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Einde van een tijdperk

iet lang geleden verwelkomde burgemeester Van der Laan

de 8oo.000ste Amsterdammer. Voor hetlaatst had de hoofd-

stad in 1972 zoveel inwoners. De verouderde woningvoor-
raad, het overloopbeleid en de auto brachten veel Amsterdammers
ertoe de stad te verlaten richting Purmerend, Hoorn, Alkmaar, Lely-
stad en later Almere.
In de jaren tachtig keerde het tij. De stad veerde op, de werkgelegen-
heid groeide. De toestroom van studenten, kenniswerkers en crea-
tieven stimuleerde ook de regio rond Amsterdam. De veelbesproken
‘roltrap’ bracht veel jonge gezinnen uiteindelijk in een groter huis
met tuin buiten de stad.
In de Metropool Amsterdam zijn in de afgelopen decennia vele mil-
jarden geinvesteerd in nieuwbouw, het revitaliseren van wijken en
de renovatie van woningen. Zo’n 35 procentvan de Amsterdammers
woont in een woning die gebouwd is na 1980. Het had ongetwijfeld
efficiénter gekund, maar we kunnen tevreden terugblikken; de pe-
riode van hoogconjunctuur is goed benut. De stad staat er goed bij.
Maar - om de woorden van Zef Hemel uit het vorige nummer te ge-
bruiken - onze Derde Gouden Eeuw ligt wel achter ons.

Dedruk op de stad bljjft ondertussen toenemen, de wachttijden groei-
en en de woningbezetting stijgt. De perspectieven op een hogere wo-
ningproductie zijn structureel slecht. In 2012 bleef de productie in de
Metropool meer dan de helft achter bij de planningen. Er is een af-
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zetprobleem voor commerciéle nieuwbouw en een chronisch tekort
aan risicodragend kapitaal. Van de overheid moet het niet meer ko-
men. Gemeenten zijn platzak en met het nieuwe kabinet tekent zich
een systeembreuk in de volkshuisvesting af. Er komt nietalleen geen
geld meer uit Den Haag, sociale huisvesting is zelfs een profit center
geworden. Sociale verhuurders gaan vanaf dit jaar een belasting per
woning betalen. Dit dreigt het investeringsvermogen uit te hollen
van corporaties, sinds jaar en dag de grootste bouwers in de regio.
Er moeten dus nieuwe ontwikkelstrategieén, financiéle instrumenten
en andere bouwers en investeerders gevonden worden: particulieren,
kleine ontwikkelaars, collectieven, pensioenfondsen. De ingezette
koerswijziging levert vooralsnog weinig woningen op. In 2012 zijn
bijvoorbeeld slechts 36 zelfbouwers in Amsterdam en 180 in het zelf-
bouwmekka Almere gestart met bouwen.
In dit nummer staan we stil bij het einde
van een tijdperk. Met interviews, een analy-
se van de bouwproductie en reacties op het
regeerakkoord. Ditalles gelardeerd metvijf-
tien jaar prijswinnende architectuur.

Fred van der Molen
Hoofdredacteur NUL20o
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Eigen Haard: meer
huisuitzettingen

igen Haard heeft in 2012 58 huurders vanwege
huurachterstand uit hun huis gezet. Voor het
eerst in vijf jaar steeg het aantal uitzettingen. Het
aantal dreigende ontruimingen daalde wel: van
ruim 8oo naar 577.
In 2011 ontruimde Eigen Haard slechts
42 huurders. Dat was een laagterecord,
mede een gevolg van extra inspanningen
om huurachterstanden tegen te gaan. Die
huurachterstanden liepen in de eerste helft
van 2012 niettemin weer op als gevolg van de
economische crisis.
Eigen Haard benadert huurders met een
achterstand daarom nu nog sneller. Toch steeg het
aantal huisuitzettingen. In 2012 deed de rechter
voor 577 huurders een uitspraak voor ontruiming
vanwege huurschuld. Uiteindelijk is die slechts
in 10 procent van de gevallen uitgevoerd. Op het
laatste moment werken veel huurders mee aan
een oplossing. Die bestaat meestal uit een mix van
schuldhulpverlening en een betalingsregeling.

Verhuurderheffing
voorlopig tot 2013
beperkt

H et kabinet heeft de voorgenomen
verhuurderheffing voorlopig tot 2013
beperkt. De heffing voor de jaren 2014 en

later wordt in een afzonderlijk wetsvoorstel
geregeld. Minister Blok werkt een nieuw

voorstel voor een woningwaarderingssysteem

en een verhuurderheffing uit dat corporaties de
mogelijkheid moet bieden te blijven investeren in
onderhoud en nieuwbouw. Wel houdt het kabinet
vast aan de beoogde opbrengst.

De minister geeft gevolg aan een motie die de
Eerste Kamer op 18 december heeft aangenomen.
De Kamer toonde zich bezorgd over de

gevolgen van de verhuurderheffing voor het
investeringsvermogen van woningcorporaties.
Om die reden is alleen die heffing voor 2013
goedgekeurd (opbrengst 50 miljoen). De Eerste
Kamer verwacht nu van de minister uiterlijk 1
maart een uitgewerkt voorstel voor een huurbeleid
dat woningcorporaties wel in staat stelt voldoende
huurinkomsten binnen te halen om de heffing te
betalen.

Studentenhuizen en andere onzelfstandige
woningen (bv voor ouderen) tellen niet mee voor
de heffing, bevestigde Blok. Maar verder geldt die
voor alle verhuurders van sociale huurwoningen,
dus ook de particuliere.

saneringsheffing valt hoger uit

N ieuwe tegenslag voor de woningcorpora-
ties. De saneringsheffing valt ditjaar ho-
ger uit dan verwacht. Minister Blok voor Wo-
nen heeft de heffing vastgesteld op 4 procent
van de huurinkomsten. Per zelfstandige wo-
ning komtdit neer op ongeveer 220 euro. Het
totaalbedrag dat de corporaties dit jaar moe-
ten ophoesten voor hun zwakke broeders is
508 miljoen euro. Het meeste geld is bestemd
voor het redden van Vestia.

De hoogte van de hefting is voor de corpora-
ties een onaangename verrassing. Het percen-

tage valt veel hoger uit, dan zij eind vorig jaar
hadden verwacht. Bij de opstelling van de be-
grotingen voor 2013 hielden zij nog rekening
met een bijdrage van 2 tot 2,5 procent. “Begin
januari kwam het Centraal Fonds met het be-
richt dat de verplichte saneringsheffing van-
wege het oplossen van de problemen bij onder
meer de Rotterdamse corporatie Vestia flink
omhoog gaat. Datkost ons 17 miljoen perjaar,
terwijl we 8,5 miljoen hadden begroot,” aldus
bestuursvoorzitter Roel Steenbeek van Ymere
elders in dit nummer.

Duizend nieuwe woningen in Almere in 2012

Voor de Almeerse woningbouwproduc-
tie was 2012 een relatief goed jaar. In to-
taal werden duizend nieuwe woningen opge-
leverd. Meer dan de helft daarvan staat in het
nieuwe stadsdeel Almere Poort, dat op termijn
uit 10.000 woningen moet bestaan. “Als we de
balans opmaken, kunnen we — tegen de ach-
tergrond van de economische tegenslag—posi-
tiefzijn”, zegtverantwoordelijk wethouder Adri
Duivesteijn. “De crisis was niet eerder zo diep,
maar in Almere wordt nog altijd op substantiéle
schaal gebouwd.”

Van de duizend opgeleverde woningen wer-
den er 730 door institutionele partijen gerea-
liseerd; 270 woningen kwamen via particulier
opdrachtgeverschap tot stand. Van die zelfge-
bouwde woningen werden er 130 met de IbbA-
regeling—voor mensen met een laag brutojaar-
inkomen vanaf 20.000 euro — gebouwd. Grote

projecten die in 2012 (gedeeltelijk) werden op-
geleverd, zijn die van Kalliste in Noorderplas-
sen-West (Hollandse Laan, 104 koopwonin-
gen), Heijmans/Achmea in Almere Poort (89
huur- en koopwoningen, 1e fase) en Buiten-
mere Properties in Almere Buiten (58 huur- en
koopappartementen, boven winkels en een par-
keergarage).

De gemeente hoopt vanwege haar langjarige
samenwerkingsverbanden met ontwikkelaars
een zekere continuiteit in de productie te hou-
den. Zo zijn er contracten met belegger Amvest
(DUIN, 3000 woningen, Almere Poort) en wo-
ningcorporatie Ymere (Nobelhorst, 4300 wo-
ningen, Almere Hout). Tenslotte is er een in-
tentieovereenkomst met Eigen Haard voor de
bouw van duizend woningen. In 2012 werden
overigens in Almere maar 500 woningen in aan-
bouw genomen, waarvan 18o door zelfbouwers.

I GEMEENSCHAPPELIJKE RUIMTE
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Corporaties verkopen ruim 2200
voormalige huurwoningen in regio

De zes Amsterdamse en twee
Zaanse corporaties hebben
in 2012 in Amsterdam, Amstel-
veen en Zaanstad in totaal meer
dan 2200 woningen uit bestaand
bezitverkocht. Veel meer dan eer-
der geprognosticeerd.

Vooral de laatste maanden heb-
ben zij geprofiteerd van opleving
van de koopwoningmarkt. Eigen
Haard verkocht vorig jaar in Am-
sterdam en Amstelveen 291 wo-
ningen. Bovendien volgt begin
2013 nog eens de levering van 52
voormalige huurwoningen. Eén
op de tien woningen werd ver-
kocht aan een eigen huurder. Bijj
Stadgenoot zijn 212 voormalige
sociale huurwoningen van eige-
naar gewisseld; bijna evenveel als
een jaar eerder. De makelaars van
De Key brachten vorig jaar 258
voormalige huurwoningen aan de
man. Aansluitend worden begin
2013 nog eens 57 huurwoningen
geleverd. Ookverkocht De Key 103 voorma-
lige huurwoningen na grondige renovatie.
Rochdale meldt de verkoop van 210 wonin-
gen, inclusief een gering aantal in Zaans-
tad. De Alliantie Amsterdam wist 364 wo-
ningen te slijten tegen een gemiddelde prijs
van 167.500 euro. Daarmee heeft De Alli-
antie Amsterdam de begrotingsdoelstelling
voor 2012 gehaald. En devier Amsterdamse
vestigingen van Ymere verkochten het afge-
lopen jaar in totaal 565 voormalige huur-
woningen. In haar totale werkgebied ver-
kocht Ymere 885 woningen uit de bestaande
voorraad. Ook gaan nog tientallen koopak-
tes mee naar begin 2013.

De kleine Zaanse corporatie ZVH meldt de
verkoop van zestig woningen uit bestaand
bezit. Parteon verkocht 118 voormalige so-
ciale huurwoningen, waarvan 77 onder de
KoopGarant-regeling.

De corporaties zijn niet ontevreden met dat
resultaat. In de woningmarktrapportage
WOON Amsterdam van afgelopen novem-
ber werd maar gerekend op 1400 verkoch-
te woningen. Wel wisselt de opbrengst. Bij
Rochdale en De Key lagen in 2012 de ver-
koopprijzen zes procent onder de verkoop-
prijzen van een jaar eerder. Bij Parteon daal-

de de gemiddelde verkoopprijs naar 124.9oo
euro; ruim vijf procent minder dan in 2011.
Stadgenootrealiseerde juist een iets hogere
gemiddelde verkoopprijs.

Nieuwbouw

Ook verkochten de acht corporaties ruim
negenhonderd nieuwbouwwoningen. De
Alliantie Amsterdam verkocht 181 wonin-
gen tegen een gemiddelde vrij op naam
prijs van 273.000 euro. Wel veel minder dan
voorgenomen; De Alliantie Amsterdam had
afgelopen jaar ruim twintig procent meer
willen verkopen. Stadgenootverkochtin ze-
ven projecten in onder meer Amsterdam—
Noord, Nieuw-West en in het Oostelijk Ha-
vengebied in totaal 171 woningen. Eigen
Haard deed 138 nieuwbouwwoningen van
de hand; één minder dan Rochdale (139 wo-
ningen). De Amsterdamse vestigingen van
Ymere verhandelden 195 nieuwbouwwonin-
gen; in totaal verkocht Ymere 440 nieuw-
bouwwoningen, waarvan 304 aan de eind-
consument en 140 aan een belegger. Parte-
onverkocht 72 nieuwbouwwoningen tegen
een gemiddelde prijs van 229.000. De Key
is met g verkochte nieuwbouwwoningen de
hekkensluiter.

Ymere ontmantelde 39
hennepplantagesin 2012

Ymere heeft vorig jaar 538 woningen vrijgemaakt
vanwege woonfraude. In 39 daarvan waren
hennepplantages aangetroffen. Sinds 2005 laat de
corporatie een speciaal team gericht onderzoek doen naar
onrechtmatig gebruik en bewoning. In 2012 hebben deze
onderzoeken geleid tot het vrijmaken van 538 woningen
waarvan 346 in Amsterdam, 61 in Haarlemmermeer, 69 in
Haarlem, 58 in Almere en 4 in Noord-Kennemerland.
Onderdeel van het speurwerk van het team is het
navlooien van internetsites als Marktplaats op mogelijke
onrechtmatige woningaanbiedingen. Zo werden twintig
gevallen van woonfraude ontdekt.

Voor Ymere is belangrijk dat de woningen weer
beschikbaar komen voor degenen voor wie ze bedoeld zijn.
“Bovendien draagt de bestrijding van woonfraude bij aan
de leefbaarheid van buurten, want met onrechtmatige
bewoning gaan nogal eens andere vormen van overlast of
criminaliteit samen.”

‘Versterk in- en extern
toezicht corporaties’

H et in- en extern toezicht op corporaties moet verder
worden versterkt. Dat schrijft de Commissie Hoekstra
in haar eindverslag. De al voorgenomen wijziging van de
Woningwet is onvoldoende.

De Commissie Hoekstra werd vorig jaar ingesteld naar
aanleiding van de problemen bij Vestia. De commissie
bestond naast oud-staatsraadslid Rein Jan Hoekstra uit de
hoogleraren Lex Hoogduin en Jan van der Schaar.

De commissie verwacht dat het wetsvoorstel tot wijziging
van de Woningwet dat nu bij de Eerste Kamer ligt,

al bijdraagt aan de verbetering van het toezicht. De
commissie stelt een aantal aanvullende maatregelen voor.
Zo moeten grotere woningcorporaties een tweehoofdig
bestuur hebben. Ook in het wenselijk dat er in de sector
met een eenduidige waardering van vastgoed gewerkt
gaat worden. De commissie adviseert ook een grotere
betrokkenheid van de Raad van Toezicht bij het strategisch
beleid van het corporatiebestuur. En er wordt gepleit

voor een fit and proper test voor het aanstellen van zowel
bestuurders als de toezichthouders, uit te voeren onder
verantwoordelijkheid van de financieel toezichthouder.

De lokale binding kan worden versterkt door de praktijk
van prestatieafspraken en verantwoording te verbeteren.
Gemeenten zouden zich daarbij een expliciet oordeel
moeten vormen over de prestaties van corporaties.
Verder adviseert de commissie om bij het ministerie

een aparte inspectie in te richten, terwijl de financieel
toezichthouder CFV en het waarborgfonds WSW

beter moeten samenwerken. Een nieuw op te richten
‘saneringsorganisatie’ moet van deze instellingen taken
overnemen, wanneer er bij corporaties in nood wordt
ingegrepen.

NULFI ‘ januari 2013
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‘Beloning
corporatiebestuurders
te hoog’

De beloning van corporatiebestuurders is nog
steeds te hoog. Dat blijkt volgens minister Blok
voor Wonen uit de beloningsgegevens over 2011.
“In de corporatiesector is het beloningsniveau
vaak fors en niet passend te achten bij het
maatschappelijke karakter van de corporaties,”
aldus de minister. Van de acht corporaties in de
regio voldeed alleen Parteon in dat jaar aan de
norm.

Bij corporaties als Stadgenoot, De Key en

Rochdale (25.000 tot 50.000 woningen) mag
volgens de nieuwe door Blok verplicht gestelde
beloningsregeling de totale beloning, inclusief
pensioen en onkosten niet hoger zijn dan 165.000
euro. Bestuurders van Eigen Haard en de Alliantie
(50.000 tot 75.000 woningen) worden gebonden aan
een maximum van 195.000 euro. Voor bestuurders
van Ymere geldt met meer dan 75.000 woningen
een maximum van 228.600 euro. Voor de Zaanse
corporatie ZVH met ruim vijfduizend woningen

is er een maximum van 105.000 euro. Bij Parteon
(16.000 woningen) ligt de norm op 130.000 euro. Er
geldt een overgangstermijn van vier jaar. Daarna
wordt het inkomen over een periode van drie jaar
aangepast.

Frank de Grave, voorzitter van de raad van
commissarissen van woonstichting De Key, is niet
te spreken over de beloningsregeling. “Normering
van het inkomen van corporatiebestuurders is op
zich goed. Maar de nieuwe staffel doet geen recht
aan de zwaarte van de functie van het leiden van
een corporatie van deze omvang en complexiteit.
Onze bestuurder is in moeilijke omstandigheden
bereid gevonden leiding te gaan geven aan De Key
en heeft daarvoor een overstap uit het bedrijfsleven
gemaakt. De raad vindt de staffel een te vergaande
inbreuk op bestaande rechtsposities.”

Bij Eigen Haard bestaat geen discussie over de
nieuwe beloningsregeling, zo zegt Frans van der
Minne, voorzitter van de raad van commissarissen.
De beloning van bestuurders en commissarissen
wordt de komende jaren aangepast. “Wij willen zo
snel mogelijk voldoen aan de regels, uiteraard met
respect voor de bestaande arbeidsvoorwaarden.”
Deels zal dat de komende tijd gebeuren door
natuurlijk verloop vanwege pensionering of

einde van de zittingstermijn. Geforceerde
inkomensverlaging vlak voor pensioendatum vindt
hij ongepast. “Daarna is het is heel eenvoudig:
voor nieuwe contracten gelden de nieuwe regels. In
andere gevallen zal sprake zijn van bevriezing van
de hoogte van de beloning.”

WiA: inkomens groeien niet meer

D eresultaten uit het tweejaarlijkse
onderzoek ‘Wonen in Amster-
dam’ weerspiegelen het einde van
een piekperiode. Zo stagneert in
2011 na vele jaren de inkomens-
groei. Het gemiddelde inkomen van
een Amsterdams huishoudenis 2392
euro per maand in 201r1; bijna een o
derde hoortbij de echtlage inkomens
(minder dan €1220voor alleenstaan-
den en €1730 voor meerpersoons- o
huishoudens). Daarbij moet wel
aangetekend dat Amsterdam een stu-
dentenstad is. Ook de bouwgolf van
het eerste decennium is na 2011 wel
voorbij. Ook de waardering van de
eigen woning stijgt niet verder (7,5).
Andere langjarige trends zetten wel
door: de daling van het aandeel soci-
ale huurwoningen (47,2%) en de stij-

ging van het aandeel koopwoningen :::
(30,2%). Wel een trendbreuk is de .,
stijging van hetaantal en het percen- s
tage particuliere huurwoningen (naar ¢
22,6%). Volgens de onderzoekers :::

komt dat door de crisis op de hui-
zenmarkt: veel koopwoningen gaan <o
al dan niet tijdelijk in de verhuur.

De huren blijven ondertussen stijgen.

De gemiddelde huur van een corporatiewoning is in 2011 413 euro, van een particuliere huur-
woning 596 euro. Het aandeel scheefwoners is gedaald van 26 naar ruim 23 procent, als voor
scheefwonen een inkomengrens van 33.614 euro (doelgroep corporaties) en een huurgrens van
653 euro (liberalisatiegrens in 2011) wordt aangehouden. Overigens valt een flink deel (10,5%
van de 23,6%) van die ‘scheefwoners’ in de inkomenscategorie daarboven tot 43.000 euro.

Via het grootschalige bewonersonderzoek Wonen in Amsterdam (WiA) wordt tweejaarlijks de
thermometer in de hoofdstad gestoken. Centraal in het onderzoek staat de verhouding tussen
woningmarktsegmenten en inkomensgroepen. WiA geeft informatie over de ontwikkeling van
de inkomens, de woningvoorraad en de tevredenheid dan wel het chagrijn van Amsterdammers
over tal van zaken die met wonen en leefbaarheid te maken hebben. Eind vorig jaar kwam het
hoofdrapport - De Stand van Zaken - over 2011 klaar.

WONINGVOORRAAD NAAR EIGENDOM

1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011

M Particuliere huurwoning

M Eigen woning

@ Corporatiewoning

Het eigen woningbezit steeg in 2011 naar 30,2 procent. In het
programma-akkoord van PvdA, VWD en GroenLinks staat de
doelstelling door te groeien naar 35 procent eigenwoningbezit in
deze collegeperiode.

GEMIDDELDE KALE HUURPRIJS

1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011
€650

Corporatiehuur ~ ==@== Particuliere huur === Alle huurwoninaen

Wonen in Amsterdam 2011 - De Stand van Zaken. Onderzoek in opdracht van de Dienst Wonen, De
Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties en de stadsdelen. Het rapport is te downloaden via de www.
amsterdam.nl/wonen (onderzoek) en www.afwe.nl.

Duivesteijn vertrekt
uit Almere

dri Duivesteijn vertrekt als wethouder
Duurzame Ruimtelijke Ontwikkeling uit Almere.
Zijn afscheid is een gevolg van zijn toetreding tot
de Eerste Kamer op 5 februari. Op welke termijn hij
zijn wethouderschap opgeeft is nog onduidelijk. Hij
vertrekt pas zodra de PvdA een geschikte vervanger
heeft gevonden.
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Bouwproductie regio blijft ver achter bij planningen

I edereen wist het wel maar nu zijn er ook
de cijfers: de bouwproductie in de Metro-
poolregio Amsterdam blijft ver achter bij de
planningen. Dat blijkt uit de eerste oplever-
en startbouwcijfers van 2012 van de grote
gemeenten in de regio. Minder dan de helft
van de geplande woningen wordt gebouwd,
afgaande op de bouwproductie in de grote
woningbouwlocaties Amsterdam, Almere,
Haarlemmermeer en Zaanstad.

In de Monitor Plancapaciteit Woningbouw
2012 van mei 2012 staat voor de periode
2012 t/m 2014 nog een totale ‘capaciteit’
van 26.000 nieuwe woningen ingeboekt
voor de Stadsregio inclusief Almere. Zes-
tig procent daarvan zou uit harde plannen
bestaan.

In Amsterdam werden in 2012 2438 woningen
opgeleverd en 2093 in aanbouw genomen, ter-
wijl de hoofdstedelijke productie voor de pe-
riode 2012-2014 0p 13.000 staat ingeboekt.
In Almere werden in 2012 z0’n 1000 wonin-
gen opgeleverd en bijna 500 in aanbouw ge-
nomen, terwijl de teller eind 2014 op 3500 zou
moeten staan. Voor de Haarlemmermeer staat
een bouwproductie ingepland van 913 wonin-
gen in de periode 2012-2014, terwijl de laatste
twee jaar slechts 217 woningen in aanbouw zijn
genomen. In Zaanstad is men nog het best op
koers. In 2012 werden 652 woningen in aan-
bouw genomen, terwijl een productie voor 2013
en 2014 ingepland staatvan 1154 opleveringen.
De volledige productiecijfers worden gepubliceerd in
het maartnummer van NUL2o0.

Westerdokseiland bijna klaar

et I)dock, de laatste bouwplaats op het Westerdokseiland, is bijna klaar. Het nieuwe Paleis van

Justitie is overgedragen aan de Rijksgebouwendienst. Naast het justitiegebouw bevat het markante
gebouwencomplex een nieuw kantoor voor de KLPD-waterpolitie, een hotel, commerciéle ruimten en 56 luxe
appartementen. Daarvan staan er nog enkele te koop voor prijzen vanaf 595.000 euro. De appartementen zijn
eind vorig jaar opgeleverd. Om de oude stad niet volledig af te sluiten van het I] heeft coordinerend architect
Dick van Gameren zichtlijnen vanaf de Keizersgracht en het Bickerseiland een belangrijke rol laten spelen in
de vormgeving. Het wachten is nog op een goede bijnaam, naar goed Amsterdams gebruik. NUL2o tip: de

I)sberg.

NVM: huizenprijzen
blijven dalen

D e run op koopwoningen in het laat-
ste kwartaal kon niet voorkomen dat
huizenprijzen blijven dalen. Zo blijkt uit de
jongste cijfers van de Nederlandse Vereni-
ging van Makelaars.

In de regio Amsterdam werden het afgelo-
pen kwartaal 32 procent meer woningen ver-
kocht dan een kwartaal eerder. Ruim twee-
duizend woningen wisselden van eigenaar.
Wel zijn deze huizen in een jaar tijd met bijna
5 procent in waarde gedaald (prijs per vier-
kante meter). Appartementen daalden met
5,7 procent het sterkst in prijs. Ook kost
het steeds meer moeite een woning te ver-
kopen. De gemiddelde verkooptijd steeg in
2012 naar meer dan honderd dagen.

De Zaanstreek laat een soortgelijk beeld
zien. Daar werden het afgelopen kwartaal
ruim 40 procent meer woningen (324 een-
heden) verkocht dan een kwartaal eerder. De
huizen werden er het afgelopen jaar gemid-
deld g procent goedkoper. De vierkanteme-
terprijs voor een appartement ligt maar liefst
17 procent lager dan een jaar eerder. De ge-
middelde verkooptijd steeg naar 152 dagen.
Toch is de NVM niet ontevreden. Consumen-
ten beginnen volgens de NVM steeds meer
te wennen aan de nieuwe prijsverhoudingen.
“Er is een groot aanbod van steeds scher-
per geprijsde koopwoningen. Ondanks de
strengere hypotheekregels is de betaalbaar-
heid goed. Mensen beseffen steeds meer
dat je een woning niet puur als beleggings-
product koopt: het gaat primair om het cre-
erenvan een thuis’, zegt NVM-voorzitter Ger
Hukker. Hij verwacht wel dat nu een rustig
eerste kwartaal van 2013 volgt. Niettemin
denkt de NVM dat de markt in de loop van
het jaar geleidelijk zal aantrekken, zolang
er geen nieuwe ontwikkelingen zijn die het
consumentenvertrouwen ondermijnen.
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Exit-interview Jim Schuyt, twaalf jaar bestuursvoorzitter van De Alliantie

‘Alleen corporaties pakken hele w

De Alliantie heeft deze eeuw miljarden in stedelijke
vernieuwing geinvesteerd. Vertrekkend bestuurder Jim
Schuytis trots op het behaalde resultaat. Hij waarschuwt
de politiek voor het uitkleden van de corporaties. “Als
corporaties hun investeringen niet kunnen voortzetten, dan
gaat het behaalde resultaat weer verloren.”

Bert Pots
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Q
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e Alliantie heeft onder zijn

bestuur vanaf 2001 naar

schatting 3 miljard euro ge-
investeerd in de Noordelijke Rand-
stad. “Wij hebben vijfmaal zoveel
geinvesteerd als we indertijd bij de
fusievan plan waren. Daarvoor be-
staan meerdere verklaringen. Er
was een dringende maatschappe-
lijke vraag om veel meer in de ou-
de wijken te investeren. En we be-
schikten over de middelen. De wo-
ningverkopen kwamen op gang.
De rente was laag. De waardeont-
wikkeling verliep gunstig. Maar
vergeet ook niet: corporaties heb-
ben veel geld geleend om te kun-
nen investeren.”
Bent u achteraf gezien bestuurder ge-
weest in een soort Gouden Eeuw?
“Misschien wel, maar niet zon-
der een dubbel gevoel. We heb-

TWAALF JAAR DE ALLIANTIE

Jim Schuyt (63) gaat in 2013 met vroegpensioen, zodra zijn opvolger

is gevonden. Schuyt staat zelf aan de wieg van de Alliantie. Hij was als
bestuurder van de Amersfoortse woningcorporatie SCW betrokken bij alle
fusiegesprekken. Atrium uit Hilversum was rond de eeuwwisseling bereid
om de armlastige Amsterdamse corporatie De Dageraad te helpen bij de
ontwikkeling van Park de Meer. Deze drie corporaties fuseerden met een
Almeerse corporatie tot de Alliantie, met als werkgebied de Noordelijke

Randstad.

Schuyt begon bijna veertig jaar geleden — na een studie samenlevingsopbouw
aan de sociale academie en diverse academische studies (pedagogiek,
organisatiekunde en andragologie) - zijn loopbaan in de stadsvernieuwing in
Leeuwarden. In de jaren negentig van de vorige eeuw was hij directeur van de
Stuurgroep Experimenten Volkshuisvesting. De afgelopen vijftien jaar was hij
corporatiebestuurder, vanaf 2001 bij de Alliantie.

Jim Schuyt

on(t)roerend goed sinds 1949

ben een periode achter de rug met
zelfoverschatting. Met elementen
van decadentie. Maar ook met bij-
zondere resultaten. De corpora-
ties vieren het misschien niet al-
tijd voldoende: tegenwoordig krij-
gen alle Amsterdamse wijken van
de bewoners een voldoende. Dat
is een teken van geweldige voor-
uitgang.”

Als voorbeeld mag dienen de In-
dische Buurtin Amsterdam-Oost.
Een door drugsoverlast en verval
geteisterde wijk heeft zich door de
gezamenlijke investeringen van de
Alliantie, Ymere, Eigen Haard en
het stadsdeel in ruim tien jaar tijd
ontwikkeld tot een gewilde, hip-
pe buurt. “De markt kan dergelij-
ke stadsvernieuwing nooitop zich

moet blijvend in de stad worden
geinvesteerd. Als dat niet gebeurt,
dan verpesten we wat we in de af-
gelopen decennia hebben opge-
bouwd.”

Lukt dat in het licht van de door Rutte I
voorgestelde taakversmalling?
“Alleen nog maar sociale huur-
woningen bouwen en beheren.
Dat is ernstig dom. Het is goed
dat we niet in hotels, horecabe-
drijven en concertzalen mogen
investeren. Maar de ontwikkeling
van gemengde wijken is de sleu-
tel tot succes. Op plekken met
een enorme overmaat aan sociale
huurwoningen moeten we mid-
deldure huurwoningen tot goo
euro en goedkope koopwoningen
kunnen bouwen. Dan heb ik het

decadentie

We hebben een periode achter de rug met
zelfoverschatting , met elementen van

nemen. Particuliere investeerders
en beleggers denken alleen aan
complexen. Ze zijn bovendien heel
selectief. Corporaties zijn wel van
de wijken. En wat we in de Indi-
sche Buurt hebben gedaan, moe-
ten we ook elders voor elkaar krij-
gen. Ook in Nieuw-West moeten
we aan stadsvernieuwing doen.
Laten we daar die oude term maar
weer gebruiken. Het gaatecht om
hetvernieuwen van de stad. En dat
lukt beslist niet van vandaag op
morgen. Dat vraagt om een lang-
durige inspanning. Geen sprintje,
maar een marathon.”

“Ernstig dom”

Schuyt windt zich op over het ge-
mak waarmee in de politiek over
de inspanningen van corporaties
wordt gesproken. “Het gaat niet
om de corporaties, maar om de in-
woners van de stad. Het kan ook
heel anders gaan. Daarvan kennen
we in het buitenland voldoende
schrikwekkende voorbeelden. Er

niet over koophuizen van zes ton,
maar woningen die goed aanslui-
ten bij waar zo’n buurt nu staat.
Als dat niet meer mogelijk is, dan
valt de hele vernieuwing van zo’n
wijk stil.”

Minister Blok vindt ook dat corpora-
ties winkels en bedrijfspanden moeten
verkopen.

“We hebben de afgelopen jaren
al veel bedrijfsonroerend goed
verkocht. Dergelijke panden zijn
vaak een bijvangst. Die komen
voort uit de stedenbouwkundige
behoefte levendige plinten te ma-
ken. Hetis dus goed dat dergelijke
panden er zijn. Maar we hoeven ze
niet per se zelf te bezitten; we ver-
kopen ze met liefde. Corporaties
hebben immers liquiditeit nodig.
Anders gaatde investeringsmotor
haperen.”

verhuurderheffing

Over investeringen gesproken.
De aangekondigde verhuurder-
heffing dreigt de investeringsca-
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paciteit van de corporaties uit te
hollen. Schuyt adviseert de minis-
ter daarom een wezenlijk andere
aanpak die het Rijk hetzelfde zou
opbrengen: “Rijk en corporaties
moeten één op één afdwingbare
investeringsafspraken maken. De
Alliantie investeert graag in tien
prioriteitswijken. Geef haar in ruil
voor controleerbare investeringen
een vrijstelling van de heffing. Al-
leen corporaties die niks onderne-
men, krijgen de heffing opgelegd.
Datis ook prima. Corporaties zijn
er immers niet om op hun geld te
zitten. Een dergelijk onderscheid
leidt bovendien tot een goede deal.
Van iedere euro die wij investeren,
ziet de minister een kwartje aan
belastingen in de schatkist terug-
vloeien. En er zijn nog meer voor-
delen. De stad wordt er beter van.
En slimme investeringen zijn goed
voor herstel van de werkgelegen-
heid in de bouwsector.”
Minister Blok is vooralsnog af-
houdend maar kansloos is zijn
aanpak volgens Schuyt nog niet,
al is het op termijn: “De wal gaat
het schip keren. Het kan best zo
zijn dat de politiek het incasse-
ringsvermogen van mensen over-
schat. Het gaataltijd om het berei-
ken van het juiste evenwicht. Het
‘H-woord’ houdt ons al zo lang
in de greep. Eerst bij de VVD. Zij
verklaarden de hypotheekrenteaf-
trek heilig. Nu heeft de PvdA haar
H-woord: huren. Grote groepen
worden geconfronteerd met for-
se huurstijgingen. Maar mensen
met een inkomen van 43.000 eu-
ro zijn helemaal niet zo rijk. Zij
worden de komende jaren zwaar
getroffen. Als dan ook nog de so-
cialewoningvoorraad door verko-
penverder krimpt, de wachtlijsten
almaar langer worden en de inves-
teringen in vernieuwing van onze
steden wegvallen, dan zal dat zijn
weerslag hebben op het electo-
raat.”

Schuyt telt daar de knellende po-
sitie van middengroepen bij op.
“Zij kunnen niet terecht in de so-
ciale huursector, maar kunnen
een koopwoning evenmin finan-
cieren. In de visie van het kabinet
moeten beleggers in meer middel-
dure huurwoningen voorzien. Ik
zie graag zo’n particulier huurseg-
ment ontstaan, maar niets wijst er
op dat het gaat gebeuren. Dergelij-
ke partijen hebben bovendien altijd
een uitpondscenario. De afgelopen
jaren hebben beleggers meer wo-
ningen verkocht, dan bijgebouwd.
Laat corporaties ook middeldure

huurwoningen bouwen: anders
realiseren we nooit ofte nimmer
de benodigde woningaantallen.”

corrigerende tik

Waarom is de waardering voor corpora-
ties zo gering?

“Het gevoel is dat corporaties een
corrigerende tik nodig hebben. Ik
vind datsentiment nietzo erg. Doe
maar, maar hetgaat nietom de cor-
poraties. Maar als er geen alterna-
tieve instrumenten zijn om de stad
tevernieuwen, dan is hetwegvallen
van investeringen niet minder dan
een ramp. Natuurlijk. Er valt cor-

poraties iets te verwijten. Er zijn er
te veel uit de bocht gevlogen. We
kennen de voorbeelden van dief-
stal. De goeden hebben de kwaden
daar onvoldoende op aangespro-
ken. Maar we moeten de vernieu-
wingvan de stad in beeld houden.”
Ook al valt er nog veel te doen,
Schuyt treedt binnenkortafals be-
stuurder van de Alliantie: “Maar ik
zal altijd op een of andere manier
betrokken blijven bij stadsvernieu-
wing en volkshuisvesting. Een in-
spanning leveren voor de stad,
dat is de rode draad in mijn loop-
baan.”
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Groot aandeel van ‘studio’s’ voor studenten en starters

Bouwproductie stabiliseert |

Sinds de piekjaren 2006 en 2007 loopt de bouwproductie

in Amsterdam terug. in 2012 werden 2438 woningen
opgeleverd, weer zeshonderd minder dan het jaar daarvoot.
Een klein lichtpuntje is dat er iets meer woningen in aanbouw
zijn genomen dan in 2011. Het regeerakkoord van Rutte Il
werpt echter zijn schaduw vooruit. De corporaties schroeven
hun investeringen in 2013 terug. Einde van een tijdperk?

Fred van der Molen
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Alle startbouwcijfers en het
oplevercijfer van 2012 zijn
afkomstig uit het Basisbestand
Woningbouwlocaties van het OGA.

Het officiéle oplevercijfer komt
uiteindelijk uit de Basisregistratie
Adressen en Gebouwen (BAG).

Dit cijfer wordt verwerkt in de
statistieken van CBS en Bureau 0+S
van de gemeente Amsterdam.

e crisis houdt de bouw- en

woonsector in zijn greep,

ook in Amsterdam, volgens
alle onderzoeken toch de aantrek-
kelijkste woonlocatie van Neder-
land. Het aantal opleveringen liep
in 2012 in de hoofdstad verder te-
rug. Datwas geen verrassing na vijf
achtereenvolgende jaren van terug-
lopende aantallen woningen die in
aanbouw werden genomen (afge-
zien van een kleine rimpeling in
2010). In 2012 werden 2438 wonin-
gen opgeleverd, ruim zeshonderd
minder dan hetjaar ervoor.
Een lichtpuntje is dat er in 2012
weer iets meer woningen in aan-
bouw zijn genomen. De teller van
het ‘startbouw’-cijfer stopte bij
2093, zo’n vijftig meer dan in 2011.
Het aandeel ‘reguliere woningen’
- dus zonder studentenhuisves-
ting - daarbinnen groeide nog iets
sterker. Veel zeggen deze margina-
le verschillen niet; bij dit soort la-
ge aantallen kan het slaan van een

BOUWPRODUCTIE AMSTERDAM

7000 === Start Bouw

=== Qpleveringen

eerste paal van een groot woonge-
bouw in december dan wel januari
al het verschil maken.

Een duidelijke trend is dat het rela-
tieve aandeel studentenhuisvesting
en kleine ‘studio’s’ de laatste jaren
substantieel toeneemt. In 2011 be-
stond meer dan de helft (1032) van
de productie uit studentenwonin-
gen. In 2012 is dat bijna een der-
de, dankzij de in aanbouw geno-
men 627 koop- en huurstudio’s in
het complex Villa Mokum van AM
Wonen in het Amstelkwartier. In
deze berekeningen tellen onzelf-
standige woningen (kamers) voor
een half mee.

De bouwvan studentenhuisvesting
en kleine huur- en koopstudio’s is
een belangrijke factor geworden
in de Amsterdamse woningmarkt.
Het actieprogramma van gemeen-
te en corporaties rond studenten-
huisvesting werpt duidelijk vruch-
ten af. Helaas gooit het regeerak-
koord ook watditbetreft roetin het
eten. Het voorstel om het punten-
stelsel te vervangen door een maxi-
mumhuur van 4,5 procent van de
woz-waarde maakt de exploitatie
van studentenwoningen en ande-
re huurstudio’s in één klap zwaar
verliesgevend. Naar verwachting
komt minister Blok met een aan-

6000
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4000 e
centrum
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| West
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1000 Westpoort
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Bronnen: startbouwcijfers + opleveringen 2012: 0GA, Basisbestand Woningbouwlocaties;
oplevercijfers 2000-2011: Bureau 0+S

passing van de woz-grondslag,
maar vooralsnog hebben studen-
tenhuisvesters tal van nieuwe pro-
jecten opgeschort. Zo eindigt ook
de enige positieve trend in de wo-
ningsector onder een grauwsluier.

De gewenste omslag naar een gro-
ter aandeel particuliere zelfbouw
is in 2012 nog nauwelijks op gang
gekomen (bouwstart van slechts
36 woningen in 2012) en hetzelf-
de geldt voor een andere prioriteit
van het huidige college - middens-
egment huurwoningen - voor zover
het tenminste de nieuwbouw be-
treft: er werden er 139 in aanbouw
genomen, in Nieuw-West en Oost
(Wibaut aan de Amstel).

Oostis waar de actie is

De meeste woningen werden op-
geleverd in Noord, een bevesti-
ging van de groeiende populariteit
van het stadsdeel. Maar net als in
2011 concentreerden zich in 2012
veel nieuwe bouwontwikkelingen
in Oost: met de bouwaanvang van
967 woningen wordt bijna de helft
van de aanwas in dit stadsdeel ge-
realiseerd. De heimachines staan
vooral te stampen in de nieuwe
wijk Overamstel (start bouw 655
woningen). Op Zeeburgereiland
zijn de eerste 36 zelfbouwers aan
de slag gegaan.

WONINGPRODUCTIE 2012

oplv. Start Bouw
562 174
483 967
406 30
380 679
277 140
264 0

64 103

2 0
2438 | 2093

Bron: OGA, Basisbestand Woningbouwlocaties
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Dan de stedelijke vernieuwingsge-
bieden. Na een dip in 2011 startte
in Nieuw-West vorig jaar weer een
flink aantal projecten (679 wonin-
gen in aanbouw genomen waar-
onder Stadstuin Overtoom en pro-
jecten in de Reimerswaalbuurt en
Eendrachtsparkbuurt). Ook in
Noord wordt nog doorgebouwd
(174 nieuwe woningen), terwijl in
Zuidoostde resterende open gaten
braak blijven liggen. In 2012 noch
in 2011 werd er een eerste paal ge-
slagen. Wel werden er 264 wonin-
gen opgeleverd, de meeste in het
woonwinkelcomplex De Kamele-
on.

Weinig koopwoningen

De nieuwbouwproductie van
koopwoningen zit sinds 2010 vol-
ledig in het slop. In 2012 werden
slechts 786 koopwoningen in aan-

gen met uitzondering van kleine
studio’s. De projecten die verder
van de grond komen, zijn klein van
omvang of worden sterk gefaseerd
in de markt gezet. Bovendien wor-
den die steeds vaker gebouwd door
kleinere partijen als De Nijs & zn.
en Boelens de Gruyter. Corporaties
en de grote institutionele ontwik-
kelaars bouwen niet veel koopwo-
ningen meer - de grootste trend-
breuk met het eerste decennium
van deze eeuw.

Ook corporaties halen
broekriem aan

De corporatiesector is sinds jaar en
dag verantwoordelijk voor een fors
deel van de Amsterdamse nieuw-
bouwproductie. Dat is gebleven in
de crisisjaren. Sterker nog: door-
dat grote commerciéle ontwikke-
laars vanaf 2008 op de rem trapten,

CORPORATIEAANDEEL IN PRODUCTIE (START BOUW)

2010
Totaal 2710

2011
Totaal 2044

2012
Totaal 2093

S 3

bouw genomen, waarvan 348 klei-
ne koopstudio’s (Villa Mokum) in
het Amstelkwartier. Datis in aantal
en samenstelling vergelijkbaar met
2011. Toen werden er 736 koop-
woningen in aanbouw genomen,
waaronder 320 koopstudio’s voor
studenten en starters (GAK-ge-
bouw).

Het uitgedunde koperspubliek
zoekt op dit moment liever zijn
heil in de bestaande voorraad,
waar de prijzen zakken en hetaan-
bod enorm is. Er stonden op 1 ja-
nuari 2013 ruim 10.000 woningen
in Amsterdam te koop op Funda.
Resumerend: er zit de klad in de
afzet van nieuwbouwkoopwonin-

groeide in 2010 en 2011 het corpo-
ratieaandeel in de bouwproductie
alleen maar, zelfs tot 77 procent in
2o11. Inmiddels heeft de crisis - nog
versterkt door extra financiéle ver-
plichtingen zoals de Vestia-heffing
- ook de corporatiesector in haar
greep. In de opleveringen ijlen de
vroegere ambities nog na - zo lever-
de Stadgenootin 2012 nog honder-
den koop- en vrije sector huurwo-
ningen op - maar corporaties start-
ten in 2012 met minder en kleinere
projecten.

Ondanks alle malaise begonnen de
corporaties in 2012 met de bouw
van 592 reguliere sociale huurwo-
ningen, meer dan in 2011, toen het

groot-
ste deel
van de ‘socia-
le productie’ werd ge-

vormd door studentenwoningen.
In totaal bestond in 2012 42 pro-
cent van de bouwproductie uit so-
ciale huurwoningen. Het corpora-
tieaandeel in de nieuwbouw nam
af tot 44 procent (929 woningen
startbouw). Volgens een inventari-
satie van Cobouw verwachten cor-
poraties in Amsterdam ook in 2013
zo’n negenhonderd woningen te
gaan bouwen, maar de AFWC laat
weten dat de productie structureel
lager gaat uitvallen als minister
Blok de plannen uit het regeerak-
koord niet bijstelt. De corporaties
zouden dan mogelijk genoodzaakt
zijn hun geplande investeringen te
halveren.

Rochdale en Stadgenoot hebben
overigens dit jaar al geen nieuw-
bouwplannen voor sociale huur-
woningen op de rol staan. Rochda-
le concentreert zich op onderhoud
en renovatie van bestaand bezit.
Stadgenootis onaangenaam verrast
door een Bi-beoordeling van het
Centraal Fonds Volkshuisvesting.

Dat
ver-
plicht
de corpo-
ratie volgens
een woordvoerder
om meer schulden af'te los-
sen en minder te investeren. Stad-
genoot start in 2013 hoogstens in
Noord een nieuwbouwproject met
koopwoningen als het voorver-
kooppercentage wordt gehaald.

Ymere blijft de grootste bouwer in
de hoofdstad. De woningcorpora-
tie leverde in 2011 en 2012 de mees-
tewoningen op, waarvan in 2012 55
procent sociale huur.

Klimaatneutraal

Vanaf2015 moetin Amsterdam alle
nieuwbouw klimaatneutraal wor-
den gebouwd. De gemeente houdt
inmiddels bij welke nieuwbouw nu
al volledig (EPL>9) of grotendeels
(EPL>8) aan de toekomstige nor-
men voldoet. Van de nieuwbouw
die in 2012 is gestart, hebben 264
woningen een EPL van meer dan
8 en voldoen 178 aan de strengste
norm. Het grootste project daarbij
is Stadstuin Overtoom van Eigen
Haard, dit jaar de winnaar van de
Groene Speld.

START BOUW SOCIALE HUUR

Ymere

Eigen Haard
Stadgenoot

De Key

Rochdale

DUWO Pro Student

De Alliantie Amsterdam

2011 2012
274 217
53 131

0 114
154 101
78 29
558 0
43 0
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10 vragen over de woonparagraaf van het regeerakkoord

Het woord is aan de minister

Na de zorgpremie wordt de woonparagraaf het volgende onderdeel uit het
regeerakkoord dat niet ongeschonden de eindstreep haalt. Het wachten is nu
op nieuwe voorstellen van minister Blok. Hij heeft beide Kamers toegezegd
daarmee voor 1 maart te komen. De stand van zaken.

Fred van der Molen

1. Wat waren ook weer de belangrijkste maatregelen?
Het kabinet Rutte-Asscher beperkt de taak van woningcorporaties. Zij
komen bovendien onder directe aansturing van de gemeenten. Verder
wordt de hypotheekrenteaftrek beperkt en komen er inkomensafthan-
kelijke huurverhogingen. Er komt een extra verhuurderheffing en het
puntenstelsel wordtvervangen door een huurprijsberekening gebaseerd
op 4,5 procent woz-waarde.

2. Aanpak van de hypotheekrente?

Dat heeft zeker wel een rel opgeleverd in VVD-kringen?
Totaal niet. Alle chagrijn was kennelijk op na het tumult over de inko-
mensafhankelijke zorgpremie. Waarschijnlijker is dat VVD-stemmers
eigenlijk wel wisten dat Rutte er geen hard punt van zou maken. Zelfs
de Telegraafheeftvan het ‘kiezersbedrog’ geen kwestie kunnen maken.
De algemene perceptie is toch dat de huiseigenaar redelijk wegkomt.
En er is eindelijk rust op dit front.

3. Dus de woonparagraaf blijft ongeschonden?

Nee, dat is niet mogelijk. Het kabinet ging er van uit dat verhuurders
de enorme verhuurderheffing kunnen terugverdienen via extra huurop-
brengsten. Datwas ingefluisterd door het Centraal Planbureau, dat zich
baseerde op verkeerde en onwaarschijnlijke aannames: te hoge woz-
waarden en een stijging van de huizenprijzen de komende jaren. Terwijl
het CPB 2,5 miljard extra huurinkomsten in 2017 bij elkaar sprokkelt,
komt het Centraal Fonds Volkshuisvesting uit op minus oo miljoen
euro! Ortec Finance en het EIB voorzien op basis van het CPB-model
wel extra huuropbrengsten, maar slechts in een bandbreedte tussen
de 425 en 850 miljoen. Het CPB heeft inmiddels halfslachtig toege-
geven dat zijn berekeningen ‘voor de korte termijn’
niet kloppen.

Minister Blok heeft dan ook de toezegging gedaan
met een nieuw voorstel te komen - voor het woning-
waarderingssysteem en verhuurderheffing - dat cor-
poraties wel de mogelijkheid biedt op termijn te blij-
ven investeren in onderhoud en nieuwbouw. Boven-
dien moet het voorstel “recht doen aan de draag-
krachtvan huurders en corporaties”. Dat lijkt moei-
lijk te combineren met de ingeboekte 2 miljard eu-
ro in 2017. De minister komt voor 1 maart met een
uitwerking van het wetsvoorstel voor zittende huur-
ders.

4.Maar de huren gaan in ieder geval omhoog?

Ja, ditkabinet breekt met hetinflatievolgend huurbe-
leid voor zittende huurders. Er komt een inkomens-
afhankelijke toeslag met drie staffels (zie kader) tot

Minister Stef Blok

6,5 procent boven inflatie. Dat kan dus flink oplopen, zeker voor huis-
houdens die nu al een hoge huur betalen. Nieuwe huurders gaan in ge-
wilde wijken veel meer huur betalen dan hun voorgangers. De terughou-
dendheid die corporaties nu nog betrachten bij de doorberekening van
Donnerpunten, kunnen ze zich straks waarschijnlijk niet meer permit-
teren. Het extra bedrag aan huurtoeslag dat is voorzien, kan niet voor-
komen dat huren veel duurder wordt. Hogere huren worden namelijk
slechts gedeeltelijk of niet (voorbij de huuraftoppingsgrens) gecom-
penseerd door de toeslag.

5. De scheefwoner gaat dus eindelijk meer betalen?

Ja. Daar is vrij brede politieke steun voor. Maar huurdersorganisaties
protesteren wel tegen de ‘gluurverhoging’, zoals zij die noemen. Dat is
nietalleen vanwege het koopkrachtverlies van flinke groepen huurders,
maar ook omdat verhuurders zicht krijgen op inkomens van huurders.
Daarbij dreigt een complexe uitvoeringsproblematiek, zeker in deze tij-
den waarin het inkomen van veel huurders schommelt (flexwerkers) of
achteruit gaat. Echt een onderwerp waarbij the devil is in the detail. Maar
daar zal de VVD-minister zich niet door laten afschrikken.

6. Woz-huren. Dus het puntenstelsel is exit?

Het nieuwe voorstel heeft de charme van de eenvoud. Maar aan de be-
oogde nieuwe grondslag voor de maximale huur - 4,5 procent van de
woz-waarde - zitten veel haken en ogen. Zo kunnen corporaties in
krimpgebieden (lage woz-waardes) erdoor in financiéle problemen
komen. Het CPB suggereert simpelweg dan maar 5,5 procent te ne-
men. Maar daarmee los je andere nadelen niet op en creéer je weer
nieuwe problemen.

Een acuut nadeel van de woz-grondslag is dat de exploitatie van studen-
tenhuisvesting en (andere) onzelfstandige woningen in een klap zwaar
verliesgevend wordt. Studentenhuisvesters hebben nieuwbouwprojec-
ten al stilgezet. De minister kan dat oplossen door categorieén wonin-
gen uit te sluiten van de nieuwe regeling. Maar dan beweegt hij zich op
een hellend vlak. Bovendien zien ook ontwikkelaars van nieuwe vrije
sector huurwoningen hun exploitatiemodellen in
gevaar komen: stel je voor dat de woz-waarde van
deze woningen zover gaatdalen datzij onder de li-
beralisatiegrens komen (die ligt bij zo’n €178.000
bij 4,5% woz-waarde)! Een oplossing die wordt
gesuggereerd: als een woning bij aanvang vrije
sector is, dan blijft ze vrije sector. Maar zo blijft
ervan die charmante eenvoud weinig over. En cre-
eer je daarmee geen rechtsongelijkheid?

Dan zijn er nog andere, maatschappelijke, na-
delen: investeringen in energiebesparing of wo-
ningverbetering kunnen niet worden doorbere-
kend in de huur. Ergo: er kan geen huurverlaging
worden afgedwongen als een verhuurder zijn be-
zit laat verslonzen.

Kortom: het puntenstelsel was zo gek nog niet.
Kan er niet gewoon een woz-component als loca-
tiefactor worden opgenomen in het puntenstelsel?
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Einde van een tijdperk?

ietlang geleden toog burgemeester Van der Laan naar het
AMC om de 800.000ste Amsterdammer te verwelkomen.

7.Wat betekent de woz-grondslag voor de grote steden?

Meer segregatie. Volgens de Amsterdamse wethouder Freek Ossel be-
tekent het op termijn het einde van betaalbare woningen in de binnen-
stad. En omgekeerd zal het lastiger worden om minder populaire ge-
bieden aantrekkelijk te maken voor verschillende inkomensgroepen.
Amsterdam krijgt wel veel meer aanbod in het hogere en midden-
segment. Praktisch alle particuliere huurwoningen in de binnenstad
gaan naar de vrije sector. Dat moet tot lagere huurprijzen in de vrije
sector leiden, zou je zeggen. Maar niemand die dat kan voorspellen. De
woningen komen gedoseerd - bij mutatie - op de markt en de vraag is
groot. Anderzijds trekt Amsterdam ook weer niet zoveel huishoudens
die zich huren boven de 8oo euro kunnen permitteren.

8. Mogen corporatiewoningen ook worden geliberaliseerd?

Daar is het regeerakkoord onduidelijk over. Het is kortom wachten
waar minister Blok mee komt. Maar hij moet corporaties liberalise-
ring wel toestaan, als hij die 2 miljard aan heffing wil ophalen. Maar
hijwil gemeenten ook extra bevoegdheden geven. Die zouden datdan
tegen kunnen houden.

9. Worden de corporaties gestraft?

Corporaties hebben geen vrienden meer in Den Haag, dat is wel dui-
delijk. “Corporaties moeten weer dienstbaar zijn aan het publieke be-
lang”, staat er zelfs expliciet in het regeerakkoord. De maatregelen
lezen als een strafexpeditie. Het kabinet wil de rol van corporaties
grotendeels beperken tot het bouwen, verhuren en beheren van so-
ciale huurwoningen. Koopwoningen? Laat aan de markt over. Leef-
baarheid? Laat aan de gemeente over. En de beloning van nieuwe be-
stuurders is vanaf dit jaar gemaximeerd via de nieuwe wet normering
topinkomens (maximaal 130 procent ministerssalaris). Corporaties
moeten bovendien onder directe aansturing van gemeenten komen;
daartoe moeten ze eventueel worden opgeknipt. Het is kortom bijl-
tjesdag in de sector.

De verhuurderheffing bedreigt in het zwartste scenario het voortbe-
staan van de hele sector. En op zijn minst wordt een flink deel van
het investeringsvolume van de corporaties afgeroomd. De Gouden
Eeuw van de Volkshuisvesting lijkt in ieder geval definitief voorbij.
Dat is een ontwikkeling die ook in de bouwsector met geknepen bil-
len wordt gevolgd.

10. Kun je niet beter investeren dan heffen?

De corporatie- en bouwsector proberen minister Blok inderdaad te ver-
leiden de heffing te vervangen door een investeringsverplichting. Dat
zou ook veel opleveren via belastingen en minder werkloosheidsuitke-
ringen. Maar ditkabinet is nietvan investeren. De minister geeft voor-
lopig geen krimp. Vooralsnog wil hij linksom of rechtsom het inge-
boekte geld ophalen uit de huursector. Zonodig moeten de corporaties
maar meer bezuinigen en meer bezitverkopen, bijvoorbeeld aan pen-
sioenfondsen. Volgens Blok kunnen corporaties nog voor miljarden
aan duurdere huurwoningen, winkels en bedrijfspanden verkopen. De
branchevereniging Aedes vraagt zich in arren moede af waar Blok de
laatste jaren is geweest. Is de vastgoedcrisis aan hem voorbij gegaan?

Voor hetlaatsthad de hoofdstad in 1972 zoveel inwoners.
Daarna zakte het inwonertal sterk. De verouderde woningvoor-
raad, het overloopbeleid en de auto zorgden ervoor dat veel Am-
sterdammers de stad verlieten richting Purmerend, Hoorn, Alk-
maar, Lelystad en later Almere.

In dejaren tachtig keerde het tij. De stad veerde op, geholpen door
een snel groeiende kenniseconomie en de nabijheid van Schiphol.
Overigens als onderdeel van een wereldwijde beweging van plat-
teland naar stad. De toestroom van studenten en creatieve kennis-
werkers en groeiende werkgelegenheid stimuleerden ook de re-
gio rond Amsterdam. De veelbesproken ‘roltrap’ brachtveel jonge
gezinnen uiteindelijk in een groter huis met tuin buiten de stad.

In Amsterdam zijn de afgelopen decennia vele miljarden geinves-
teerd in nieuwbouw en renovatie van woningen. Zo’n 35 procent
van de Amsterdammers woont in een woning die gebouwd is na
1980.

Maar sinds enkele jaren loopt de woningproductie terug. Voor-
alsnog heeft dat de bevolkingsaanwas in de hoofdstad niet doen
afnemen. Men schikt liever in, dan elders te gaan/blijven wonen.

Maar eens is de spons volgezogen. De perspectieven op een hogere
woningproductie zijn slecht. Er is een afzetprobleem voor com-
merciéle nieuwbouw. En de landelijke overheid investeert niet meer
in ‘volkshuisvesting’. Er is sprake van een systeembreuk: voor het
Rijk is zelfs sociale huisvesting een profit center geworden: soci-
ale verhuurders gaan vanaf ditjaar een belasting per woning beta-
len. Deze verhuurderheffing dreigt op te lopen tot 2 miljard euro
jaarlijks in 2017.

Dit holt het investeringsvermogen uit van corporaties, sinds jaar
en dag de grootste bouwers in de regio. Er zullen dus nieuwe ont-
wikkelstrategieén, financiéle instrumenten en andere bouwers en
investeerders gevonden moeten worden: particulieren, kleine ont-
wikkelaars, collectieven, pensioenfondsen.

Vooralsnog levert dat weinig woningen op. In 2012 zijn bijvoor-
beeld slechts 36 zelfbouwers gestart met bouwen. Commerciéle
beleggers nemen vooral bestaande panden over. Ondertussen star-
ten corporaties als Rochdale, De Key en Stadgenoot in 2013 waar-
schijnlijk geen nieuwe projecten op.

Aan een rijke periode, door sommigen al de ‘Derde Gouden Eeuw
genoemd’ is een einde gekomen. De stad staat er uitstekend bij,
maar de woningnood groeit. De aantrekkingskracht van de Me-
tropool Amsterdam blijft ondertussen onverminderd groot. Maar
wie bouwt de extra woningen?

Jaarlijkse huurverhogingen

Huishoudens tot €33.000 bruto -> inflatie + 1,5%

Huishoudens€33.000 - € 43.000  -> inflatie + 2,5% (met maximum €681)

Huishoudens boven €43.000 -> inflatie + 6,5% (geen limiet!)
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Wethouder Freek Ossel verwelkomt meer bevoegdheden

G4-lobby moet schade rege

De Amsterdamse wethouder Freek Ossel uitte eerder stevige
kritiek op het regeerakkoord. Een uniform landelijk beleid is
volgens hem niet houdbaar. De regionale verschillen zijn te
groot. Met nieuw onderzoek willen de grote steden duidelijk
maken wat de gevolgen zijn van de voorgestelde maatregelen.

Fred van der Molen
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uitte eerder stevige kritiek op

de woonparagraaf van het re-

geerakkoord. Het plan om de
huren alleen athankelijk te maken van
de woz-waarde noemde u zelfs een kar-
dinale fout. Zo'n maatregel betekent op
termijn het einde van betaalbare huur-
woningen binnen de AmsterdamseRing.
Wat gebeurt er achter de schermen om dat
te voorkomen?

Ossel: “We hebben inderdaad gro-
te zorgen. Veel zal athangen van
de details en de fasering. Voorlo-
pig is alleen de verhuurderheffing
voor 2013 een feit. Er is dus geluk-
kig nog gelegenheid om over het
voetlicht te brengen hoe de voor-
gestelde maatregelen uitpakken
voor Amsterdam. Dan heb ik het
over verdergaande segregatie, de

leen om de aanbiedingsafspraken
en de omvang van de betaalbare
voorraad maar ook de groei van
het middenhuursegment.”

Studentenhuisvesting

Door de koppeling van de huren aan de
woz-waarde is het onmagelijk geworden
om studentenhuisvesting te bouwen. De
kamerhuur wordt telaag. Wat is uw ad-

“Wij stellen voor een apart huurregime te
creéren voor studentenwoningen”

betaalbaarheid van het wonen,
studentenhuisvesting, het inves-
teringsvermogen enzovoort. Ja,
we lobbyen. Datis belangrijk, maar
datwerktalleen maar als je realisti-
sche uitgangspunten hebt. Wij be-
seffen ook dat de zaken er anders
voor staan dan een aantal jaren ge-
leden.”

“Een andere lijn is dat we in G4-
verband samenwerken om sce-
nario’s op te stellen van de effec-
ten voor de grote steden. Dat doet
Johan Conijn voor ons. Wanneer
loopt wat uit de hand? Met welke
fasering of maatregelen zijn de
negatieve effecten te beperken?
Om dat soort vragen gaat het. Wij
doen dat mede om duidelijk te ma-
ken dathetverstandigis om beleid
te differentiéren. De verschillende
woongebieden in Nederland ver-
schillen zo veel van elkaar dat je
niet met generieke plannen kunt
komen. Wijwillen precies in beeld
brengen watde consequenties voor
de grote steden zijn. Daar kun je
dan over in gesprek. Over de im-
pact van de woz-grondslag, maar
ookover de invullingvan een huur-
sombenadering.”

Ondertussen werken we ook aan
nieuwe afspraken met de corpo-
raties. Het afsprakenkader van
‘Bouwen aan de Stad’ zal aange-
past moeten worden aan de nieu-
we situatie. Dan gaat het niet al-

vies aan minister Blok als de afschaffing
van het puntenstelsel overeind blijft?
Ossel: “Wij stellen voor een apart
huurregime te creéren voor stu-
dentenwoningen die via een cam-
pusconstract worden verhuurd.
Dat zou ook moeten gelden voor
vergelijkbare onzelfstandige
woonvormen. Dat kost het Rijk
wel wat meer aan huurtoeslag,
maar het alternatief is dat er he-
lemaal niet meer wordt gebouwd.
Er staat heel veel op het spel. Het
is een investering in onze studen-
ten, de kenniseconomie en de uni-
versiteitssteden. We zijn net bezig
met een enorme inhaalslag. Laten
we zo’n regeling gebruiken om tot
investeringsafspraken te komen
met de studentenhuisvesters van
deze wereld. Dat helpt dan gelijk
om de bouwsector nog enigszins
aan de gang te houden de komen-
dejaren.”

De afschaffing van het puntenstelsel
brengt in Amsterdam ook de ontwikke-
ling van de zo gewenste huurstudio’s in
gevaar. Het exploitatierisico neemt toe
als huren afhankelijk worden van de
woz-wadarde. Heeft u daarvoor ook een
panklaar advies aan de minister>”

Ossel: “Je kunt deze kwestie niet
los zien van de algemene toepas-
sing van het nieuwe huurregime.
Dat soort vragen - ook bijvoor-
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erakkoord beperken

beeld over de huursombenadering
- moet de minister beantwoorden.
Ik hecht eraan naar voren te bren-
gen dat hetvoor de stad belangrijk
is een substantieel middenhuur-
segment te krijgen om een gezond
ademend woningmarktsysteem te
krijgen. Dat is een van de redenen
datwe die pilotinkomensafhanke-
lijke huur doen. En ja, wij vinden

zich ook bezighouden met het pu-
blieke belang.”

Demantra is: corporaties moeten zich be-
perken tot hun kerntaken. Minister Blok
gaat daarin ver. Met leefbaarheid moe-
ten corporaties zich maar niet meer be-
zighouden, zegt hij in een interview in
Aedes Magazine. Waar legt u de grens?
Ossel: “Corporaties zijn er pri-

“Strakker toezicht lijkt mij verstandig, beperking
van de topsalarissen ook”

dat in Amsterdam het ook tot de
taak van corporaties hoort om in
dat segment actief te zijn.”

Strafexpeditie

Qver de corporaties gesproken. Het he-
le regeerakkoord lijkt een strafexpedi-
tie tegen hen. “Corporaties moeten weer
dienstbaar zijn aan het publieke belang”,
staat er zelfs in verwijtende toon. Deelt
u die rancune? Hebben ze het verdiend?
Ossel: “Ik deel die toon niet. Maar
als je kijkt naar alle incidenten in
Nederland is er alle reden om cor-
poraties dichter bij hun kerntaken
te houden. Strakker toezicht lijkt
mij verstandig, beperking van de
topsalarissen ook. Maar in mijn er-
varing zijn het over het algemeen
maatschappelijke organisaties die

mair voor het bouwen en beheren
van sociale huurwoningen. Maar
ik heb er geen problemen mee
als ze, zeker in vernieuwingsge-
bieden, koopwoningen bouwen.
En in de Amsterdamse regio heb-
ben we corporaties ook nodig om
middensegment huurwoningen te
bouwen en te verhuren. Dat de mi-
nister de leefbaarheid van wijken
een overheidstaak noemt, begrijp
ik vanuit zijn ideologische achter-
grond. Maar ik heb moeite met
absolute stellingnames op dit the-
ma. Kijk gewoon naar de praktijk.
Ik ken buurten die zonder corpo-
ratie-inbreng prima functioneren.
Maaralsjekijkt naar de aanpakvan
de Kolenkitbuurt of Holendrecht,
dan verbetert de leefbaarheid daar

Eendrachtsparkbuurt (Geuzenveld) met in de verte het Parkrandgebouw

alleen maar omdat corporaties
daar ook hun verantwoordelijk-
heid nemen. En het is inmiddels
in termen van gebiedsontwikke-
ling ook een bewezen businessfi-
losofie van corporaties. Kijk naar
de Indische Buurt.”

“Er is een tijd geweest dat corpo-
raties ook door ons werden aange-
sproken om te investeren in brede
scholen, publieke voorzieningen,
allerlei maatschappelijk vastgoed,
enzovoort, enzovoort. Die tijden
zijn voorbij. Corporaties moeten
zich concentreren op hun kernta-
ken, maar het lijkt me zeer onver-
standig als je corporaties verbiedt
breder te investeren in de leefbaar-
heid van wijken.”

“Corporaties komen onder directe aan-
sturing van gemeenten. Gemeenten met
meer dan honderdduizend inwoners krij-
gen extra bevoegdheden”, staat er in het
regeerakkoord. Welke bevoegdheden mist
de wethouder van Amsterdam nu node?
Ossel: “We hebben in Amsterdam
sinds jaar en dag een praktijk waar-
bij de verschillende woonpartijen
- corporaties, gemeente en huur-
dersorganisaties - afspraken met
elkaar maken. Dat werkt. Maar ik
ben wel blij dat wij een extra verant-
woordelijkheid krijgen om uitein-
delijk knopen door te hakken, als

dat nodig mocht zijn. Maar dit ge-
zegd hebbende, als je het hebt over
dwingende afspraken, praatje wel
over de portemonnee van de corpo-
ratie. We nemen niet de financiéle
verantwoordelijkheid overvan cor-
poraties. Afspraken moeten wel fi-
nancieel haalbaar zijn.

Het is volgens mij winst als één
partij als primus inter pares het
algemeen belang vertegenwoor-
digt. Ik denk dat we dan nog meer
in staat zijn om regie te voeren.
Niet alleen over bouwprogram-
ma’s of de wijkaanpak, maar ook
over zaken als onderhoudsniveaus.
Het valt me trouwens ook op dat
steeds meer corporaties graag wil-
len datwe meedenken over hun in-
vesteringen.”

Alsweu dan eensin de cockpit van de cor-
poraties zetten. Als zij door de verhuur-
derheffing voor de keuze komen te staan
om een betaalbare voorraad in stand te
houden df te investeren in nieuwbouw.
Waar legt u dan de prioriteit?

Ossel: “Eris geen corporatie die wil
ophouden met investeren. Maar
stel dat je nauwelijks meer midde-
len hebt - en we hebben zulke cor-
poraties in de stad - dan moetje er
primair voor zorgen dat de wonin-
gen die je hebt betaalbaar blijven
en fatsoenlijk onderhouden.”

NULFI ‘ januari 2013

EERSTE VERDIEPING



Langjarige reeks prijswinnaars toont aandacht voor kwaliteit

15 jaar Zuiderkerkprijs

De Zuiderkerkprijs is onlangs voor de vijftiende keer
uitgereikt. Daarmee is het een van de langst bestaande
prijzen voor woningbouw in het land. Tijd voor een terugblik.

Joost Zonneveld

Het Projectenboek 2012 is te bestellen bij het
OGA voor 10 euro per stuk door een mail te
sturen naar s.lebesque@oga.amsterdam.nl

of P.Slinger@oga.amsterdam.nl
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e Zuiderkerkprijs is ver-

noemd naar het gebouw

dat lange tijd het epicen-
trum van de Amsterdamse wo-
ningbouw was. “Het was de plek
waar je je urgentiebewijs op kon
halen en waar je informatie kon
krijgen over premiekoopwonin-
gen. Bovendien werden daar bij-
voorbeeld complete appartemen-
ten één op één nagebouwd,” zegt
Sabine Lebesque, architectuur-
historica van het Ontwikkelings-
bedrijf Gemeente Amsterdam
(OGA). Bob van der Zande, wo-
ningbouwregisseur van het OGA,
stond aan de wieg van de Zuider-
kerkprijs, diein 1998 voor het eerst
werd toegekend, juist vanwege de
belangrijke rol die de kerk had in
het debat over de woningbouw in
destad. “Hetwas in een tijd waarin
het op tal van onderwerpen in was
om een prijs in te stellen, maar be-
langrijker was datwij als gemeente
minder grip hadden gekregen op
de woningbouw, maar wel graag
wilden laten zien wat we waardeer-
den in de stad.”

e

De belangrijkste bouwers in de
stad, de woningcorporaties, wa-
ren halverwege de jaren negentig
op eigen benen komen staan en
opereerden sindsdien niet meer
onder de absolute controle van de
gemeente.

Die nieuwe situatie betekende
ook dat de gemeente minder in-
zicht kreeg in de details van wat
in de stad gebouwd werd. Lebes-
que: “Als de Zuiderkerkprijs wordt
uitgereikt, presenteren we ook het
Projectenboek met alle woning-
bouwprojecten, kantoren en voor-
zieningen, die in het afgelopen jaar
in Amsterdam zijn opgeleverd. Dat
isvoor de architecten en opdracht-
gevers gratis reclame en voor ons
een manier om op detailniveau in-
zicht te krijgen in wat werkelijk ge-
bouwd is. Dat geeft ons, indien no-
dig, de mogelijkheid om beleid bij
te sturen.”

Niet alleen plannen

Lebesque is al ruim tien jaar ver-
antwoordelijk voor de organisa-
tie van de Zuiderkerkprijs, waar-
bij medewerkers van het OGA een
voorselectie maken en een drie-
koppige, onathankelijke jury uit-
eindelijk het beste woningbouw-
project van het jaar kiest.

Hoewel die jury ieder jaar anders
van samenstelling is en de nadruk
anders kan leggen, zijn architec-
tuur, stedenbouw, materialise-
ring, plattegronden, duurzaam-

HOOP LIEFDE FORTUIN (1999)

heid of programma steeds criteria
geweest die dejury in haar oordeel
betrekt.

In de beginjaren konden bouw-
plannen nog meedingen naar de
prijs, maar omdat twee projecten
nooitzijn uitgevoerd en omdat pa-
pieren plannen nooithet eindbeeld
lieten zien, is na enkele jaren be-
sloten voortaan alleen opgeleverde
woningbouwprojecten mee te la-
ten dingen. Lebesque: “Een win-
nende architect zei tegen mij: ‘een
extra opdracht krijg ik er in deze
tijd niet mee, maar ik hoef geen cv
mee te sturen naar een opdracht-
gever. Als je de prijs gewonnen
hebt, zit dat wel snor.”” De vakwe-
reld houdt kortom ieder jaar goed
in de gaten wie de Zuiderkerkprijs
wint.

Sinds uitsluitend opgeleverde ge-
bouwen meedingen, bezoektdeju-
ry alle projecten. Lebesque: “Door
een gebouw en een woning te be-
zoeken, gaat ook een gevoel mee-
spelen hoe mensen daar leven.”
Dat geeft toch een andere erva-
ring dan de fraaie artist impressions
die architecten uit hun computer
laten rollen.

Naast de Zuiderkerkprijs zijn er
nog twee andere prijzen gekomen
om nieuwe prioriteiten in beleid te
accentueren: de Geurt Brinkgreve
Bokaal voor het beste herontwik-
kelingsprojecten de Groene Speld
voor het meest duurzame initiatief
in Amsterdam.

Winnaar in 1999, als bouwaanvraag; Rudy Uytenhaak/Woningbedrijf Amsterdam i.s.m. Bouwfonds
Woningbouw

Waar eens drie molens met de namen Hoop Liefde en Fortuin stonden, staat nu een
omvangrijk woongebouw aan het Rietlandpark in het Oostelijk Havengebied. Drie
afzonderlijke woonblokken worden aan de noordzijde verbonden door een overhellende,
monumentale gevel. Het enorme woonblok werd eind jaren negentig door de jury
omschreven als een mooi, robuust beeldhouwwerk. In het gebouw zijn verschillende

_ woningtypen en voorzieningen ondergebracht. Door de schaal is Hoop Liefde Fortuin een
baken in de omgeving geworden. Met het gebouw heeft Uytenhaak zowel een groot gebaar
als kleinschaligheid beoogd.
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Rode draad?

De Zuiderkerkprijs en het jaarlijk-
se Projectenboek zijn een manier
voor de gemeente Amsterdam om
een vinger aan de pols te houden
inbouwend Amsterdam. Maar hoe
ver reikt de invloed van zo” n prijs?
Volgens Van der Zande moet dat
niet overdreven worden. “Het is
een manier om het besefvan kwa-
liteit te stimuleren, om het gesprek
daarover levend te houden. En om
dat gesprek met een groot publiek
te voeren.” Daarbij kan het zeker
het geval zijn dat in een juryrap-
port harde noten gekraakt wor-
den. Lebesque: “Een jaar of zes
geleden merkte de jury onder lei-
ding van Felix Rottenberg op dat
in gemengde projecten de sociale
huur steevast in de slechtste delen
van het gebouw was gestopt. De
dood van de sociale woningbouw,
noemde hij dattoen. Hetwinnende
gebouwvan de Zuiderkerkprijs van
2012 bestaatvoor honderd procent
uit sociale huur. Het is een project
om trots op te zijn, dateer doetaan
de volkshuisvestingstraditie van
de afgelopen eeuw.” Forse kritiek
kwam er ook op de bouw van wo-
ningen zonder buitenruimte toen
dat volgens het Bouwbesluit niet
meer hoefde, en het ontbreken van
bergingen. “Hetsignaleren van dat
soort zaken, helpt om het debat te
voeren,” aldus Van der Zande.
Om een rode draad of ontwikke-
ling te vinden in de lijst van de vijf-

Winnaar in 2002 als bouwaanuradg en in 2006 in (aangepaste) gerealiseerde vorm; VMX Architects| Johan

Matser Projectontwikkeling

De diversiteit aan woningtypen en de flexibele plattegronden, parkeren voor de deur tot op

de vijfde verdieping met behulp van een autolift en de krachtige vernieuwende architectuur,
maakten dat dit blok op I)burg in 2002 de Zuiderkerkprijs won. Het plan bleek echter op dat
moment niet uitvoerbaar. Het herontwikkelde project won opnieuw de prijs in 2006. Het
gerealiseerde gebouw bestaat uit een gesloten blok met eengezinswoningen, geschikt voor
kantoor aan huis. Heldere en functionele woningplattegronden, ruime en lichte ruimtes. De jury
was ook onder de indruk van het hoge afwerkingsniveau, van de brievenbussen in de gevel tot
aan de erfafscheiding in de vorm van plantenbakken: “Een voorbeeld voor uitbreidingswijken”.

HAVENEILAND WEST BLOK 23B (2006)

tien winnaars van de Zuiderkerk-
prijs is welhaast ondoenlijk. Vol-
gens Van der Zande gaat het om
het grijpen van de tijdgeest, het
is een momentopname. Toch kan
over het algemeen gesteld wor-
den dat de kwaliteit van de wo-
ningbouw in de stad verbeterd is
en dat de tijd van de grote woning-
blokken voorbijj is. “In 1999 won
het toen nog niet gerealiseerde
Hoop Liefde Fortuin van Rudy Uy-
tenhaak, maar dat zou in deze tijd
niet meer als winnaar uit de bus ge-
komen zijn, denkik”, zegt Van der
Zande. “Eris in de afgelopen jaren
een neiging om de inpassing in
een buurt meer te waarderen. Kijk
maar naar de projecten van Mar-
lies Rohmer, Geursten Schulze en
Tom Frantzen, en de manier waar-
op zij het gebruik van baksteen op-
nieuw hebben uitgevonden.”

Als het om die schaal gaat, speelt
de rol van de gemeente en stads-
delen overigens ook mee. Daar
zijn tussen stadsdelen best grote
verschillen ontstaan, stelt Van der
Zandevast. Daarnaastwegenjury’s
de beschikbare middelen niet mee
bij het aanwijzen van de winnaar.
Dat zou tot een onmogelijk inge-
wikkelde rekensommen leiden.
Bovendien is volgens Lebesque lei-
dend “wataan kwaliteitaan de stad
wordt toegevoegd, en dat hangt —
gelukkig maar - niet altijd van het
bouwbudget af”. Het is opvallend
dat Zuidoostals enige stadsdeel in
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Winnaar in 2005; Atelier Zeinstra van der Pol|De Alliantie

De jury prees “de ingehouden maar krachtige architectuur met

zorgvuldige detaillering”. De gevels van de Borneodriehoek hebben een
streng ritme van gemetselde penanten met daartussen verdiepingshoge
glasvlakken en stalen roosters. De nieuwbouw voegt zich soepel in

de bestaande gevelwand. De 128 koop- en huurwoningen kennen

een grote verscheidenheid aan appartementen, maisonnettes,

penthouses, atelierwoningen en woningen voor minder validen. De

hoge geluidsbelasting van het spoor heeft de architecten uitgedaagd tot
verdiepingshoge ramen. De vele vides maken de woningen licht en ruim. De
Borneodriehoek vormt architectonisch één geheel met drie andere projecten
van Atelier Zeinstra van der Pol (nu Dok Architecten) in de Indische Buurt.

vijftien jaar niet een keer de Zuider-
kerkprijs heeft kunnen binnensle-
pen, ondanks de nominatie voor
De Kameleon bij de laatste editie.

Geen crisisbouw

De kwaliteit van de woningbouw
is het afgelopen decennium hoog
gebleven, concluderen Lebesque
en Van der Zande. Van der Zande:
“Het Oostelijke Havengebied is
een nieuwe weg ingeslagen, met
gebouwen als Piraeus van Kolhoff,
het opnieuw uitvinden van ‘een
kleine schaal in een grote wand’
zoals op het Java-eiland en laag-
bouw in hoge dichtheid zoals op

Borneo/Sporenburg is gebouwd.
Die weg is afgelopen jaren verder
gevolgd.”

Maar devraag is welk effect de ver-
dieping van de crisis heeft. “Dat
minder gebouwd wordt is evident,
maar de kwaliteit lijkt op hoog ni-
veau te blijven. Ook in tijden van
crisis is goede kwaliteitvan belang,
omdat de woningen anders niet
verhuurd of verkocht worden.”
Kortom, hoewel de gemeente de
Zuiderkerk heeft afgestoten als in-
formatiecentrum, lijkt de gelijkna-
mige prijs ook de komende jaren
garant te kunnen staan voor hoog-
staande woningbouwprojecten.

NULFAI] ‘ januari 2013
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— COLLAGE (2009)

Winnaar 2009; Geurst en Schulze[Hillen en Roosen

De jury prees het project Collage als een goed voorbeeld van verdichting
en stadsreparatie. Collage heeft in korte tijd een vanzelfsprekende

plek ingenomen aan de kop van de Hoofdweg, vlakbij het Bos en
Lommerplein. De jury vond niet alleen dat het goed gelukt was om

een coherente straatwand te creéren, maar ook een complex te maken
dat ‘een passtuk’ is tussen de traditie van Berlage en de Amsterdamse
School, het moderne Bos en Lommer (met het voormalige GAK-
gebouw) en, recenter, de verdichtingoperatie en de overbrugging van
de A1o. De kracht van Collage is dat het op al deze omstandigheden
meer dan adequaat reageert en ook nog eens een genereuze
woonomgeving weet te bieden aan de bewoners van het gebouw, zei de
jury destijds.

DE KLEINE U-2 (1998)

Winnaar 1998 bouwaanuraag: Architectenbureau Venhoeven/De Dageraad)

HET KASTEEL (2008)

Winnaar 2008; HVDN|Hopman Interheem Bouwgroep, Heddes Vastgoed
Ingewikkelde opdracht vanwege de hoge geluidsnormen die het belendende
spoorrangeerterrein meebrengt. Op deze locatie was haast geen
woningbouw mogelijk. De jury noemt dit project aan de rand van het Science
Park daarom als door Houdini geketend. De ontwerpers trokken een tweede,
glazen huid om het gebouw, die per woning geopend of juist gesloten kan
worden. Op die manier reguleren de bewoners zelf de hoeveelheid geluid.
Bovendien heeft die extra laag een isolerend effect. De jury was onder
deindruk van de opzet van het plan, met een toren die het complex zelf
markeert, maar ook het hoekpunt vormt van een nieuwe wijk in wording,
het Science Park. Maar ze vroeg zich wel af of de slotgracht Het Kasteel niet
te nadrukkelijk afzondert van zijn omgeving.

NOORDKOP SPAARNDAMMERDIJK (2007)

Winnaar 2007; Marlies Rohmer|De Principaal

Project op de hoek van de Spaarndammerdijk en de Tasmankade

met overwegend sociale huurwoningen, maar ook met ateliers, een
supermarkt en een collectieve binnentuin op de verdiepte garage. Volgens
de jury een voorbeeld van hoe een gebouw als scharnier tussen buurt en
toegangsweg kan werken. Het is zowel compact als ingenieus gebouwd
en ideaal voor gezinnen die in de stad willen blijven wonen. De maten
zijn genereus aldus de jury: de deuren zijn hoog en van de opperviakte
van een driekamerwoning hadden makkelijk vier kamers kunnen worden
gemaakt. Het gebouw heeft een stoere, monumentale gevel maar

achter die fagade lijkt de stad ver weg. Dat geldt zeker voor de rustige
binnentuin.
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ALBATROS (2003)

Winnaar 2003 bouwaanuradg, HVDN architecten|De Principaal (Het Oosten)

De vakwereld houdt goed in de gaten wie de
prijs wint

Winnaar 2012, FARO architecten/Het Oosten Winnaar 2010, Marlies Rohmer] Stadgenoot

DE KEYZER (2011)

Winnaar 2011; Frantzen et al/De Key
De jury was gecharmeerd van de sympathieke en esthetisch
prikkelende, maar bovendien gebruiksvriendelijke uitstraling van het
project dat de gesloopte ‘dubbeltjespanden’ in de Czaar Peterstraat
' vervangt. Het complex van vier lagen doet in alle opzichten zijn best
; 2, | emEuE e . onderdeel te zijn van de Czaar Peterbuurt. In de lichthoven zijn oude
ih N =L ENE HEEE I 1 i gevelankers op speelse wijze hergebruikt. Dit geeft het gevoel dat
~ i.f |] i ' ' = ; het hier eerder om herontwikkeling dan nieuwbouw gaat. De nieuwe
g 1, = - = | buitengevel is architectonisch innovatief door zijn ritme, zorgvuldige
At | i A : il | detaillering met kleine verspringingen en variaties, stelde de jury. De
i ! : ' = - commerciéle ruimten op de begane grond zijn gemakkelijk in te delen
naar gelang de wensen van de gebruiker.

BLOK 46C (2012) ‘ \1 Meer foto's op
Winnaar 2012; Korth Tielens Architecten|Ymere www.nul2o.nlfoto

De vijftiende Zuiderkerkprijs is toegekend aan Ymere
voor Blok 46c op IJburg. “Sociale woningbouw heeft
zo langzamerhand een imago van schraalheid.

Maar bij Blok 46¢ wordt overtuigend aangetoond
hoe je met eenvoudige middelen veel kwaliteit kunt
realiseren,” complimenteerde juryvoorzitter Arnold
Reijndorp de winnaar. Korth Tielens Architecten
draaiden het woonblok, waardoor ruimte kwam voor
een plein als onderdeel van het ontwerp. Speciale
waardering heeft de jury voor de golvende hekken
van de galerijwoningen.
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Roel Steenbeek over consequenties van regeerakkoord voor Ymere

“Investeringen zullen meer

Volgens Roel Steenbeek bevinden de corporaties zich
momenteel in een beleidsvacuiim. Minister Blok komt op

Zijn vroegst in maart met een uitwerking én aanpassing van
het regeerakkoord, terwijl toezichthouders ondertussen
corporaties verplichten hun meerjareninvesteringen aan

te passen aan het oorspronkelijke akkoord, inclusief de
verhuurderheffing van 2 miljard euro. In dat scenario moet
Ymere zijn investeringen halveren en de huren maximaliseren.
Steenbeek voorziet bovendien dramatische gevolgen voor de

hele bouwsectot.

Fred van der Molen

e zijn bij Ymere voor

een heuglijk feit:

de uitreiking van
de NUL20 Gouden Bouwsteen.
Ymere heeft voor het tweede jaar
op rij de meeste woningen - 485
eenheden - opgeleverd in Am-
sterdam. In haar totale werkge-
bied leverde de corporatie ruim
1400 nieuwe woningen op. Bo-
vendien zijn er weer zo’n duizend
woningen in aanbouw genomen

et

in de noordvleugel van de Rand-
stad, het werkgebied van Ymere.
Steenbeek wil maar zeggen: on-
danks de crisis bouwt de grootste
corporatie van Nederland onver-
droten door. Niet meer zoveel als
in de piekjaren natuurlijk, maar
de corporatie heeft in het najaar
in 2012 toch een meerjarenbe-
groting vastgesteld waarin voor
de komende jaren een investe-

duz-akkoord en ook de CFV-sa-
neringsheffing (ivm met onder
meer Vestia) verwerkt. We zaten
op een jaarlijkse investerings-
ruimte van 330 miljoen euro voor
de huursector. Het Kunduz-ak-
koord betekent voor Ymere een
jaarlijkse extra heffing van 30
miljoen per jaar vanaf 2014. We
kunnen dat maar voor een klein
deel compenseren via huurverho-

Toezichtsorganen willen elk risico uitsluiten.
Maar dan gebeurt er niets meer

ringsruimte van zo’n 275 miljoen
euro voor de huursector is voor-
zien. Maar dat was voor Samson
en Rutte het regeerakkoord pre-
senteerden.

Steenbeek: “We hadden al wel de
verhuurderheffing uit het Kun-
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gingen, aangezien we bij mutatie
8o procent van onze voorraad in
de sociale sector willen houden.
Dat doen we ook in het centrum
van Amsterdam, terwijl we daar
aan een heel andere doelgroep
veel hogere huren zouden kun-
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dan halveren’

nen vragen. We sloten in 2012
in Centrum en Zuid 650 nieuwe
huurcontracten af, waarvan 547
in het sociale segment. Daarmee
bleefbijna 85 procent een sociale
verhuring. Van de woningen die
we zouden hebben mogen libera-
liseren, hielden we 6 op 7 in het
sociale segment.”

Kunduz betekent volgens Steen-
beek dat het investeringsvermo-
gen van Ymere duikelt van 330
miljoen naar 275 miljoen in 2013.
Maar toen kwam het regeerak-
koord. Daarin wordt de nieuwe
verhuurderheffing van 8oo mil-
joen naar 2 miljard verhoogd.
Steenbeek: “Voor Ymere betekent
dit een verhoging van 30 naar 75
miljoen. En begin januari kwam
het Centraal Fonds (CFV) met het
bericht dat de saneringsheffing
(voor onder andere Vestia) om-

YMERE WINT NUL20
GOUDEN BOUWSTEEN

2012

Bestuursvoorzitter Roel Steenbeek
van Ymere ontvangt de tiende Gouden
Bouwsteen uit handen van NUL20
hoofdredacteur Fred van der Molen.
Ymere won voor de vierde maal de
Gouden Bouwsteen. In 2012 leverde de
woningcorporatie met 485 eenheden
de meeste woningen op, gevolgd door
Stadgenoot (425) en De Key (287). In
haar totale werkgebied leverde Ymere
in 2012 maar liefst 1438 woningen

op, waarvan 392 in Haarlem en 235 in
Almere. Bovendien werden ruim 1000
woningen in aanbouw genomen.
Ymere realiseerde een flink deel van
zijn Amsterdamse productie in West
en Nieuw-West. In West ging het om
154 huurwoningen (helft sociale huur)
aan de Noordstrook van de Laan van
Spartaan; in Nieuw-West leverde
Ymere woningen op bij het Hof van
Socrates en De Punt. In Noord werden
114 woningen in Noordermare en in
Centrum kavel 3ab van Qosterdok in
exploitatie genomen. Meer dan de helft
(ruim 55%) van de woningen die Ymere
opleverde zijn sociale huurwoningen.

hoog gaat naar 4 procent van de
huurinkomsten. Dat is €220 per
woning. Dat kost ons 17 miljoen
per jaar, terwijl we 8,5 miljoen
hadden begroot.

Wij hebben kortom voor dit jaar
een extra gatvan zo’n 8,5 miljoen
dat we moeten opvangen.

Dat zal leiden tot extra bezuini-
gingen, terwijl we al ingrijpen-
de reorganisaties achter de rug
hebben en ook voor dit jaar al 3
miljoen aan nieuwe besparingen
hebben ingeboekt. Er zit natuur-
lijk een grens aan. Op een gege-
ven moment raakt het schrapen
je kerndoelen.”

Beleidsvaculim

WSW en CFV hebben alle corpo-
raties inmiddels opgedragen ui-
terlijk 1 februari een aangepas-
te meerjarenbegroting in te die-
nen, gebaseerd op het regeerak-
koord. Steenbeek moet even heel
diep zuchten. “Maar welk rege-
ringsbeleid? Er zijn nog zoveel
onduidelijkheden en onzeker-
heden. En minister Blok heeft de
Eerste Kamer toegezegd de plan-
nen aan te passen. Er is nu een
totaal beleidsvacuiim. Wij heb-
ben daarom CFV en WSW voor-
gesteld om onze goedgekeurde
meerjarenbegroting aan te vul-
len met enkele scenario’s op ba-
sis van hetregeerakkoord. Mocht
niet. [edereen moet nu weer aan
de slag terwijl het volstrekt on-
duidelijkis of de uitgangspunten
over twee maanden nog kloppen.
Je ziet dezelfde processen in de
zorg en de financiéle sector. Toe-
zichtsorganen willen elk risico
uitsluiten. Maar dan gebeurt er
niets meer.”

Als die heffing niet van tafel gaat,
zal Ymere volgens Steenbeek de
komende 5 jaar zo’n miljard euro
minder kunnen investeren. Dat
betekent dat de jaarlijkse inves-
teringsruimte zakt van 330 mil-

joen naar zo’n 130 miljoen. An-
dere mogelijkheden zijn er nau-
welijks. Natuurlijk kan er altijd
nog wat meer worden bezuinigd
op de organisatie, maar Ymere
is volgens Steenbeek al een mid-
denmoter wat overhead betreft.
Meer woningen verkopen zit er
de komende jaren ook niet in.
Steenbeek: “We leveren in 2012
een maximale prestatie met zo’n
885 verkopen in de bestaande
voorraad. Dat verder opschroe-
ven kan alleen met enorme kor-
tingen. Maar dan gaan de prijzen
onderuit en krijgen we alle eige-
naren en banken over ons heen.”
Hetwordtvolgens Steenbeek ook
onontkoombaar dat veel meer

prijsklasse, maar als je kijkt naar
hun inkomens, dan zit het gros
onder de 40.000 euro. Dan is 8oo
euro huur al heel veel geld.”

Investeren

Steenbeek pleit met Aedes en de
bouwsector voor een verplichting
tot investeren in plaats van een
heffing. Dat levert de staat ook
veel op aan belastingen en min-
der uitkeringen. Maar deze re-
gering heeft geen investeringsa-
genda. Bovendien heeft de cor-
poratiesector geen vrienden meer
in Den Haag. Steenbeek geeft het
volmondig toe. “Die heffing voelt
aan als een straf. Dat is wel heel
zuur. Als je ziet wat we het afge-

Die heffing voelt aan al een straf

huren worden gemaximeerd.
Veel woningen in gewilde wij-
ken, zoals het centrum van Am-
sterdam zullen dan naar de vrije
sector gaan. Dat zal leiden tot
veel meer segregatie. Bovendien
betwijfelt Steenbeek of de doel-
groep voor middeldure huur-
woningen wel zo groot is. “Er
hebben zich bij ons weliswaar
20.000 geinteresseerden inge-
schreven voor een woning in die

lopen decennium hebben gedaan
aan wijkvernieuwing, woning-
productie en verbetering van de
leefbaarheid. Dan is dit echt frus-
trerend voor onze hele organisa-
tie. Maar het gaat niet om ons,
maar de huurders. Als dit beleid
doorgaat, gaatde kwaliteitvan de
wijken snel achteruit. Bovendien
dondert de bouwsector in elkaar.
Daar speeltzich nu al een drama-
tische ontwikkeling af.”
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Door de economische crisis stagneert de ontwikkeling van
Amsterdam. Het geld raakt op bij gemeente en corporaties.
De bal komt steeds meer bij andere partijen te liggen, zo luidt
de conclusie van ‘Investeren in de Stad’, onderdeel van het
‘Strategisch Plan’ voor de ontwikkeling van de hoofdstad.

Bert Pots

HOOFDDOELEN:

+ Realiseren van voldoende
aantrekkelijke stedelijke
woonmilieus voor hoger
opgeleiden

- Tegengaan van tweedeling

« Zorgen voor goede
bereikbaarheid en openbare
ruimte

» Bijdrage aan mondiale
klimaatinspanningen.

Dinsdag 11 december heeft het college
ingestemd met het rapport ‘Investeren
in de stad’, een tussenproduct van

het Strategisch Plan. Hierin wordt
beschreven waar de stad de middelen
voor gebiedsontwikkeling de komende
tien jaar het beste zou kunnen
inzetten.

msterdam heeft in ‘Investe-

ren in de stad’ de economi-

sche en maatschappelijke
prognoses en de benodigde inves-
teringen tot 2020 naast elkaar ge-
zet. Directe aanleiding was de aan-
beveling van de commissie Wijn-
tjes dat de gemeente - in het kader
van het beheer van het Verevening-
fonds—meer programmatische re-
gie moet voeren op de stedelijke
ontwikkeling.
Deverantwoordelijke Dienst Ruim-
telijke Ordening onderscheidt in
het rapport vier belangrijke doe-
len: het realiseren van voldoende
aantrekkelijke stedelijke woonmi-
lieus voor hoger opgeleiden, het te-
gengaan van tweedeling, het zor-
gen voor goede bereikbaarheid en
openbare ruimte en een Amster-
damse bijdrage aan mondiale kli-
maatinspanningen.
Echter, de stad kan minder mid-
delen inzetten dan in het verleden.
Wethouder Maarten van Poelgeest
waarschuwt voor tekorten bij het
Grondbedrijf. “Er moeten nieu-
we maatregelen worden bedacht
om een toekomstig tekort in onze
grondexploitaties te voorkomen.
Over de precieze ernst van de si-
tuatie laat hij zich niet uit. “Veel
mensen vragen mij een bedrag te
noemen. Zo’n bedrag gaat vervol-
gens een eigen leven leiden. Ikweet
het ook niet, maar het is mij wel is
duidelijk dat we de aanhoudende
vraaguitval op de nieuwbouwmarkt
niet kunnen negeren.”
Er moet kortom worden ingegre-
pen. Van Poelgeest heeft de hulp
van een team van experts met on-
der meer EIB-directeur Taco van
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Hoek en oud-Kamerlid Ewout Irr-
gang ingeroepen om te adviseren.
“Het gaat om een heel ingewik-
kelde puzzel. De gemeente heeft
al goo miljoen euro aan voorinves-
teringen gedaan. Simpelweg stop-
pen met bijvoorbeeld de tweede fa-
se van IJburg, dat gaat niet meer.
Wel kunnen we naar onze inschat-
tingen voor de toekomstkijken. De
techniek van het Vereveningsfonds
brengt met zich mee, dat we nu re-
serveringen maken voor mogelijke
tekorten over tien of vijftien jaar.
We vragen ons af of die reserverin-
gen naar beneden kunnen worden
bijgesteld.”

De corporatiesector, de bondge-
noot in de stedelijke vernieuwing
en grootinvesteerder in de stad,
heeft het eveneens zwaar. De in-
troductie van een verhuurderhef-
fing zorgt voor afnemende inves-
teringsruimte. Allemaal slecht
nieuws voor de hoofdstad: juist de
Amsterdamse corporaties waren
afgelopen drie jaar verantwoorde-
lijk voor meer dan 70 procent van
de opgeleverde nieuwbouw.

Andere investeerders
Amsterdam heeft daarom ande-
re investeerders nodig. “Een la-
ge woningbouwproductie lijkt de
komende jaren onvermijdelijk.
Maar de aantrekkingskracht van
Amsterdam blijft groot. De stad is
nog steeds erg in trek bij investeer-
ders,” aldus Van Poelgeest. “Huis-
eigenaren, glasvezelbedrijven,
energiebedrijven, horeca, zorg- en
kennisinstellingen investeren gi-
gantische bedragen in de stad. Wij
willen met iedereen — van grote
marktpartijen en semipublieke in-
stellingen tot kleinschalige initia-
tieven — het gesprek aangaan om
te komen tot een gezamenlijke in-
vesteringsagenda voor de komen-
de tien jaar.”

Dat moet ook een opmaat zijn
naar een andere manier van wer-
ken. “Wij kunnen hen nog veel
beter faciliteren, dan we nu doen.
Amsterdam heeft de afgelopen ja-
ren al veel bijgeleerd. Maar ik durf
niet te stellen dat iedereen die in-
vesteringsplannen heeft, daad-
werkelijk klantvriendelijk wordt
geholpen. We moeten onze werk-
wijze nog verder verbeteren,” al-
dus Van Poelgeest.

vierdilemma’s

Het strategisch plan schetst ook
een aantal dilemma’s op gebied
van stedenbouw, sociale woning-
bouw, parkeren en duurzaam-
heid. Met het oog op het kor-
te-termijnrendement is het aan-
trekkelijk lagere dichtheden en
grondgebonden woningen toe te
staan op plekken waar op de lan-
gere termijn weer goede kansen
zijnvoor het realiseren van hoog-
stedelijke milieus. Wat is verstan-
digals het gaat om het Zeeburger-
eiland of de omgeving van station
Lelylaan?

Moet overal in de stad de 30-pro-
centnorm voor sociale woning-
bouw worden gehaald? Of kan in
sommige gebieden ook het mid-
densegment onder die norm ge-
schaard?

Bij nieuwbouwlocaties gelden
normen voor inpandige parkeer-
plaatsen. Toekomstige wonin-
geigenaren kunnen zich die extra
kosten niet veroorloven. De par-
keernormen versoepelen? Maar
welke parkeerdruk op straat is
aanvaardbaar?

En hoe serieus neem je energie-
transitie-doelstellingen? Gaat ze
alleen akkoord met een wijkaan-
pak waarin woningcorporaties
voldoende aan energiebesparing
doen? Vanaf 2015 alleen klimaat-
neutrale nieuwbouw?

EERSTE VERDIEPING
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Nieuw convenant woonruimteverdeling van kracht in Stadsregio

We gaan loten om een woning!

Half december ging de Stadsregio akkoord met nieuwe
regionale regels voor de woonruimteverdeling. Bewoners die
snel een huis nodig hebben, kunnen vanaf voorjaar 2013 ook
loten om een goedkope huurwoning. Gemeenten behouden
hun vrijheid om sommige woningen aan eigen inwoners toe
te wijzen.

et is nog maar een jaar ge-

leden dat Amsterdam met
voorstellen kwam om de
woonruimteverdeling in de so-
ciale huursector ingrijpend te
hervormen. Bezuinigingen én
de roep om eenvoudi-
ger en effectiever re-
gels zorgden voor
het schrappen van
de huisvestings-
vergunning voor
corporatiewo-
ningen, het
passend-
heidscriteri-
um en allerlei
voorrangscate-
gorieén bij de wo-
ningtoewijzing. Voort-
aan zouden mensen
die snel een woning
nodig hebben, ook om
een huis kunnen loten.
De handhaving van regels
zou bovendien worden beperkt
tot de meest schrijnende situaties.
Om de voorstellen uit te kunnen
voeren, moest er in regionaal ver-
band overeenstemming over ko-
men. Dat is inmiddels gebeurd.
Op 18 december gaven regionale
bestuurders en raadsleden, ver-
enigd in de Regioraad, hun fiat
aan een nieuw regionaal conve-
nant over de woonruimteverde-
ling. Volgens beleidsmedewerker
Sannevan der Lelij van de Stadsre-
gio Amsterdam zijn er weinig gro-
te wijzigingen ten opzichte van
het vorige convenant. “Voortaan
hoeven woningzoekenden geen
binding meer met de regio te heb-
ben om voor een sociale huurwo-
ning in aanmerking te komen.

Jaco Boer

Het Convenant
Woonruimteverdeling geldt
in de 16 gemeenten uit

de Stadsregio

Amsterdam.

Amsterdam

En op verzoek van Amsterdam is
er in regionaal verband een label
voor grote gezinnen ingevoerd.
Dat compenseert het wegvallen
van de woonbezettingsnorm die
de stad nu nog hanteert.”

Eén op vijf woningen verloot

De meest opvallende verandering
in de toewijzingsregels is de in-
troductie van een lotingsmodule
naast het bestaande aanbodmo-
del. Starters of doorstromers die
snel een woning nodig hebben,
zijn niet langer afhankelijk van
hun woon- of inschrijvingsduur.
Ze kunnen ook om een beperkt
aantal sociale huurwoningen lo-
ten. ledere gemeente mag maxi-
maal 20 procent van haar vrijge-
komen voorraad via loting toe-
wijzen. Welke woningen op wel-
ke plek voor de lotingsmodule in
aanmerking komen, moetin over-
leg met de corporaties worden be-
paald. “Iedere gemeente mag zijn
eigen accenten leggen”, aldus van
der Lelij. Sommige willen gede-
tailleerde regels vastleggen. An-
dere gemeenten houden het lie-
ver bij afspraken op hoofdlijnen.
Amsterdam had nog graag gezien
dat huurders bij een loting maxi-
maal drie keer een woning zou-

den mogen weigeren. Maar dat is
uiteindelijk niet in het convenant
opgenomen.

Hoewel gemeenten in uitzonder-
lijke gevallen van loting af mogen
zien, verwacht de Stadsregio dat
uiteindelijk zo’n 15 procent van
alle vrijgekomen sociale huurwo-
ningen op deze manier wordt toe-
gewezen. Na twee jaar wordt het
systeem geévalueerd. Jeroen Fris-
sen, directeur Strategie en Beleid
van Ymere, is erg blij met de nieu-
we mogelijkheid. “Het is een gro-
te stap voorwaarts voor starters én
doorstromers. Met de Woonver-
snelling hebben we in de afgelo-
pen jaren aangetoond dat de wo-
ningmarkt er baat bij heeft als al-
le woningzoekenden mee mogen
loten. Ikverwacht dan ook weinig
problemen bij het maken van af-
spraken met de gemeente Amster-
dam.”

EIGEN INWONERS EERST?

Een terugkerend thema in discussies over regionale woonruimteverdeling

is de lokale beleidsruimte’ om woningen aan eigen inwoners toe te wijzen.
Sommige bestuurders staan onder grote druk van hun gemeenteraad om de
schaars vrijkomende goedkope huizen te reserveren voor eigen inwoners.

In het vorige convenant waren bepaalde percentages opgenomen tot waar
gemeenten woningen lokaal mochten labelen. Hoe kleiner een gemeente is,
hoe meer woningen ze relatief mag reserveren voor eigen inwoners. Hier is
de kans op verdringing van de eigen bevolking immers het grootst.

Hoewel sommige gemeenten, zoals Zaanstad, af wilden van deze hekjes om
de lokale woningvoorraad, waren andere bestuurders daartoe niet bereid.
Amstelveen pleitte zelfs voor meer mogelijkheden om woningen aan eigen
inwoners toe te wijzen. Uiteindelijk is besloten alles bij het oude te laten en
een volgende keer opnieuw de discussie met elkaar aan te gaan. Het doel van
de Stadsregio blijft een zo open mogelijke regionale woningmarkt.
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Focusgebied Nieuwendam-Noord zoekt betere toekomst als ‘Waterlandpleinbuurt’

Nieuwendam-Noord is een paar maanden geleden officieel
omgedoopt tot Waterlandpleinbuurt. Die naamsuverandering
is onderdeel van een charme-offensief waatrin de buurt wordt
geprezen om het vele groen en zijn gunstige ligging vlakbij
Waterland. Maar er is ook veel armoede. Het vernieuwde
Waterlandplein moet het bruisende hart van de wijk worden.

Jannavan Veen

ACHT FOCUSGEBIEDEN:
Z0 ZIT HET

De tijd van de grootschalige
stedelijke vernieuwing is
voorbij. Het geld is op.
Amsterdam heeft besloten

de resterende gemeentelijke
vernieuwingsgelden te
concentreren in acht gebieden
in plaats van 33. Wethouder
Freek Ossel in april 2011 over de
nieuwe aanpak: “Wij nemen met
de stadsdelen de bestuurlijke
verantwoordelijkheid voor die
gebieden. De middelen worden
in één portemonnee gestopt.
Nu gaat het ons erom met
gebiedsgerichte arrangementen
het verschil te maken.”

De ‘uitverkoren’ gebieden

zijn Slotermeer-Zuidwest en
Slotermeer-Noordoost, de
Kolenkitbuurt, Bijlmer-Centrum
en Holendrecht/Reigersbos en
drie gebieden in Noord: IJplein/
Vogelbuurt, Nieuwendam-
Noord en Volewijck. Deze
“focusgebieden’ zouden er op
basis van de opgestelde criteria
het beroerdste voorstaan. NUL20
bezoekt alle focusgebieden,
ditmaal Nieuwendam-Noord.

e Waterlandpleinbuurt

kent veel gezichten. Er

zijn straten waar de wo-
ningen een prettige uitstraling
hebben en de openbare ruimte
netjes oogt. Maar grote delen
van de Markengauwbuurt ma-
ken een verpauperde indruk. In
de grauwe jaren-zestigportiek-
woningen wonen niet zelden
gezinnen met vijf of meer kin-
deren. Op een enkel piepklein
balkon hangt de was buiten,
ondanks het slechte weer. “Heel
veel jongeren in de Waterland-
pleinpleinbuurt groeien op in ar-
moede, bevestigt Coby van Ber-
kum, portefeuillehouder Jeugd/
Onderwijs en Zorg/Armoede in
Noord. Ze is daarom blij met het
extra geld dat deze ‘focuswijk’
krijgt: “Zo kunnen we meer zorg

Coos Langkemper, projectleider Noord Netjes N(euwendam, in gesprek met buurtjongeren

_E)mgevilnlg Dijkmanshizenstraat
bieden aan kwetsbare gezinnen
en ouderen.”

Als het aan Van Berkum ligt, is
de situatie voor de kwetsbaarste
groepen over vijf jaar behoorlijk
verbeterd. Speerpunten van be-
leid zijn goed onderwijs en min-
der schooluitval. Voor langdurig
werklozen wordt via participa-
tieprojecten de weg bereid naar
werk. Mensen met schulden wor-
den uit hun isolement gehaald.
Van Berkum: “We moeten er met
elkaar de schouders onder zet-
ten en de boel niet dichttimme-

T " o

ren met regeltjes. Met het extra
geld kunnen we de mooie projec-
ten die al lopen verder uitbouwen
en nieuwe projecten starten.”

Een van die nieuwe projecten is
‘Beter Samen Doen’: in een sa-
menwerkingsverband van zorg-
en welzijnsinstellingen, een
zorgverzekeraar en de lokale
overheid is het streven ‘zorg op
maat’ te gaan leveren. Van Ber-
kum: “Het komt er op neer dat
bij probleemgezinnen de regie in
handen komtvan een casemana-
ger en niet - zoals nu vaak het ge-

januari 2013 | 11120



Meet foto's op
www.nul2o.nl/foto

val is - bij tien verschillende per-
sonen van even zoveel instanties.
Ook worden HBO-studenten in-
gezet die onder begeleiding een
jaar lang een gezin volgen. Ik
verwacht dat dit project een be-
langrijke bijdrage gaat leveren
aan betere begeleiding van pro-
bleemgezinnen.”

Kunstgrasveld

Op bewonersbijeenkomsten
in Nieuwendam luchten de be-
woners vooral hun hart over de
openbare ruimte. “De tips die we
daar krijgen zijn vaak heel bruik-
baar,” zegt een voorlichtster van
het stadsdeel. We treffen het
niet. Tijdens de bewonersbijeen-
komst die NUL20o op een ijzelige
zaterdagmiddag bezoekt, is het
zeer rustig. De door bewoners

aangedragen broodjes en soep
blijven lang onaangeroerd. Tot
de jeugd — die de ijzel wel trot-
seert — het warme buurtcentrum
binnenstroomt. Zij mogen aan-
schuiven onder voorwaarde dat

komen. “Op het plein voor mijn
huis”, zegt de jongen stellig. De
jongens die een paar straten ver-
derop wonen zijn het daar niet
mee eens. Langkemper zucht.
“Jullie zouden zo’n grasveld het

- De Waterlandpleinbuurt kent vele gezichten

ze meepraten over hun buurt.
Ongeveer tien jongens tussen de
tien en twaalf jaar scharen zich
rond Coos Langkemper, door
Impuls gedetacheerd bij stads-
deel Noord en vooral bekend van
de bus die wekelijks in verschil-
lende buurten parkeert voor het
Burenuurtje.

Een van de jongens weet wel wat
de buurt nodig heeft: een kunst-
grasveld. Langkemper vraagt
waar dat veld dan zou moeten

liefst op je eigen balkon heb-
ben.” Maar ze is blij dat de jeugd
bereid is mee te praten. “Het is
belangrijk dat de bewoners be-
trokken zijn bij hun buurt.” De
aangedragen ideeén worden al-
lemaal genoteerd en bekeken,
benadrukt een van de aanwezi-
ge stadsdeelvertegenwoordigers.

Kloppend hart
Er wordt flink geinvesteerd in de
fysieke vernieuwing. De nieuw-

Wieringerwaardstraat

bouw van Noordermare is opge-
leverd en in april start de sloop
van woningen in plangebied
Breehorn waar Markengouw on-
der valt. Volgens projectmana-
ger Vincent Verbiest van Roch-
dale zijn de meeste van de 206
huishoudens voor de eerste fa-
se van het project inmiddels uit-
geplaatst. De woningen worden
nog tot 1 maart tijdelijk verhuurd
aan voornamelijk studenten.

De uitplaatsing startte al in ju-
li 2010. Verbiest: “Het was een
langzaam traject omdat er erg
weinig lege woningen beschik-
baar zijn. De meeste bewoners
zijn binnen de wijk gebleven, een
deel is op eigen verzoek naar el-
ders verhuisd.” Met medewer-
king van Ymere heeft Rochdale
veertig huishoudens in een so-
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ciale huurwoning van Noorder-
mare kunnen plaatsen.

Voor de 206 sociale huurwonin-
gen die gesloopt worden, ko-
men in eerste instantie tachtig
eengezinswoningen in de vrije
huursector terug. Daarna hoopt
Rochdale nog te kunnen bouwen
voor sociale huur. De sloop van
ongeveer evenveel woningen in
de tweede fase is voor minstens
vijfjaar uitgesteld. Verbiest: “We
hebben onlangs de knoop door-
gehakt en de bewoners van het
uitstel op de hoogte gesteld. Op-
vallend was dat er nauwelijks op
dat nieuws werd gereageerd.”
Nieuwbouwproject ‘De binnen-
tuinen van Noord’ van Stadge-
noot — onderdeel van hetzelfde
plangebied — gaat ook in april
starten, althans als de 70 pro-
centvoorverkoop wordt gehaald.

De portiekflats maken dan plaats
voor 42 koopwoningen vanaf 108
ma2.

Het grootste ankerpunt ten slot-
te is de bouw van een megawin-
kelcentrum (10.000 m2) en zes
woontorens op het Waterland-
plein. Dit plein moet het klop-
pende hart van de wijk worden.
Oktober vorig jaar werd de eer-
ste woontoren, de Brandaris,
opgeleverd. Stadsdeelvoorzitter
Rob Post onthulde daarbij ook
de nieuwe naam van de wijk. Dat
in het winkelcentrum zowel een
Albert Heijn als een Aldi wordt
gevestigd, tekent de mix van be-
woners. De torens bevatten een
mengeling van koopwoningen,
vrije sector huur en sociale huur.
De oplevering van het Nieuwe
Waterlandplein wordt deze zo-
mer verwacht. [l

WATERLANDPLEINBUURT: ZO ZIT HET

Nieuwendam-Noord oftewel de Waterlandpleinbuurt is een verzameling
van zeven buurten. De wijk wordt begrensd door Waterland en reikt in

het noordoosten tot net buiten de Ring A 10. Van de ruim twaalfduizend
inwoners moet een kwart rondkomen van een minimuminkomen. Het
aandeel werklozen is hoog: 7,4 procent. Slechts een derde van de bewoners
is autochtoon; in heel Noord is dat nog meer dan de helft. Met 58 procent

Hoge grondprijzen belemmeren de bouw

Vrije huurse

De uraag naar vrije sector huurwoningen groeit al jaren.
Vooral huizen met maandhuren onder de 900 euro zijn
gewild. Toch wordt er - mede door de hoge grondprijzen - in
deze categorie vooralsnog weinig gebouwd. De aanpassingen
van het huurbeleid leidt vooral tot een groter aanbod in de
bestaande woninguoorraad.

Jaco Boer

Bronvermelding: Rapport Vrije Sector huur in
Stadsregio Amsterdam en Almere, OGA 2012

e vraag naar vrije sector

huurwoningen in de regio

Amsterdam groeit al ja-
ren. Daar zijn vele redenen voor.
Veel starters op de arbeidsmarkt -
waarvan er veel zijn in Amsterdam
- zullen niet snel meer een wo-
ning kopen, als ze dat al kunnen.
Je weet immers niet waar je vol-
gende baan is. De economische
crisis maakt een koopwoning bo-
vendien minder aantrekkelijk. Je
komt er lang niet altijd makkelijk

De verhuurbaarheid is erg locatie-afhankelijk

van af; huizenprijzen dalen, hypo-
theekverschaffers worden steeds
strenger, waardoor flexwerkers
lastig aan een hypotheek kunnen
komen. Aan de andere kant van
het spectrum is de sociale huur-
sector sinds 2011 afgesloten voor
afgestudeerden met een wat hoger
inkomen (>€34.085). En daarbij:
de sociale huurmarkt zit potdicht.
Zelfs met tien jaar inschrijfduur
vind je nauwelijks een woning.

WIE KAN EEN VRIJE SECTOR HUURWONING BETALEN?

is het aandeel niet-westerse allochtonen heel hoog. In de rest van Noord en
Amsterdam ligt dat aandeel rond de 35 procent.

Er wonen veel jongeren in de wijk: 34 procent is jonger dan 23 jaar. In de rest
van Noord is dat 29 procent en in heel Amsterdam precies een kwart. Van die
jongeren groeit 41 procent op in een minimumhuishouden. De Cito-score is
veel lager dan gemiddeld in Noord (en de rest van de stad). Lichtpuntje is dat
het aantal voortijdig schoolverlaters is gedaald naar 16 procent; in 2007 was
dat nog 24 procent.

Er wonen veel grote gezinnen in de wijk. En veel gezinnen wonen in te kleine
huizen. Volgens officiéle normen woont 27 procent te krap (in heel Noord is
dat al 24%).

Door sloop is het aandeel sociale huurwoningen sinds 2004 gedaald van 82
tot 63 procent in 2011. Het aandeel koopwoningen steeg sinds 2000 van 15
tot 28 procent.

Verhuurders van vrije sector huurwoningen gebruiken verschillende
inkomensnormen bij het beoordelen van nieuwe huurders. Volgens OGA-
onderzoeker Laura Uittenbogaard hanteren veel corporaties de eis dat

het netto maandinkomen van een huurder minimaal drie keer de bruto
maandhuur bedraagt. Commerciéle beleggers vragen van huurders
doorgaans een bruto maandinkomen dat minimaal vier tot vierenhalf keer zo
groot is als de bruto maandhuur. Verhuurders zijn niet geneigd om deze eisen
te versoepelen. Ze raken hun woningen door de grote vraag wel kwijt.

Voor de groep die iets meer dan 31.000 euro verdient, zijn de druiven

zuur. Die komt bij geen enkele partij in aanmerking voor een vrije sector
huurwoning. Ook de groep die minder dan 45.000 euro bruto per jaar
verdient (=anderhalf modaal), heeft het moeilijk. Die is aangewezen op
woningen onder de goo euro per maand, maar de doorstroming in dat
segment is erg klein.

januari 2013 ‘ (111120



ctorin de lift

Geen wonder dat de vrije sec-
tor huurwoningen gewild zijn in
Amsterdam en omstreken, vooral
die met huren tot goo 2 1000 eu-
ro. Hetjongste onderzoek naar de
vrije huursector in de Stadsregio
Amsterdam plus Almere bevestigt
dat beeld. Het Ontwikkelingsbe-
drijf van de gemeente Amsterdam
(OGA) en de Stadsregio voeren
dergelijk onderzoek periodiek uit.
Hoewel gedetailleerde cijfers ont-
breken, geven verhuurders aan dat
de vraag naar deze woningen gro-
ter is dan enkele jaren geleden. Ze
hebben geen enkele moeite om
hun - relatief kleine - aanbod in
dit segment kwijt te raken.

De verhuurbaarheid is overigens
erg locatie-afthankelijk. In Alme-
re begint de verhuur boven de 850
euro al te haperen. Binnen de Am-
sterdamse Ring gebeurt dat pas als
de huren de 1200 euro overschrij-
den. Het aanbod in dit dure seg-
ment is de afgelopen jaren door
nieuwbouw erg toegenomen. Bo-
vendien zijn er steeds meer parti-
culieren die hun oude koopwoning
niet verkocht krijgen en deze voor
een hoog bedrag verhuren. Tege-
lijkertijd geven makelaars aan dat
de potentié€le huurders door de cri-
sis terughoudender zijn geworden.
Devraagin het topsegment s kort-
om geslonken.

Grondprijzen remmen
nieuwbouw

Het vergroten van het middens-
egment huur is al enige jaren een
beleidsprioriteit. Maar heel veel
nieuwe huurwoningen heeft dit
nog niet opgeleverd. Er staan er
wel een hoop in de plannenvan de
Stadsregio-gemeenten, liefst 2500
de komende twee jaar. Maar OGA-
onderzoeker Laura Uittenbogaard
waarschuwt dat “het gaat om ou-
de plannen die niet zijn aangepast
aan ontwikkelingen op de markt
en in het beleid”.

De bouw van huurwoningen
vraagt een ander type ontwikke-
laar, met een lange adem. Maar de
business case blijft lastig. In Am-
sterdam vormen hoge grondprij-
zen binnen de Ring een obstakel
om nieuwe huurwoningen in het
middensegment te kunnen bou-
wen. De gemeente Amsterdam
heeft afgelopen zomer daarom
een tender uitgeschreven voor de
bouw van vijfhonderd middeldu-
re huurwoningen op vier locaties
waarvoor aangepaste grondprij-
zen gelden. Het gaat daarbijvooral
om Kkleine ‘huurstudio’s’. De bouw
van deze kleine woningen werd
mogelijk na de introductie van de
‘Donnerpunten’ in 2011. Echter,
de aankondiging in het regeerak-
koord om de liberaliseringsgrens
voortaan athankelijk te maken van
woz-waarde gooide weer roet in
het eten: zelfs op aantrekkelijke lo-
caties vallen de geplande huurstu-
dio’s binnen het gereguleerde seg-
ment (€664 oftewel een woz-waar-
devan €178.000). De verwachting
is dat minister Blok ditvoornemen
nog gaataanpassen, maar voorlo-
piglopen plannen alleen maar ver-
traging op.

Veel huurwoningen

naarvrije sector

De Donnerpunten hebben voor-
alsnog een veel groter effect op de
bestaande voorraad. Vanwege de
extra woningwaarderingspunten
kunnen op termijn tienduizenden
woningen naar de vrije sector wor-
den overgeheveld. Uiteen inventa-
risatie onder corporaties in de vori-
ge editie van NUL2o bleek dat een
groot deel van de sociale verhuur-
ders daartoe ook plannen had.
Rutte IT wil het puntenstelsel ver-
vangen door een huurgrondslag
op basis van 4,5 % van de woz-
waarde. Metzo’n benadering kun-
nen er - in theorie - nog meer wo-
ningen worden geliberaliseerd.
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Veel I(OOpWOningen zijn (tijdelijk) overgeheveld naar de vrije sector huur.
Ymere heeft dat gedaan met appartementen aan het Nieuw-Waterlandplein.

In welke mate corporaties dat in
de toekomst mogen doen, is nog
onduidelijk. Maar voor de bijna
60.000 particuliere gereguleerde
huurwoningen binnen de Ringlig-
gen de zaken duidelijker. Het gros
zal bij mutatie naar de vrije markt
verdwijnen. Daarmee zal het tekort
aan vrije sector huurwoningen
waarschijnlijk op termijn groten-
deels worden opgelost. De keer-
zijde is onvermijdelijk dat de druk
op de betaalbare huursector in de
stad nog groter wordt.

“lets te kiezen”
Voor beleggers is dat van mindere
zorg. Zij zijn blij met de plannen

van Rutte II. “De woningmarkt
wordt veel meer een echte markt
waar consumenten iets te kiezen
krijgen”, vindt directievoorzit-
ter Henk Jagersma van belegger
Syntrus Achmea. Jagersma ziet wel
problemen bij de bouw van kleine-
re duurdere woningen en eenge-
zinswoningen of appartementen
buiten de Ring van Amsterdam.
“Daar dreig je met de woz-waarde
al snel onder de liberalisatiegrens
te zakken. Daar moet, net als voor
de bouw van studentenwonin-
gen, een oplossing voor komen.
Ik verwacht dan ook dat de plan-
nen van het kabinet nog worden
aangepast.“

VRIJE-SECTORHUUR IN AMSTERDAMSE REGIO

Amsterdam Almere
8% 5%

M Vrije sector huur

Stadsregio Noord ~ Stadsregio Zuid
2% 11%

In Amsterdam bestaat zo’n 8 procent (33.550) van de woningvoorraad uit
vrije sector huurwoningen. In de regio vinden we vooral ten zuiden van
Amsterdam dergelijke woningen, met name in Haarlemmermeer (600o),
Amstelveen(4000) en Diemen (2711 = 26%!). In de noordelijke stadsregio en
Almere zijn relatief weinig vrije sector huurwoningen.
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‘Revolutionair huurdersadvies bij splitsing woningen in Nieuwmarktbuurt

1 Experimenten metzeggenschap

Het heeft even geduurd, maar nu wordt ook in Amsterdam
geéxperimenteerd met constructies om huurders in gemengde
complexen meer directe invloed te geven binnen verenigingen
van eigenaren. In de Nieuwmarktbuurt voltrekt zich mogelijk
zelfs een kleine revolutie.

arieke is voorzitter van

een bewonerscommissie

in de Nieuwmarktbuurt.
Ze woont in een idyllisch stuk-
je Amsterdam, maar maakt zich
zorgen over haar toekomstige
woongenot. Nu al ondervindt ze
overlast van de toegenomen toe-
ristenstroom en de horeca. Straks
worden de woningen in haar blok
gesplitst en als ze vrijkomen ver-

Johan van der Tol

kocht. “Het is een kwetsbaar en
gehorig pand met kleine wonin-
gen. Ik ben bang dat die vooral
aantrekkelijk zijn voor ouders die
ze kopen voor hun studerende
kinderen. Maar studenten hebben
een heel andere levensstijl”, zegt
Marieke, die zelf ditjaar met pen-
sioen gaat. Ze wil niet met haar
echte naam in NUL2o.

Marieke is nu met steun van het
Wijksteunpunt Wonen Centrum
in overleg met verhuurder Stad-
genoot om ervoor te zorgen dat
huurders straks een vinger in de
pap houden in het gemengde
complex. Liefst direct in de Ver-

3 MODELLEN

Drie modellen van huurdersvertegenwoordiging in een 3.
gemengd complex op basis van een pilot van de Stuurgroep
Experimenten Volkshuisvesting
1. Eigenaren en huurders overleggen apart
Eigenaren overleggen in de VWE en huurders met de
corporatie, die vervolgens hun ‘belangenbehartiger’
is in de WE. Dit is nu vaak het overlegmodel. Als er
geen goede communicatie is tussen eigenaren en
huurders, voelen de laatste zich vaak buitengesloten.
2. Particuliere eigenaren en huurders overleggen

Huurders krijgen gelimiteerd of volledig mandaat in

VvE/gemengde commissies

Huurders mogen op VvE-vergaderingen
meestemmen over bijvoorbeeld beheer
gemeenschappelijke ruimte, het huishoudelijk
reglement, schoonmaakkosten, klachtenafhandeling
en gezamenlijke activiteiten, of over alle
beslispunten.

Volgens de SEV biedt dit huurders grote invioed op

gezamenlijk in een bewonerscommissie of
gebruikersvereniging

Een commissie van huurders en individuele
eigenaren of een gebruikersvereniging adviseert
de WE en het officiéle huurdersoverleg. Nadeel is
dat veel bewoners deze overlegvormen als ‘extra
vergaderingen’ zien, terwijl de invloed beperkt is.

hun woon- en leefsituatie. Het scheelt de corporatie
overleg en het zou volgens de SEV juridische
knelpunten ondervangen.

Maar er zijn kanttekeningen: meer op leefbaarheid
gerichte onderwerpen, waar huurders zich vaak mee
bezighouden, staan dikwijls niet op de agenda van
een WE. Verder kan de corporatie minder sturen.

eniging van Eigenaren (VWE), dus
zonder dat alles via de corporatie
hoeft te lopen. “Straks zegt zo’n
nieuwe bewoner: ‘Ik ben eigenaar
dus ik mag doen en laten wat ik
wil’. Dan willen we zo iemand wel
aan regels kunnen houden.”
Overigens was het tot voor kort
niet gebruikelijk dat corporaties
voorafgaand aan een splitsing -
het gereed maken van de wonin-
gen voor verkoop - met de huur-
ders overlegden over vormen van
zeggenschap binnen een VVE,
zegt Bernadette de Wit van het
Wijksteunpunt Wonen Centrum.
Volgens haar is dit “revolutionair
voor Amsterdam en misschien wel
heel Nederland”. Ze prijst Stadge-
nootvoor die open houding.
Binnen een VWE nemen eigenaren
van appartementen besluiten over
het onderhoud van het pand, re-
serveringen voor het onderhoud,
de hoogte van de servicekosten
en het huishoudelijk reglement.
Die eigenaren zijn de corporatie
en de afzonderlijke appartement-
bezitters. Huurders zijn dan ook
als regel niet aanwezig bij algeme-
ne ledenvergaderingen (ALV’s) of
vertegenwoordigd in VVE-com-
missies. Dit kan bijdragen aan
verstoorde verhoudingen tussen
huurders en individuele eigena-
ren, zo blijkt uit eerdere artikelen
in NUL2o. Huurders in een ge-
mengd complex hebben door de
Overlegwet wel inspraak via de
corporatie. Maar dat wordt door
veel huurders als een onhandige
omweg ervaren.

Advies

Wim van der Graaf voert als ma-
nager gebiedsbeheer in Centrum,
Zuid en West namens Stadgenoot
de besprekingen met bewoners-
vertegenwoordigers in de Nieuw-
marktbuurt. Hij erkent dat zijn
corporatie in hetverleden, rond de
fusie tussen de voorgangers AWV

Il TWEEDE VERDIEPING
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huurders in VVE’s

en Het Oosten en onder druk van
de woningverkopen, steken heeft
laten vallen bij het goed informe-
ren van huurders in complexen
die werden gesplitst. Daar is nu
verandering in gebracht.

Van der Graaf heeft zich afgelo-
pen jaar beziggehouden met een
efficiénter bedrijfsvoering waar
het om VvE’s gaat. Nu buigt hij
zich over het betrekken van be-
woners bij het splitsingsproces en
de inspraak van huurders binnen
VvE’s. Stadgenoot heeft tot dusver
wel afspraken over inspraak ge-
maakt met huurders in afzonder-
lijke gemengde complexen, maar
heeft geen duidelijk beleid hier-
voor. Om hiertoe te komen voert
Van der Graaf gesprekken met
verscheidene bewonerscommis-
sies en huurderskoepel Huurge-
noot. Daarbij zijn onder meer de
verschillende modellen bespro-
ken voor huurdersvertegenwoor-
diging binnen een gemengd com-
plex. Van de traditionele inspraak
via de corporatie tot volledige
mandatering van huurders in het
VvE-overleg. Bij dat laatste heeft
elke huurder namens de corpo-
ratie hetzelfde stemrecht als een
individuele eigenaar (zie kader).
Bij de beoogde splitsing van ne-
gentien complexen in de Nieuw-
marktbuurt heeft de Overkoe-
pelende Huurderscommissie
Nieuwmarkt adviesrecht. Deze
commissie vertegenwoordigt de
huurders van de circa 220 wonin-

sie en een ingeschakelde adviseur
van VvEgemak zagen hierin een
kans om de toekomstige huur-
dersparticipatie in deze documen-
ten te verankeren.

De commissie zou in het split-
singsreglement graag toevoegin-
genwillen zien over het oproepen
van huurders voor ALV’s, de mo-
gelijkheid dat huurders een alge-
mene ledenvergadering voorzit-
ten en tot bestuurs- en commis-
sielid van een VVE worden geko-
zen. Ook zouden ze willen dat in
het reglement iets wordt gezegd
over mandatering van huurders bij
bepaalde onderwerpen, zoals ser-
vicekosten en leefbaarheid. Overi-
gens mag mandatering nietin het
splitsingsreglementworden vast-
gelegd; een eigenaar mag dit niet
permanent uit handen geven.

Belangen

Stadgenoot is er huiverig voor
huurdersparticipatie in het split-
singsreglement op te nemen.
Volgens Van der Graaf'is het ook
niet echt nodig: je kunt het im-
mers ook apart vastleggen. Naast
de extra notariéle en juridische
kosten, zijn de bepalingen er la-
ter weer lastig uit te halen als be-
woners ervan terugkomen. “Welk
model je ook kiest, er is geen wet
van Meden en Perzen”, aldus Van
der Graaf. In alle constructies zit-
ten addertjes onder het gras, die
hun kop kunnen opsteken naar
gelang de eigendomsverhoudin-

“Niet alle verbintenissen bieden garanties voor
de toekomst. Kijk maar naar het huwelijk.”

gen. Stadgenoot heeft de com-
missie gevraagd haar licht te la-
ten schijnen over het beoogde
splitsings- en huishoudelijk regle-
ment, waarin rechten en plichten
van appartementseigenaren zijn
vastgelegd. De huurderscommis-

gen verschuiven.

Van de Graafnoemt hetvoorbeeld
van een gemengd complex met
de helft eigenaar/bewoners en de
helft huurders, die mandaat heb-
ben binnen de WE. Als met meer-
derheid van stemmen wordt be-

Ay

Nieuwmarktbuurt, Korte-Keizersdwarsstraat

sloten tot een vooral door de eige-
naren gewenste verhoging van de
schoonmaakbijdrage, dan vinden
de meeste huurders dateen billjjk,
want democratisch genomen be-
sluit. De gebruikelijke enquéte
waarin 70 procent van de huur-
ders moet instemmen, kan ach-
terwege blijven. “Maar stel dat de
verhouding eigenaren-huurders
65 om 35 procent is en een meer-
derheid van appartementbezitters
is voor en de meeste huurders zijn
tegen. Dan vinden veel huurders
het oneerlijk dat het eigenarenbe-
lang prevaleert, omdatindividuele
eigenaren toevallig in de meerder-
heid zijn”, aldus Van der Graaf.
Mogelijk zullen ze zich alsnog
via het huurrecht tegen de maat-
regel verzetten. “Niet alle verbin-
tenissen bieden garanties voor de
toekomst. Kijk maar naar het hu-
welijk.”

Marieke, de voorzitster van de
bewonerscommissie, duizelt

het af en toe, zo ingewikkeld
is het. “Maar het moet natuur-
lijk goed geregeld worden.”
Het Wijksteunpunt Wonen Cen-
trum vindt het jammer dat de-
ze discussie zo in NUL2o is ge-
komen, terwijl het adviestraject
nog loopt. “De Huurderscom-
missie Nieuwmarkt is hier niet
bij betrokken. Wij adviseren al-
tijd een gelijk speelveld om de
Overlegwet niet alleen naar de
letter, maar ook naar de geest
te volgen”, zegt De Wit. “Maar
ik ga ervan uit dat Stadgenoot
positief over dit doordachte ad-
vies in gesprek zal gaan. Pilots
en onderzoeken van de SEV en
de Woonbond wijzen uit dat de
verhoudingen tussen eigenaren
en huurders en de leefbaarheid
er beter op worden als de huur-
ders een stem krijgen. Zowel de
belangen van huurders, eigena-
ren als van de corporatie moeten
worden gediend.”
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Atlas Sociale
woningbouw

| n 1992, ter gelegenheid van haar 75-jarig ju-
bileum, bracht de Amsterdamse Federatievan
Woningcorporaties de eerste Atlas Sociale Wo-
ningbouw uit. Nu is de zesde en ook eerste re-
gionale editie van de Atlas verschenen, met los-
bladige kaarten waarbij het corporatiebezit per
kleur en per complexin de hele Stadsregio Am-
sterdam en Almere is aangegeven. Op veertien
gedetailleerde kaarten staan de ruim 300.000
woningen en bedrijfsruimten van corporaties
in Aalsmeer, Almere, Amstelveen, Amsterdam,
Beemster, Diemen. Edam-Volendam, Haarlem-
mermeer, Landsmeer, Oostzaan, Ouder-Am-
stel, Purmerend, Waterland, Wormerland, Uit-
hoorn,Zaanstad en Zeevang. Het aantal corpo-
raties is intussen sinds 2001 gehalveerd. Sinds
de vorige editie uit 2007 zijn er in Amsterdam
ruim 23.000 woningen bijgebouwd, waarvan
ruim 7500 sociale huurwoningen. Ondertus-
sen verkochten de corporaties ruim 18.000 so-
ciale huurwoningen.

Van alle stadsdelen zijn kaartbladen opgeno-
men in A1-formaat (schaal 1:10.000). De re-
giokaarten hebben een schaal 1:15.000 en het
uitgestrekte Almere 1:17.500.

De samenstelling van de kaarten is het betere
monnikenwerk. Alle huurwoningen staan af-
gebeeld, ook de geliberaliseerde en die van de
buitengewone leden Cordaan, Goede Woning,
de Samenwerking en Stadsherstel. En wanneer
minder dan 66 procent van een perceel in be-
zitis van een corporatie, wordt een gearceerde
kleurgebruikt. Per complexis het bouwjaarver-
meld en eris een bouwjarenkaart toegevoegd.
Doelgroep: professionals bij corporaties en
overheden.

Atlas Sociale Woningbouw Amsterdam en Regio
2012, losbladig, €69,95. Te bestellen bij de AFWC
(www.afwe.nlpublicaties, info@afwe.nl)
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De mobiele stad

ammervoor de schrijvers van dit boek dat de

files in 2012 fors zijn afgenomen. Maar dat
neemtnietweg datTijsvan den Boomen enTon
Venhoeven in ‘De mobiele stad’ met intelligente
voorstellen komen om de mobiliteit te verbete-
ren. Ze zoeken het in het slimmer combineren
van de bestaande vervoersnetwerken, zodat je
eenvoudigover kunt stappen van auto op trein,
of van trein op fiets.
Ton Venhoeven, tot voor kort Rijksadviseur
voor de Infrastructuur, was eerder co-auteur
van ‘Station Centraal’. Ook daarin wordt al
veel aandacht besteed aan knooppunten in
verkeersnetwerken. Openbaar vervoer en het
wegennetwerk hebben elkaar nodig. Dat geldt
ook voor de indeling van ruimte en de bijbeho-
rende infrastructuur. Je kunt ze niet los van el-
kaarzien en doorvervlechting kan één systeem
ontstaan, dat de mobiliteit waarborgt. De stad
als netwerk.
Nederland groeit langzamerhand uit tot één
grote metropool. Als de disciplines ruimtelijke
ordening en vervoer elkaar op tijd weten te vin-
den, kunnen onze steden bereikbaar blijven.
Maar hoe staan we er ntivoor? Kunnen we voor-
uit met de bestaande netwerken? De auteurs
menen van wel. Hier en daar wat ontbrekende
verbindingen maken, maarvanaf nu wel bouw-
plannen afstemmen op de infrastructuur die er
alis. Bereikbaarheid hoort een ontwerpprincipe
te zijn.

De mobiele stad, over de wisselwerking van stad,
spoor en snelweg, Tijs van den Boomen en Ton
Venhoeven, naio1o uitgevers Rotterdam, paperback,
228 pagina’s, ISBN 9789462080058, €24,50
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Nederland
stedenla_nd
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Nederland stedenland

M eer dan de helft van de wereldbevolking
woont en werkt in een stad, en dat geldt
ook voor Nederland. Maar als geintegreerd on-
derzoeksgebied bestaat ‘stadsstudies’ niet. De
Nederlandse Organisatie voor Wetenschap-
pelijk Onderzoek (NWO) maakte daarom met
het programma ‘Urbanisatie & Stadscultuur’ de
weg vrijvoor het ontstaan van zo’n interdiscipli-
nair vakgebied. Dit boek doet verslag van dat
programma.

Greep op de stad, daar gaat het om. Hoe delen
we de beschikbare ruimte in, zorgen we voor
goede voorzieningen, economische welvaarten
leefbaarheid? Maar, wat zijn steden? Gebouwen
en ruimtes, wegen en voorzieningen. En tegelijk
ook ervaringen, beelden en activiteiten.
‘Nederland stedenland’ is een wetenschappe-
lijk boek. Maar daar hoef je als lezer niet van te
schrikken, want begrippen als urbs, civitas of
topos, worden keurig uitgelegd. Het betoog is
goed te volgen en juist de aandachtvoor harde
en zachte stedelijke kenmerken maakt dit boek
interessant. Boeiend is ook de zoektocht naar
een eigen ‘persoonlijkheid’ van steden.

Het boek bestaat behalve uit kaarten en ander
beeldmateriaal uit een flink aantal essays van
diverse auteurs en eindigt met de onvermijde-
lijke perspectieven op meer stadsonderzoek.
Dit rijke boek brengt de breedte van het onder-
zoeksgebied en de dilemma’s die er bij horen
goed in kaart.

Nederland stedenland, continuiteit en vernieuwing,
onder redactie van Ed Taverne c.s., naio1o uitgevers
Rotterdam, paperback, 320 pagina’s, ISBN
9789462080065, €24,50
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Amsterdam Noir

Verkenningstocht langs de donkere kanten
van de hoofdstad via vijftien verhalen met
bijpassende zwartwit fotografie. Verhalen
over de zelfkant, onveiligheidsgevoelens,
misdaad, stadsverlichting, zelfmoorden
en begraafplaatsen. Voor de liefhebber.
Met een interessant uitstapje naar een
atoomschuilkelder.

Amsterdam Noir, DRO Amsterdam.

Het Schip

Het Schip van Michel de Klerk vormt een
internationaal hoogtepunt op het gebied
van architectuur en volkshuisvesting. Het
opvallende gebouw trekt bezoekers uit de
hele wereld. Speciaal voor die bezoekers
- maar ook voor alle andere liefhebbers -
maakte Museum Het Schip dit boek over
het gebouw in een Nederlandse én een
Engelse versie.

Arbeiderspaleis Het Schip, €19,50.
Museum Het Schip

vitgebreide recensies en informatie op www.nul20.nl/boeken

Projectenboek
2011-2012

Het Ontwikkelingsbedrijf van de
gemeente Amsterdam geeft jaarlijks het
Projectenboek uit met alle projecten die
dat jaar gereed zijn gekomen. Een mooi
naslagwerk met achtergrondinformatie,
foto’s en plattegronden van de
projecten. Dit jaar niet alleen inclusief
de juryrapporten van de prijzen die

de gemeente jaarlijks uitreikt, maar
ook met een terugblik op vijftien jaar

Euro Islam
Architectuur

De Duitse kunsthistoricus en journalist
Christian Welzbacher (1970) geeft aan de
hand van de architectuur van gebouwde
of geplande moskeeén in Europa zijn
visie op de ontwikkeling van de ‘Euro
Islam’. Daarvoor moet de schrijver zich
wel in de nodige bochten wringen, want
veel voorbeelden zijn er niet. Helaas laat
Welzbacher zich maar summier uit over
wat er in die moskeeén gebeurt.

L

Publiek
vastgoed

Architect Marc van Leent,
tegenwoordig vooral
actief als conceptontwik-
kelaar, munt een nieuwe
term: ‘publiek vastgoed’. In
een tijd waarin het sociale leven van veel
mensen zich achter de computer afspeelt, pleit
hij voor meer aandacht voor de publieke zaak.
Onder publiek vastgoed verstaat Van Leent ei-
genlijk alle gebouwen die een maatschappe-
lijke functie hebben. De tegenstelling tussen
het collectieve en het particuliere vastgoed of
gesubsidieerde en ongesubsidieerde voorzie-
ningen is daarmee achterhaald. Een prikkelen-
de stelling, die Van Leent aanvult met al even
prikkelende voorstellen voor een andere kijk
en - datvooral - een andere praktijk.

‘Publiek vastgoed’ is opgebouwd uitvier delen.
In het eerste deel werkt de auteur het begrip pu-
bliek vastgoed uit en maakt hij vast een aanzet
toteen andere opvatting van ruimte. Deel twee
brengt verdieping, waarin bijvoorbeeld ook de
rol van corporaties wordt besproken. Die zou-
den zich kunnen ontpoppen als een ‘voorzie-
ningencodperatie’, die zijn publiek vastgoed
gericht aanbiedt, bijvoorbeeld per regio. In
deel drie wordt zo’n codperatie verder onder-
zocht. Het is ook het deel waarin het creatieve
vermogen van Van Leent op volle toeren draait.
Wat nog nietis kan komen. Overigens noemt hij
in het laatste deel voldoende voorbeelden van
geslaagde publieke plekken.

Publiek vastgoed, analyses, voorbeelden, concepten,
Marc van Leent, Trancity/Valiz Amsterdam,
paperback, 192 pagina’s, ISBN 9789078088653,
€22,50

Zuiderkerkprijs.

Atlas Amstelland =

€Atlas Amstelland - Biografie van een land-

schap’ presenteert de geschiedenis van Am-
stelland in een reeks artikelen en kaarten. Daar-
op is te zien hoe het landschap zich ontwikkelt
van veenwildernis tot gecultiveerd groenge-
bied. We worden meegenomen vanaf het mo-
ment dat de toenmalige bewoners het veen-
moeras in de elfde eeuw gaan afgraven, tot en
met de toekomstplannen die er op dit moment
voorliggen. Adembenemende luchtfoto’s ma-
ken duidelijk dat Amstelland ondanks alle in-
grepen en grootschalige bebouwing ook nog
altijd groengebied en waterland is. De initia-
tiefnemer van dit boek, de Stichting Bescher-
mers Waterland, wil dat ook graag zo houden.
Atlas Amstelland is voor alles een heerlijk kijk-
boekvoorop de salontafel, al doen we daarmee
de artikelen van de diverse auteurs onrecht. Op
de website van de uitgever kunt u een exem-
plaarinzien.

Atlas Amstelland - Biografie van een landschap.
Een initiatief van Stichting Beschermers Amstelland.
Redactie Jaap Evert Abrahamse, Menno Kosian &
Erik Schmitz. ISBN 978 go 6868 607. €34,50.
THOTH Bussum. Er is ook een Engelse uitgave!

Projectenboek 2012, €10, OGA

Euro islam architectuur, de nieuwe
moskeeén van het westen, Christian
Welzbacher, SUN, €19,50

RUIMTEVOLK
JAARBOEK 2012

Nieww eigengars
; *chag e de
rutmledijke nrdnniag

Ruimtevolk Jaarboek 2012

e opiniesite Ruimtevolk heeft blogs en an-

dere artikelen - waaronder interviews met
Adri Duivesteijn en Rudy Stroink - verzameld
in een jaarboek. Het overkoepelende thema is
‘nieuw eigenaarschap in de ruimtelijke orde-
ning’. De rode draad in de vele bijdragen: nu
de grote instituties en organisaties athaken,
ontstaat zowel ruimte voor als moeten we het
hebben van vele kleine initiatieven. En dus gaat
het over tijdelijk gebruik, zelfbouw, stadsland-
bouw, kluswoningen, flexwoners, burgerkracht
en collectief particulier opdrachtgeverschap. De
vele bijdragen zijn onderdeel van een zoektocht
naar een nieuwe ruimtelijke ordening. Een in-
kijkexemplaar is in te zien op de site van Ruim-
tevolk.

Ruimtevolk Jaarboek 2012 - Nieuw eigenaarschap in
de ruimtelijke ordening. €10,00. Te bestellen of gratis
te downloaden via www.ruimtevolk.nl
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in Noordermare en in Centrum kavel 3ab van Oos-

terdok in exploitatie genomen. 100
Net als in de meeste vorige edities zijn er louter

32|

n 2012 werden in Amsterdam weer minder wo- - - ]

ningen opgeleverd. In totaal kwamen 2438 wo- = —

ningen gereed, tegen 3071 in 2011. In 2010 waren
het er nog ruim 4000. 485
Het is het tiende jaar dat NUL20 de Gouden Bouw- 500 . Ymere
steen uitreikt aan de ontwikkelaar die de meeste
woningen oplevert. Datis ditjaar evenals vorigjaar 457 — gzstsa dgenoot
Ymere. De grootste woningcorporatie van Neder- .
land noteert door de jaren heen hoge productie- 4, |
cijfers in Amsterdam. In 2011 leverde Ymere maar .
liefst 874 woningen op in Amsterdam. Ditjaarstop- 35,
te de teller op 485. Als tweede eindigde Stadgenoot .
met 425 woningen en als derde De Key met 287. 300 -
Ymere realiseerde een flink deel van zijn productie . Bouwfonds MAB 60 B B
in West en Nieuw-West. In West ging hetom 154 5 Stadgenoot 350
huurwoningen (helft sociale huur) aan de Noord- . .
strook C van de Laan van Spartaan; in Nieuw-West g,

. . De Key 249

corporaties te vinden in de top-3 van Amsterdam- g .

crates en De Punt. In Noord werden 114 woningen 15
 waterstad 122
0CP 18

eigen naam of via een aparte BV waarin de eigen 0 = eI
naam herkenbaar is. Ook van het overgrote deel van

dewoningen die onder de vlag van VOF Stadstuinen Top-3 van ontwikkelaars in 2012. Woningen die in samenwerkingsverband zijn gerealiseerd, zijn gelijk
over de deelnemende partijen verdeeld, tenzij andere deelnameverhoudingen bekend zijn.

Bron: Basisbestand Woningbouwlocaties 0GA

leverde Ymere woningen op bij het Hof van So- VOF Stadstuinen 193

Het Oosten/ .
se bouwers. Ymere bouwde veel woningen onder  Bouwfonds MAB 35 . Ymere Blgimfontem . De Key/Heijmans 35
(met partner Bouwfonds) werden opgeleverd, is
Ymere de feitelijke opdrachtgever (193 van de 214).
Meer dan 55 procent van de woningen die Ymere
opleverde bestond in 2012 uit sociale huurwonin-
gen. Stadsbreed viel het aandeel sociale huurwo-
ningen ditjaar laag uit: 21 procent. Dit lijkt een in-
cident. Vanwege de crisis in de koopmarkt lag het
percentage sociale huurwoningen de laatste jaren
namelijk veel hoger. Vorigjaar bestond nog de helft 0Oost
van de opgeleverde woningen uit sociale huurwo- Centrum
ningen. Volgens stedelijke afspraken moet mini- Nieuw-West
maal 30 procentvan de woningproductie uitsociale Wwest
huurwoningen bestaan. De uitschieter naar bene-
den in 2012 komt vooral op het conto van woning-
corporatie Stadgenoot die in 2012 vooral koopwo-
ningen en vrije sector huurwoningen bouwde: De
Raak, Het Riva-terrein/Wester Quartier (109 wonin- Totaal 2012 | 514

gen) en — vooral — Nieuw Argentinié 3 en 4 (216 21%
woningen).

OPLEVERINGEN 2012 PER STADSDEEL
Sociale sector | Middel. Sector Vrije sector | TOTAAL
Huur | Koop | Huur | Koop | Huur | Koop

Noord

o

Zuidoost
Zuid
Westpoort

- O O O O © O ©

358 356 304 906 2438
15% 12% 37% | 100%

o
=
&
=

De meeste woningen werden in 2012 opgeleverd in Bron: Basisbestand Woningbouwlocaties, Ontwikkelingsbedrijf Gemeente Amsterdam, afdeling regie productie
Noord, een bekroning van een jarenlange trend van Met dank aan Jan Smit van het OGA. Het officiéle oplevercijfer wordt pas maanden later bekend via de
groeiende productie in dat stadsdeel. H Basisregistratie Adressen en Gebouwen. Dat wijkt om administratieve redenen iets af van het OGA-cijfer.
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