
Hoe woningcorporaties met woningdelen bezig zijn: 
kamergewijze verhuur en zachte splitsing

Frank Dirks & Kay Hollanders

Webinar 6 december 2023

Programma

10:30 Aftrap en welkom (Frank Dirks – Platform31)

10:35 Woningdelen corporaties (Frank Dirks – Platform31)

10.55 Deelwoningen jongeren (Olivier Smink, Lieven de Key)

11:25 Zacht splitsen in Nijmegen (Naomie Vermeij, Talis)

11.55 Afsluiting

Vragen graag via de chat

We nemen het webinar op



Wonen neemt ruimte in

Feit: - We verwonen per persoon 53 m2 (buurlanden: 41 - 47m2)

 - In 40% van de huizen woont één persoon

           

 



Hoe gaan we alle alleenstaanden huisvesten?

Column peter de waard

Kent Nederland een huizentekort of een 

singlesoverschot? 

5 okt 2022



Cijfers over de sociale huur: 
Is er een wooncrisis of onderbenuttingscrisis?

40% corporatiewoningen > 90m2 

30% corporatiehuurders > 75m2 p.p.

Alleenstaande < 35 jaar gem. 75m2 gbo 

Alleenstaand 35-65 jaar gem. 95m2 gbo

Corporatiehuurder gem. 2,5 kamer p.p.

Meer dan in de koop en private huur

7 op 10 mutatiewoningen naar alleenstaande



Platform31| Woningsplitsing door woningcorporaties

SOR
Talis

Thuisvester

ZayazWoonik

Wooncompagnie Woonbedrijf Portaal

✓Ook uitstekend deelbaar



Mogelijkheden om te delen zijn er volop

Appelscha (Drenthe): 100m2, 5 kamers, label C € 647: 
minimum aantal personen 1, voorrang urgenten

Deelwoning in Twello

Eindhoven



Mogelijkheden om te delen zijn er volop



Mogelijkheden om te delen zijn er volop

Breda Oost (1973, 4 kamers, label C, wonen veel senioren)
€ 647: geen minimum aantal personen, doorstroomwoning

Zwolle, 647 euro, 4 kamerwoning 
inkomensvoorwaarden 
1 persoonshuishouden inkomen t/m  €44.035,-.
2 of meerpersoonshuishouden inkomen t/m € 
48.625,-.



Mogelijkheden om te delen zijn er volop

Zwolle, 647 euro, 4 kamerwoning 
inkomensvoorwaarden 
1 persoonshuishouden inkomen t/m  €44.035,-.
2 of meerpersoonshuishouden inkomen t/m € 
48.625,-.



Mogelijkheden om te delen zijn er volop

Zwolle, 647 euro, 4 kamerwoning 
inkomensvoorwaarden 
1 persoonshuishouden inkomen t/m  €44.035,-.
2 of meerpersoonshuishouden inkomen t/m € 
48.625,-.



Woningdelen biedt corporaties financiële ruimte 

Krimpen aan den IJssel (1955, 54m2, 4 kamers, label A)
€ 647: minimum aantal personen 1, voorrang voor gezin, eigen kern 

✓ Huurprijscheck per kamer € 361,43 (prijspeil juli 2022)

Den Haag (nieuwbouw): deelwoning voor twee   
€ 772,06 (+ € 59,34 servicekosten), 3 kamers ,+/- 55 m2



De 7 woningdeelvarianten



De 7 woningdeelvarianten

Kamergewijze verhuur

Het verhuren van een huis aan 

twee of meer alleenstaanden 

met afzonderlijke 

huurcontracten. 

Zacht splitsen

Het verbouwen van een deel 

van een huis voor twee of 

meer alleenstaanden, met 

ieder een eigen kamer en 

eigen sanitair en verder 

gedeelde voorzieningen. 



Woningdelen bespaart op kosten huurtoeslag

Huurtoeslag alleenstaande bij huurprijs van € 647: € 353 per maand (max.) = € 4.236 per jaar 



Zelfstandig wonen  Woningdelen door twee personen 

 
 

(Afgetopte) huurprijs:        € 647 Huurprijs € 647/2 = € 324 Huurprijs € 720/2 = € 360 

Huurtoeslag:                        € 353 € 0 € 0 

Netto huur:  € 292 € 324  € 360 

Energiekosten:*                            € 216 € 252/2 = € 126 € 252/2 = € 126 

Woonlast  € 508 € 450  € 488 

* Bron: Nibud/Milieu Centraal, augustus 2023 

 

Huurtoeslag niet nodig: woningdelen = lage woonlast huurders



Zelfstandig wonen  Woningdelen door drie personen 

 
 

(Afgetopte) huurprijs:        € 647 Huurprijs € 647/3 = € 216 Huurprijs € 720/3 = € 240 

Huurtoeslag:                        € 353 € 0 € 0 

Netto huur:  € 292 € 216 € 240 

Energiekosten:*                            € 216 € 277/3 = € 93 € 277/3 = € 93 

Woonlast  € 508 € 309  € 333 

* Bron: Nibud/Milieu Centraal, augustus 2023 

 

Huurtoeslag niet nodig: woningdelen = lage woonlast huurders



Zelfstandig wonen door  
secundaire doelgroep 

Woningdelen door twee personen 
Secundaire doelgroep 

 
 

Huurprijs:        € 808 Huurprijs € 808/2 = € 404 

Huurtoeslag:                        € 0 € 0 

Netto huur:  € 808 € 404  

Energiekosten:*                            € 216 € 252/2 = € 126 

Woonlast  € 1.024 € 526  

* Bron: Nibud/Milieu Centraal, augustus 2023 

 

Ook financieel interessant voor secundaire doelgroep



Woningdelen financieel voordeel voor het Rijk
rekenvoorbeeld corporaties: bij 1 op 8 mutatiewoningen delen

Zelfstandig wonen (15.000 woningen) Woningdelen (15.000 woningen) 

 

 

 
 

 

 

 

 
 
15.000 alleenstaanden 

 

 

 
 
30.000 – 45.000 alleenstaanden 
 

Kosten huurtoeslag (Rijksoverheid):  
63,5 miljoen per jaar 
 

Kosten huurtoeslag (Rijksoverheid):  
€ 0 

Huuropbrengst corporaties:  
- 13,1 miljoen per jaar 
(bij aftoppen op € 647) 
   

Huuropbrengst corporaties:  
 + 13,1 miljoen per jaar  
(bij ‘normale’ huurprijs: € 720) 

 

Bij een huurprijs van 808 euro 

Huuropbrengst corporaties 

+ 29 miljoen extra per jaar 

(cumulatief)

Meer weten? 

Platform31 artikel Honderden 

miljoenen te besparen met 

woningdelen

https://www.platform31.nl/artikelen/honderden-miljoenen-te-besparen-met-woningdelen/
https://www.platform31.nl/artikelen/honderden-miljoenen-te-besparen-met-woningdelen/
https://www.platform31.nl/artikelen/honderden-miljoenen-te-besparen-met-woningdelen/
https://www.platform31.nl/artikelen/honderden-miljoenen-te-besparen-met-woningdelen/


Waar verder mee rekening houden bij kamergewijze verhuur?  



Toeslagregels bij kamergewijze verhuur  

Er kan meer dan wellicht gedacht,

maar wel opletten 

Huurtoeslag voor onzelfstandige woningen is 

niet mogelijk, maar eigenlijk ook niet nodig 

(zagen we)



Kostendelersnorm voor bijstandsgerechtigden

Uitzonderingen kostendelersnorm (belastingdienst.nl)

Niet alle huisgenoten tellen mee voor de kostendelersnorm. Uitgezonderd zijn: 

✓ Jongeren tot 21 jaar (vanaf 1 januari 2023: jongeren tot 27 jaar); 

✓ de persoon met wie u een gezamenlijke huishouding voert, als er geen anderen in de woning wonen; 

✓ de commerciële huurder/onderhuurder/kostganger of de verhuurder/onderverhuurder/kostgever die in dezelfde woning woont;

✓ kamerhuurders met een commercieel contract (en die een commerciële huurprijs betalen);

✓ studenten die een opleiding volgen die recht kan geven op studiefinanciering of tegemoetkoming studiekosten;

✓ studenten die een Beroeps Begeleidende Leerweg volgen (BBL-studenten);

✓ ontheemden in crisissituaties die zelf geen eigen aanspraak op bijstand op basis van de participatiewet hebben (geldt voorlopig tot 

1 september 2023). 

Een bijstandgerechtigde kan een 

woning delen o.b.v. kamerverhuur met 

behoud van volledige bijstandsuitkering. 

En ook als hij of zij met jongeren of studenten een woning 

deelt, of via een hospita-contract een kamer (ver)huurt.

https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/bijstand/vraag-en-antwoord/wat-is-de-kostendelersnorm-in-de-bijstand


Senioren en AOW

Senioren verliezen hun 

alleenstaanden-AOW bij 

woningdelen met tweeën. 

Maar bijzonder genoeg 

niet als ze met zijn drieën 

een woning delen



Regels voor woningcorporaties

Uitzonderingen kostendelersnorm (belastingdienst.nl)

Niet alle huisgenoten tellen mee voor de kostendelersnorm. Uitgezonderd zijn: 

✓ Jongeren tot 21 jaar (vanaf 1 januari 2023: jongeren tot 27 jaar); 

✓ de persoon met wie u een gezamenlijke huishouding voert, als er geen anderen in de woning wonen; 

✓ de commerciële huurder/onderhuurder/kostganger of de verhuurder/onderverhuurder/kostgever die in dezelfde woning woont;

✓ kamerhuurders met een commercieel contract (en die een commerciële huurprijs betalen);

✓ studenten die een opleiding volgen die recht kan geven op studiefinanciering of tegemoetkoming studiekosten;

✓ studenten die een Beroeps Begeleidende Leerweg volgen (BBL-studenten);

✓ ontheemden in crisissituaties die zelf geen eigen aanspraak op bijstand op basis van de participatiewet hebben (geldt voorlopig tot 

1 september 2023). 

Passend toewijzen geldt 

niet bij kamerverhuur

Wel soms regels in 

huisvestingsverordening 

opgenomen

Veelgestelde vragen over het

https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/bijstand/vraag-en-antwoord/wat-is-de-kostendelersnorm-in-de-bijstand
https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/dossier-woningtoewijzing/alle-illustratieve-artikelen/veelgestelde-vragen-over-passend-toewijzen


Regels voor woningcorporaties

Maar check wel de 

huisvestingsverordening

En of kamergewijze verhuur 

(woningdelen) vergunningsvrij 

mag van de gemeente



Doelgroepen en inrichting intern:

waar mee rekening houden? 

✓Kamerverhuur geschikt voor veel doelgroepen

✓Vrienden, jongeren, broer en zus, kennisen

✓Relatiebreukers, economisch daklozen, bijstandsgerechtigden 

✓Statushouders kan (let op extra beheer/niet altijd succes)

✓Mengen dragers en vragers

✓Sommige uitstromers (maar niet alle)

✓Bij kwetsbare doelgroepen biedt een eigen kamerhuurcontract 

een voordeel t.o.v. friendscontract.

✓Nu alleen nog intern het woningdelen obv kamerverhuur 

inrichten 



Wij zien kansen, jullie ook?

Woningdelen kan

ons uit

de wooncrises

trekken - net als

woningen splitsen

(maar gebeurt nog weinig)



Woningdelen bij Lieven 
de Key

Olivier Smink, 

Regisseur Wonen

06-12-2023



Programma 1. Introductie Lieven 
de Key

2. Gebouwinformatie

3. Woonconcept 
Lariks/Mahonie

4. Matching & 
toewijzing

Programma



Bron: Platform 31

Lieven de Key

- Actief in Amsterdam met circa 30.000 vhe`s;

- Specialist in Woonstarter;

-   Verschillende typen woonconcepten.



Lariks     Mahonie
• 263 semi-zelfstandige woningen:

• 15 zelfstandige woningen

• Start bouw: begin 2021, oplevering Q4 

2022

Beide projecten voldoen ruim aan interne 

IRR eis.

Friendsconcept

• 65 woningen voor 3 bewoners, 195 eenheden.

• Start bouw eind 2020, oplevering Q4 2022

• Huurstellingen op woningniveau op 2e aftopping/ beneden liberalisatie 808,- per maand

• Huurstelling op eenheidsniveau = Woninghuur/3: 253,-  per maand exc. servicekosten 



Woonconcept

Friendsconcept

• Bijdragen aan ongedeelde stad met 

sociale huur voor jongeren (18-28 jaar) op 

A-locatie;

• Verbinding 

Spaarndammerbuurt/Houthaven d.m.v. 

doorstroming;

• Hoog voorzieningenniveau;

• Communitybuilding in het complex.

Via jongerenpanels woonconcept ontwikkeld.



Woningplattegronden
• Onzelfstandige eenheid van ca. 20 m2;

• Eigen badkamer(toilet, wastafel en douche)

• Gedeelde gemeenschappelijke woonkeuken

• Vloer/wandafwerking in gedeelde ruimtes

• Eenheden zonder vloer & behangklaar.

• Stadsverwarming/koeling



Voorzieningen

Friendsconcept

• Ingerichte keukens 

• Schoonmaak gezamenlijke ruimtes;

• Internet+TV 

• Wash&Go

• Gedeelde voorzieningen zoals binnentuin 

met sport & gemeenschappelijke 

woonkamer



Doelgroep
• Doelgroep 18-32 jaar; 

• Jongerencontract van 5 jaar;

• Jongeren zonder netwerk kans bieden 

door middel van individuele matching;

• Huisvesting kwetsbare jongeren;

• Matching buiten Woningnet om via eigen 

tool. 



Matchingtool

Stap 1: Ophalen voorkeuren kandidaten m.b.v. segmentatiemodel woonstarters



Matchingtool

▪ Stap 2: matchingonderwerpen die
hoog scoren gaan mee in de 
uiteindelijke vragenlijst.

▪ Stap 3: Controle huurdersgegevens

▪ Stap 4: Match draaien o.b.v. voorkeuren

▪ Stap 5: Geselecteerde kandidaten uitnodigen 

voor live meet & greet 

‘Verzilver je match’ 

 



Bedankt voor uw 
aandacht,

13 december 2023



Ervaringen
• Toewijzing

• Eigen regie vs. loslaten

• Matching bewoners vs. toewijzing 

aan groepen

• Verhuur/mutatie

• Toepasbaarheid

• Nieuwbouw vs. Bestaande voorraad

• Regelgeving 

• Beheer

• Leefbaarheid, communitybuilding, 

S/H/V

Titel





Woningdelen

06 december 2023

Naomie Vermeij



Woningdelen
Onze kerntaak

Waar zijn we van? → Primair huishoudens met laag inkomen

Omvang voorraad ‘consolideren’ en……  

- Aandeel kleinere woningen verhogen 

- Verdere verduurzaming   

- Huurplafond op 1e en 2e aftoppingsgrens 

- Investeren in kwetsbare wijken  

- Afbouwen niet-daeb portefeuille  

- Inzet op doorstroming   



Woningdelen
Inzet op doorstroming

Aandacht voor doorstroming & flexibilisering om: 

- Beschikbaarheid sociale doelgroep te vergroten

- Aansluiting op woonbehoeften te verbeteren

Door o.a.:

- Tijdelijke huurcontracten

- Tijdelijke woningen

- Instappen in middeldure huur

- “Splitsen” grote woningen naar kleine eenheden

 → ambitie: 50 per jaar



Woningdelen
Zeker niet alleen bij Talis



Woningdelen

Woonbehoeften

Betaalbaarheid van wonen

      Deeleconomie

                                        Eenzaamheid



Woningdelen
Van 1 zelfstandige naar 2 onzelfstandige eenheden

- Eigen afsluitbare slaapkamer

- Eigen badkamer

Gedeeld:

▪ Woonkamer

▪ Keuken

▪ Tuin

▪ Berging



Werkzaamheden bestaan uit:

- Realiseren 2e badkamer
- Creëren en suite badkamer
- Afsluitbaar maken slaapkamer-badkamercombinaties
- Aansluiten op de bestaande installaties

Met aandacht voor flexibiliteit in de toekomst
→ Voor 10-15 jaar

€20.000 excl. reguliere mutatiekosten

Woningdelen
Techniek



In samenwerking met RGS partner flexibel concept ontwikkeld:

- Doorlooptijd 4 weken (idealiter)

- Minder vakmensen nodig

- Weer relatief eenvoudig te verwijderen

Techniek

Van 1 naar meer



Woningdelen
Verhuur

- Minimaal 2 personen

- Minimaal én maximaal inkomen

- Geen leeftijdsgrens

- Eigen (kamer)huurcontract 

- Voor onbepaalde tijd

- 380 tot 530 euro per maand

- Huurprijs afhankelijk van WWS (95%)

- Samen verantwoordelijk voor G/W/E

- Coöptatie bij vertrek



Woningdelen
Verhuur

Geen verplichting vanuit huisvestingsverordening

Toen:

Via regulier woonruimteverdeelsysteem:

- Veel reacties

- Weinig echt geschikte huishoudens

Nu:

→ Geïntresseerdenlijst met loting

- Familie, vrienden en collega’s

- Veel mensen zonder woongenoot

Doelgroep aangepast nav betaalbaarheidsrisico’s



Vragen?



Filmpje woningdelen



Van:

Naar: 

Woningdelen

Geen constructieve werkzaamheden

Techniek



   Naar: 

Woningdelen
Techniek



   Naar: 

Woningdelen
Techniek
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