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Ambtenaren: meeste
huurwoningen zyn niet meer
rendabel
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Door PIETER VAN ERVEN DORENS
20 dec. 2023 in GELD

AMSTERDAM - Aan huurwoningen kun je niet of nauwelijks meer verdienen,
waardoor de huursector krimpt en nieuwbhouw achterblijft. Dat stellen
woningheleggers en bouwers al langer. Ook ambtenaren van het ministerie van
Financién komen nu tot die conclusie. De hogere belastingen, middenhuurplannen en
gestegen rente zijn volgens hen funest voor het rendement.
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Voor het onderzoek, dat woensdag verscheen in het economenvakblad ESB, analyseerden
Zij 5500 woningen van particuliere verhuurders. Daarbij gingen zij ervan uit dat een
verhuurder minimaal 5,1% rendement moet maken, een marktconforme rendementseis
waar ook het ministerie van Infrastructuur en Wonen van uitgaat.

BEKILJK DOK:

'‘Minstens 100.000 huurwoningen te koop gezet na regulering middenhuur’

In de oude situatie, voor de vervijfvoudiging van de overdrachtsbelasting en gestegen
rente, haalden verhuurders van de onderzochte woningen een rendement van ruim 8%.
Door alle nieuwe maatregelen en de beoogde regulering van de middenhuur zakt dat naar
4% voor bestaande verhuurders en 2,4% voor nieuwe verhuurders. Dat verschil komt
doordat bestaande verhuurders meestal leningen hebben afgesloten tegen lagere rentes.

Waar voorheen 93% van de verhuurders de rendementseis haalde, is dat in het nieuwe
scenario nog maar 26% van de zittende huurders en 9% van de nieuwe verhuurders.

Klap

De grootste klap voor verhuurders komt van de beoogde regulering van de middenhuur.
Dat drukt het rendement op middenhuur met 2,4 procentpunten en op sociale
huurwoningen met 3,1 procentpunten. Daarbovenop komt een gemiddeld
rendementsverlies van 1,7 procentpunt door de verdrievoudigde hypotheekrente, omdat
veel beleggers hun pand deels met vreemd kapitaal financieren. De vervijfvoudiging van de
overdrachtsbelasting zorgt nog eens voor 1,4 procentpunt rendementsverlies bij nieuwe
verhuurders, aldus het onderzoek.

De ambtenaren tekenen aan dat hun conclusies alleen gelden voor particuliere
verhuurders, niet voor grote institutionele verhuurders zoals pensioenfondsen en
verzekeraars. ,Wel is het aannemelijk dat de stapeling van beleidsmaatregelen en de
gestegen rente de investeringsheslissing van voornamelijk nieuwe verhuurders sterk
negatief beinvloedt. De risico’s hiervan voor het huuraanbod worden ook onderschreven
door de Raad van State”, zeggen zij.

De Raad adviseerde onlangs negatief over vrijwel alle aspecten van de
huurreguleringsplannen van minister Hugo de Jonge. De minister wil de regulering echter
wel doorzetten en lijkt daarvoor ook steun in de Tweede Kamer te hebben.

BEKILIK OOK:

Verloren jaren voor woningbouw: politiek en hoge rente liggen dwars



Beleggers en vastgoedadviseurs waarschuwen al langer dat huurwoningen steeds minder
interessant worden als belegging, vergeleken met andere investeringen en zelfs spaargeld.
Veel woningbeleggers, waaronder grote partijen als het Zweedse Heimstaden, verkopen
hun panden daarom aan particulieren.

Koopmarkt

Volgens CBRE komen na regulering van de middenhuur tenminste 100.000 huurwoningen
op de koopmarkt terecht, zo meldde de vastgoedadviseur vorige maand in een rapport.
Daarbij was zelfs geen rekening gehouden met de gestegen rente.

BEKILJK DOK:
'Hugo de Jonge heeft ramp op woningmarkt aangericht’

Beleggers en ontwikkelaars keren zich vanwege de gedaalde rendementen ook af van
nieuwbouw, klinkt alom uit de vastgoedbranche. Het aantal verleende bouwvergunningen
daalt dit jaar naar circa 54.000, op basis van de laatste cijfers van het CBS en een schatting
van woningmarktadviseur Capital Value. Dit terwijl het kabinetsstreven is om jaarlijks
100.000 woningen bij te houwen.

BEKILJK DOK:
Huurwoningen opeens bijzondere belegging van pensioenfondsen, in deze tijd
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