor verduurzaming (zonnepanelen, 

warmtepomp)

• Hogere huurprijzen dankzij faciliteiten zoals eigen 

keukens

• Structurele vraag naar kamers in Maastricht maakt dit 

een toekomstbestendige exploitatie



• Vergunning: 5 studentenkamers

• Garageboxen: verhuurd voor €150 per stuk p.m. 

• Bruto huur per maand: € 3.9k

• Bruto huur per jaar: € 47.2k

• Netto cashflow per jaar: € 14.7k  (Aflossen? Box 3?)

• Rendement op eigen vermogen (ROE): ca. 18% 

• Dit is excl. waardestijging (indirect rendement)

• Wat vindt u van de ROI en de ROE?
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Exploitatie & Huurstrategie



Juridische gemeentelijke context
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De opkoopbescherming in Maastricht geldt vanaf € 402.000. Dit object heeft een 

WOZ-waarde van € 401.000, waardoor het formeel onder de regeling zou vallen bij lege oplevering.

Desondanks is er toestemming van de gemeente om dit object te blijven verhuren, vanwege de 

schaarste aan studentenkamers. Dit laat zien dat er binnen de kaders van wet en regelgeving vaak meer 

mogelijk is dan men denkt.



Extra mogelijkheden: Loods en splitsing
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Een van de grootste verborgen kansen bij dit object ligt in de aanwezige loods van ca. 35m².

Deze ruimte ligt direct naast de bestaande woonoppervlakte en het is eenvoudig te realiseren om die bij de 

bestaande woonruimte te trekken. Indien deze loods wordt toegevoegd als woonoppervlak, levert dit circa 35m² 

extra woonruimte op. Bij een gemiddelde vierkante meterprijs in Maastricht vertegenwoordigt dit een 

waardevermeerdering van 35* 3500m2 (laag ingeschat) = €122.500.

• Het perceel van ruim 500m² biedt bovendien volop mogelijkheden om te voldoen aan de parkeernormen van de 

gemeente bij een eventuele splitsing van het pand.

• Daarmee ontstaat de kans om in de toekomst niet alleen de waarde te verhogen, maar ook de verhuurbaarheid 

en exploitatie te optimaliseren.

Dit zijn mogelijkheden die een aanzienlijke strategische meerwaarde kunnen opleveren. 

Wat vindt u van de m2-prijs? Hoe schat u de bouwkosten in?



Conclusie van de investeerder

17

Financieel

Een sterke ROE van ca. 16% en 

een gezonde cashflow

Fiscaal

Mogelijk een voordeel door 

negatief vermogen in box 3

Maatschappelijk

Bijdrage aan de huisvesting 

van studenten in Maastricht

Strategisch

Waardevermeerdering en 

optimalisatie door

toevoeging van loods en 

mogelijke splitsing

Deze investering in Maastricht laat zien hoe vastgoed niet alleen financieel aantrekkelijk kan zijn, maar ook 
strategisch en maatschappelijk waardevol

Verduurzaming zorgt voor 

hogere puntentelling binnen 

WWSO én rentekorting bij 

financiering

Extra potentie



Rendement pand X Maastricht

8%

590

12,5x47,2



Panden 
Maastricht 

C en D
C: Boschstraat, Maastricht

https://www.funda.nl/detail/koop/verkocht/maastricht/huis-

boschstraat-92/89147653/

D: Oude Tweebergenpoort, Maastricht

https://www.beleggingspanden.nl/nl/aanbod/nederland-

maastricht-oude-tweebergenpoort-3-a-5-15269 
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Rendement Boschstraat 92 Maastricht

10% 5,5%

845 kk 1.600

80 10x 80 20x



Panden 
Maastricht 

C en D
C: Boschstraat, Maastricht

https://www.fundainbusiness.nl/belegging/maastricht/object-

43795176-boschstraat-92/ 

D: Oude Tweebergenpoort, Maastricht

https://www.beleggingspanden.nl/nl/aanbod/nederland-

maastricht-oude-tweebergenpoort-3-a-5-15269 
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Rendement Oude Tweebergenpoort 3-5

7,2%

13,9 % 5,6%

1400

266 1134

101 14x

37 7,2x 64 17,7x
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Rendement Nijmegen

7,8% 5,6%

6,9%

715kk 1780

237.5

55,5 12,9x 99 18x

16,4 14,5x
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Succes!
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