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Samenvatting 

0. Aanleiding en hoofdvraag 
Per 1 januari 2020 is het huidige beleid voor kamerverhuur1 in de gemeente Amsterdam in werking 

getreden.2 De invoering van dit beleid heeft tot doel de leefbaarheid in wijken te waarborgen, ruimte 

te behouden voor kamerverhuur voor woningzoekenden, het beschermen van de voorraad 

woningen voor gezinnen en een betere bescherming van huurders in kamerverhuursituaties. In dit 

rapport evalueren we de werking van deze regels sinds de invoering per 1 januari 2020.  

 

De volgende hoofdvraag staat centraal:  

“Dragen de huidige regels voor het kamerverhuurbeleid bij aan de realisatie van de doelen van het 

kamerverhuurbeleid van Amsterdam?” 

 

Hierbij zijn deelvragen geformuleerd over het waarborgen van de leefbaarheid in wijken, het ruimte 

bieden aan woningzoekenden, het beschermen van de woningvoorraad voor gezinnen en het 

beschermen van huurders in kamerverhuursituaties. Ook is in deze evaluatie onderzocht hoe het 

kamerverhuurbeleid in de uitvoeringspraktijk heeft gefunctioneerd.  

 

 

1. Onderzoeksmethode 
Om de onderzoeksvragen te beantwoorden zijn verschillende onderzoeksmethoden gehanteerd. 

Dit zijn: 1) Deskresearch op verschillende databronnen, waarbij moet worden opgemerkt dat het in 

databronnen soms niet mogelijk is om alleen te selecteren op ‘kamerverhuur’ en dat de gemeente 

in de te onderzoeken periode in sommige gevallen is veranderd van registratiesysteem of 

registratiewijze waardoor data soms incompleet is; 2) Een online enquête die is verstuurd naar 

16.715 adressen vanuit de BRP waar potentieel kamerverhuur plaatsvindt (met een respons van 

1.025 – 6,1%); en 3) Interviews met meer dan 70 personen (beleidsmedewerkers, vergunning–

verleners, handhavers, omwonenden, verhuurders, woningcorporaties, huurdersverenigingen, 

maatschappelijke (zorg) organisaties).  

 

 

2. Het kamerverhuurbeleid in het kort 
Al zeker sinds 1993 heeft de gemeente Amsterdam een vergunningsbeleid voor kamerverhuur. 

Toch hadden veel eigenaren die destijds kamers verhuurden deze vergunning niet. Met een 

toename van het aantal verkameringssituaties werd ook het maatschappelijk debat aan-

gezwengeld. Dit heeft ertoe geleid dat de gemeente Amsterdam sinds 2013 actiever is gaan 

handhaven op de vergunningplicht voor verkamering. In 2017 heeft de gemeente het kamer-

verhuurbeleid aangescherpt. Vervolgens zijn de regels uit 2017 verder aangescherpt en per 

1 januari 2020 ingevoerd. Dit is het huidige beleid. Om eigenaren de kans te geven om hun situatie 

 
1  Bij het gebruik van een woning door meer dan één huishouden is sprake van woningdelen. Door woningdelen wordt de 

zelfstandige woonruimte (de woning) omgezet in meerdere onzelfstandige woonruimtes (kamers). In Amsterdam is 

omzetting deels vergunningplichtig. Er zijn namelijk ook uitzonderingen op de vergunningplicht. Voor inwoning, waarbij een 

huishouden bij een ander bestaand huishouden inwoont en woningdelen door twee volwassenen die geen duurzaam 

gemeenschappelijk huishouden vormen is geen vergunning nodig. Bij bewoning van een woning door meer dan twee 

volwassenen die geen duurzaam gemeenschappelijk huishouden vormen, waarbij geen sprake is van inwoning, is altijd 

een omzettingsvergunning vereist. Dit laatste wordt ook wel kamerverhuur genoemd. 
2  Het beleid is vastgelegd in de “Huisvestingsverordening Amsterdam 2020’’ en de “Nadere regels Huisvestingsverordening 

2020 voor voorraadvergunningen’’. 
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te legaliseren is er voor sommige eisen een uitzondering gemaakt tot 1 april 2020. Het huidige 

beleid is ingevoerd om (1) de leefbaarheid in wijken en buurten te waarborgen, (2) kamerverhuur 

mogelijk blijven houden voor woningzoekenden, (3) huurders in kamerverhuursituaties beter te 

beschermen en (4) de voorraad woningen voor gezinnen te beschermen . 

 

Vergunningen voor het omzetten van een zelfstandige woonruimte in meerdere onzelfstandige 

woonruimten worden verstrekt met inachtneming van een vastgesteld quotum per wijk en per pand.  

 

Het verstrekken van omzettingsvergunning gaat (naast een check op de wijk- en pandquota) 

gepaard met een aantal vergunningsvoorwaarden. Tabel S.1 geeft de vergunningsvoorwaarden en 

voorschriften weer bij het toekennen van een omzettingsvergunning.  

 

Tabel S.1 Vergunningsvoorwaarden en voorschriften omzettingsvergunning 

Voorwaarden en voorschriften kamerverhuurbeleid 

1. Er dient een gemeenschappelijke ruimte aanwezig te zijn die minstens elf vierkante meter is en 

minimaal drie meter breed. 

2. Voor het omzetten naar vier onzelfstandige woonruimten of meer moet er vanaf ingebruikname worden 

voldaan aan de geluidseisen. 

3. Er wordt binnen zes maanden na vergunningverlening een melding gedaan van feitelijke ingebruikname 

op een door burgemeester en wethouders voorgeschreven wijze. 

4. Er is geen sprake van een zelfstandige woonruimte in meer dan zes onzelfstandige woonruimte. Bij 

meer dan 6 kamers dient uitgelegd te worden waarom het verhuren van meer dan 6 kamers geen 

negatieve invloed zal hebben op de leefbaarheid in de omgeving. 

5. Er mag één volwassene per kamer wonen. Of twee volwassenen per kamer indien er een geregistreerd 

partnerschap of huwelijk is. 

6.  Iedere huurder moet een eigen huurcontract krijgen voor de betreffende onzelfstandige woonruimte. 

Het contract is tussen eigenaar en huurder afgesloten.  

7. Er is vanaf ingebruikname van de vergunning geen sprake van een aaneengesloten periode van drie 

maanden waarin twee of minder bewoners in de Basisregistratie personen staan ingeschreven op het 

adres waarvoor de omzettingsvergunning is afgegeven. 

8. Er treedt geen onaanvaardbare inbreuk op een geordend woon- en leefmilieu in de omgeving van de 

betreffende woonruimte op. Er is sprake van een onaanvaardbare inbreuk als er sprake is van: 

(a) aantoonbare overlast op grond van objectieve feiten en omstandigheden en;  

(b) de overlastveroorzaker en eigenaar vooraf door de klagers en door burgermeester en wethouders 

op de overlast is gewezen en dit niet tot beëindiging van de overlast heeft geleid.  
Gemeente Amsterdam, 20203 

 

Er zijn verschillende clusters, directies en afdelingen betrokken bij de opstelling en de uitvoering 

van de huisvestingsverordening. De belangrijkste zijn: Directie Wonen (Cluster Ruimte en 

Economie), Vergunningen, Toezicht en Handhaving (VTH), Juridisch Bureau en de stadsdelen.  

 

 
3  Gemeente Amsterdam (2020). Huisvestingsverordening 2020.  
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3. Kamerverhuur in cijfers 
 

Kerncijfers over de woningmarkt 

Uit de kerncijfers blijkt dat het aantal inwoners in de periode 2017 tot en met 2022 is gestegen met 

36.981 personen. Ook blijkt dat het aantal woningen is toegenomen met 22.100, waarvan het 

grootste deel in bezit van particuliere verhuurders. De gemiddelde woninggrootte in de totale  

voorraad is in de onderzoeksperiode vrijwel onveranderd.  

 

Omvang en spreiding van kamerverhuur in de stad 

Uit gegevens van de gemeente Amsterdam blijkt dat per 1 april 2022 er in totaal 6.375 omzettings-

vergunningen op unieke adressen zijn verleend of in procedure zijn. In deze woningen is in principe 

sprake van legale kamerverhuur. Het aantal omzettingsvergunningen zegt echter niet alles over de 

omvang van kamerverhuur in de stad. Het gaat om een potentieel, omdat een vergunning niet per 

definitie betekent dat deze ook in gebruik is. Met andere woorden, een vergunning betekent niet dat 

er ook daadwerkelijk sprake is van een kamerverhuursituatie. Daarnaast ontbreken cijfers over het 

aantal ingetrokken omzettingsvergunningen. Het is op basis van de verkregen enquêteresultaten 

en beschikbare data vanuit de gemeente niet mogelijk om dit aandeel kwantitatief te benaderen. 

Ook is het niet mogelijk om op basis van de verkregen enquêteresultaten en beschikbare data 

vanuit de gemeente het aandeel illegale verhuur kwantitatief te benaderen. 

 

Figuur S.1 en de figuren in bijlage 3 geven inzicht in de spreiding van de verleende omzettings-

vergunningen over de stad. Hieruit blijkt dat op buurt- en straatniveau een hoge mate van 

concentratie van kamerverhuur plaatsvindt. Tegelijkertijd was er op 1 april 2022 nog ruimte voor 

7.242 kamerverhuurvergunningen in de stad.  

 

Figuur S.1: Verleend aantal vergunningen per straat 

 
Bron: VTH gemeente Amsterdam (bewerking Ecorys) 
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Eigenschappen van kamerverhuursituaties 

Ruim de helft (52%) van de mensen die zich in een kamerverhuursituatie bevindt, woont met 

3 volwassenen op een adres, blijkt uit de uitgevoerde enquête. Nog een derde (33%) woont met 

4 volwassenen op een adres en de resterende bewoners (15%) wonen met 5 of meer volwassenen 

op een adres. De meeste huurders wonen in een woning die groter is dan 70 m2 (circa 84%). Het 

merendeel van de respondenten op de enquête woont met vrienden op het adres (82%). Er wordt 

als belangrijkste reden opgegeven om op deze manier de woonlasten te drukken (64%). De meeste 

huurders vanuit de enquête hebben een huurcontract voor de hele woning (61%), gevolgd door een 

individueel huurcontract voor een deel van de woning (26%). De meeste huurders vanuit de 

enquête hebben een vast contract (61%), gevolgd door een tijdelijk contract voor een vaste periode 

(24%).  

 

 

4. Doelbereik van het kamerverhuurbeleid 
 

Ruimte behouden voor kamerverhuur voor woningzoekenden 

In totaal zijn er 6.375 omzettingsvergunningen op unieke adressen verleend of in procedure. Er is 

verspreid over de stad vanuit de quota nog ruimte voor 7.242 omzettingsvergunningen op 

1 april 2022. Tegelijkertijd blijkt dat verhuurders relatief minder kamers zijn gaan aanbieden in de 

afgelopen periode. Redenen die hiervoor gegeven zijn in de interviews waren onder meer 

onduidelijkheid in de regelgeving en te hoge investeringen in middelen en tijd (denk hierbij aan 

investeringen voor geluidsisolatie en meerwerk voor het opstellen van individuele huurcontracten). 

Ondanks dat het quotum nog niet vol is, zijn er dus de nodige beperkingen voelbaar voor de 

verhurende partijen. Dit zorgt ervoor dat het aantal verkameringen minder hard toeneemt. Keerzijde 

is overigens dat de woningvoorraad beschikbaar blijft voor andere doelgroepen, waaronder 

gezinnen. 

 

Beschermen van de voorraad woningen voor gezinnen 

In de quota is nog ruimte beschikbaar, waarmee nog een afname van maximaal 7.242 grotere 

zelfstandige woningen kan plaatsvinden. Vanuit het onderzoek blijkt verder dat woningcorporaties 

en private beleggers minder interesse hebben in nieuwe verkamering. Dit is een positieve ont-

wikkeling vanuit het doel om grotere zelfstandige woningen te behouden in de woningvoorraad voor 

gezinnen. Het kamerverhuurbeleid is hierbij een van de schakels, samen met onder meer de 

opkoopbescherming (per 1 april 2022) voor woningen met een WOZ-waarde tot en met € 512.000, 

en het verhuurverbod voor nieuwbouwkoopwoningen (vanaf 8 juli 2020). Daarbij moet worden 

opgemerkt dat de voorraad zelfstandige huurwoningen nog steeds kan afnemen ten behoeve van 

verkamering, zolang de quota nog niet vol zijn. 

 

Betere bescherming huurders in kamerverhuursituaties 

In het nieuwe kamerverhuurbeleid zijn maatregelen genomen die ten goede komen aan de 

bescherming van huurders. Het gaat met name om de verplichting van het individuele huurcontract, 

het voorschrift dat er maar één volwassene per kamer mag wonen (m.u.v. geregistreerd partner-

schap of huwelijk), en de verplichte aanwezigheid van een gemeenschappelijke ruimte van 11 m2 

van minimaal 3 meter breed. Er zijn geen cijfers vanuit de gemeente Amsterdam beschikbaar die 

inzicht geven in de naleving van deze voorwaarden. Vanuit de enquête blijkt dat bijna een derde 

van de geënquêteerden vermoed dat hun kamerverhuursituatie niet aan de eisen voldoet, waarbij 

met name de hoogte van de huurprijs en de onderhoudsstaat genoemd wordt. Vanuit een flink 

aantal betrokken medewerkers van de gemeente wordt vooral de beperkte handhavingspraktijk ter 

sprake gebracht, die met name gericht is op illegale situaties zonder vergunning, waardoor 
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verhuurders na vergunningverlening alsnog de vrijheid kunnen voelen om de voorwaarden te 

schenden. Vanuit deze evaluatie is niet na te gaan of de huurders beter beschermd worden.  

 

Waarborgen van de leefbaarheid 

Amsterdam wordt over het algemeen als een prettige gemeente ervaren om in te wonen. In 2021 

gaven Amsterdammers gemiddeld het cijfer 7,6 aan hun eigen buurt4. Tegelijkertijd geeft zo’n 20% 

van de bewoners aan in meer of mindere last te hebben van kamerverhuur5. Het beleid heeft 

ervoor gezorgd dat er in de wijken waar het quotum vol is, geen nieuwe verkamering is bijgekomen. 

Tegelijkertijd waren in sommige wijken deze quota al (over)vol. In andere wijken is er juist meer 

verkamering bijgekomen ten opzichte van de situatie voor het beleid. Vanuit de verzamelde data 

kan ook niet eenduidig worden vastgesteld dat de quota op kamerverhuur de leefbaarheid hebben 

gewaarborgd. Een aandachtspunt dat veelvuldig wordt genoemd in de interviews, is overigens dat 

leefbaarheid een breed en complex vraagstuk is. Het kamerverhuurbeleid en de quota kijken sec 

naar de clustering van kamerverhuur. In de leefbaarheidservaring wordt de overlast in 

kamerverhuursituaties echter opgeteld bij andere (vergelijkbare) ervaren overlast.  

 

 

5. Uitvoeringspraktijk kamerverhuurbeleid 
 

Samenwerking tussen gemeentelijke afdelingen 

De samenwerking tussen de verschillende gemeentelijke afdelingen is van groot belang en de 

ketenaansturing is de afgelopen jaren verbeterd. Tegelijkertijd blijkt vanuit de interviews dat het 

steeds zoeken blijft hoe het opgestelde beleid uitgevoerd kan worden. Hierover kunnen soms 

spanningen over en weer ontstaan. Dit gaat bijvoorbeeld over de duidelijkheid van begrippen6, het 

urgentiebesef en de tijd die het kost om processen door te voeren. 

 

Informatievoorziening 

De gegevens over omzettingsvergunningen worden bijgehouden. Hiervoor worden diverse 

systemen gebruikt. Vanuit deze systemen blijkt dat er een beeld is over verkamering in Amsterdam. 

Tegelijkertijd blijkt uit deze evaluatie dat de gegevens over de omzettingsvergunningen en andere 

informatie, over bijvoorbeeld meldingen van woonfraude en overlastmeldingen, onvoldoende 

handvatten bieden om de doelstellingen over tijd te kunnen monitoren.  

 

De website zorgt voor informatievoorziening richting met name verkamerende partijen en burgers. 

Vanuit de interviews en de analyse van de onderzoekers bleek dat de website niet altijd de juiste 

informatie weergeeft. Ook is het lastig voor de burger om de link naar de Huisvestingsverordening 

te vinden op de kamerverhuurpagina. Daarnaast worden er op de website voor kamerverhuur ook 

regels gecommuniceerd die buiten de Huisvestingsverordening vallen (bijv. op het gebied van 

brandveiligheid). Voor burgers en verkamerende instanties blijven zo de regels en de herkomst 

ervan onduidelijk.  

 

 
4  Gemeente Amsterdam (2022) Wonen in Amsterdam 2021. 
5  Gemeente Amsterdam (2022). Wonen in Amsterdam (WIA) 202. Retrieved from: https://www.amsterdam.nl/bestuur-

organisatie/organisatie/ruimte-economie/wonen/wonen-in-amsterdam/wia-2021-

downloads/?PagClsIdt=16654499#PagCls_16654499  
6  Het gaat hierbij bijvoorbeeld om het begrip ‘zelfstandige woonruimte’, welke open is voor een interpretatie. Er staat immers 

niet vastgelegd hoe een woonruimte ontsloten mag worden of aan welke eisen op het gebied van ventilatie voldaan moet 

worden. 
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Ervaringen van huurders en verhuurders 

Vanuit de interviews komt naar voren dat men over het algemeen tevreden is met het feit dat de 

gemeente Amsterdam kamerverhuur serieus neemt en hiervoor regels hanteert. Tegelijkertijd wordt 

aangegeven dat de helderheid en duidelijkheid van de regels aandacht behoeft volgens de 

geïnterviewde personen. Daarnaast blijkt uit een eigen analyse van de onderzoekers dat het beleid 

ingewikkeld is. Dit gaat met name om de inwerkingtreding van de vergunningsvoorwaarden op 

bepaalde data. 

 

Handhaving, geschillen en juridische procedures 

De handhaving van (het vermoeden van) woonfraude is belegd bij de afdeling Wonen. Zij richten de 

beschikbare capaciteit momenteel vooral op het handhaven van illegale situaties, oftewel situaties 

waarbij er wel verkamering plaatsvindt, maar waar geen omzettingsvergunning is. Aan de 

handhaving van situaties die vergund zijn en of zij al dan niet aan de vergunningsvoorwaarden 

voldoen, wordt op dit moment geen prioriteit gegeven. Hierdoor worden er op dit moment geen 

vergunningen ingetrokken als er niet (meer) aan de vergunningsvoorwaarden voldaan wordt, tenzij 

er een concreet handhavingsverzoek wordt gedaan en er een overtreding wordt geconstateerd die 

een intrekking rechtvaardigt. 

 

De beschikbare cijfers over het aantal juridische procedures zijn niet uit te splitsen naar 

kamerverhuur, waardoor we dit onderdeel niet kwantitatief kunnen duiden. Wel geeft het Juridisch 

Bureau aan, dat er na de invoering van de vergunningplicht en de daarop volgende grote aantallen 

aanvragen, er veel bezwaarzaken zijn geweest. Ook geven zij aan dat zij geen bezwaarzaken 

behandeld hebben, of in behandeling hebben, die betrekking hebben op het handhaven van de 

voorwaarden van kamerverhuur. Tot op heden zijn er geen vergunningen ingetrokken op basis van 

de schending van voorwaarden.  

 

 

6. Conclusies en aanbevelingen 
In hoofdstuk 6 zijn de conclusies en aanbevelingen weergegeven.  

 

Conclusies 

De belangrijkste conclusies zijn:  

 Het kamerverhuurbeleid heeft tot doel ruimte te behouden voor woningzoekenden. Dit gaat om 

zowel woningzoekende gezinnen, als mensen die kamers zoeken. Er is nog ruimte voor ruim 

7.000 omzettingsvergunningen in de stad, waardoor het nog mogelijk is om kamers te 

realiseren voor verhuurders. In de praktijk zien we echter dat het aantal aanvragen voor 

omzettingsvergunningen relatief gezien de laatste jaren afneemt. Hierdoor stijgt het aantal 

woningen voor mensen die kamers zoeken relatief minder hard. Tegelijkertijd zorgt dit er wel 

voor dat er ruimte behouden blijft voor woningzoekende gezinnen in de stad. 

 Bescherming van huurders kan niet worden vastgesteld. Bijna driekwart van de huurders heeft 

geen individueel huurcontract blijkt uit de enquête. Dit betekent niet dat het in alle gevallen om 

een schending van de voorwaarden gaat, omdat de voorwaarde van een individueel huur-

contract alleen geldt voor omzettingsvergunningen die verleend zijn na inwerkingtreding van het 

huidige beleid. Op de voorwaarde individueel huurcontract wordt niet actief gemonitord na 

verlening van de omzettingsvergunning, waardoor illegale situaties ook niet snel aan het licht 

komen. Schendingen van de voorwaarden komen hierdoor beperkt aan het licht en de bijdrage 

van het beleid aan deze doelstelling kan niet worden vastgesteld. 
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 De leefbaarheid wordt in het beleid gewaarborgd door de wijk- en pandquota en de 

vergunningsvoorwaarden, waardoor intensievere bewoning ingeperkt wordt en de overlast 

wordt gemitigeerd. Vanuit de analyses blijkt dat leefbaarheid echter een moeilijk te vatten begrip 

is, welke vele interpretaties kent. De relatie tussen leefbaarheid en kamerverhuur is lastig te 

maken, al is het wel zo dat in wijken waar meer kamerverhuur voorkomt hier logischerwijs ook 

meer overlast wordt ervaren door kamerverhuur. In de praktijk komt kamerverhuur echter voor 

naast andere vormen van intensievere bewoning, waardoor de overlast (welk van invloed is op 

de leefbaarheid) soms ‘gestapeld’ wordt. De vergunningsvoorwaarden worden niet actief 

gemonitord nadat de vergunning verleend is. Eenduidige conclusies zijn hierdoor ook niet te 

trekken.  

 De uitvoeringspraktijk kan verbeterd worden om een effectieve monitoring en uitwerking te 

garanderen. Enerzijds is het belangrijk dat er voldoende aandacht en tijd blijft bestaan voor de 

ketensamenwerking, anderzijds dient er aandacht te worden geschonken aan het verbeteren 

van de datahuishouding, de informatievoorziening richting huurders en verhuurders en de 

handhaving na vergunningverlening.  

 Al met al is de huidige regelgeving een eerste stap in de realisatie van de doelstellingen. De 

regelgeving heeft er voor gezorgd dat er inzicht is verkregen in kamerverhuur in Amsterdam 

door de invoering van de quota en de registratie van aanvragen voor omzettingsvergunningen. 

Tegelijkertijd gelden de nieuwe voorwaarden op dit moment alleen nog voor het beperkte aantal 

nieuwe omzettingsvergunningen dat is aangevraagd na 1 april 2020. Voor vergunningen 

aangevraagd voor deze datum geldt geen quotum en geen eis voor individuele huurcontracten. 

Het beleid is daarom wel richtinggevend voor de toekomst, maar daadwerkelijke effecten zijn op 

dit moment nog beperkt meetbaar.  

 Om in de toekomst na te kunnen gaan of het beleid werkt, zijn er echter ook aanpassingen 

nodig in de uitvoeringspraktijk. Aangezien er op dit moment voor gekozen is om geen 

monitoring en handhaving op afgegeven omzettingsvergunningen te laten plaatsvinden, valt 

hierbij niet vast te stellen of het huidige beleid bijdraagt aan de beoogde doelstellingen op het 

gebied van leefbaarheid en individuele huurbescherming. Daarnaast is het moeilijk vast te 

stellen of de huidige quota ook in de toekomst zorgen voor het waarborgen van de leefbaarheid 

en het behouden van de woningvoorraad voor gezinnen. Kortom, de huidige regelgeving biedt 

inzicht en handvatten om de doelstellingen te kunnen bereiken, maar monitoring, handhaving 

en verduidelijking op bepaalde onderwerpen zal de effectiviteit vergroten. 

 

Aanbevelingen 

Op basis van het bovenstaande doet Ecorys de volgende aanbevelingen: 

1. Monitor of de voorraad voor gezinnen en de leefbaarheid niet in het geding komt. 

2. Overweeg handhaving na vergunningverlening om effectiviteit te vergroten. 

3. Verbeter de informatiepositie over het gebruik van panden, wijk- en pandquota en de informatie 

over (het vermoeden) woonfraude. 

4. Monitor de komende jaren en bezie of het beleid aanpassing nodig heeft. 

5. Zorg voor duidelijkheid richting burgers en aanvragers van omzettingsvergunningen. 

6. Behoud de goede relaties met de verschillende afdelingen en wees ervan bewust dat 

wijzigingen doorvoeren tijd kost. 
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1 Inleiding 

Per 1 januari 2020 is het huidige beleid voor kamerverhuur in de gemeente Amsterdam in werking 

getreden.7 De invoering van dit beleid heeft tot doel om de leefbaarheid in wijken te waarborgen, 

ruimte te behouden voor kamerverhuur voor woningzoekenden, het beschermen van de voorraad 

woningen voor gezinnen en het bieden van een betere bescherming van huurders in 

kamerverhuursituaties. In dit rapport evalueren we de werking van deze regels sinds de invoering 

per 1 januari 2020.  

 

Wat is er nieuw in het beleid sinds 1 januari 2020? 

De nieuwe regels voorzien in deze doelen door een wijkquotum en pandquotum in te voeren (maximaal 

aandeel kamerverhuringen per wijk en per pand), een individueel huurcontract voor onzelfstandige 

woonruimte te verplichten om huurders te beschermen, vervallen van geluidseisen bij omzetting naar drie 

onzelfstandige woonruimten en verscherping van geluidseisen bij omzetting naar vier kamers of meer.8 

 

 

1.1 Doel van het onderzoek 

De volgende hoofdvraag staat centraal:  

 

“Dragen de huidige regels voor het kamerverhuurbeleid bij aan de realisatie van de doelen van het 

kamerverhuurbeleid van Amsterdam?” 

 

De volgende deelvragen worden in het onderzoek beantwoord: 

1. In hoeverre heeft het kamerverhuurbeleid bijgedragen aan het waarborgen van de leefbaarheid 

in de wijken in de stad?  

2. In hoeverre heeft het kamerverhuurbeleid blijvend ruimte geboden aan woningzoekenden voor 

kamerverhuur?  

3. In hoeverre heeft het kamerverhuurbeleid bijgedragen aan bescherming van de voorraad 

woningen voor gezinnen? 

4. Hoe heeft het kamerverhuurbeleid bijgedragen aan een betere bescherming van huurders in 

kamerverhuursituaties? 

5. Hoe heeft het kamerverhuurbeleid in de uitvoeringspraktijk gefunctioneerd?  

 

De nadere specificering van de deelvragen is opgenomen in bijlage 1. 

 

 

1.2 Afbakening kamerverhuur sinds 2020  

Om het kamerverhuurbeleid te begrijpen is het belangrijk in te gaan op de afbakening. Wat verstaat 

men onder kamerverhuur? In het algemeen geldt dat er één huishouden op een adres mag wonen. 

Dit huishouden kan bestaan uit één of twee volwassenen, al dan niet met kinderen. Wanneer er 

drie of meer volwassen personen op één adres wonen kan er sprake zijn van woningdelen. 

Woningdelen komt in twee vormen voor: als kamerverhuur en als inwoning. We richten ons 

 
7  Het beleid is vastgelegd in de “Huisvestingsverordening Amsterdam 2020’’ en de “Nadere regels Huisvestingsverordening 

2020 voor voorraadvergunningen’’. 
8  De regels ten aanzien van het wijk- en pandquotum, het individuele huurcontract, het maximum van één volwassene per 

kamer en het maximaal kunnen omzetten in zes onzelfstandige woonruimten zijn per 1 april 2020 ingegaan. 
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specifiek op kamerverhuur. Onderstaand figuur illustreert aan de hand van een looproute in welke 

gevallen er sprake is van kamerverhuur.  

 

Figuur 1.1: Situaties van toepassing op kamerverhuur of op inwoning 

 
 

We definiëren kamerverhuur als een woning die bewoond wordt door drie of meer huishoudens die 

geen gezin vormen en waar er geen sprake is van inwoning (Gemeente Amsterdam, 20229). 

Wanneer er sprake is van kamerverhuur dient er een omzettingsvergunning te zijn aangevraagd 

voor het specifieke adres (Gemeente Amsterdam, 202210).  

 

 

1.3 Onderzoeksmethoden  

Om de onderzoeksvragen te beantwoorden zijn verschillende onderzoeksmethoden gehanteerd. 

Allereerst is informatie verzameld via deskresearch. Deze informatie is verder aangevuld met 

informatie uit interviews en een online enquête. We lichten de verschillende onderzoeksmethoden 

in de volgende paragrafen verder toe. 

 

Deskresearch 

Verschillende schriftelijke documenten en datasets zijn betrokken bij dit onderzoek. De 

belangrijkste bronnen zijn weergegeven in Tabel 1.1.  

 

Tabel 1.1 Belangrijkste bronnen 

Databron Gebruik 

Huisvestingsverordening Weergave kamerverhuurbeleid 

Gegevens Decos Aantal vergunningen naar locatie 

Raadsbrieven Aantal handhavingssituaties 

 
9  Gemeente Amsterdam (2022). Regels kamerverhuur, via https://www.amsterdam.nl/wonen-

leefomgeving/wonen/kamerverhuur/regels/  
10  Gemeente Amsterdam (2022). Aantal huishoudens per adres. via 

https://www.amsterdam.nl/veelgevraagd/?caseid=%7BD0B5F5F2-CE64-4F59-A705-8B29AA29AB64%7D  
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Analyse 

Het voorliggende document geeft een analyse op de bovenstaande documenten. Over de inhoud 

van de betreffende documenten heeft regelmatig contact plaatsgevonden tussen de onderzoekers 

en de beleidsambtenaren van de verschillende afdelingen die rapportages hebben aangeleverd. 

Een compleet overzicht van gebruikte bronnen is opgenomen in bijlage 1. 

 

Beperkingen aan de deskresearch 

Voor de analyse is het van belang te vermelden dat niet alle informatie beschikbaar was op het in 

de deelvragen gewenste detailniveau. Tijdens het onderzoek werd duidelijk dat er veel 

verschillende datasets bestaan die onderdelen van het kamerverhuurbeleid monitoren. Deze 

datasets verschillen in abstractieniveau, weergave en indicatoren. In de analyse bleek dat er in een 

deel van de datasets geen eenduidig onderscheid gemaakt kon worden tussen beleidsonder-

werpen (bijv. vakantieverhuur en kamerverhuur), of naar type onderwerpen (bijv. woonfraude en/of 

overlast). Sommige data waren niet op het abstractieniveau van kamerverhuur beschikbaar (aantal 

juridische procedures). Een aantal deelvragen kan hierdoor niet of slechts gedeeltelijk beantwoord 

worden. 

 

Online enquête 

De enquête heeft tot doel om (1) woonsituaties in kaart te brengen, (2) inzichtelijk te maken of er 

aan de voorwaarden is voldaan indien er sprake is van kamerverhuur, en of deze regels duidelijk 

zijn en (3) inzicht verkrijgen in het effect van kamerverhuur op de leefbaarheid in wijken en buurten.  

 

De afdeling Onderzoek en Statistiek (O&S) van de gemeente Amsterdam heeft in opdracht van de 

directie Wonen en Ecorys een steekproef getrokken en data verzameld voor de enquête 

Kamerverhuur. Deze steekproef is getrokken uit de Basisregistratie Personen (BRP) op 25 mei 

2022. Daarbij zijn, gelijk aan de voorgaande evaluatie11, alle adressen binnen de gemeente 

Amsterdam geselecteerd die voldoen aan de volgende twee criteria: 

 Op het adres is meer dan één huishouden geregistreerd, maar minder dan vijftig huishoudens 

(een adres met vijftig of meer huishouden is doorgaans een verzorgingshuis). 

 Er zijn op het adres drie of meer personen van achttien jaar of ouder geregistreerd, exclusief 

personen die als volwassen kind in een gezin wonen en exclusief personen met een indicatie 

‘briefadres’. Laatstgenoemde personen wonen niet op het betreffende adres, maar ontvangen 

uitsluitend post op het betreffende adres.  

 

Dit heeft geresulteerd in 16.715 adressen binnen de gemeente Amsterdam waarop potentieel 

sprake kan zijn van kamerverhuur, omdat hier drie of meer personen met elkaar samen in een 

woning (lijken te) wonen. Dit is minder dan het aantal adressen dat in 2017 aan deze voorwaarden 

voldeed (19.225), terwijl de selectiecriteria gelijk zijn. Een verklaring voor dit verschil is vanuit de 

data niet gevonden. Ook overleg met O&S hierover gaf geen uitsluitsel over de herkomst van dit 

verschil.  

 

Naar de 16.715 adressen is door de gemeente Amsterdam een brief verstuurd met de uitnodiging 

om aan de enquête Kamerverhuur deel te nemen. In de brief stond een link naar de online enquête 

en een adres gebonden wachtwoord. De enquête kon slechts éénmaal per adres worden ingevuld. 

De enquête stond uit van 20 juni 2022 tot 10 juli 2022, een week voor sluiting van de enquête is 

een herinnering verstuurd naar alle adressen. 

 

 
11  Rigo (2017)Woningdelen in Amsterdam. Evaluatie van het gemeentelijk beleid 2017. 
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Analyse 

Uiteindelijk is de online enquête ingevuld door 1.025 personen (een respons van derhalve 6,1%). 

Van deze groep wonen 358 respondenten in een woonsituatie die voldoet aan de criteria die de 

gemeente Amsterdam stelt aan kamerverhuur (2,1% van de 16.715 adressen). Dit kunnen 

overigens zowel legale als illegale vormen van kamerverhuur zijn, omdat er niet gevraagd is of de 

omzettingsvergunning aanwezig is op het adres. De gehanteerde selectie van de respondenten is 

zichtbaar in de onderstaande figuur. In het vervolg wordt deze groep, onder in het figuur geduid met 

het begrip ‘kamerverhuur’, gebruikt als populatie voor de analyse van kamerverhuursituaties. Voor 

de analyse van effecten op leefbaarheid zijn alle ingevulde enquêtes meegenomen. Hierbij geldt 

dus dat deze vragen zowel door mensen die zich in een kamerverhuursituatie bevinden zijn 

beantwoord, als zij die dat niet doen, maar waarbij wel drie of meer volwassenen op het adres 

wonen volgens de BRP. Omdat deze laatste groep niet vergeleken is op achtergrondkenmerken, 

kan niet worden vastgesteld dat deze groep representatief is voor alle Amsterdamse gezinnen. De 

informatie uit de enquêtes werd met behulp van de statistische computerprogramma’s SPSS en 

Microsoft Excel verder bewerkt en geanalyseerd.  

 

Figuur 1.2 Analyse van de respons op de online enquête 

 
 

Beperkingen aan de dataset 

De dataset die hiermee uiteindelijk gevormd is geeft een inzicht in kamerverhuursituaties, waarbij 

geen onderscheid gemaakt wordt tussen legale en illegale situaties. Tegelijkertijd wordt uit de 

combinatie met het aantal vergunningen duidelijk dat er een onderschatting van het aantal 

kamerverhuursituaties optreedt vanuit de enquêtedata. Immers, het aantal vergunde situaties is 

hoger dan het aantal adressen waarop ingeschat wordt dat er kamerverhuur plaatsvindt vanuit de 

enquête. De onderstaande tabel geeft hier inzicht in.  

 

 

 

De bewoners vormen 
een gezin (1 of 2 

volwassenen, al dan niet 
met kinderen) 
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Tabel 1.2 Bruikbaarheid data; Steekproef en respons 

 Respons Steekproef 

Aantal adressen 3 personen of meer 1.025 16.715 

Aantal adressen met kamerverhuur 

situaties 

358 (35% van 1.025 volgens 

de respondenten in de 

enquête) 

Wanneer wordt aangenomen dat 

35% van 16.715 zich in een 

kamerverhuursituatie bevindt 

komt dit aantal op 5.855. 

Aantal vergunde situaties n.b. 6.375 

 

Achterliggende reden kan zijn dat er een bepaalde terughoudendheid bestaat onder respondenten 

in kamerverhuursituaties om hier openheid over te geven, omdat zij wellicht bang zijn voor 

negatieve consequenties. Er kan vanuit de enquête geen onderscheid gemaakt worden tussen 

legale en illegale kamerverhuursituaties. Daarnaast is er nog een groep kamerhuurders die zich 

niet inschrijft bij de gemeente op het adres waar zij wonen, maar op een adres elders, bijvoorbeeld 

bij ouders. Deze groep is op basis van beschikbare gegevens niet in kaart te brengen. De 

informatie vanuit de enquête kan daarom gezien worden als richtinggevend, maar is niet 

representatief voor de gehele groep woonachtig in kamerverhuursituaties.  

 

Interviews 

Het doel van de interviews is om vanuit verschillende perspectieven (beleidsmedewerkers, 

vergunningverleners, handhavers, omwonenden, verhuurders, woningcorporaties, huurders-

verenigingen, maatschappelijke (zorg)organisaties) inzichten te verzamelen over de duidelijkheid, 

werking, uitvoerbaarheid, effecten en verbetermogelijkheden van het kamerverhuurbeleid. We 

hebben gesproken met zeventig personen, zowel met mensen binnen de gemeenten als externe 

partijen. In bijlage 2 is een lijst opgenomen van respondenten.  

 

Analyse 

Van alle interviews zijn verslagen gemaakt voor intern gebruik. Vervolgens is voor de verschillende 

onderwerpen bezien wat de perspectieven van de gesproken personen waren. In de rapportage 

zijn de perspectieven geaggregeerd opgenomen, zodat de persoon die de uitspraak heeft gedaan 

niet herleidbaar is. 

 

Onderzoeksmatrix 

In bijlage 1 is de onderzoeksmatrix opgenomen. Hierin zijn per onderzoeksvraag beknopt de 

bronnen opgenomen. Ook is er een verwijzing opgenomen naar de vindplaats van de 

beantwoording in de rapportage.  

 

 

1.4 Leeswijzer  

In hoofdstuk 2 brengen wordt in beeld gebracht hoe het kamerverhuurbeleid is ontstaan, hoe het 

werkt en welke regels en voorwaarden eraan verbonden zijn. Vervolgens wordt in hoofdstuk 3 

ingegaan op de omvang en kenmerken van kamerverhuur in de gemeente Amsterdam. De 

gegevens van de afdeling Vergunningen, Toezicht en Handhaving (VTH) en de gegevens 

verkregen uit de online enquête dienen hoofdzakelijk als input hiervoor. In hoofdstuk 4 brengen we 

in kaart wat de effecten van het kamerverhuurbeleid zijn op leefbaarheid, het aanbod van woningen 

en of huurders betere bescherming door verplichte huurcontracten genieten. Vervolgens belichten 

we in hoofdstuk 5 hoe het beleid in de uitvoeringspraktijk ervaren wordt door onder andere 

huurders, verhuurders, omwonenden, vergunningverleners en handhavers. Tot slot worden in 

hoofdstuk 6 onze conclusies en aanbevelingen gepresenteerd.  
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2 Het kamerverhuurbeleid in het kort 

Deze evaluatie beschouwt het kamerverhuurbeleid in de periode vanaf 1 januari 2020. Sinds 

1 januari 2020 is het beleid aangepast, en zijn de vernieuwde regels voor kamerverhuur in werking 

getreden. Voorafgaand aan dit beleid was er reeds kamerverhuurbeleid in Amsterdam. In 

paragraaf 2.1 wordt ingegaan op de ontwikkeling van het beleid. Paragraaf 2.2 gaat in op de 

voorwaarden en voorschriften die gesteld zijn aan het krijgen van een omzettingsvergunning. In 

paragraaf 2.3 staan de mogelijkheden tot handhaving centraal en paragraaf 2.4 beschrijft in het kort 

de rollen en taken binnen de gemeente Amsterdam.  

 

 
2.1 Ontwikkeling kamerverhuurbeleid  

Op basis van gesprekken met beleidsambtenaren en deskresearch wordt in deze paragraaf de 

ontwikkeling van het kamerverhuurbeleid in Amsterdam geschetst.  

 

Al zeker sinds 1993 heeft de gemeente Amsterdam een vergunningsbeleid voor kamerverhuur. 

Toch hadden veel eigenaren die destijds kamers verhuurden deze vergunning niet. Rond 2013 (na 

het historische dieptepunt van de vastgoedmarkt door de krediet- en vastgoedcrisis van 2008) werd 

een toename zichtbaar van het aantal woningen dat aangekocht werd voor verkamering. Met de 

liberalisering van de huurmarkt (rond 2014) en wijziging van de Woningwet van 2015 konden de 

huurprijzen van woningen worden verhoogd. Met een toename van het aantal verkamerings-

situaties werd ook het maatschappelijk debat aangezwengeld. Ten eerste omdat de prijzen van 

woningen in deze tijd stegen, maar ook omdat de overlast door kamerverhuur toenam. Dit heeft 

ertoe geleid dat de gemeente Amsterdam sinds 2013 actiever is gaan handhaven op de 

vergunningplicht voor verkamering. In 2017 heeft de gemeente het kamerverhuurbeleid 

aangescherpt. In het algemeen richtte dit beleid zich op het behouden van grotere woningen voor 

meerpersoonshuishoudens die een woning zoeken, het beschermen van de leefbaarheid en het 

verbeteren van de handhaving12. Specifiek voor kamerverhuur gold dat er (1) een omzettings-

vergunning voor verkamering verplicht was vanaf drie personen, (2) bij omzetting een gemeen-

schappelijke woonruimte diende te zijn met een minimale breedte van 3 meter en een minimale 

oppervlakte van 11 m2, (3) geluidseisen werden gesteld vanaf drie personen en (4) verkamering 

naar vijf of meer onzelfstandige woonruimte alleen mogelijk was als voldaan werd aan 

vergunningsvoorwaarden. 

 

Sinds de invoering van de regels in 2017 is het aantal overlastmeldingen aangaande kamerverhuur 

fors toegenomen. Dit was één van de redenen om het beleid in 2018 te laten evalueren. Een van 

de conclusies van het onderzoeksbureau was destijds dat er geen causaal verband was tussen 

woningdeling en overlast, ondanks dat bijvoorbeeld geluidseisen van woningdeling waren 

aangescherpt. Een andere conclusie was dat het onduidelijk was of het kamerverhuuraanbod na 

invoering van de regels veranderd was. Verhuurders gaven aan dat strenge voorwaarden voor 

omzettingsvergunningen mogelijk leidden tot een afname van het aanbod. De overkoepelende 

behoefte van alle partijen was dat er duidelijkheid zou komen in de beleidsregels aangaande 

kamerverhuur en dat regels aangepast zouden worden.  

 

 
12  Rigo Research en Advies (2018). Woningdelen in Amsterdam. Evaluatie van het gemeentelijke beleid 2017. 
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Vervolgens zijn de regels uit 2017 verder aangescherpt en per 1 januari 2020 ingevoerd. Om 

eigenaren de kans te geven om hun situatie te legaliseren is er voor sommige eisen een 

uitzondering gemaakt tot 1 april 2020. Het huidige beleid is ingevoerd om (1) de leefbaarheid in 

wijken en buurten te waarborgen, (2) kamerverhuur mogelijk te blijven houden voor woning-

zoekenden, (3) huurders in kamerverhuursituaties beter te beschermen en (4) de voorraad 

woningen voor gezinnen te beschermen. De belangrijkste wijzigingen in de regels ten opzichte van 

de regelgeving van 2017 zijn:  

 Het vervallen van geluidseisen bij omzetting naar drie onzelfstandige woonruimten. 

 Aan de geluidseisen moet worden voldaan vanaf ingebruikname bij 4 kamers of meer13. 

 Bij omzetting naar vijf kamers of meer dient er direct bij ingebruikname aan de geluidseisen te 

worden voldaan14. 

 Het instellen van een wijk- & pandquotum. Deze voorwaarden borgen een aanvaardbaar woon- 

en leefklimaat en voorkomen een verdere toename van parkeerdruk (auto en fiets). Het 

wijkquotum is ingevoerd om een overmaat aan verkamering in wijken te voorkomen en om 

ervoor te zorgen dat woningen beschikbaar blijven voor reguliere bewoning. Het ingevoerde 

pandquotum is om te voorkomen dat binnen een wijk concentraties van kamerverhuur ontstaan. 

 De verplichting van een individueel huurcontract voor huurders van een onzelfstandige 

woonruimte om zodoende de huurrechten van de kamerbewoners beter te borgen. Een 

individueel huurcontract maakt het eenvoudiger om bij de Huurcommissie een huurprijs conform 

het puntenstelsel voor kamers af te dwingen15. 

 Verkameren naar meer dan zes onzelfstandige woonruimten is verboden tenzij de aanvrager 

naar het oordeel van burgemeester en wethouders voldoende kan motiveren dat sprake is van 

een uitzonderingssituatie waarin een dergelijke omzetting geen onaanvaardbaar negatief effect 

heeft op de leefbaarheid. Bij meer dan zes kamers krijgt een woning steeds meer het karakter 

van een pension of studentencomplex. Deze vorm van gebruik heeft een grotere impact op de 

leefbaarheid. Reguliere woningen zijn in de regel niet ontworpen voor een dergelijk gebruik. 

 

In 2021 is het college niet overgegaan tot wijziging van de regels. Wel heeft een wijziging van het 

overgangsrecht plaatsgevonden. Tijdens inspraakmogelijkheden zijn wel reacties binnengekomen 

over de (reeds bestaande) regels met betrekking tot kamerverhuur. Discussiepunten waren onder 

andere de (on)duidelijkheid van de regels, het negatieve effect van kamerverhuur op de 

leefbaarheid en de toegevoegde waarde van een wijk- en pandquota.  

 

Ook in 2022 heeft het college geen wijzigingen doorgevoerd, behalve een aanpassing die te maken 

had met de relatie tussen kamerverhuur en woningvormen. Wel zijn er inspraakreacties ontvangen. 

In twee inspreekreacties, waaronder van de Stichting Betaalbare Woonstad Amsterdam, wordt 

voorgesteld om de gebiedsindeling voor de wijkquota meer op de lokale situatie af te stemmen. 

Hiervoor heeft de gemeenteraad eind 2020 ook een motie aangenomen. Het college heeft met de 

gemeenteraad afgesproken dat het huidige beleid voor kamerverhuur twee jaar na de invoering 

(1 april 2020) zal worden geëvalueerd16. In voorliggende evaluatie zal mede hierom ook ingegaan 

worden op de wijk- en pandquota.  

 
 

 
13  Wanneer de vergunning werd aangevraagd tussen 1 januari 2020 en 1 april 2020, hoefde men pas per 1 juli 2022 aan de 

eisen te voldoen.  
14  In de periode van 1 januari 2020 tot 1 april 2020 golden overigens geen extra eisen meer voor het verkameren naar vijf of 

meer onzelfstandige woonruimten, behalve de bovenstaande geluidseisen. Het doel was om studentenhuizen de 

gelegenheid te geven hun kamerverhuursituaties legaal te maken. 
15  Deze eis ging in vanaf 1 april 2020. 
16  Gemeente Amsterdam (2022). Nota van beantwoording inspraakreacties. Wijziging Huisvestingsverordening Amsterdam 

per 2022.  
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2.2 Voorwaarden voor omzettingsvergunningen 

Het verstrekken van omzettingsvergunning gaat (naast een check op de wijk- en pandquota) 

gepaard met een aantal formele procedures. Deze paragraaf gaat eerst in op de wijk- en 

pandquota en vervolgens op de vergunningsvoorwaarden.  

 

Wijk- en pandquota 

Vergunningen voor het omzetten van een zelfstandige woonruimte in meerdere onzelfstandige 

woonruimten worden verstrekt met inachtneming van een vastgesteld quotum per wijk en per pand.  

 

Het wijkquotum is ingevoerd om een overmaat aan verkamering in wijken te voorkomen en om 

ervoor te zorgen dat woningen beschikbaar blijven voor reguliere bewoning. De wijkquota zorgen 

ervoor dat de extra druk die van kamerverhuur uitgaat geen onevenredige inbreuk oplevert op de 

leefbaarheid in de 99 Amsterdamse wijken. Vastgesteld werd in de verordening van 1 januari 2020 

dat 5% van de woningen met een oppervlakte groter dan 60 m2, per wijk een redelijke maat was. 

Dit om het aantal woningen voor gezinnen niet verder in te perken, terwijl er wel ruimte blijft 

bestaan voor mensen die een kamer zoeken. Bestaande situaties konden nog steeds gelegaliseerd 

worden, ondanks de quota.17 Het instellen van een voorraadquotum is een tegenstelling ten 

opzichte van het eerdere beleid, waarbij er individuele belangenafwegingen gemaakt werden. Deze 

belangenafweging is nu verdisconteerd in de quota, waarmee voor heel Amsterdam eenzelfde 

toetsingskader is gecreëerd. Op deze manier wordt voorkomen dat er verschillend beleid 

gehanteerd wordt tussen de stadsdelen.  

 

Het pandquotum moet ervoor zorgen dat binnen een wijk geen concentratie van verkamering 

optreedt. Om dit te voorkomen mag maximaal 25% van het aantal woningen, in een pand, of in een 

rij aaneengesloten eengezinswoningen, bestaan uit omgezette woonruimten.18 Mocht het zo zijn 

dat het wijk- en/of pandquotum vol is, dan wordt er geen omzettingsvergunning afgegeven bij 

nieuwe aanvragen. 

 

De wijk- en pandquota kunnen door het college worden herzien/herijkt, door de nadere 

beleidsregels aan te passen. Tijdens de onderzoeksperiode hebben er geen wijzigingen in de quota 

plaatsgevonden. Per 1 januari 2023 zal het wijkquotum in een deel van de wijken wel herijkt 

worden, in de wijken waar administratieve wijzigingen in de wijkindeling hebben plaatsgevonden en 

voor het toevoegen van stadsgebied Weesp. In de betreffende wijken wordt ook de 

woningvoorraadontwikkeling (bijvoorbeeld sloop en nieuwbouw) meegenomen in de herijking. 
 

Vergunningsvoorwaarden en voorschriften omzettingsvergunning 

Het verstrekken van omzettingsvergunning gaat, naast een check op de wijk- en pandquota 

gepaard met een aantal vergunningsvoorwaarden en voorschriften. Tabel 2.1 geeft de 

vergunningsvoorwaarden en voorschriften weer bij het toekennen van een omzettingsvergunning.  
 

 
17  Doordat het uitgangspunt was dat alle bestaande situaties gelegaliseerd konden worden, is binnen sommige wijken het 

pandquota gelijk bij invoering overschreden.  
18  Hierbij geldt dat (a) bij minimaal vier zelfstandige woonruimten per verdieping kan tot een maximum van 25% van het 

totaal aantal woningen per verdieping uit omgezette woonruimte bestaan, (b) bij minder dan vier zelfstandige woonruimten 

per verdieping kan tot een maximum van 25% van het totaal aantal woningen per pand uit omgezette woonruimten 

bestaan, en (c) bij minder dan vier woningen per pand kan er maximaal sprake zijn van één omgezette woonruimte. 
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Tabel 2.1 Vergunningsvoorwaarden en voorschriften omzettingsvergunning 

Voorwaarden en voorschriften kamerverhuurbeleid 

1. Er dient een gemeenschappelijke ruimte aanwezig te zijn die minstens elf vierkante meter is en 

minimaal drie meter breed. 

2. Voor het omzetten naar vier onzelfstandige woonruimten of meer moet er vanaf ingebruikname worden 

voldaan aan de geluidseisen. 

3. Er wordt binnen zes maanden na vergunningverlening een melding gedaan van feitelijke ingebruikname 

op een door burgemeester en wethouders voorgeschreven wijze. 

4. Er is geen sprake van een zelfstandige woonruimte in meer dan zes onzelfstandige woonruimte. Bij 

meer dan 6 kamers dient uitgelegd te worden waarom het verhuren van meer dan 6 kamers geen 

negatieve invloed zal hebben op de leefbaarheid in de omgeving. 

5. Er mag één volwassene per kamer wonen. Of twee volwassenen per kamer indien er een geregistreerd 

partnerschap of huwelijk is. 

6.  Iedere huurder moet een eigen huurcontract krijgen voor de betreffende onzelfstandige woonruimte. 

Het contract is tussen eigenaar en huurder afgesloten.  

7. Er is vanaf ingebruikname van de vergunning geen sprake van een aaneengesloten periode van drie 

maanden waarin twee of minder bewoners in de Basisregistratie personen staan ingeschreven op het 

adres waarvoor de omzettingsvergunning is afgegeven. 

8. Er treedt geen onaanvaardbare inbreuk op een geordend woon- en leefmilieu in de omgeving van de 

betreffende woonruimte op. Er is sprake van een onaanvaardbare inbreuk als er sprake is van: 

(a) aantoonbare overlast op grond van objectieve feiten en omstandigheden en;  

(b) de overlastveroorzaker en eigenaar vooraf door de klagers en door burgermeester en wethouders 

op de overlast is gewezen en dit niet tot beëindiging van de overlast heeft geleid.  
Gemeente Amsterdam, 202019 

 

 

2.3 Mogelijkheden voor handhaving kamerverhuur  

Er wordt door de gemeente Amsterdam gehandhaafd op het kamerverhuurbeleid. Bij schending 

van de voorwaarden voor kamerverhuur kunnen bestuurlijke boetes worden opgelegd, zo ook als 

een woning zonder omzettingsvergunning is omgezet.20 Tabel 2.2 geeft de mogelijke typen 

overtredingen weer, met het bijbehorende boetebedrag. 

 

Tabel 2.2  Bestuurlijke boetes m.b.t. kamerverhuur 

Bestuurlijke boete 

omzetting  

Type overtreding Bedrag boete 

Omzetten zonder 

vergunning  

Minder dan vijf onzelfstandige woonruimten € 12.570,- 

Vijf onzelfstandige woonruimten of meer € 21.750,- 

Omzetten met vergunning, 

maar schending 

voorwaarden of 

voorschriften 

Ontbreken van individueel huurcontract € 8.380,-per ontbrekend 

individueel huurcontract 

Omgezet naar meer onzelfstandige 

woonruimten dan is vergund 

€ 8.380,- per te veel 

omgezette onzelfstandige 

woonruimte 

Overtreding voorwaarde meer dan één 

volwassene per onzelfstandige woonruimte 

€ 8.380,-per te veel wonende 

volwassene 

Niet voldaan aan geluidseisen € 8.380,- 

Niet voldaan aan gezamenlijke 

verblijfsruimte van 11 vierkante meter 
€ 4.190,- 

 
19  Gemeente Amsterdam (2020). Huisvestingsverordening 2020.  
20  Gemeente Amsterdam (2020), Huisvestingsverordening, 2020. p.51 
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Er zijn daarnaast vier mogelijke gronden op basis waarvan intrekking van de omzettingsvergunning 

mogelijk is. Een vergunning kan ingetrokken worden indien (1) de vergunning is verleend op grond 

van door de vergunninghouder onjuiste of onvolledige verstrekte gegevens, (2) niet wordt voldaan 

aan de gestelde voorwaarden of voorschriften, (3) er sprake is van een situatie als bedoeld in de 

Wet bevordering integriteitsbeoordelingen door het openbaar bestuur of (4) de vergunninghouder 

schriftelijk te kennen heeft gegeven om van de vergunning geen gebruik meer te willen maken. 

Bovendien is het mogelijk om verleende omzettingsvergunningen in te trekken indien veranderde 

omstandigheden of gewijzigde inzichten daar reden voor zijn.21 

 

 

2.4 Rollen en taken binnen de gemeente Amsterdam 

Er zijn verschillende clusters, directies en afdelingen betrokken bij de opstelling en de uitvoering 

van de huisvestingsverordening. We lichten hieronder kort toe welke rollen de verschillende 

afdelingen hebben.  

 

Directie Wonen (Cluster Ruimte en Economie). 

Het opstellen van het kamerverhuurbeleid, ten behoeve van de Huisvestingsverordening, gebeurt 

binnen de directie Wonen (Cluster Ruimte en Economie). De directie is verantwoordelijk voor het  

opstellen, controleren en wijzigen van het kamerverhuurbeleid. De handhaving vindt ook plaats 

door de directie Wonen. In dit kader werken zij samen met Vergunningen, Toezicht en Handhaving 

van het cluster Stadsbeheer in de verschillende stadsdelen.  

 

Het cluster Ruimte en Economie bevat ook een afdeling informatievoorziening die betrokken is bij 

het kamerverhuurbeleid. Deze afdeling zorgt voor de inrichting van de informatievoorziening en het 

informatiebeheer om zodoende bij te dragen aan de doelstellingen van het kamerverhuurbeleid. 

 

Juridisch Bureau (Cluster Interne Dienstverlening) 

In het kader van het kamerverhuurbeleid, is het Juridisch Bureau verantwoordelijk voor juridische 

controle en de afhandeling van bezwaar- en beroepschriften voor de stadsdelen in het kader van 

het kamerverhuurbeleid.  

 

Vergunningen, Toezicht en Handhaving (VTH) 

De afdeling Vergunningen, Toezicht en Handhaving (VTH) is verantwoordelijk voor uitvoering van 

de vergunningverlening, namelijk het verstrekken van omzettingsvergunningen voor verhuurders 

die woningen willen verkameren. VTH is onderdeel van de verschillende stadsdeelorganisaties. 

 

Stadsdelen 

Per stadsdeel zijn gebiedsmakelaars/gebiedscoördinatoren, juristen en vergunningverleners 

werkzaam die (in)direct het kamerverhuurbeleid uitvoeren.  

 

 

 
21  Huisvestingsverordening gemeente Amsterdam, 2020 p.26 
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3 Kamerverhuur Amsterdam in cijfers  

Dit hoofdstuk gaat in op de omvang en kenmerken van kamerverhuur in de gemeente Amsterdam. 

Hiervoor maken we gebruik van gegevens en publicaties van de gemeente Amsterdam en van 

gegevens verkregen uit de uitgevoerde online enquête.  

 

 

3.1 Relevante kerncijfers Amsterdam 

Om de context van het kamerverhuurbeleid in perspectief te plaatsen, presenteren we in deze 

paragraaf een aantal kerncijfers over het inwoneraantal, de woningvoorraad en de woninggrootte in 

de gemeente Amsterdam.  

 

Ontwikkeling inwoneraantal 

Het onderzoeksbureau O&S van de gemeente Amsterdam houdt cijfers bij over het inwoneraantal 

van de gemeente.22 Op basis van deze cijfers is het totale inwoneraantal van de gemeente 

Amsterdam begin 2022 (1 januari) vastgesteld op 881.933 inwoners. In de periode 2017 tot en met 

2022 is het aantal inwoners met 36.981 personen toegenomen. Ieder jaar is het aantal inwoners 

gegroeid, waarbij de groei in de coronaperiode is gestagneerd, en vervolgens tussen 2021 en 2022 

weer op het niveau is gekomen van voor 2017-2020 (ongeveer 9.000 inwoners per jaar). 

 

Ontwikkeling woningvoorraad 

De ontwikkeling van de woningvoorraad in Amsterdam is op basis van het onderzoek Wonen in 

Amsterdam (WIA)23 weergegeven in Tabel 3.1. De woningvoorraad in Amsterdam is in de periode 

2017-2021 toegenomen van circa 427.900 naar circa 450.000 woningen. Wanneer we kijken naar 

het type woning, wordt duidelijk dat het aantal huurwoningen is toegenomen en het aantal koop-

woningen is gedaald. Een verdere verdieping leert ons dat het aantal huurwoningen in eigendom 

van woningcorporaties is afgenomen (van 184.300 in 2017 naar 182.900 in 2021), terwijl het aantal 

huurwoningen in eigendom van particuliere verhuurders is toegenomen (van 104.300 in 2017 naar 

137.400 in 2021).  

 

Tabel 3.1 Ontwikkeling woningvoorraad Amsterdam, totaal, naar type en eigenaar 2017-2021 

 Totale voorraad Koop Huur 

 
  Totaal 

Woningcorpor

aties 

Particuliere 

verhuurders 

2017 427.900 139.300 288.600 184.300 104.300 

2019 441.500 136.200 305.300 179.600 125.700 

2021 450.000 129.700 320.300 182.900 137.400 

Ontwikkeling 22.100 -9.600 31.700 -1.400 33.100 
Bron: Gemeente Amsterdam, onderzoek Wonen in Amsterdam (2017-2021). Aantallen zijn op honderd afgerond. 

 
22  Gemeente Amsterdam, Onderzoek en Statistiek (2022), Dataset Loop van de bevolking: 

https://onderzoek.amsterdam.nl/dataset/loop-van-de-bevolking-amsterdam 
23  Gemeente Amsterdam (2022), Wonen in Amsterdam 2021 – Woningmarkt: 

https://openresearch.amsterdam/nl/page/81631/onderzoek-wonen-in-amsterdam-2021  
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Woninggrootte 

Op basis van gegevens van het CBS24 is inzicht verkregen in de gebruiksoppervlakten van de 

woningvoorraad in Amsterdam. Hieruit blijkt dat het grootste deel van de totale woningvoorraad in 

2022 een grootte heeft van 50 m2 of groter (Figuur 3.2).  

 

Figuur 3.1: verdeling totale woningvoorraad Amsterdam naar grootte gebruiksoppervlakte in 2022 

 
Bron: CBS Statline 2022, bewerking Ecorys 

 

De data van CBS laten tevens zien dat de verhoudingen van de woninggrootte ten opzichte van de 

totale voorraad bijna niet zijn veranderd. In de periode 2012 tot en met 2022 is een kleine 

verandering (ca. 1-2%) te zien in de woningen met een oppervlakte van 15-50 m2 (toename), 

50-75 m2 (afname), 75-100 m2 (toename), 100-150 m2 (toename) 150-250 m2 (toename). De 

verandering in de periode 2017 tot en met 2022 is kleiner en nog maximaal 1%. In de periode 

2019-2022 is dit kleiner dan 1% over alle groepen.  

 

 

3.2 Omvang kamerverhuur 

In deze paragraaf wordt een beeld gegeven van de omvang van kamerverhuur in Amsterdam. 

Enerzijds zijn er legale verkameringssituaties, waarbij het aantal omzettingsvergunningen als 

uitgangspunt genomen kan worden, anderzijds is er sprake van kamerverhuursituaties zonder 

vergunning, de zogenaamde illegale kamerverhuur. In deze paragraaf wordt allereerst ingegaan op 

de omzettingsvergunningen en vervolgens op de illegale kamerverhuur. 

 

Omzettingsvergunningen 

Een startpunt om de omvang van de kamerverhuur in Amsterdam in beeld te brengen zijn de 

omzettingsvergunningen die nodig zijn om één of meerdere kamers in gebruik te mogen geven. Uit 

gegevens van de gemeente Amsterdam blijkt dat per 1 april 2022 er in totaal 6.375 omzettings-

vergunningen op unieke adressen zijn verleend of in procedure zijn. In deze woningen is potentieel 

sprake van legale kamerverhuur.  

 

 
24  Gemeente Amsterdam - Onderzoek en Statistiek (2022), Dataset Woningvoorraad: 

https://onderzoek.amsterdam.nl/dataset/woningvoorraad 
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Een verdere studie van de gegevens laat zien dat er in de periode 1993 tot en met 2016 in totaal 

125 vergunningen zijn verleend. Vervolgens nemen de vergunningsaanvragen vanaf 2017 toe, met 

een piek in het aantal aanvragen in december 2019 en maart 2020. Deze pieken zijn waarschijnlijk 

het gevolg van de aangekondigde aangepaste beleidsregels in de huisvestingsverordening 2020. In 

de periode tussen 1 april 2020 en 1 april 2022, waarin het nieuwe beleid van toepassing is, waren 

er in totaal 808 omzettingsvergunningen verleend, en waren 74 aanvragen in behandeling. 

Daarnaast wordt uit de gegevens duidelijk dat het aantal aanvragen de laatste twee jaar gemiddeld 

gezien lager ligt dan in 2018 en 2019. In 2018, 2019 en 2020 lag het aantal aanvragen gemiddeld 

op respectievelijk 105, 274 en 188 per maand, en in 2021 en 2022 op gemiddeld 37 en 

41 aanvragen per maand. Alleen in 2017 was er een lager aantal aanvragen, gemiddeld 33 per 

maand. 

 

Uit de gegevens blijkt dat de meeste aanvragen voor een omzettingsvergunning ook leidden tot een 

vergunningverlening. In de periode tussen 1 januari 2016 en 31 maart 2022 was dit het geval in 

88% van de aanvragen. De overige aanvragen zijn bijvoorbeeld geweigerd, de aanvraag is 

ingetrokken door de aanvrager of was vergunningsvrij. 0,3% van de aanvragen is van rechtswege 

verleend. 

 

Figuur 3.2: Aantal aangevraagde omzettingsvergunningen op unieke adressen per maand, vanaf 2016 

Bron: VTH-gemeente Amsterdam (bewerking Ecorys) 

 

Cijfers over het aantal ingetrokken omzettingsvergunningen worden niet bijgehouden door de 

gemeente. Het is op basis van de verkregen enquêteresultaten en beschikbare data vanuit de 

gemeente dan ook niet mogelijk om dit aandeel kwantitatief te benaderen.  

 

Illegale kamerverhuur 

Om een volledig beeld te krijgen van de omvang van kamerverhuur in Amsterdam, zou naast het 

aantal omzetvergunningen ook naar situaties moeten worden gekeken waarbij sprake is van 

kamerverhuur zonder benodigde vergunning en waar der halve sprake is van illegale kamer-

verhuur. Het is echter niet mogelijk om de omvang van de illegale (niet vergunde) kamerverhuur te 

benaderen op basis van de beschikbare data vanuit de enquête en de gemeente.  

 

Wel is het goed om kort stil te staan bij de duiding van de illegale situaties. Zo zijn er situaties 

waarbij wordt voldaan aan de criteria van kamerverhuur, maar waarbij geen sprake is van een 

omzettingsvergunning. Daarnaast is er een groep kamerhuurders die zich niet inschrijft bij de 

gemeente op het adres waar ze wonen, maar op een adres elders.  

 

Naast volledig illegale situaties zijn er ook nog situaties waarin wel een vergunning verleend is, 

maar waarin niet (meer) wordt voldaan aan de voorwaarden voor het verkrijgen van een 

vergunning. Hierop wordt nader ingegaan in hoofdstuk 4. 
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3.3 Spreiding kamerverhuur 

De beschikbare gegevens laten zien dat op 1 april 2022 er in totaal 6.375 vergunningen op unieke 

adressen zijn afgegeven of nog in behandeling waren. De meeste van deze vergunningen waren 

voor woningen in de wijken Bijlmer Oost (324 vergunningen), Scheldebuurt (257 vergunningen) en 

Bijlmer Centrum (236 vergunningen).  

 

Figuur 3.3: Aantal afgegeven vergunningen en lopende aanvragen op 1 april 2022, per wijk 

  
Bron: VTH-gemeente Amsterdam (bewerking Ecorys) 

 

Om de spreiding van de kamerverhuur over de stad verder te duiden, maken we gebruik van de 

quota, omdat deze onder meer als doel hadden om bij te dragen aan een evenwichtigere spreiding 

van kamerverhuur over de stad. Het totale quotum voor omzettingsvergunningen is 13.404. Het 

aantal gebruikte wijkquotumplekken, op basis van de optelling van de maximale wijkquota, ligt lager 

dan de 6.375 verleende vergunningen, omdat een deel van die vergunningen in wijken zijn 

afgegeven waar bij de inwerkingtreding van de quotumregels (per 1 april 2020) het aantal 

afgegeven vergunningen hoger lag dan het quotum van die wijk. Het gaat om 213 vergunningen in 

13 wijken25, waardoor het aantal gebruikte wijkquotumplekken 6.162 is. Dit betekent dat er op 

1 april 2022 nog ruimte was voor 7.242 kamerverhuurvergunningen. 

 

 
25  Er zijn dertien wijken waar het quotum vol is: Chassébuurt, Erasmuspark, Geuzenbuurt, Hoofdweg e.o., Hoofddorpplein, 

Kinkerbuurt, Landlust, Van Galenbuurt, Westindische Buurt, IJselbuurt, Rijnbuurt, Schinkelbuurt en IJburg Oost. 
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Figuur 3.4: Benutting van het wijkquotum op 1 april 2022, in procenten 

 
Bron: VTH gemeente Amsterdam (bewerking Ecorys) 

 

Figuur 3.5 en de kaarten in bijlage 3 geven inzicht in de spreiding van de verleende omzettings-

vergunningen over de stad. Hieruit blijkt dat op buurt- en straatniveau een hoge mate van 

concentratie plaatsvindt. Het gaat hierbij vooral om de centraler gelegen wijken en stadsdelen, 

waarbij binnen sommige straten clustering plaatsvindt. Deze clustering vindt voornamelijk plaats in 

de wijken waar nog ruimte in de quota aanwezig is en waar het woningaanbod voor verhuurders 

gunstig is (grotere woningen tegen relatief lage aankoopprijzen).  
 

Figuur 3.5: Verleend aantal vergunningen per straat 

 
Bron: VTH gemeente Amsterdam (bewerking Ecorys) 
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Al met al wordt duidelijk dat de spreiding van kamerverhuur over de stad, na invoering van het 

beleid in 2020, niet lijkt te zijn toegenomen.26 Dit kan verklaard worden door het feit dat de meeste 

kamerverhuurvergunningen zijn aangevraagd voor het ingaan van de quota, waardoor in sommige 

wijken reeds overschrijding van de quota plaatsvond bij de invoering van het beleid. Er kan wel 

gesteld worden dat, doordat het wijkquotum in een aantal wijken van de stad vol is, er in die wijken 

niet meer verkamerde situaties bij zijn gekomen sinds de invoering van het beleid. Tegelijkertijd is 

het onbekend of er in een situatie zonder invoering van het beleid, meer concentratie in deze wijken 

zou zijn opgetreden. Ook is het onbekend hoeveel situaties er zonder beleid verkamerd hadden 

geweest in andere delen van de stad (waar nog ruimte is binnen de quota).  

 

De pandquota zouden op pandniveau inzicht kunnen geven in de mate van spreiding van 

kamerverhuur op een lager schaalniveau. Ondanks dat hier voorafgaand aan de 

vergunningverlening op getoetst wordt, zijn er geen data beschikbaar over de pandquota, omdat 

deze verder niet worden gemonitord. Uitspraken hierover zijn hierdoor niet mogelijk.  

 

 

3.4 Kamerbewoning 

Deze paragraaf gaat nader in op de kenmerken van kamerbewoning. Wie wonen er samen, 

waarom wonen zij samen, welke huur wordt er betaald, wat voor type contract hebben huurders, op 

welke oppervlakte wonen zij en of er sprake is van geluidsisolatie. 

 

Aantal volwassenen per adres en hun relatie 

Op basis van de enquête blijkt dat in kamerverhuursituaties de meerderheid (52%) met drie 

volwassenen samenwoont op het betreffende adres. In een derde (33%) van de gevallen wordt er 

met vier volwassenen gewoond en in de resterende 15% van de gevallen is er sprake van vijf of 

meer bewoners (zie ook Tabel 3.2).  

 

Tabel 3.2 Aantal volwassenen per adres in kamerverhuursituaties o.b.v. enquête 

Aantal volwassenen per adres Aantal situaties Aandeel 

3 187 52,2% 

4 118 33,0% 

5 of meer 53 14,8% 

Totaal 358 100,0% 

Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys 

 

Zoals Figuur 3.6 aangeeft, is er onder de respondenten van de uitgevoerde enquête die in een 

kamerverhuursituatie wonen, meestal sprake van vrienden die een woning delen (82%). Ook gaat 

het in relatief veel gevallen (41%) om studenten. Opvallend is dat de respondenten in een 

kamerverhuursituatie relatief weinig hebben aangegeven met collega’s of familie samen te wonen.  

 

 
26  We hebben tevens een variatiecoëfficiënt berekend. Deze was bij inwerkingtreding van de wijkquota (1 april 2020) 0,930, 

en is op 1 april 2022 vergelijkbaar, met een waarde van 0,928. 
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Figuur 3.6: Relatie tussen de huishoudens in kamerverhuursituaties (meer antwoorden mogelijk) 

(N=354) 

 
Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Het beperken van de woonlasten is de hoofdreden voor kamerbewoning 

In de enquête is gevraagd aan de respondenten in een kamerverhuursituatie wat de belangrijkste 

reden voor hen is om een woning te delen. In meer dan 60% van de gevallen wordt een financiële 

reden als belangrijkste reden opgegeven. Het niet kunnen betalen van eigen woonruimte in 

Amsterdam is de meest opgegeven reden. Figuur 3.7 maakt de belangrijkste redenen voor 

woningdelen inzichtelijk.  

 

Figuur 3.7: Belangrijkste redenen voor woningdelen, volgens bewoners in kamerverhuursituatie (N=349) 

 
Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Huurprijs 

Het onderzoek Wonen in Amsterdam (WIA 2022)27 geeft een eerste inzicht in de huurprijs voor een 

deel van de kamerhuursituaties. Hieruit blijkt dat een groot deel (70%) van de kamerhuurders in 

een woning van een particulier een huurprijs betaalt onder de liberalisatiegrens van 2021 

(€752,33). 

 

 
27  Gemeente Amsterdam (2022) Wonen in Amsterdam 2021 - Woningmarkt. 
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Op basis van de door ons uitgevoerde enquête voor dit onderzoek is geen eenduidige conclusie te 

trekken over de huurprijs die respondenten in kamerverhuursituaties betalen. Een deel van de 

respondenten heeft namelijk waarschijnlijk de totale (kale) huur voor de woning ingevuld, in plaats 

van de (kale) huur per kamer. Hierdoor is de bandbreedte erg groot. Deze reikt namelijk van € 132 

per maand tot € 3.800 per maand. In totaal geeft 49% van de respondenten in een kamer-

verhuursituatie, een kale huurprijs van meer dan € 1.068,83 per maand aan. Dat is in 2022 de 

grens voor de dure huursector in Amsterdam. 43% van de respondenten betaalt een huurprijs 

onder de liberalisatiegrens, die in 2022 €763,47 per maand bedraagt.  

 

Typen huurcontracten 

Volgens de huidige voorwaarden dienen verhuurders een individueel huurcontract op te stellen bij 

kamergewijze verhuur, om zodoende de huurrechten van de kamerbewoners beter te borgen. 

Zowel beleggers en particuliere verhuurders als woningcorporaties moeten zich houden aan deze 

voorwaarde. In de voor dit onderzoek uitgevoerde enquête is een vraag opgenomen naar het type 

huurcontract dat respondenten hebben.  

 

De resultaten van deze vraag voor respondenten in een kamerverhuursituatie zijn weergegeven in 

Figuur 3.8. Hieruit blijkt dat 61% van de respondenten een huurcontract heeft voor de gehele 

woning en circa 26% een individueel huurcontract voor een deel van de woning. Van de overige 

respondenten heeft 7% een onderhuurcontract voor een deel van de woning, heeft 3% geen 

contract, heeft 2% een ander soort contract en 1% een gebruikscontract voor een deel van de 

woning.  

 

 

Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Ook is gevraagd of andere huishoudens in een woning een huur- of gebruikerscontract hebben. Uit 

de resultaten van de enquête blijkt (voor de respondenten in kamerverhuursituaties) dat 33% van 

de respondenten medehuurder is en op het huurcontract van de gehele woning staat. Een vergelijk-

bare groep van 30% heeft een individueel huurcontract voor een deel van de woning. Circa 13% 

van de respondenten geeft aan dat de andere huishoudens geen huur- of gebruikscontract hebben. 

Van de overige respondenten is bekend dat zij hoofdhuurder zijn en op gehele huurcontract staan 

(9%), een onderhuurcontract hebben voor een deel van de woning (8%), een gebruikscontract 

hebben voor een deel van de woning zoals antikraak (1%) of een ander soort contract hebben 

(3%). Van circa 3% van de respondenten is het onbekend wat de contractsituatie is.  

61%

26%

7%

3%
2%

1% Huurcontract voor gehele woning

Individueel huurcontract voor deel van de
woning

Onderhuurcontract voor deel van de
woning

Geen contract

Ander soort contract

Gebruikscontract voor deel van de woning

Figuur 3.8: Type contract van personen woonachtig in kamerverhuursituaties (N=249) 
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Figuur 3.9: Hebben de andere huishoudens in de woning een huur- of gebruikscontract? (N=332) 

 
Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Naast het type huurcontract is in de enquête ook gevraagd naar de duur van het huurcontract. 

Figuur 3.10 maakt inzichtelijk dat een groot deel van de respondenten (61%) in kamerverhuur-

situaties een vast huurcontract heeft voor een onbepaalde tijd. Ongeveer een kwart (24%) heeft 

een tijdelijk contract voor een vaste periode. Een tiende van de respondenten geeft aan dat zij over 

een tijdelijk contract beschikken zonder vaste periode. Van de overige 5% is niet bekend of zij een 

vast of tijdelijk contract hebben.  

 

Figuur 3.10: Duur contract van personen woonachtig in kamerverhuursituaties (N=249) 

 

 
 
Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Oppervlakte  

Op basis van een koppeling tussen de enquêteresultaten en de oppervlakten in de Basisregistratie 

Adressen en Gebouwen (BAG), is het mogelijk iets te zeggen over de woninggrootte van de 

respondenten uit de enquête die in een kamerverhuursituatie wonen. In navolgende tabel zijn de 

resultaten hiervan opgenomen. Belangrijk is dat het hierbij gaat om de totale woninggrootte en niet 

die van de individuele kamers. De tabel laat zien dat de respondenten in de enquête in een 

kamerverhuur situatie grotendeels (circa 84%) wonen in een woning die groter is dan 70 m2.  
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Tabel 3.3 Woningoppervlakte respondenten in een kamerverhuursituatie 

Oppervlakte woning Aandeel respondenten kamerverhuursituaties 

< 60 m2 7,6% 

60 - 70 m2 8,7% 

70 - 90 m2 30,9% 

90 - 120 m2 27,5% 

> 120 m2 25,3% 

Totaal 100,0% 
Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S) & koppeling met BAG, gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Geluidsisolatie 

In de enquête is aan de respondenten in een kamerverhuur situatie de vraag gesteld of de woning 

geïsoleerd is tegen geluidsoverlast (Figuur 3.11). Een derde van de respondenten geeft aan dat de 

woning geluidsisolatie heeft, waarvan dit bij 26% voor januari 2020 is aangebracht (voordat de 

geluidseisen werden aangepast). Circa 40% van de respondenten geeft aan niet te weten of er 

sprake is van geluidsisolatie, en 27% geeft aan dat er geen sprake is van geluidsisolatie. 

 

Figuur 3.11 Geluidsisolatie aangebracht (N=358) 

 

Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Hierin speelt mee dat sinds 1 januari 2020 geen geluidseisen meer gelden bij omzetting naar drie 

kamers en dat bij aanvragen voor vier kamers tot 1 april 2020 pas per 1 juli 2022 aan de eisen 

hoeft te worden voldaan. Vanaf 1 april 2020 moet direct aan deze eisen worden voldaan. Voor vijf 

kamers of meer gold dit laatste altijd. Omdat er geen handhaving plaatsvindt na vergunning-

verlening, wordt hierop niet gecontroleerd. Dit zorgt ervoor dat verhuurders geen extra prikkel 

krijgen om de woningen te voorzien van geluidsisolatie.  
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4 Doelbereik kamerverhuurbeleid  

De invoering van het nieuwe beleid heeft tot doel de leefbaarheid in wijken te waarborgen, ruimte te 

behouden voor woningzoekenden, het beschermen van de voorraad woningen voor gezinnen en 

een betere bescherming van huurders in kamerverhuursituaties. In het voorgaande hoofdstuk zijn 

diverse cijfers gepresenteerd die hier betrekking op hebben. In voorliggend hoofdstuk gaan we 

nader in op het behalen van deze doelstellingen, waarin we ook de kwalitatieve duidingen vanuit de 

deskresearch, enquête en interviews hebben meegenomen.  

 

 

4.1 Ruimte behouden voor woningzoekenden  

Het doel van het kamerverhuurbeleid is enerzijds dat woningen verkamerd kunnen worden, maar 

anderzijds dat er ook voldoende ruimte voor gezinnen blijft. Daarbij zijn de quota destijds zo 

opgesteld dat de veronderstelde verkamerde voorraad nog licht uitgebreid zou kunnen worden, tot 

een maximum van 5% van de grotere woonruimte in de wijken (zie ook hoofdstuk 2). Om te kunnen 

verkameren is het aan de verhuurder om, naast het aanvragen van de vergunning, aan de 

vergunningsvoorwaarden te voldoen (zoals geluidsisolatie en een individueel huurcontract). 

 

Gevolgen van kamerverhuur voor de woningvoorraad 

We zien vanuit de data dat er vooral veel kamerverhuursituaties gelegaliseerd zijn in de periode tot 

april 2020. Dit ging veelal om bestaande kamerverhuursituaties die nog geen vergunning hadden 

aangevraagd in het verleden. In de periode daaropvolgend zijn er ook omzettingsvergunningen 

aangevraagd, al zijn dit na april 2020 wel relatief minder aanvragen. Er is verspreid over de stad 

vanuit de quota nog ruimte voor 7.242 omzettingsvergunningen op 1 april 2022. De quota gaan 

over de grotere woningen die op dit moment waarschijnlijk in gebruik zijn voor reguliere bewoning 

door bijvoorbeeld gezinnen. Belangrijke nuance is dat er geen data beschikbaar zijn over het 

gebruik van vergunningen. Hierdoor kunnen er ook vergunningen verleend zijn die niet of niet meer 

in gebruik zijn voor kamerverhuur. Al met al zijn de verschuivingen in de woningvoorraad met de 

huidige regelgeving beperkt gebleven, al is in de toekomst nog wel een verschuiving van de 

voorraad mogelijk omdat er nog ruimte is binnen de quota. 

 

Vanuit de enquête zien we ook geen grote toename in de perceptie van de respondenten over het 

aantal kamerverhuursituaties in hun straat. De enquêteresultaten laten zien dat 30% van alle 

respondenten het oneens is met de stelling dat ‘’kamerverhuur in de straat van respondent 

toeneemt’’, ongeacht of zij zich in een kamerverhuursituatie bevinden, of niet (terwijl zij wel met drie 

volwassenen of meer op het adres wonen volgens de BRP). Overigens heeft 20% juist wel het idee 

heeft dat verkamering in zijn of haar straat toeneemt (zie ook Figuur 4.1: Stelling verkamering 

neemt toe (N=845). Een verklaring hiervoor kan zijn dat binnen bepaalde stadsdelen er wel degelijk 

een toename is geweest van de kamerverhuur.  
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Figuur 4.1: Stelling verkamering neemt toe (N=845) 

 
Bron: Enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Vanuit de interviews komen signalen dat het beleid ervoor zorgt dat het voor de partijen die kamers 

aanbieden minder aantrekkelijk wordt om in dit segment te investeren (zie ook gevolgen van het 

kamerverhuurbeleid voor het kameraanbod). Het lijkt aannemelijk dat ook de woningmarkt-

ontwikkeling hier invloed op heeft; de sterk gestegen prijs van koopwoningen zorgt ervoor dat 

rendementen op kamerverhuur moeilijker te behalen zijn voor beleggers. 

 

Gevolgen van het kamerverhuurbeleid voor het kameraanbod 

Vanuit de data kan worden afgeleid dat, ondanks dat er nog veel ruimte in de quota zit, 

verkamering in ieder geval niet aantrekkelijker is geworden voor partijen die willen verkameren. Dit 

leiden wij af uit het feit dat er relatief minder aanvragen voor een vergunning worden gedaan na 

invoering van het beleid (april 2020). Dit kan komen doordat bestaande situaties (versneld) zijn 

gelegaliseerd, maar ook doordat er door de verscherping van enkele voorwaarden en hiermee 

samenhangende investeringen, minder animo is om te verkameren.  

 

Vanuit de interviews komt een vergelijkbaar beeld naar voren. Woningcorporaties geven aan dat zij 

de bestaande situaties gelegaliseerd hebben voor invoering van het beleid en daarna gestopt zijn 

met nieuwe verkamering en friendscontracten28. De belangrijkste reden die door de 

woningcorporaties wordt aangevoerd is dat verkamering onder de nieuwe regels voor hen teveel 

investeringen in middelen en tijd kost (denk hierbij aan investeringen voor geluidsisolatie en 

meerwerk voor het opstellen van individuele huurcontracten).  

 

Particuliere verhuurders ervaren de regels als onduidelijk en ingewikkeld en de regels vormen 

hierdoor een belemmering. Zij geven aan hierdoor minder te zijn gaan verkameren. De gesproken 

partijen hebben het idee dat het aanbod van kamers hierdoor is verminderd. Al hangt dit ook samen 

met andere regels. Een genoemd voorbeeld is dat verhuurders zich moeten houden aan de 

puntentelling29, waardoor verkamering minder rendabel is. 

 

In interviews met betrokkenen bij maatschappelijke organisaties wordt eveneens opgemerkt dat het 

lastiger is om kamers te verhuren onder de huidige regels. Tegelijkertijd wordt opgemerkt dat het 

niet onmogelijk is, omdat er ook maatwerk toegepast kan worden. Hiervoor is echter wel na-

drukkelijke medewerking van en afstemming met de gemeente nodig. Een voorbeeld waarin 

maatwerk wordt toegepast is het project Onder de Pannen waarin (economische) dak- en 

thuislozen flexibel gehuisvest kunnen worden. 

 

 
28  Met een Friendscontract is het mogelijk om met één of twee vrienden een woning te huren, waarbij er sprake is van één of 

twee hoofdhuurders en één of twee onderhuurders, of waarbij alle huurders een gezamenlijk contract hebben. 
29  Stichting Woon! (2022). Personen woonachtig in kamers wonen in een onzelfstandige woonruimte. Voor het berekenen 

van de maximale huurprijs geldt de puntentelling. De puntentelling geldt altijd, liberalisatie is hier niet van toepassing, via: 

https://www.wooninfo.nl/vraagbaak/huurprijzen/puntentelling-kamers/  
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Gevolgen van het beleid voor kamerzoekenden 

Zoals hierboven reeds besproken is kamerverhuur nog steeds mogelijk binnen de huidige 

regelgeving. Op basis van de interviews blijkt echter dat woningcorporaties zijn gestopt met het 

aanbieden van nieuwe friendscontracten en beleggers minder zijn geneigd om aan verkamering te 

gaan doen. Ondanks dat het quotum nog niet vol is, zijn er dus de nodige beperkingen voelbaar 

voor de verhurende partijen, waardoor de indruk is dat het aantal verkameringen minder hard 

toeneemt dan in de periode voor het beleid. Dit zorgt er overigens ook voor dat de woningvoorraad 

beschikbaar blijft voor andere doelgroepen, waaronder gezinnen.  

 

 

4.2 Beschermen van de voorraad woningen voor gezinnen  

Het kamerverhuurbeleid heeft als doel dat woningen verkamerd kunnen worden, maar ook dat er 

voldoende ruimte voor gezinnen blijft. De pandquota moeten ervoor zorgen dat er op pandniveau 

geen clustering plaatsvindt, waardoor de woonomgeving ook kwalitatief gezien geschikt blijft voor 

de doelgroep gezinnen. 

 

Gevolgen voor de woningvoorraad voor gezinnen 

Uit de data (zie ook paragraaf 3.2) kan worden afgeleid dat met de invoering van het beleid veel 

bestaande situaties van verkamering zijn gelegaliseerd. Omdat het waarschijnlijk veelal om 

legalisaties gaat is de werkelijke voorraad grotere zelfstandige woningen niet veel afgenomen. Dit 

betekent ook dat de woningvoorraad voor gezinnen veelal behouden is (zie ook paragraaf 4.1). Er 

wordt door enkele betrokkenen wel aangegeven dat vooral duurdere vrijesector huurwoningen 

verkamerd werden, zowel onder beleggers als onder woningcorporaties. Dit betekent dat woning-

zoekenden een hoog inkomen nodig hebben om in aanmerking te komen als deze woningen als 

zelfstandige woningen verhuurd worden. Belangrijk voor de woningvoorraad voor gezinnen is 

daarnaast dat er in de quota nog veel ruimte beschikbaar is, waarmee nog een afname van 

maximaal ruim 7.000 grotere zelfstandige woningen kan plaatsvinden. 

 

Over de pandquota is geen informatie beschikbaar. Hierdoor kunnen geen conclusies getrokken 

worden over clustering binnen panden. Wel komt vanuit gesprekken met bewoners van wijken waar 

een stapeling van veel verschillende typen van intensievere bewoning voorkomt (bijv. woningdelen, 

woningvormen30 en vakantieverhuur) naar voren dat zij het idee hebben dat deze intensievere 

woonvormen het woongenot in de buurt voor gezinnen negatief beïnvloedt. Hierdoor zijn niet alleen 

de panden die in gebruik zijn niet meer voor gezinnen beschikbaar, maar ook de omliggende 

panden naar hun mening niet meer voor bewoning door gezinnen geschikt. 

 

Gevolgen voor woningzoekende gezinnen 

Zoals hiervoor is toegelicht, beschermt het kamerverhuurbeleid in theorie het aanbod grote 

zelfstandige huurwoningen, en daarmee de mogelijkheden voor gezinnen op de woningmarkt. In 

praktijk speelt hierbij wel mee dat de woningmarkt met al haar samenhangende segmenten en 

facetten, ook op deze wijze beschouwd moet worden. Hierdoor is het effect van sec kamerverhuur 

op het aanbod van grote zelfstandige woningen lastig inzichtelijk te maken. De stijgende vraag naar 

en prijs van woningen, waardoor gezinnen moeten concurreren met bijvoorbeeld beleggers met 

meer financiële middelen, speelt bijvoorbeeld ook mee. 

 

 
30  Deze term wordt in de volksmond vaak aangeduid met: woningsplitsen. 
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Het brede beleid ten aanzien van de woningmarkt, levert in zijn geheel een potentieel gunstige 

situatie op voor het behoud van grotere zelfstandige woningen op de woningmarkt. Het 

kamerverhuurbeleid is hierbij een van de schakels, samen met onder meer de opkoopbescherming 

(per 1 april 2022) voor woningen met een WOZ-waarde tot en met € 512.00031, en het 

verhuurverbod voor nieuwbouwkoopwoningen (vanaf 8 juli 2020)32. Daarbij moet worden 

opgemerkt dat de voorraad zelfstandige huurwoningen nog steeds kan afnemen ten behoeve van 

verkamering, zolang de quota nog niet vol zijn. 

 

 

4.3 Betere bescherming huurders in kamerverhuursituaties 

In het nieuwe kamerverhuurbeleid zijn maatregelen genomen die ten goede komen aan de 

bescherming van huurders. Het gaat met name om de verplichting van het individuele huurcontract, 

het voorschrift dat er maar één volwassene per kamer mag wonen (m.u.v. geregistreerd partner-

schap of huwelijk), en de verplichte aanwezigheid van een gemeenschappelijke ruimte van 11 m2 

van minimaal 3 meter breed. 

 

Gevolgen voor huurders 

Uit de door ons verzamelde data zijn geen cijfers rondom de beschermende voorwaarden 

beschikbaar, omdat hier niet actief op wordt gehandhaafd. De enquêteresultaten laten op hun beurt 

zien dat het grootste deel van de respondenten in een kamerverhuur situatie geen individueel 

huurcontract heeft (74%). Dit betekent echter niet dat het in deze gevallen om een schending van 

de voorwaarden gaat, omdat de voorwaarde van een individueel huurcontract alleen geldt voor 

omzettingsvergunningen die verleend zijn na de inwerkingtreding van het nieuwe beleid 

(808 verleende vergunningen, zie 3.2). Tot dusver wordt een groot deel van de kamerhuurders 

derhalve nog niet beschermd via de nieuwe beleidsregels, omdat de meeste vergunningen al voor 

invoering van het nieuwe beleid zijn afgegeven. 

 

Uit de enquêteresultaten blijkt verder dat bijna een derde (29%) van de respondenten in een 

kamerverhuursituatie vermoedt dat zijn/haar woonsituatie niet voldoet aan de regels van het 

Amsterdamse kamerverhuurbeleid, 22% geeft aan het niet te weten, en de resterende helft van de 

respondenten denkt dat zijn/haar woonsituatie wel voldoet aan de regels van het Amsterdamse 

kamerverhuurbeleid. De belangrijkste reden waarom men een illegale situatie vermoedt houdt 

verband met de betaalde huurprijs: deze is te hoog, zo geeft men aan (Figuur 4.2). Ook wordt 

geklaagd over de gebrekkige onderhoudsstaat van de kamer. Over huurhoogte en de 

onderhoudsstaat zijn geen voorwaarden opgenomen in het kamerverhuurbeleid omdat dit niet kan 

volgens andere regelgeving zoals de Huisvestingswet, het Bouwbesluit en het 

woningwaarderingsstelsel (WWS).  

 

 
31  
32 Gemeente Amsterdam (2022). Verhuurverbod (zelfbewoningsplicht) nieuwbouw koopwoningen. Retrieved from: 

https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/vastgoedprofessionals/woningbouw-transformatie/verhuurverbod-

zelfbewoningsplicht/  
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Figuur 4.2: Redenen voor het vermoeden dat woonsituatie niet voldoet aan regels kamerverhuurbeleid 

(N=51) 

 
Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Slechts in een klein deel van de gevallen is volgens de respondenten sprake van het ontbreken van 

een kamerverhuurvergunning of meer bewoners dan is gedocumenteerd. In de gevoerde 

gesprekken wordt echter de indruk gewekt dat dergelijke illegale situaties vaker voorkomen dan de 

enquête suggereert (zie ook paragraaf 3.2). Mogelijke verklaringen hiervoor zijn dat huurders zich 

niet hebben ingeschreven in de BRP, waardoor zij geen enquête hebben ontvangen, of dat 

huurders in de huidige woningmarkt van de stad waarschijnlijk beperkt misstanden durven aan te 

geven. Dit laatste geldt vooral als zij een tijdelijk contract hebben, omdat ze bang zijn dat hun 

contract wordt opgezegd en zij hun woonruimte verliezen. Uit de interviews blijkt dat de huurders 

per saldo in beperkte mate beter beschermd worden dan voor het beleid in werking trad.  

 

Tegelijkertijd wordt in de interviews met name vanuit de gemeente Amsterdam aangegeven dat het 

beleid qua huurdersbescherming een goed begin is, maar dat er in hun ogen nog wel zaken 

aangescherpt en toegevoegd zouden kunnen worden om daadwerkelijk de huurders te 

beschermen. Vanuit een brede groep medewerkers van de gemeente wordt hierbij de beperkte 

handhavingspraktijk ter sprake gebracht, die vooral gericht is op illegale situaties zonder 

vergunning (zie ook hoofdstuk 5), waardoor verhuurders na vergunningverlening alsnog de vrijheid 

kunnen voelen om de voorwaarden te schenden.  

 

 

4.4 Waarborgen leefbaarheid  

Belangrijk middel voor het waarborgen van de leefbaarheid in de beleidsuitwerking zijn de wijk- en 

pandquota, die ervoor moeten zorgen dat concentraties van verkamering worden tegengegaan in 

de woningvoorraad. Ook de vergunningsvoorwaarden zijn gericht op het voorkomen van overlast 

van intensieve bewoning, en daarmee het waarborgen van de leefbaarheid. Het gaat hierbij onder 

andere om de eisen voor geluidsisolatie en het verbod op verkamering naar meer dan 6 kamers, 

tenzij de borging van de leefbaarheid wordt aangetoond.  
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Er kan niet eenduidig worden vastgesteld dat de quota de leefbaarheid borgen 

Op basis van de data (zie ook paragraaf 3.3) is niet vast te stellen of de wijk- en pandquota hun 

beoogde werk doen, namelijk de concentratie van verkamering in de woningvoorraad tegengaan. 

Ook is moeilijk aan te tonen dat het beleid heeft gezorgd voor meer spreiding van verkamering in 

de stad. Dit komt deels doordat bestaande situaties zijn gelegaliseerd voor de invoering van het 

huidige beleid. Vanuit de verzamelde data kan ook niet eenduidig worden vastgesteld dat de quota 

op kamerverhuur de leefbaarheid hebben gewaarborgd. Wel wordt duidelijk dat er binnen bepaalde 

wijken en straten op dit moment clustering van verkamering plaatsvindt (zie ook de kaarten in 

bijlage 3).  

 

In de interviews wordt dit beeld bevestigd, waarbij gesprekspartners binnen en buiten de gemeente 

aangeven dat leefbaarheid in de wijken en buurten breed en complex is. De gesprekspartners 

vinden het lastig om het effect van het kamerverhuurbeleid op de leefbaarheid te duiden.  

 

Hierbij speelt mee dat het kamerverhuurbeleid en de quota sec naar de clustering van 

kamerverhuur kijken. In de leefbaarheidservaring wordt de overlast in kamerverhuursituaties echter 

opgeteld bij andere (vergelijkbare) ervaren overlast. Bijvoorbeeld van andersoortige verhuur- en 

bewoningssituaties, zoals Airbnb en woningvormen. In verschillende gesprekken wordt aangeraden 

om de quota dan ook breder in te steken dan het beleidsveld kamerverhuur. Of, in de afweging bij 

de vergunningverlening ook rekening te houden met andere bewonings- en of verhuurvormen die in 

de wijk of buurt plaatsvinden. Op deze wijze zou clustering van overlastsituaties als gevolg van 

intensieve bewoning kunnen worden voorkomen. 

 

Voor veel gesprekspartners zijn de leefbaarheidssturing en indicatoren vanuit beleid overigens 

onduidelijk. Het beleid dat de wijk- en pandquota bijdragen aan het waarborgen van de 

leefbaarheid wordt door een deel van de geïnterviewden betwist. Men ziet het waarborgen van 

leefbaarheid vaak als een combinatie van factoren op het gebied van het beperken van 

geluidsoverlast, het tegengaan van afval op straat, het tegengaan van overlast op het gebied van 

parkeren en het waarborgen van sociale cohesie.  

 

Verder zien gesprekspartners in de openbare ruimte dat bepaalde leefbaarheidsaspecten negatief 

worden beïnvloed door kamerverhuur. Zo wordt bijvoorbeeld het voorzieningenniveau in straten en 

buurten genoemd, die niet altijd zijn afgestemd op een (plotse) toename van het aantal bewoners. 

Voorbeelden zijn een (te) beperkt aantal fiets- en autoparkeerplekken. Een ander aspect dat 

genoemd wordt is de toename van afval op straat. Dit probleem is tweeledig; het gaat om dagelijks 

afval dat in omvang toeneemt, met een toename aan bewoners waar de voorzieningen niet altijd op 

afgestemd zijn. Daarnaast gaat kamerbewoning veelal gepaard met snelle wisselingen in 

bewoning, waardoor verhuisafval vaker voorkomt. Bovenstaande heeft effect op de leefbaarheid 

van zowel de kamerbewoners als de omwonenden. In gesprekken met omwonenden wordt ook 

aangegeven dat de snelle wisseling van bewoners zorgt voor een afnemend gevoel van sociale 

cohesie en een toename van anonimiteit in de buurten en wijken.  

 

Veelgenoemde redenatie is dat de quota te generiek van aard zijn en beperkt rekening houden met 

de aard van de wijk of buurt en de lokale leefbaarheidsproblematiek. Gesprekspartners geven aan 

quota op buurt- of straatniveau een passender schaalniveau te vinden, omdat op deze manier ook 

de concentratie binnen buurten en/of straten tegengegaan kan worden. Tevens geven vergunning-

verleners aan ook graag het effect op de leefbaarheid mee te willen nemen in de toetsing bij 

vergunningsaanvraag. Dit kent zowel voor als nadelen (zie hoofdstuk 5). Beleidsmakers geven aan 

dat bewust is gekozen voor generieke quota, om de objectiviteit en uitvoerbaarheid van het beleid 

te waarborgen.  
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Waarborgen van de leefbaarheid door verhuurders 

Vanuit het kamerverhuurbeleid hebben de verhuurders geen directe rol in de borging van de 

leefbaarheid, alleen via de quota en het realiseren van de vergunningsvoorwaarden zoals 

geluidsisolatie. Uit de gesprekken komt naar voren dat de huidige eisen op gebied van 

geluidsisolatie in theorie wel iets doen voor de leefbaarheid, maar dat trappenhuizen en open 

ramen, die ook veel geluidsoverlast faciliteren, buiten het beleid vallen. Daarnaast wordt er ook niet 

op deze voorwaarden gehandhaafd. In de interviews geven woningcorporaties in dit verband (het 

borgen van de leefbaarheid van wijken) aan het jammer te vinden dat zij zijn gestopt met nieuwe 

friendscontracten. Woningcorporaties geven aan dat zij vanuit hun kerntaak en basis-

werkzaamheden op leefbaarheid sturen, ook in verkamerd bezit. Hierover zijn ook afspraken 

gemaakt in de prestatieafspraken en convenanten, zo geven zij aan.  

 

Leefbaarheid zoals ervaren door bewoners  

Op basis van beschikbare gegevens blijkt dat Amsterdam over het algemeen als een prettige 

gemeente wordt ervaren om in te wonen. In 2021 geven Amsterdammers gemiddeld het cijfer 

7,6 aan hun eigen buurt33. Ook op de Leefbaarometer scoort de gemeente goed34. De tevredenheid 

over woonomgeving is echter niet gelijkmatig verdeeld over de stad. In een aantal wijken is, ten 

opzichte van het gemiddelde, meer sprake van onveiligheid, minder sociale cohesie en meer 

overlast (bijvoorbeeld in de vorm van afval op straat).  

 

De gemeente Amsterdam heeft in het eerder uitgevoerde onderzoek Wonen in Amsterdam 2021 

(verder: WIA) vragen opgenomen over mogelijke overlast door kamerverhuur. Uit WIA 2021 

(figuur 4.3) blijkt dat bijna 20% van de Amsterdamse huishoudens in meer of mindere mate last 

heeft van kamerverhuur35. In de gebieden in en rondom het centrum wordt de meeste overlast 

ervaren. In zestien wijken hebben bewoners meer dan gemiddeld last van kamergewijze verhuur. 

Dit is met name het geval in de stadsdelen West, Zuid, Osdorp en het Centrum. 

 

Figuur 4.3 Ervaren overlast door kamerverhuur (2021) 

 
Bron: Wonen in Amsterdam (WIA), gemeente Amsterdam (2021) 

 

 
33  Gemeente Amsterdam (2022) Wonen in Amsterdam 2021. 
34  Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties (2022). Leefbarometer. Gemeente Amsterdam. Retrieved from: 

https://www.leefbaarometer.nl/kaart/?indicator=0&schaalniveau=0&periode=6&referentiekaart=1&locatie=&latitude=&longit

ude=#kaart/details  
35  Gemeente Amsterdam (2022). Wonen in Amsterdam (WIA) 202. Retrieved from: https://www.amsterdam.nl/bestuur-

organisatie/organisatie/ruimte-economie/wonen/wonen-in-amsterdam/wia-2021-

downloads/?PagClsIdt=16654499#PagCls_16654499  
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Perspectief op kamerverhuur in relatie tot leefbaarheidsaspecten vanuit de enquête  

Ter verdieping van de inzichten vanuit de gemeentelijke WIA, is in de enquête bij deze evaluatie 

aan respondenten gevraagd naar hun perspectief op kamerverhuur in relatie tot 

leefbaarheidsaspecten die met kamerverhuur samenhangen. Vanuit twee groepen (personen 

woonachtig in kamerverhuursituaties en personen niet woonachtig in kamerverhuursituaties, maar 

die wel met drie of meer volwassenen op het adres wonen volgens de BRP zijn stellingen 

beantwoord. Zoals eerder in hoofdstuk 1 benoemd, kunnen de cijfers alleen indicatief gebruikt 

worden, omdat de representativiteit van de cijfers niet kan worden getoetst. Bij lezing van deze 

paragraaf dient hier rekening mee gehouden te worden.  

 

Stelling: Kamerverhuur verbetert leefbaarheid 

In de resultaten zien we terug dat de groep kamerhuurders positiever zijn over de bijdrage van 

kamerverhuur aan de leefbaarheid en de groep niet kamerhuurders, maar die wel met drie of meer 

volwassenen op het adres wonen volgens de BRP, (iets) negatiever, al zijn de verschillen niet erg 

groot.  

 

Figuur 4.4: Stelling verhuur kamers verbetert leefbaarheid (N=845)  

 

Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Stelling: Kamerverhuur vermeerdert sociale cohesie 

Bij de stellingen rondom veiligheid en sociale controle lijkt het erop dat personen woonachtig in 

kamerverhuursituaties meer sociale cohesie ervaren dan buitenstaanders, die wel met drie 

volwassenen of meer op het adres wonen volgens de BRP (Figuur 4.5). Een mogelijke verklaring is 

dat personen woonachtig in kamerverhuursituaties veel onderling contact hebben en dat daarmee 

het gevoel van sociale cohesie toeneemt. 

 

Figuur 4.5: Stelling verhuur kamers vermeerdert sociale cohesie (N=845) 

 

Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Stelling: De leefbaarheid in mijn buurt is verbeterd vanaf 1 april 2020 

Een groot deel van de respondenten geeft aan geen zicht te hebben op de vraag of de leefbaarheid 

verbeterd is na april 2020, of heeft hier neutraal op geantwoord. Hiermee is niet vast te stellen of 

het nieuwe beleid per april 2020 heeft bijgedragen aan het verbeteren van de leefbaarheid. Wel 

ondersteunt dit de hypothese dat leefbaarheid een breed en complex vraagstuk is, welke verder 

gaat dan enkel kamerverhuur. 
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Figuur 4.6 Stelling: De leefbaarheid in mijn buurt is verbeterd vanaf 1 april 2020 (N=880) 

 

Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Stelling: Verhuur van meer dan zeven kamers binnen een pand zorgt voor meer overlast dan 

wanneer minder kamers verhuurd worden 

Een groot deel van de respondenten (48-60%) heeft het idee dat verkameren naar zeven kamers of 

meer inderdaad zorgt voor overlast (Figuur 4.7).  

 

Figuur 4.7: Meningen over overlast door kamerverhuur in panden met zeven of meer kamers (N=845) 

 

Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Stelling: Het verhuren van kamers zorgt voor geluidsoverlast 

In de resultaten van de enquête is een duidelijk verschil zichtbaar in beleving van geluidsoverlast 

door personen die in een kamerverhuursituatie wonen en personen die zich niet in een 

kamerverhuursituatie bevinden, maar wel met drie of meer volwassenen op het adres wonen 

volgens de BRP  

 

Figuur 4.8: Meningen over geluidsoverlast door kamerverhuur (N=845) 

 

Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 
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5 Uitvoeringspraktijk kamerverhuurbeleid 

In dit hoofdstuk brengen we in beeld hoe beleid in de uitvoeringspraktijk ervaren wordt. Het 

hoofdstuk start met een beschrijving van de ketensamenwerking. Vervolgens wordt in paragraaf 5.2 

ingegaan op hoe het aanvraag- en vergunningsverleningsproces wordt ervaren. Tenslotte gaat 

paragraaf 5.3 in op wat huurders en andere partijen hebben meegegeven over het beleid.  

 

 

5.1 Ketensamenwerking 

In paragraaf 2.4 is een beknopte beschrijving opgenomen van de interne ketensamenwerking 

rondom de huisvestingsverordening van de gemeente Amsterdam. Duidelijk wordt dat er 

verschillende afdelingen en teams betrokken zijn bij het uitvoeren van het beleid, waar het 

kamerverhuurbeleid onderdeel van is. Uit de gevoerde interviews binnen de gemeente blijkt dat een 

goede ketensamenwerking noodzakelijk is om het kamerverhuurbeleid tot een succes te maken. Dit 

geldt voor zowel beleidsontwikkeling, vergunningverlening en handhaving, als de 

informatievoorziening. Hieronder wordt nader op deze onderwerpen ingegaan. 

 

Samenwerking tussen gemeentelijke afdelingen 

De samenwerking tussen de verschillende gemeentelijke afdelingen is van groot belang. Zeker al 

sinds 2021 vinden er ketenoverleggen plaats, waarbij Wonen (cluster Ruimte en Economie), 

Vergunningen, Toezicht en Handhaving (verder: VTH) en het Juridisch Bureau (verder: JB) 

betrokken zijn. De ketenaansturing wordt hiermee steeds verbeterd. Dit gebeurt onder meer door 

VTH en JB vaker aan de voorkant van het beleid te betrekken. Dit is ook noodzakelijk om de 

uitvoerbaarheid te borgen. Tegelijkertijd blijkt vanuit de interviews dat het steeds zoeken blijft hoe 

het opgestelde beleid uitgevoerd kan worden. Hierover kunnen soms spanningen over en weer 

ontstaan. Dit gaat bijvoorbeeld over de duidelijkheid van begrippen36, het urgentiebesef en de tijd 

die het kost om processen door te voeren. Een goede afstemming en het tijdig betrekken van 

andere betrokken afdelingen blijft daarom ook in de toekomst van groot belang.  

 

Vanuit de interviews met beleidsmakers en uitvoerders wordt ook een andere tweedeling zichtbaar. 

Enerzijds zien we dat er voorstanders zijn voor generiek beleid dat stadsbreed wordt uitgevoerd, 

waarbij de leefbaarheid en de beschikbaarheid van woningen wordt geborgd door quota en waar 

geen willekeur in kan optreden. Anderzijds wordt ook aangegeven dat er nu slechts beperkt 

mogelijkheden zijn voor maatwerk (bijv. voor bepaalde doelgroepen) en dat er geen gronden zijn 

om op basis van een voorziene teruggang in de leefbaarheid en/of woonkwaliteit aanvragen af te 

wijzen. De theorie dat de quota zorgen voor een aanvaardbaar leefbaarheidsniveau wordt in de 

interviews regelmatig betwist.  

 

Daarnaast komt vanuit de gesprekken met de stadsdelen naar voren dat er in praktijk soms sprake 

was van bestemmingsplannen die afwijkend waren van het kamerverhuurbeleid. Zo werden er 

soms beperkingen aan het aantal huishoudens in de bestemmingsplannen gesteld. Stedelijk is er 

daarom in een beleidsregel afgesproken dat het kamerverhuurbeleid in de Huisvestingsverordening 

is vastgelegd37. De beleidsregel zou er voor moeten zorgen dat voor een en dezelfde kamerverhuur 
 

36  Het gaat hierbij bijvoorbeeld om het begrip ‘zelfstandige woonruimte’, welke open is voor een interpretatie. Er staat immers 

niet vastgelegd hoe een woonruimte ontsloten mag worden of aan welke eisen op het gebied van ventilatie voldaan moet 

worden. 
37  Gemeente Amsterdam, 28 september 2021. Beleidsregel voor het beslissen op aanvragen omgevingsvergunning in 

afwijking van het bestemmingsplan op grond van artikel 2.1 lid 1 onder c jo artikel 2.12, lid 1 onder a, sub 2 Wabo voor het 

toestaan van kamerverhuur. 
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dezelfde inhoudelijke beleidsmatige afweging plaatsvindt bij het besluit op een aanvraag om 

vergunning op basis van de Huisvestingsverordening en het besluit op de aanvraag om 

omgevingsvergunning. Voor de invoering van deze beleidsregel kwam het voor dat kamer-

verhuurders wel een omzettingsvergunning kregen, maar geen omgevingsvergunning en 

andersom. Dit is vanuit een duidelijke overheid richting burger uiteraard ongewenst. Vanuit de 

interviews kregen de onderzoekers overigens de indruk dat deze beleidsregel en de uitwerking 

hiervan nog niet overal in de stadsdelen voldoende bekend was ten tijde van het interview. 

 

Informatievoorziening 

De gegevens over omzettingsvergunningen worden bijgehouden. Hiervoor worden diverse 

systemen gebruikt. Vanuit deze systemen blijkt dat er inzicht is in verkamering in Amsterdam. 

Tegelijkertijd blijkt vanuit de interviews dat de gegevens over de omzettingsvergunningen als 

incompleet worden beschouwd. Hiervoor zijn diverse redenen: 

 Er worden geen vergunningen die buiten gebruik zijn uit het systeem gehaald, omdat er geen 

toets plaatsvindt of deze wel in gebruik genomen is. Ook wordt niet bijgehouden of in het geval 

van benutte vergunningen op latere momenten nog steeds kamergewijze verhuur plaatsvindt. 

Het bijhouden van benutting wordt overigens wel voorgeschreven in de 

Huisvestingsverordening, maar het blijkt dat deze taak op dit moment niet belegd is.  

 Er zijn adressen dubbel weergegeven in de systemen. Waarschijnlijk gaat het hier om oude 

vergunningen die nogmaals zijn ingevoerd in het systeem.  

 Het pandquotum blijkt incompleet omdat hier is uitgegaan van gegevens vanuit de BAG. Deze 

sluiten niet één op één aan bij de begrippen uit de Huisvestingsverordening. Voorbeelden 

hierbij zijn het begrip “rijtjeswoning”, die niet als juridische term is opgenomen in de BAG. Er 

wordt ook aangegeven dat van 80% van de adressen de verdieping van toegang niet is 

opgenomen in de BAG, waardoor het bepalen van het pandquotum lastig is. Verder wordt in het 

register van omzettingsvergunningen niet bijgehouden op hoeveel kamers de vergunning 

berust. 

 

Ook wat betreft “meldingen woonfraude”, en de hierbij opgelegde sancties, blijkt dat het lastig is om 

data over kamerverhuur uit de systemen te halen en hierover analyses te maken voor de gehele 

stad. Hiervoor zijn verschillende redenen: 

 Vermoedens van woonfraude konden tot 1 september 2020 digitaal worden gemeld bij 

Meldpunt Zoeklicht. Per 1 september 2020 is Zoeklicht overgegaan naar een nieuw 

meldingssysteem meldingen.amsterdam.nl waarvan de resultaten terechtkomen in het systeem 

SIA. Per saldo moeten dus steeds twee systemen met elkaar vergeleken worden.  

 Kamerverhuur is geen aparte categorie in SIA, waardoor er voor het opstellen van 

Raadsbrieven omtrent woonfraude en sancties bewerkingen op de oorspronkelijke data worden 

uitgevoerd. Door deze bewerkingen ontbreekt de koppeling met de adresgegevens. 

 De gegevens uit Zoeklicht en SIA geven zowel het vermoeden van woonfraude, als in sommige 

gevallen overlast weer. Het is lastig om deze twee zuiver te scheiden. Immers is een 

vermoeden vaak op overlast gebaseerd.  

 De beschikbare cijfers over het aantal juridische procedures zijn niet uit te splitsen naar 

kamerverhuur, waardoor analyses op dit gebied niet mogelijk zijn. 

 Er is wel een bestand van handhavingsonderzoeken, maar hierin wordt niet bijgehouden wat de 

aard van het onderzoek was. Een link met bijvoorbeeld woonfraude, het veroorzaken van 

overlast of andere trends is daarom op dit moment niet te maken. 
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De website van de gemeenten (www.amsterdam.nl) zorgt voor informatievoorziening richting met 

name verkamerende partijen en burgers. Vanuit de interviews en de analyse van de onderzoekers 

bleek dat de website niet altijd de juiste informatie weergeeft. Bijvoorbeeld op het gebied van de 

regels voor inwoning. Ook is het lastig voor de burger om de link naar de Huisvestingsverordening 

te vinden op de kamerverhuurpagina. Daarnaast worden er op de website voor kamerverhuur ook 

regels gecommuniceerd die buiten de Huisvestingsverordening vallen (bijv. op het gebied van 

brandveiligheid). Voor burgers en verkamerende instanties blijven zo de regels en de herkomst 

ervan onduidelijk.  

 

 

5.2 Aanvraagproces en vergunningverlening  

Eerder in dit rapport werd al aangegeven dat er zowel voor- als nadelen zijn verbonden aan het aan 

uniforme wijze toewijzen van vergunningen binnen de stad. Voordeel is dat er geen (schijn van) 

subjectiviteit kan optreden, nadeel is met name dat er geen onderscheid gemaakt kan worden naar 

specifieke doelgroepen en de wenselijkheid van verkamering op een specifieke locatie. Een ieder 

die aan de voorwaarden voldoet, heeft logischerwijs recht op een omzettingsvergunning.  

 

Met betrekking tot het aanvraagproces voor omzettingsvergunningen geven vergunningverleners 

van de afdeling VTH in de gevoerde gesprekken aan dat de aanvragen behandeld worden binnen 

de termijn die daarvoor staat. Verder geven vergunningverleners aan dat aanvragen voor 

omzettingsvergunningen vaak onvoldoende details en incomplete informatie bezitten om een 

weloverwogen besluit te kunnen nemen. Tegelijkertijd wordt er door de verhurende partijen 

aangegeven dat de verschillende data waarop beleid is ingegaan onduidelijkheid geeft voor de 

verhurende partijen in wat er van hen verwacht wordt. Zo vinden zij het lastig om na te gaan of zij 

nu wel of juist niet moeten voldoen aan bepaalde vergunningsvoorwaarden. Het Juridisch bureau 

geeft ook aan dat er onduidelijkheid kan optreden door verschil in begrippen. Er zijn bijvoorbeeld 

verschillende begrippen gehanteerd bij het uitgeven van vergunningen. In een bepaalde periode is 

het begrip ‘’gebruiksruimte’’ gehanteerd en in een andere periode het begrip ‘’verblijfsruimte’’. 

Gebruiksruimte is omvangrijker en dat leidde ertoe dat huurders in de ene periode wel een 

vergunning kregen en in de andere niet. Dit maakte het voor aanvragers onduidelijk. Het gevolg 

van de onduidelijkheid is, volgens een deel van de gesproken partijen die kamers verhuurt of 

hiervan wil profiteren, dat het aantal woningen dat verkamerd wordt aan meerdere personen relatief 

gezien terugloopt omdat zij niet overzien aan welke regelgeving moet worden voldaan. 

 

 

5.3 Ervaringen van huurders en verhuurders 

Eerder in deze rapportage werd al aangegeven dat de helderheid en duidelijkheid van de regels 

aandacht behoeft volgens de geïnterviewde personen. Daarnaast blijkt ook uit een eigen analyse 

van de onderzoekers dat het beleid ingewikkeld is. Dit gaat met name om de inwerkingtreding van 

de vergunningsvoorwaarden op bepaalde data.  

 

Dit beeld wordt ondersteund door de enquête. Hierin geeft een kwart van de respondenten in 

kamerverhuursituaties aan de regels niet te kennen en 29% van de bewoners die niet onder het 

kamerverhuurbeleid vallen, maar wel met drie of meer volwassenen op het adres wonen volgens 

de BRP. Ongeveer 38% van de bewoners in een kamerverhuursituatie en zo’n kwart van de 

bewoners zonder kamerverhuursituatie, maar wel met drie of meer volwassenen op het adres 

wonen volgens de BRP (24%) geeft aan dat zij de regels kennen en deze onduidelijk vinden. 

Ongeveer een vijfde van de respondenten (respectievelijk 19% en 22%) geeft aan dat zij de regels 

(zeer) duidelijk vinden.  
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Figuur 5.1 Stelling duidelijkheid regels (N=837) 

 

Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Vanuit de interviews komt naar voren dat men over het algemeen tevreden is met het feit dat de 

gemeente Amsterdam kamerverhuur serieus neemt en hiervoor regels hanteert. Tegelijkertijd wordt 

er aangegeven dat de regels vaak onduidelijk zijn (zie ook eerder in dit rapport) en dat hierdoor ook 

minder wordt verkamerd door verhuurders.  

 

Vanuit de enquête wordt duidelijk dat vooral degenen die zich in een kamerverhuursituatie 

bevinden niet (helemaal) tevreden zijn met de regels over kamerverhuur van de gemeente 

Amsterdam (41%). Degene die zich niet in een kamerverhuursituatie bevinden, maar wel met drie 

of meer volwassenen op het adres wonen volgens de BRP zijn positiever, maar ook hiervan is zo’n 

23% niet tevreden met de regels over kamerverhuur.  

 

Figuur 5.2 Stelling algemene tevredenheid regels (N=837) 

 

Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

Er is in de enquête tevens gevraagd naar de mening op de stelling: “het goed is dat de gemeente 

de regels over kamerverhuur regelmatig aanpast”. Hierop wordt door een groot deel van de 

respondenten positief geantwoord. Het is dus niet zozeer de aanpassing zelf die weerstand 

oproept, maar zoals eerder beschreven eerder de helderheid en de duidelijkheid van de 

regelgeving. 
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Figuur 5.3 Stelling aanpassing regels (N=837) 

 

Bron: enquête Onderzoek en Statistiek (O&S), gemeente Amsterdam (2022). Bewerking Ecorys. 

 

 

5.4 Handhaving en geschillen 

Meldingen woonfraude kamerverhuur 

De handhaving van (het vermoeden van) woonfraude is belegd bij de afdeling Wonen. Zij richten de 

beschikbare capaciteit momenteel vooral op het handhaven van illegale situaties, oftewel situaties 

waarbij er wel verkamering plaatsvindt, maar waar geen omzettingsvergunning is. Aan de 

handhaving van situaties die vergund zijn en of zij al dan niet aan de vergunningsvoorwaarden 

voldoen, wordt op dit moment geen prioriteit gegeven. Hierdoor worden er op dit moment geen 

vergunningen ingetrokken als er niet (meer) aan de vergunningsvoorwaarden voldaan wordt, tenzij 

er een concreet handhavingsverzoek wordt gedaan en er een overtreding wordt geconstateerd die 

een intrekking rechtvaardigt. 

 

De gemeente Amsterdam controleert en handhaaft onder meer op basis van meldingen die bij de 

gemeente binnenkomen en op basis van handhavingsverzoeken. De belangrijkste bron hiervoor 

zijn de “meldingen woonfraude” die gedaan worden via SIA (voorheen Zoeklicht). Op basis van 

raadsbrieven van de gemeente is inzicht verkregen in het aantal meldingen en de sancties 

woonfraude in relatie tot kamerverhuur. De onderstaande tabel geeft weer dat er onder het nieuwe 

beleid in 2020 en 2021 in totaal 1.015 woonfraudemeldingen over kamerverhuur zijn gedaan. Over 

2022 zijn nog geen cijfers bekend. In de onderzoeksperiode is zowel het absolute aantal als het 

relatieve aantal woonfraudemeldingen kamerverhuur toegenomen, ten opzichte van de voorgaande 

periode.  

 

Figuur 5.4: Meldingen woonfraude kamerverhuur 2017-2022 

 Aantal Aandeel van totaal woonfraudemeldingen 

2017 208 6% 

2018 285 10% 

2019 349 14% 

2020 512 22% 

2021 503 22% 

2022 n.b. n.b. 

Totaal 1.857 n.v.t. 
Bron: Gemeente Amsterdam (2019, 2020, 2021) Raadsbrieven handhaving woonfraude. 
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Meldingen en signalen van mogelijke woonfraude via kamerverhuur worden vervolgens door de 

gemeente opgepakt. Hiervoor wordt soms gebruik gemaakt voor de inhuur van derden (bijv. voor 

het meten van geluidsoverlast). Meldingen over sociale huurwoningen van woningcorporaties 

worden naar woningcorporaties doorgezet. De meldingen in het overige bezit worden door de 

gemeente opgepakt via buitendienstonderzoeken. In 2021 vonden er minder (ongeveer een derde 

van de onderzoeken in 2019 en 2020) buitendienstonderzoeken plaats in verband met 

coronalockdowns. Na constatering van overtredingen worden sancties opgelegd door de 

gemeente. Voor kamerverhuur kwam dit in 2020 en 2021 neer op 247 boetes en 91 keer een last 

onder dwangsom. Over 2022 zijn nog geen cijfers beschikbaar, en voor de periode voor 2020 zijn 

de cijfers niet uit te splitsen naar kamerverhuur. 

 

Figuur 5.5: Sancties woonfraude kamerverhuur 2020-2022 

 Bestuurlijke boete Last onder dwangsom 

2020 208 67 

2021 39 24 

2022 n.b. n.b. 

Totaal 247 91 
Bron: Gemeente Amsterdam (2019, 2020, 2021) Raadsbrieven handhaving woonfraude. 

 

Juridische procedures 

Er zijn verschillende situaties en richtingen van juridische procedures denkbaar als het gaat om 

overtredingen van het kamerverhuurbeleid. Zo kan de gemeente een juridische procedure starten 

richting verhuurders voor het ontbreken van een vergunning (illegale verkamering), of het niet 

(meer) voldoen aan de voorwaarden (schending van de omzettingsvergunning). Ook zouden 

huurders richting verhuurders een juridische procedure kunnen starten vanwege schending van de 

voorwaarden. Tot slot zijn er juridische procedures tegen de gemeente mogelijk, bijvoorbeeld vanuit 

bewoners, omdat onterecht omzettingsvergunningen zijn verleend. De beschikbare cijfers over het 

aantal juridische procedures zijn niet uit te splitsen naar kamerverhuur, waardoor we dit onderdeel 

niet kwantitatief kunnen duiden. Wel geeft het Juridisch Bureau aan, dat er na de invoering van het 

huidige beleid en de daaropvolgende grote aantallen aanvragen, er veel bezwaarzaken zijn 

geweest. Ook geven zij aan dat zij geen bezwaarzaken behandeld hebben, of in behandeling 

hebben, die betrekking hebben op het handhaven van de voorwaarden van kamerverhuur. Tot op 

heden zijn er geen vergunningen ingetrokken op basis van de schending van voorwaarden.  
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6 Conclusies en aanbevelingen 

De belangrijkste conclusies op de hoofdvragen en de deelvragen zijn hieronder uitgewerkt. 

Allereerst wordt ingegaan op de doelstellingen van het beleid: het behouden van ruimte voor 

woningzoekenden, het behouden van voldoende ruimte voor gezinnen, bescherming van huurders 

en het borgen van de leefbaarheid. Vervolgens wordt ingegaan op de uitvoeringspraktijk. Er wordt 

afgesloten met een overkoepelende conclusie. Op basis van de conclusies worden aan het einde 

van dit hoofdstuk vervolgens aanbevelingen gedaan.  

 

Behouden van ruimte voor woningzoekenden 

Het kamerverhuurbeleid heeft het doel om ruimte te behouden voor woningzoekenden. Dit gaat om 

zowel woningzoekende gezinnen, als mensen die kamers zoeken. Er is nog ruimte voor ruim 7.000 

omzettingsvergunningen in de stad, waardoor het nog mogelijk is om kamers te realiseren voor 

verhuurders. In de praktijk zien we echter dat het aantal aanvragen voor omzettingsvergunningen 

relatief gezien de laatste jaren afneemt. Vanuit de interviews komt naar voren dat het voor de 

partijen die kamers aanbieden minder aantrekkelijk wordt om in dit segment te investeren. Dit komt 

enerzijds door veranderende marktomstandigheden (rendementen staan onder druk) en anderzijds 

door beperkingen door regelgeving (bijv. verplichting om individueel huurcontract aan te bieden). 

Hierdoor stijgt het aantal woningen voor mensen die kamers zoeken relatief minder hard. 

Tegelijkertijd zorgt dit er wel voor dat er ruimte behouden blijft voor woningzoekende gezinnen in de 

stad. 

 

Behouden van voldoende ruimte voor gezinnen 

Het kamerverhuurbeleid heeft ook als doel dat er voldoende ruimte blijft voor gezinnen. Om deze 

reden is het aantal omzettingsvergunningen per wijk en pand beperkt. Ten opzichte van de 

beschikbare ruimte in de quota, is er zeker ruimte behouden voor gezinnen. In veel wijken is het 

quotum nog niet vol. Er zijn echter verschillende andere ontwikkelingen die ervoor zorgen dat de 

beschikbaarheid van woningen voor gezinnen in de stad alsnog onder druk staat. De belangrijkste 

reden hiervoor is de marktontwikkeling waardoor woningen duurder worden. Daarnaast wordt ook 

aangegeven door bewoners dat ondanks dat de quota de leefbaarheid moeten waarborgen, zij 

verkamering in hun omgeving toch ongewenst achten. Zij geven aan dat zij de grotere woningen in 

hun wijk minder geschikt voor gezinnen vinden, wanneer meer kamerverhuur plaatsvindt in de wijk. 

 

Bescherming van huurders 

De verplichting van het individuele huurcontract heeft als doel een betere bescherming van 

huurders. In de praktijk heeft echter bijna driekwart van de huurders geen individueel huurcontract. 

Dit betekent niet dat het in alle gevallen om een schending van de voorwaarden gaat, omdat de 

voorwaarde van een individueel huurcontract alleen geldt voor omzettingsvergunningen die 

verleend zijn na inwerkingtreding van het huidige beleid. Op de voorwaarde individueel 

huurcontract wordt niet actief gemonitord na verlening van de omzettingsvergunning. Omdat veel 

kamerhuurders tijdelijke contracten bezitten, wordt daarnaast een stap naar de huurcommissie niet 

snel gemaakt, blijkt uit de interviews. Schendingen van de voorwaarden komen hierdoor beperkt 

aan het licht en de bijdrage van het beleid aan deze doelstelling kan niet eenduidig worden 

vastgesteld.  
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Borgen van de leefbaarheid 

De leefbaarheid wordt in theorie gewaarborgd door de wijk- en pandquota en de vergunnings-

voorwaarden, waardoor intensievere bewoning ingeperkt wordt en de overlast wordt gemitigeerd. 

Vanuit de analyses blijkt dat leefbaarheid echter een moeilijk te vatten begrip is, welke vele 

interpretaties kent. De relatie tussen leefbaarheid en kamerverhuur is lastig te maken, al is het wel 

zo dat in wijken waar meer kamerverhuur voorkomt, hier logischerwijs ook meer overlast wordt 

ervaren door kamerverhuur. In de praktijk komt kamerverhuur echter voor naast andere vormen 

van intensievere bewoning, waardoor de overlast (welk van invloed is op de leefbaarheid) soms 

‘gestapeld’ wordt. De vergunningsvoorwaarden worden niet actief gemonitord nadat de vergunning 

verleend is. Eenduidige conclusies zijn hierdoor ook niet te trekken.  

 

Uitvoeringspraktijk 

De volgende conclusies worden getrokken ten aanzien van de uitvoeringspraktijk: 

 Om het beleid op effectieve wijze uit te voeren is samenwerking tussen de ketenpartijen van 

groot belang. Deze samenwerking moet enerzijds waarborgen dat regels uniform, begrijpelijk en 

uitlegbaar zijn en anderzijds ervoor zorgen dat het beleid de vergunningverleners, handhavers 

en juristen voldoende handvatten biedt om op te treden. Vanuit de evaluatie blijkt dat dit in de 

praktijk niet altijd werkt, zeker omdat er soms met tijdsdruk gehandeld dient te worden. Er zijn 

met de reguliere werkoverleggen tussen de ketenpartijen en het tijdig betrekken van de 

verschillende afdelingen bij het opstellen van nieuw beleid goede stappen gezet, maar een 

goede afstemming en het tijdig betrekken van andere betrokken afdelingen blijft ook in de 

toekomst van groot belang.  

 Het toetsen van de leefbaarheid aan objectieve en meetbare voorwaarden moet zorgen voor 

uniformiteit en duidelijkheid. Tegelijkertijd moet erkend worden dat de datahuishouding, 

ondanks de verbeteringen op dit vlak die de afgelopen jaren zijn uitgevoerd, op dit moment nog 

te wensen overlaat. Zowel de beschikbaarheid van data over de wijk- en pandquota, als de 

informatie over (het vermoeden) woonfraude en (woon-)overlast behoeven verbetering om ook 

in de toekomst voldoende basis te bieden voor een effectieve monitoring, uitvoering en 

uitwerking van het beleid. 

 Op dit moment wordt er niet actief gehandhaafd na vergunningverlening. Dit komt omdat de 

focus op dit moment ligt op het tegengaan van illegale verhuursituaties. Om het beleid 

effectiever te laten zijn, is het echter van belang dat ook na vergunningverlening gehandhaafd 

wordt, met name op vergunningsvoorwaarden.  

 Door de vele verschillende data waarop regels in werking zijn getreden en de uitzonderingen 

die hierop gemaakt worden, is het beleid moeilijk te volgen voor de aanvragers van een 

omzettingsvergunning. Navraag bij de gemeente levert voor deze groep soms onvoldoende 

duidelijkheid, omdat niet alle regels helder zijn en omdat de website niet altijd de juiste 

informatie biedt. Op basis van de beschikbaarheid van informatie worden door potentiële 

verhuurders beslissingen gemaakt. Het verdient de aanbeveling om de regels helder weer te 

geven en te communiceren. 

 

Al met al is de huidige regelgeving een eerste stap in de realisatie van de doelstellingen 

De regelgeving heeft ervoor gezorgd dat er inzicht is verkregen in kamerverhuur in Amsterdam 

door de invoering van de quota en de registratie van aanvragen voor omzettingsvergunningen. In 

de praktijk hebben veel woningeigenaren voorafgaand aan de invoering van de quota een 

omzettingsvergunning aangevraagd om een destijds bestaande kamerverhuursituatie te 

legaliseren. Er zijn relatief weinig nieuwe omzettingsvergunningen aangevraagd na invoering van 

het beleid. Tegelijkertijd gelden voor veel van gelegaliseerde situaties nog de soepelere 

voorwaarden op het gebied van benutting van de quota en het inzetten van individuele 

huurcontracten, omdat de vergunningen zijn aangevraagd voor het ingaan van de huidige 

voorwaarden. Het huidige beleid heeft als doel behoud van woonruimte voor woningzoekenden, het 
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tegengaan van concentratie en betere voorwaarden voor huurders. In de praktijk geldt dit alleen 

voor het beperkte aantal nieuwe omzettingsvergunningen dat zijn aangevraagd na 1 april 2020. 

Voor vergunningen aangevraagd voor deze datum geldt geen quotum en geen eis voor individuele 

huurcontracten. Het beleid is daarom wel richtinggevend voor de toekomst, maar daadwerkelijke 

effecten zijn op dit moment nog niet zichtbaar.  

 

Maar aanpassingen in de uitvoeringspraktijk zijn nodig  

Om in de toekomst na te kunnen gaan of het beleid werkt, zijn er aanpassingen nodig in de 

uitvoeringspraktijk. Aangezien er op dit moment voor gekozen is om geen monitoring en 

handhaving op afgegeven omzettingsvergunningen te laten plaatsvinden, valt niet vast te stellen of 

het huidige beleid bijdraagt aan de beoogde doelstellingen op het gebied van leefbaarheid en 

individuele huurbescherming. Daarnaast is het moeilijk vast te stellen of de huidige quota ook in de 

toekomst zorgen voor het waarborgen van de leefbaarheid en het behouden van de 

woningvoorraad voor gezinnen. Kortom, de huidige regelgeving biedt inzicht en handvatten om de 

doelstellingen te kunnen bereiken, maar monitoring, handhaving en verduidelijking op bepaalde 

onderwerpen zal de effectiviteit vergroten. 

 

Aanbevelingen 

Op basis van het bovenstaande doet Ecorys de volgende aanbevelingen: 

 

1. Monitor of de voorraad voor gezinnen en de leefbaarheid niet in het geding komt  

Op dit moment zijn er 6.375 omzettingsvergunningen op unieke adressen verleend of lopend in het 

vergunningverleningsproces. Binnen de quota kunnen er op nog zo’n 7.000 adressen in de stad 

vergunningen verleend worden. Dit staat enigszins haaks op het oorspronkelijke idee bij het 

vaststellen van de quota (legaliseren huidige verkameringssituaties en ‘iets’ extra). Enerzijds blijft er 

zo ruimte voor woningzoekenden, anderzijds kan het nog een flinke inperking op de woning-

voorraad voor gezinnen betekenen als de markt (nog verder) aantrekt of de rendementen op 

kamerverhuur (weer) toenemen. Het effect op de leefbaarheid en de voorraad voor gezinnen moet 

steeds gemonitord blijven worden om zo negatieve effecten tegen te gaan. 

 

2. Overweeg handhaving na vergunningverlening om effectiviteit te vergroten 

Er is op dit moment gekozen om de beschikbare handhavingscapaciteit in te zetten op het 

tegengaan van volledig illegale verkamering in plaats van op handhaving van vergunde situaties. 

Om deze reden kan niet nagegaan worden of het beleid ook effectief is op de leefbaarheid en de 

individuele huurbescherming van huurders. Om de effectiviteit van het beleid te vergroten zou 

daarnaast op de vergunningsvoorwaarden na vergunningverlening gehandhaafd moeten worden, 

zodat verhuurders zich bewust zijn van de consequenties van niet naleven van de 

vergunningsvoorwaarden.  

 

3. Verbeter de informatiepositie over het gebruik van panden, wijk- en pandquota en de 

informatie over (het vermoeden) woonfraude 

Zowel de informatie over het gebruik van wijk- en pandquota als de informatie over (het vermoeden 

van) woonfraude behoeven verbetering, om ook in de toekomst een betere basis te bieden voor 

een effectieve monitoring, uitvoering en uitwerking van het beleid. Stem daarom de informatie-

behoefte af met de verschillende afdelingen en zorg dat er uniforme en uitvoerbare definities 

gehanteerd worden. Enkel op deze wijze kunnen de gegevens gebruikt worden voor monitoring en 

handhaving van het beleid.  

 



 

56 
 

  

 Evaluatie kamerverhuurbeleid Amsterdam 

4. Monitor de komende jaren en bezie of het beleid aanpassing nodig heeft 

De wijk- en pandquota zijn een begrijpelijke keuze om zo de objectiviteit en de uitvoerbaarheid te 

vergroten. Tegelijkertijd constateren we dat er niet vast te stellen is of het huidige beleid de 

clustering van intensieve woonvormen tegengaat. Hierdoor kan niet gesteld worden de leefbaarheid 

op buurt/straatniveau geborgd wordt. Het verdient de aanbeveling om hierop beter te monitoren (zie 

aanbeveling 3). Er kan dan na een volgende evaluatie bezien worden of het beleid aanpassing 

nodig heeft. Dit kan bijvoorbeeld door het toevoegen van quotum op het niveau van de buurt en/of 

bouwblok. Hierdoor wordt het generieke karakter van de regels niet aangetast, maar kan eventueel 

wel de leefbaarheid beter worden geborgd wanneer wenselijk.  

 

5. Zorg voor duidelijkheid richting burgers en aanvragers van omzettingsvergunningen  

Vanuit de evaluatie blijkt dat er onduidelijkheid bestaat over de regelgeving. Dit geldt voor burgers, 

huurders, (potentiële) verhuurders en in sommige gevallen gemeentemedewerkers. Dit komt met 

name doordat het beleid niet altijd eenduidig wordt uitgelegd en bijbehorende begrippen voor 

meerdere interpretaties vatbaar zijn. Daarnaast correspondeert de website niet altijd met de 

huisvestingsverordening en is de huisvestingsverordening zelf niet gemakkelijk bereikbaar via de 

kamerverhuurwebsite. De aanbeveling is dan ook om de informatie eenvoudiger en eenduidiger te 

maken, met verwijzing naar de achterliggende huisvestingsverordening.  

 

6. Behoud de goede relaties met de verschillende afdelingen en wees ervan bewust dat 

wijzigingen doorvoeren tijd kost 

Vanuit de evaluatie blijkt dat een goede afstemming en het tijdig betrekken van andere betrokken 

afdelingen ook in de toekomst van groot belang blijft om ervoor te zorgen dat regels uniform, 

begrijpelijk en uitlegbaar zijn. Deze afstemming zorgt ervoor dat het beleid ook daadwerkelijk 

voldoende handvatten biedt om in de vergunningverlening en in de handhaving werkbaar te zijn. 

Tegelijkertijd wordt er vanuit de evaluatie duidelijk dat het doorvoeren van wijzigingen tijd kost. Om 

goede processen in gang te zetten en een effectieve uitvoering te waarborgen is het daarom van 

belang om voldoende tijd te nemen om wijzigingen door te voeren. 
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Bijlage 1: Onderzoeksvragen en beantwoording 

# Vraag Bronnen Vindplaats in paragraaf 

1 Hoeveel omzettingsvergunningen zijn aangevraagd en verleend in de periode?  Decos / VTH 

Monitor Kamerverhuur 

3.2 

2 Op hoeveel adressen is sprake van kamerverhuur en in welke vorm?  Decos/ VTH 3.2 

3 Welke huur wordt betaald? WIA 

Enquête O+S 

3.4 

4 Waar bevinden de legale en illegale vormen van kamerverhuur zich? Legale kamerverhuur: Decos/ VTH 3.2 

5 Schatting van het aantal illegaal verkamerde woningen 

 

3.2 

6 In welke wijken is het quotum benut/in welke delen van de stad wordt meer/minder 

gekamerverhuurd? 

Decos / VTH 

Monitor Kamerverhuur 

3.3 

7 In hoeverre veroorzaakt (legaal en illegaal) kamerverhuur overlast? WIA 

Bouwen en Wonen. Raadsinformatiebrief 

resultaten handhaving woonfraude. 

3.5 en 4.4 

8 Wat zijn de gevolgen geweest van het beleid voor de (niet-verkamerde) woningvoorraad in 

Amsterdam (zowel kwalitatief als kwantitatief), met name ook voor gezinnen, en het aandeel 

woningen groter dan 60 m2? 

Decos/ VTH  

BRP 

4.1 en 4.2 

9 In hoeverre veroorzaakt (legaal en illegaal) kamerverhuur overlast. WIA 

Enquête O+S 

3.5 en 4.4 

10a In hoeverre bewaken de wijk- en pandquota de leefbaarheid? WIA 

Bouwen en Wonen. Raadsinformatiebrief 

resultaten handhaving woonfraude. 

Enquête O+S 

3.5 en 4.4 

10b Hoe wordt dit ervaren door huurders, verhuurders en omwonenden? Enquête O+S  

Interviews  

4.4 
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# Vraag Bronnen Vindplaats in paragraaf 

11 In hoeverre heeft het verbieden van verkameren naar zeven kamers of meer hieraan 

bijgedragen? 

Enquête O+S  

Interviews 

4.4 

12 In hoeverre heeft het nieuwe beleid effect gehad op de leefbaarheid in de wijken? WIA 

Bouwen en Wonen. Raadsinformatiebrief 

resultaten handhaving woonfraude. 

Enquête O+S 

3.5 en 4.4 

13 In hoeverre dragen de (versoepelde) regels voor geluidsisolatie bij aan beperking van de 

overlast 

Bouwen en Wonen. Raadsinformatiebrief 

resultaten handhaving woonfraude. 

Interviews 

3.5 en 4.4 

14 Wat is het effect van de regels op de vraag naar woningen van partijen die willen verkameren? Decos/ VTH 

Monitor Kamerverhuur 

Interviews 

4.1  

15 Wat is het effect van de regels op het aanbod van kamerverhuur voor woningzoekenden? Decos/ VTH 

Monitor Kamerverhuur 

Interviews 

4.1 

17 Hoe wordt het beleid ervaren door huurders en verhuurders (inclusief woningcorporaties)? 

Starters en studenten? En omwonenden? Hoe zien zij het aanbod op de woningmarkt in 

Amsterdam? 

Enquête O+S 

Interviews 

Hoofdstuk 4 en 5.1 en 5.3 

18 Hoe werken de wijk- en pandquota? Werken ze? Decos/ VTH Hoofdstuk 3 

19 In hoeverre dragen de wijkquota bij aan spreiding van het aanbod voor kamerverhuur? Monitor Kamerverhuur 

 

20 Welke invloed heeft het invoeren van een individueel huurcontract voor onzelfstandig 

woonruimte gehad op het aanbod en voor de huurbescherming van huurders? Ontvangen 

huurders een individueel huurcontract? 

Enquête O+S 

Interviews 

4.3 

21 Hoeveel (deels) illegale situaties zien we? Is dat veel? Wat zien we vooral? Volledig illegale 

situaties? Of overtreden/niet voldoen aan voorwaarden vergunning? Signalen? Bv: Inschrijven 

op adres, individueel huurcontract? 

Interviews 3.1, 4.3 

22 In hoeverre zijn de voorwaarden en het vergunningsproces goed geregeld en duidelijk en 

uitvoerbaar voor vergunningverleners en eigenaren/verhuurders? 

Enquête O+S 

Interviews 

Hoofdstuk 5 

23 Is het vergunningsverleningsproces binnen de termijnen gegaan? Cijfers over van rechtswege verleende 

vergunningen (VTH) 

Interviews 

3.2 
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# Vraag Bronnen Vindplaats in paragraaf 

24 Wat zijn bij de handhaving en de vergunningverlening zaken waar men in de praktijk tegen 

aanloopt? 

Interviews Hoofdstuk 5 

25 En hoe werkt dit bij het Juridisch Buro, in het sociaal domein en bij G&O? Interviews Hoofdstuk 5 

26 Hoeveel woningen zijn vanaf 1 januari 2020 gecontroleerd door Handhaving vanwege 

kamerverhuur en welke resultaten heeft dit opgeleverd? Controle van legale situaties en illegale 

situaties? Welke signalen vangen zij op? Welke voorwaarden worden het vaakst geschonden? 

Bijvoorbeeld: Meer huurders dan is toegestaan, geen gemeenschappelijke ruimte, geen 

individueel huurcontract, niet mogen inschrijven op adres, geluidsnormen. Is dat toegenomen?  

Interviews 

Bouwen en Wonen. Raadsinformatiebrief 

resultaten handhaving woonfraude. 

  

3.6 en 5.3 

27 Hoeveel juridische procedures zijn er geweest? JB 3.5, 5.3 

28 Hoe wordt het door partijen ervaren dat er elk jaar wel een deel van de regels wordt gewijzigd 

door de gemeente? Wat heeft dit voor gevolgen voor de vergunningverlening en de 

handhaving? 

Enquête O+S 

Interviews 

5.4 

29 Welke rol heeft IV gespeeld in de uitvoerbaarheid van het nieuwe beleid? Wat is er verbeterd in 

de IV om de uitvoering van het beleid hanteerbaar te maken, met name ook voor de wijk- en 

pandquota? Zijn de IV-systemen nu voldoende om zorg te dragen voor een goede uitvoering? 

Hoe heeft zich dit ontwikkeld? Hoe wordt hierover geoordeeld en hoe kan dit zich verder 

ontwikkelen? 

Interviews  5.2 
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Bijlage 2: Respondentenlijst  

Gemeente Amsterdam 

Naam Functie/organisatie 

Mevr. Zeegelaar Teamleider team handhaving kamerverhuur, directie Wonen 

Dhr. Maghdid Handhavingsjurist team handhaving kamerverhuur 

Mevr. Hamimid Wetgevingsjurist, directie Wonen  

Mevr. Pot Juridisch bureau  

Mevr. Schuttenhelm Juridisch bureau 

Mevr. Van Bennekom Juridisch bureau  

Dhr. Koppens  Beleidsregisseur, afdeling Vergunningen, Toezicht & Handhaving  

Mevr. Van Oosten Vergunningverlener, afdeling Vergunningen, Toezicht & Handhaving  

Mevr. De Vries Vergunningverlener, Vergunningen, Toezicht & Handhaving  

Dhr. Akalei Teammanager vergunningen, afdeling Vergunningen, Toezicht & Handhaving  

Dhr. Koot Functioneel beheerteam, afdeling Informatievoorziening 

Dhr. Klardie  Back engineering (softwareontwikkelaar), afdeling Informatievoorziening 

Dhr. Schreuder Beleidsadviseur zorg, afdeling Onderwijs, Jeugd en Zorg  

Mevr. Welksink  Beleidsadviseur zorg, afdeling Onderwijs, Jeugd en Zorg  

Dhr. Lauwers Beleidsadviseur volkshuisvesting en studentenhuisvesting, directie Wonen 

Dhr. Reuchlin  Jurist Handhaving en Procesondersteuning, afdeling VTH 

Mevr. Lagrand Gebiedscoördinator Noordoost, stadsdeel Noord  

Dhr. Maureau Gebiedscoördinator Noordwest, stadsdeel Noord 

Dhr. Karsijns Gebiedscoördinator Oud noord, stadsdeel Noord 

Mevr. Ter Braak  Beleidsadviseur Wonen, staddeelaccounthouder stadsdeel West  

Dhr. Steur Programmamanager wonen, stadsdeel West  

Mevr. Mourik Broekman Gebiedscoördinator Oud-West, stadsdeel West  

Mevr. Groesbeek Gebiedscoördinator Westerpark, stadsdeel West 

Dhr. Ajouaou Gebiedscoördinator Landlust/Laan van Spartaan, stadsdeel West 

Dhr. Klaassen Juridisch planoloog, stadsdeel West  

Dhr. Ghovanlo Medewerker vergunningen, stadsdeel West  

Mevr. Asselbergs Onderzoeker, stadsdeel West  

Dhr. Schoemaker Onderzoeker, stadsdeel West  

Mevr. De Groot  Beleidsadviseur Wonen, staddeelaccounthouder stadsdeel Zuid  

Dhr. Bruinsma Gebiedscoördinator Oud Zuid, stadsdeel Zuid 

Mevr. Chandi  Gebiedscoördinator Buitenveldert, stadsdeel Zuid 

Mevr. Simons  Gebiedscoördinator (voormalig) Bijlmer-Oost, stadsdeel Zuidoost  

Mevr. Loe A Foe Medewerker Vergunningen Bouwen, stadsdeel Zuidoost  

Dhr. Mathilda Team vergunningen, Wabo, stadsdeel Zuidoost  

Dhr. Van der Leeuw  Beleidsadviseur Wonen, staddeelaccounthouder stadsdeel Centrum 

Mevr. Van den Hurk Gebiedscoördinator Oost, stadsdeel Centrum 

Mevr. De Loor  Gebiedsmakelaar Centrumdeel oost, stadsdeel Centrum  

Mevr. De Vries  Gebiedscoördinator Nieuw- Sloten en Jazzbuurt, stadsdeel Nieuw West 

Mevr. Westerterp Beleidsadviseur Wonen, staddeelaccounthouder stadsdeel Oost 

Mevr. Hoeberichts Programmamanager Duurzaamheid, Economie en Wonen 

Mevr. Engelhard Programma Huisvesting Kwetsbare Groepen, Projectleider preventieve aanpak  

Dhr. Kool Beleidsadviseur Wonen 
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Naam Functie/organisatie 

Dhr. Bouhout Beleidsadviseur Wonen 

Mevr. Grundeman Beleidsadviseur Wonen 

Dhr. Versluijs Teamleider Wonen 

 

 

Externe betrokkenen 

Naam: Functie: 

Mevr. Driessen  Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties 

Mevr. Bakkum  Beleidsadviseur, Ymere 

Mevr. Van Gils Directieadviseur, De Alliantie 

Mevr. Zonneveld Gebiedscoördinator Wonen en Zorg, De Alliantie 

Dhr. Bakker Verhuurleider, De Alliantie  

Mevr. Kramer Beleidsadviseur, Rochdale  

Mevr. Ossebaar  Senior adviseur woonbeleid, Eigen haard  

Mevr. Split  Afdeling strategie, Stadgenoot  

Dhr. Bakker Consulent Meldpunt Ongewenst Verhuurgedrag, Stichting WOON! 

Dhr. Dalhuisen Adviseur, Stichting WOON! 

Dhr. Ensink  Makelaarsvereniging Amsterdam (MVA) 

Dhr. Stammes ATV 1066 

Mevr. Willems Voorzitter, Bewonersvereniging de Mirandabuurt  

Mevr. Bartels  Bestuurslid, Bewonersvereniging de Mirandabuurt 

Dhr. Vermaas  ASVA Studentenvakbond  

Mevr. Lardinois  HVO Querido  

Mevr. Postma De Regenboog  

Dhr. Lybaart Bewoners Slotermeer Noordoost 

Mevr. Kuijpers Bewoners Slotermeer Noordoost  

Mevr. Stuurman Verneging van Verhuurmakelaars  

Mevr. Lindhout Federatie Amsterdamse Huurkoepels  

Dhr. Morssink Bewoner Amsterdam Zuidoost  

Dhr. Reinders Bewoner Amsterdam Zuidoost  

Mevr. Van Santen Bewoner Amsterdam Zuidoost, VvE Groot Geerdinkhof  

Mevr. Kok Bewoner Amsterdam Zuidoost, bewoner Hoogoord 

Mevr. Sjoerdsma Bewoner Amsterdam Zuidoost, Grubbehoeve 

Mevr. Leunis Bewoner Amsterdam Zuidoost 

Dhr. Simonides Bewoner Amsterdam Zuidoost  
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Bijlage 3: Spreiding vergunningen 

Figuur B.1: Vergunningen in stadsdeel Centrum 

 

Bron: gemeente Amsterdam (2022), bewerking Ecorys 

 

Figuur B.2: Vergunningen in stadsdeel Nieuw-West 

 
Bron: gemeente Amsterdam (2022), bewerking Ecorys 
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Figuur B.3: Vergunningen in stadsdeel Noord 

 
Bron: gemeente Amsterdam (2022), bewerking Ecorys 

 

Figuur B.4: Vergunningen in stadsdeel Oost 

 

Bron: gemeente Amsterdam (2022), bewerking Ecorys 
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Figuur B.5: Vergunningen in stadsdeel West 

 
Bron: gemeente Amsterdam (2022), bewerking Ecorys 

 

Figuur B.6: Vergunningen in stadsdeel Zuid 

Bron: gemeente Amsterdam (2022), bewerking Ecorys 
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Figuur B.7: Vergunningen in stadsdeel Zuidoost 

 
Bron: gemeente Amsterdam (2022), bewerking Ecorys 
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Over Ecorys 

Ecorys is een toonaangevend internationaal onderzoeks- en adviesbureau dat zich richt op de 

belangrijkste maatschappelijke uitdagingen. Door middel van uitmuntend, op onderzoek gebaseerd 

advies, helpen wij publieke en private klanten bij het maken en uitvoeren van gefundeerde 

beslissingen die leiden tot een betere samenleving. Wij helpen opdrachtgevers met grondige 

analyses, inspirerende ideeën en praktische oplossingen voor complexe markt-, beleids- en 

managementvraagstukken. 

 

Onze bedrijfsgeschiedenis begon in 1929, toen een aantal Nederlandse zakenlieden van wat nu 

beter bekend is als de Erasmus Universiteit, het Nederlands Economisch Instituut (NEI) oprichtten. 

Het doel van dit gerenommeerde instituut was om een brug te slaan tussen het bedrijfsleven en de 

wereld van economisch onderzoek. Het NEI is in 2000 uitgegroeid tot Ecorys.  

 

Door de jaren heen heeft Ecorys zich verspreid over de wereld met kantoren in Europa, Afrika, het 

Midden-Oosten en Azië. Wij werven personeel met verschillende culturele achtergronden en 

expertises, omdat wij ervan overtuigd zijn dat mensen met uiteenlopende eigenschappen een 

meerwaarde kunnen bieden voor ons bedrijf en onze klanten.  

 

Ecorys excelleert in zeven werkgebieden: 

 Economic growth; 

 Social policy; 

 Natural resources; 

 Regions & Cities; 

 Transport & Infrastructure; 

 Public sector reform; 

 Security & Justice. 

 

Ecorys biedt een duidelijk aanbod aan producten en diensten:  

 voorbereiding en formulering van beleid;  

 programmamanagement; 

 communicatie;  

 capaciteitsopbouw (overheden);  

 monitoring en evaluatie.  

 

Wij hechten waarde aan onze onafhankelijkheid, onze integriteit en onze partners. Ecorys geeft om 

het milieu en heeft een actief maatschappelijk verantwoord ondernemingsbeleid, gericht op 

meerwaarde voor de samenleving en de markt. Ecorys is in het bezit van een ISO14001-certificaat 

dat wordt ondersteund door al onze medewerkers. 

 





 

 
 

 

 Sound analysis, inspiring ideas  
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