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Ongedeelde metropool?

etachterland krimpt, stedelijke agglomeraties groeien. De bevolking be-
weegtzichrichtingstad, hetisalvaak beschreven.De Metropoolregio

Amsterdamisongekendintrekendaarbinnenishetvooralde hoofdste-
delijke woningmarkt die piept en kraakt onder zijn populariteit. De ene week
publiceert Het Parool het alarmerende bericht dat lage inkomens de stad uit
worden gedreven, de volgende dat gezinnen met middeninkomens kansloos
zijnende derde week lezen we dat de marktvoor koopwoningen droog kookt.
Het is kortom voor bijna elke inkomensgroep verdomde moeilijk om nog een
behoorlijke woning tevinden in Amsterdam. En waar schaarste heerst, speelt
op politiek niveau altijd het verdelingsvraagstuk: welke groep heeft de min-
ste kans? Voor welke doelgroep maken we ons sterk? Wat is het beste voor de
stad? En bij al deze afwegingen - plusje hier, minnetje daar-is het mantravan
de Ongedeelde Stad nooit ver weg. In Amsterdam pleiten PvdA en GroenLinks
daarom nu voor een verkoopstop op sociale huurwoningen, terwijl D66 en
VVD liever wijzen op de overmaat aan sociale woningbouw in stadsdelen als
Noord. En de SP? Tja, die merkt nu dat besturen slecht samengaat met gehar-
naste standpunten.

In alle discussies over dit onderwerp wordt er driftig geschermd met cijfers.
Ookwijdoeninditnummerweereenduitinditzakje.Zo bevestigen derecente
WiA-, WiRA-en Woonruimteverdelingsonderzoeken wat iedereen eigenlijk wel
weet:de perspectieven voordesociale huurderinspé worden er snelslechter
op. De sociale voorraad krimpt, terwijl de doelgroep juist weer groter wordt.
Dat maaktdevraag legitiem of corporaties in wijken met weinig sociale huur-
woningen door moeten gaan met het verkopen van woningen. Maar ook: of
de middeldure vrijesectorhuur niet meer bescherming
enaansturing verdient.

Gelukkig maaktde stad veel werkvan de beste methode
omwoningnood te bestrijden:bouwen, bouwen, bouwen.
Maarverderwordt het onvermijdelijkom ook anders naar
destadtegaankijken.Die houdtnietop bijde Ring of die
raregemeentegrens.Hetlijkterin de Amsterdamse beeld-
vorming nog altijd op of je in een getto terechtkomt, als
jeinHoofddorp, Purmerend of Almere gaat wonen. Maar
totindejarentachtigvluchtten Amsterdammersjuisten
masse naar die gebieden toe. En niet ten onrechte blijkt  Fred van der Molen
uit het WiRA-onderzoek: veel bewoners daar zijn dik te-  Hoofdredacteur
vreden overhunwoningenbuurt.Allemaalinditnummer.  NUL20
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_Tender vofb’i:‘_-ﬂ(;o_ppappartementen
Amstelkwartier

e selectieprocedure voor

de bouw van een complex
metrelatief grote koopapparte-
menten (blok 4G)in het Amstel-
kwartier in Amsterdam-Oost is
gestart. De gemeente wil een
zo breed mogelijk woningaan-
bod in de wijk. Koopapparte-
menten van gemiddeld 100 m2
bruto vloeroppervlak komen
daar nog niet veel voor.
De gemeente zoekt een
marktpartij die het geplande
programma van wonen, voor-
zieningen en parkeren kan
ontwikkelen, financieren en

exploiteren. De belangrijkste
criteria voor deze selectiepro-
cedure zijn de hoogte van de
EPC-score en het bod op het
optierecht. De uiterste datum
van inschrijving is 10 juni
2016. Twee weken later wordt
bekendgemaakt met welke
partij een optieovereenkomst
wordt getekend, waarop deze
partij veertien maanden de tijd
heeft om het plan uit te wer-
ken en de erfpachtaanbieding
te tekenen. Uiteindelijk komen
in het Amstelkwartier driedui-
zend woningen.

WoningNet wordt iets

goedkoper

Dejaarlijkse verlengingskosten
van de inschrijving bij Woning-
Net zakken per 1 juli van 10
naar 8 euro. Bovendien hoeven
huurders na een verhuizing
niet opnieuw de inschrijfkos-
ten bij WoningNet a 50 euro te
betalen. Die laatste regeling
gaat overigens pas per 1 janu-
ari 2017in.

Er was flinke politieke druk
op de corporaties, de aandeel-
houders van WoningNet, om
de extra inkomsten die in 2015
werden ontvangen vanwege
een wetswijziging, terug te
geven aan woningzoekenden
in de Stadsregio Amsterdam.
Omdat sinds vorig jaar de
woonduur niet meer meetelt
voorderangorde bij toewijzing
voor een sociale huurwoning,
schreven veel inwoners zich
in bij WoningNet. Zo konden
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zij profiteren van een over-
gangsmaatregel waarbij de
opgebouwde woonduur werd
omgezetininschrijfduur.

Dit leidde tot circa 90.000 extra
inschrijvingen en, na aftrek
van alle extra kosten, tot ruim
2,8 miljoen euro aan extra
inkomsten. Dit bedrag wordt
nu teruggegeven aan de inge-
schrevenen. Dat zijn er zo’n
370.000. Het gaat vooralsnog
om een tijdelijke verlaging van
de tarieven tot en met 2020.

Er is één addertje onder het
gras: in de regio Rotterdam
dreigen de corporaties belas-
ting te moeten afdragen over
de inschrijf- en verlengingsgel-
den. Als dat ook in de Stadsre-
gio Amsterdam wordt door-
gevoerd, ontstaat een nieuwe
situatie, stellen deaandeelhou-
ders van WoningNet.

Woningen duurder
dan voor de crisis

Bestaande koopwoningen in Amsterdam waren in het
eerste kwartaal van 2016 voor het eerst duurder dan
voor de crisis. Dit blijkt uit onderzoek van CBS en het Kadas-
ter.

De woningprijzen in Amsterdam bereikten in het derde
kwartaal van 2008 een piek. Daarna daalden de prijzen met
18 procent tot een dieptepunt in het eerste kwartaal van
2013. Drie jaar later lagen de prijzen ruim 2 procent boven
het niveau uit 2008.

De huidige gemiddelde woningprijs van 337.000 euro ligt
ruim een ton boven het landelijk gemiddelde. Ook in de
andere grote steden liggen de koopprijzen een stuk lager
danin de hoofdstad.

In alle provincies en grote steden waren woningen gemid-
deld duurderdanin het eerste kwartaal van 2015. In Drenthe
is de groei met 0,3 procent het kleinst. In vergelijking met
een kwartaal eerder daalden de prijzen daar zelfs iets, met

0,5 procent.

PRIJSONTWIKKELING BESTAANDE KOOPWONINGEN
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VORM bouwt derde
woontoren Overhoeks

ORM Ontwikkeling reali-

seert de derde woontoren
in Overhoeks. De ontwikkelaar
is door de gemeente Amster-
dam geselecteerd voorde bouw
van een 75 meter hoge woonto-
ren, waarvan een deel studen-
tenhuisvesting. Daarnaast is er
ruimte voor kantoren, bedrij-
ven en voorzieningen.
“De vraag naar woningen is
groot in Amsterdam, zeker op
deze unieke locatie in Noord.
Ik ben blij dat de geselecteerde
ontwikkelaar hier ook studen-

tenhuisvesting gaat realiseren.
Zo biedt Overhoeks straks ruim-
teaaneendivers publiek”, aldus
Cobyvan Berkum,voorzittervan
het dagelijks bestuur in Noord.
Tweederdedeelvanhetgebouw
krijgt een woonfunctie. De
gemeente heeft geselecteerd
op basis van minimumeisen
en twee gunningscriteria: prijs
(hoogte bod) en duurzaamheid
(EPC). VORM Ontwikkeling was
debestevanvijfinschrijvers. De
opleveringvande nieuwe woon-
toren staat gepland voor 2020.
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Minder regels
voor woningdelen

Het Amsterdamse college wil de regels voor woning-
delen versoepelen. Daartoe worden de regels voor
kamerverhuur en woongroepen gelijkgetrokken. De lijst
metvoorwaarden voor woningdelen die het vorige college
had opgesteld zou daarmee grotendeels komen te verval-
len. Daartoe horen onder andere minimummaten voor
kamer en totale vioeroppervlakte.

De huidige regeling voor woningdelen is pas in 2014 inge-
voerd. Wethouder Ossel had nalange consultatie een raads-
voordracht opgesteld waarmee hij enerzijds de uitwassen
van ‘verkamering’ van appartementen wilde tegengaan
en anderzijds tegemoet wilde komen aan de behoefte aan
‘friends’-samenlevingsvormen. Dat leverde een compromis
op, waarweinigen echtblijmee waren.Eninde praktijk wor-
dende nieuwe beleidsregels nauwelijks nageleefd, zo blijkt
uit onderzoek dat RIGO in opdracht van Amsterdam heeft
gedaan. Er wordt bovendien nauwelijks op gehandhaafd.
Het huidige beleid onderscheidt ‘inwoning’ (hospitaver-
huur), ‘woongroep in een zelfstandige woning’, en ‘onzelf-
standige bewoning’ (kamerverhuur). Volgens het RIGO-
onderzoek wordt op 12.700 adressen (3% van de woningen)
aan woningdelen gedaan. Daarvan voldoen er zo’n 700 aan
alle voorwaarden voor een woongroep, maar slechts 52
daarvan (7,4%) hebben zich volgens de regels gemeld bij de
gemeente. Op 7600 adressen is sprake van kamerverhuur,
maar daarvoor heeft slechts 1 procent van de betreffende
verhuurders een vergunning aangevraagd en verkregen.
RIGO concludeertdatde huidige regels wel erg complex zijn
en beoogde doelen als minder prijsopdrijving en minder
overlast niet dichterbij hebben gebracht. Maar het beleid
draagtvolgens het onderzoeksbureau wel bijaan het tegen-
gaan van overbewoning en uitbuiting. Verhuurders hou-
den zich weliswaar niet aan de regels, maar ze houden wel
rekening met devoorwaarden voor hetaantal kamersende
gemiddelde oppervlakte per bewoner. “De huurprijzen bij
woningdelenineenwoongroep lijken gemiddeld iets hoger
liggen dan bijbewoning door een traditioneel huishouden”,
stelt RIGO verder voorzichtig.

Hetcollege wil de regels versoepelen. Erzouden nogslechts
twee voorwaarden overblijven: een gezamenlijke kamer en
voldoen aan normen voor geluidsisolatie. Om het beleid te
kunnen aanpassen moet overigens de Huisvestingsveror-
dening worden gewijzigd.

woningdelen met woongroep

-Woongroep vormen

- gezamenlijk huurcontract op eigen initiatief
- gezamenlijke bankrekening

- codptatierecht

-min. 15 m2 per bewoner

v Y

meerdere ) happelijke ruimte ( ; )
personen in gemeenschappelijke ruimte (van min. 15 m
huurwoning en geen " kamerverhuur
gemee_nschappell]k -onzelfstandige bewoning
huishouden?

¢l . -individueel huurcontract
-verhuurder betaalt heffing 2% woz-waarde
-12 m2 per bewoner
- overige eisen die gelden voor kamerverhuur
volgens bouwbesluit (0.a. brandveiligheid)

hospita/inwoning
-onzelfstandige bewoning
e - hoofdhuurder bewoont minimaal 50%
Y -maximaal 2 onderhuurders

— - minimaal 12 m2 per bewoner

\/\/oningcorporatie de Alli-
antie heeft besloten om
een portiekflat op het Staal-
manplein niet te slopen, maar
te renoveren. Ten opzichte van
de eerder gemaakte plannen
uit 2009 blijven er hierdoor 141
meer betaalbare woningen
voor sociale en middenseg-
ment-huurders beschikbaar. In
de eerdere plannen zou de por-
tiekflat met 120 woningen en 26
commerciéle ruimten gesloopt
worden. Op de plek zou een
nieuw gebouw met 96 apparte-
menten gerealiseerd worden,
waarvan 48 huur- en 48 koop-
woningen. Daarnaast zou het
Staalmanparkvergroot worden.
Deze plannen zijn nu in samen-
spraak met het stadsdeel gewij-
zigd vanwege de grote vraag
naar betaalbare woningen. De
randen van het plein worden bij
de woningen gevoegd.

De Alliantie gaat de portiek-
flats renoveren en nieuwe soci-

ale huurwoningen toevoegen
rondom het Staalmanplein. In
voormalige bedrijfsruimten
komen woningen en woon/
werkunits. De karakteristieke
hoge en transparante winkel-
plintwordt behouden; de open-
bareruimtewordt heringericht,
waarbij commerciéle ruimten
aan de Reynvaanstraat worden
gesloopt. Het voormalig ketel-
huis blijft behouden.

De bewoners van de portiek-
flats kunnen tijdens de reno-
vatie niet in hun woning blij-
ven. Daarom heeft de Alliantie
samen met de bewonerscom-
missie Staalman een Sociaal
Plan en Herhuisvestingsplan
gemaakt. Ook is afgesproken
dat alle bewoners met een vast
huurcontract kunnen terugke-
ren, bijvoorbeeld naar de Henri
Dunantbuurt. De komende
maanden worden de plannen
verder uitgewerkt. De start van
de renovatie is gepland in 2018.

Aedes: scheiden DAEB/niet-DAEB

moet anders

Aedes maakt zich grote zor-
gen overde manier waarop
descheiding tussen DAEB/niet-
DAEB gestaltedreigt te krijgen.
In een brief aan de Autoriteit
Woningcorporaties (AW)wordt
geklaagd over een te omvang-
rijke administratieve lasten-
druk. Ook krijgen corporaties
niet voldoende tijd om deze
grote operatie uit te voeren.

Volgens Aedes wordt de moge-
lijkheid van administratieve
scheiding met zoveel regels
omkleed, dat deze een surro-
gaat dreigt te worden van de
juridische splitsing. In de admi-
nistratieve scheiding zoals de
AW die nu voorstelt, moeten
beide takken levensvatbaar

zijn. Na scheiding drukken, zo
schrijft Aedes, wel de leningen
aan de niet-Daeb-tak op de
balansvan de corporatie, maar
zal de corporatie niet kunnen
profiteren van toekomstige
uitkeringen. Ook zijn de admi-
nistratieve lasten te omvang-
rijk. De AW verlangt straks drie
verschillende jaarrekeningen.

Verder gaat de AW in het voor-
liggende beoordelingskader
ervan uit dat de corporaties
op 1 januari 2017 de splitsing
of scheiding gereed hebben.
Volgens Aedes is een dergelijk
korte termijn niet haalbaar.
Corporaties moeten het schei-
dingsplan ook nog afstemmen
met gemeenten en huurders.

et 01 NULPA
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Veel inzendingen voor Tiny Houses

eideeénprijsvraag ‘Bevrijd

wonen. Jouw Tiny House
in Almere’ heeft 245 inzendin-
gen opgeleverd. De winnaars
worden op 6 juli bekendge-
maakt. Een ‘Tiny House’ is
gedefinieerd als een huisjevan
maximaal 50 m2 bruto vloer-
oppervlak. Er konden plannen
wordeningediend indrie cate-
gorieén: permanent, tijdelijk
en pioniers. De meeste inzen-
dingenwerdeningediendinde
categorie ‘permanent’
Wethouder Tjeerd Herrema:
“Hiermee maken we, samen
met het Rijk, een begin met een
nog unieke bouwstroom van
duurzame en betaalbare huis-
jesin Nederland. In Almere kan
het komende jaar de ‘try out’
plaatsvinden, die vervolgens
zijn weg kan vinden naar alle
andereTiny House-gemeenten.”

De jury wijst maximaal 25
inzendingen aan als winnaar.
Zij krijgen een optie op een
bouwlocatie binnen het door
hen gekozen woonmilieu, en
kunnenvanafdatmomentstar-
ten met de realisering van hun
Tiny House. De gemeente wil
dat tijdens de komende Bouw-
EXPOinAlmerelaten gebeuren.
Vanaf 1 juni worden alle inzen-
dingen tentoongesteld in de
foyer van de schouwburg. De
jury bestaat uit burgemeester
Franc Weerwind (voorzitter),
Edwin Oostmeijer (ontwikke-
laar), Elsbeth Falk (architect),
Arne Hendriks (kunstenaar en
filosoof), Jelte Glas (deeltijdbe-
woner en bouwer Tiny House
en Monique Brewster (direc-
teur Woningstichting Leusden).

— www.bouwexpo-tinyhousing.nl

Stichting wordt eigenaar
woonhuis Anne Frank

oningcorporatie Ymere

heeft met de Anne Frank
Stichting een overeenkomst
gesloten voor de overdracht
van het voormalige woonhuis
vanAnneFrankaan het Merwe-
deplein. Het beheer van de in
2004 aangekochte woning past
niet langer bij de taak van de
corporatie, zo meent Ymere.
De familie Frank woonde van
december 1933 tot juli 1942 in
hethuisaan het Merwedeplein
371l.Anneschreefdaarvoor het
eerst in haar dagboek. Ymere
kocht de woning ruim tien jaar
geleden en restaureerde het
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pandindestijlvandejarender-
tig. “We willen dat het gedach-
tegoedvanAnneFrankinstand
wordt gehouden, maar zien dit
niet als onze maatschappelij-
ke taak”, zo verklaart Eric van
Kaam, lid van de directieraad.
Volgens hemisdewoning bijde
Anne Frank Stichting in goede
handen.

De woningdientvia het Neder-
lands Letterenfonds als onder-
komen voor buitenlandse
schrijvers die niet vrij kun-
nen werken in eigen land. De
Anne Frank Stichting wil deze
bestemming behouden.

Laatste blok Stadstuin Overtoom

in aanbouw

e klimaatneutrale wijk

Stadstuin Overtoom
nadert voltooiing. Wethouder
Ivens gaf eind april samen
met toekomstig bewoner Ron
Berkhout het startschot voor
de bouw van de ‘Aardetuin’,
hetzesde enlaatste woonblok.
Drie woonblokken - Windtuin,
Lichttuinen Energietuin-zijn al
bewoond. Eigen Haard bouwt
nu aan de Watertuin, Warmte-
tuin en Aardetuin. De Aardetuin
bestaat uit 69 koopapparte-
menten, 16 grondgebonden
koopwoningen en 17 vrije sec-
tor huurappartementen. De
oplevering is eind 2017. In de

eerste fase zijn vooral sociale
huurwoningen gerealiseerd.
Het project is een belangrijk
onderdeel van de vernieuwing
van de wijk Overtoomse Veld.
Wethouder Mauer benadrukt
het belang van Stadstuin
Overtoom voor Nieuw-West:
“Nieuw-West is een stadsdeel
dat sterk in opkomst is. In
Nieuw-West is nog volop ruim-
te, de grondprijzen zijn relatief
laag en er is veel groen. Het
duurzame Stadstuin Overtoom
draagt eraan bij dat steeds
meer mensen in Nieuw-West
een aantrekkelijke woonom-
geving vinden.”

Energielabel zegt
weinig over verbruik

E nergielabels zeggen weinig over het feitelijk energie-
gebruik. Dat concludeert promovenda Dasa Majcen

van de TU Delft na analyse van gegevens van zo’n 200.000
woningen, grotendeels uit de sociale huursector. Labels
vergelijken alleen de thermische waarde van woningtypen
met elkaar en houden geen rekening met het gedrag van
bewoners.

Majcen was ook degene die voor de Amsterdamse Reken-
kamer het onderzoek uitvoerde naar de effectiviteit van de
hoofdstedelijke labelstappen-subsidie aan corporaties. Uit
haar onderzoek bleek dat maatregelen die leiden tot een
groener energielabel niet zorgen voor minder energiever-
bruik. Een alleenstaande oudere in een woning met label G
blijkt soms minder energie te verbruiken dan een gezin in
een woning met label A. Sterker nog: bewoners van oude,
slecht geisoleerde huizen hebben vaak een bescheiden gas-
rekening. En het omgekeerde is ook het geval. De beoogde
besparing op de stookkosten valt daarom in de praktijk
veelal tegen. Het werkelijke verbruik van een woning met
label A blijkt gauw 20 tot 30 procent hoger te zijn dan het
theoretische verbruik.

Hoe dat komt? De menselijke factor: wie geen cv heeft,
verwarmt vaak maar één ruimte, schaart zich rond de
kachel en zet de kachel uit als hij niet thuis is. Terwijl
bewoners met een HR-ketel en een geisoleerd huis
het eerder overal behaaglijk maken. Kortom: hui-
zenzijn primaenergiearm te maken, maar bewo-
ners gooien roet in het eten. Energielabels
krijgen pas betekenis wanneer ze worden
gekoppeld aan verbruiksgegevens, stelt
Majcen. En ze pleit voor meer aandacht
voor voorlichting. “De doorslagge-
vende factor zijn we zelf, richt het
beleid dus ook op de gebruikers.”




Terrein Bijlmerbajes'straks levendige stadswijk

et terreinvan de Bijlmerbajes gaat veranderen in een nieuw stuk stad. Er is ruimte voor 135.000
m2 bebouwing, waarvan minstens 70 procent uit woningen zal bestaan. Amsterdam denkt aan
minimaal duizend woningen. Ook komt er een middelbare school. De nieuwe wijk wordt met een
tunnel onder het spoor Amsterdam-Utrecht verbonden met het Amstelkwartier. Dat staatin de nota
van uitgangspunten die de gemeente Amsterdam en het Rijksvastgoedbedrijf hebben opgesteld
over de toekomstige ontwikkelingsmogelijkheden voor het gebied.

De gevangenis sluitkomendezomer haar deuren. Het Rijksvastgoedbedrijf zal het complex van 7 hec-
tare als één geheel via een openbare verkoopprocedure verkopen. Geinteresseerde partijen kunnen
na vaststelling van de nota van uitgangspunten een bod doen. Naast de hoogte van het bod bepaalt
de kwaliteit van de plannen de selectie. De verkoop kan naar verwachting in medio 2017 rond zijn.

Akkoord Rijk en gemeenten over integratie statushouders
et kabinet trekt 500 mil-

Hjoen euro uit voor de
integratie van verblijfsge-
rechtigde vliuchtelingen. Het
Rijk sloot hierover eind april
een akkoord met de Vereni-
ging Nederlandse Gemeenten
(VNG). Gemeenten krijgen 140
miljoen extra in 2016 en 2017
om te besteden aan integratie
en participatie. Gemeenten

krijgen per geplaatste vergun-
ninghouder een bijdrage van
2.370 euro. Deze toezegging is
langjarig en houdt niet op na
2017.

Vastgelegd is bovendien dat
statushouders al in het AZC
meer taalonderwijs krijgen
en zich oriénteren op werk en
opleiding. Als een vergunning-
houder ergens werk of een sta-

geplek vindt, dan wordt daar
rekening mee gehouden met
de plaatsing.

Een andere pijnpunt tussen
gemeenten en rijk is de sub-
sidieregeling woonruimte
vergunninghouders. De G32
stuurde daar onlangs nog een
brandbrief over naar het kabi-
net. De huidige regels zouden
onwerkbaar zijn in de praktijk.

reystar, de eigenaar van Campus Diemen-Zuid, gaat uitbreiden, zo meldt de gemeente Diemen.
Volgens wethouder Lex Scholten koopt de Amerikaanse belegger de aanpalende parkeergarage

omdieteslopenentevervangen dooreenwoonlocatie voor tweehonderd studenten. Ook komen er
woningenvoor 250 net-afgestudeerden, waardoor hun ook na beéindiging van het campuscontract
onderdak kan worden geboden.

De Amerikaanse belegger nam in oktober vorig jaar voor naar schatting 140 miljoen euro de campus
overvan projectontwikkelaar Snippe. Het gaat om vijf voormalige kantoorgebouwen die zijn getrans-
formeerd tot een kleine duizend zelfstandige studentenwoningen van gemiddeld 27 m2 en bijna 5000
m2 commerciéle ruimte. Voor de woningen in het complex bestaat sinds de opening een wachtlijst.

Cees van Boven
van Parteon naar
Woonzorg

Cees van Boven vertrekt op
1 augustus bij de Zaanse
corporatie Parteon om leiding
te gaan geven aan Woonzorg
Nederland. Hijvormtsamen met
Arnold Pureveen het nieuwe
bestuurvan delandelijke senio-
renhuisvester.Van Boven wordt
bestuursvoorzitter, Pureveen
wordt verantwoordelijk voor
de bedrijfsvoering en financiéle
portefeuille.

Van Boven (58)was bijnavierjaar
bestuurder van Parteon. Daar-
voor was hij onder meer plaats-
vervangend directeur-generaal
op het toenmalige ministerie
van Volkshuisvesting, Ruimte-
lijke Ordening en Milieubeheer.
Hij ziet grote kansen bij Woon-
zorg Nederland: “De oudere van
nu wil zelf bepalen hoe hij of zij
oud wordt en in welke woon-
vorm.Datvraagtominnovatieve
woonconceptendieuitgaanvan
devraagvandeklant. Woonzorg
moetals grootste landelijke spe-
ler toonaangevend zijn en voor-
oplopen in deze ontwikkeling.
Ik vind het uitdagend om daar
leiding aan te geven.” Pureveen
(52) werkte vijftien jaar bij de
Alliantie, waar hij nu financieel
directeur (CFO) is.

Woonzorvg Nederland heefteen
moeilijke periode achter de rug.
Het hersteltraject leidde onder
andere tot beéindiging van de
verbinding met zorgconcern
Espria. “Woonzorg Nederland
gaat zelfstandig verder, het
beleid is vernieuwd, en de orga-
nisatie staat. Wijwilleneeninno-
vatieve spelerzijninhetveldvan
wonen en zorg,. Die ambitie kun-
nen we realiseren met dit erva-
ren duo aan de top”, aldus Roel
Steenbeek, voorzitter van de
Raad van Commissarissen.
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. Kantoorgebied moet transformeren tot leefbare woonwerkwijk

Wordt het leuk wonen
op Sloterdijk?

Deze zomer krijgt Sloterdijk zijn eerste vaste bewoners. Met een beetje

geluk zijn dan ook de eerste nieuwbouwkavels in de markt gezet. Plan is
het komende decennium het voormalige Teleport uit te breiden met zo’n

drieduizend woningen. Nieuwe parkjes en betere fietsroutes moeten ervoor

zorgen dat de kantorenlocatie een leefbare woonwijk wordt. | Jaco Boer

Wie al een tijdje niet op het plein
voor NS-station Sloterdijk is ge-
weest, kan zijn ogen bijna niet geloven.
Waarvroeger stadsbussen en taxi’s met
draaiende motoren op passagiers ston-
den te wachten, zitten nu toeristen en
kantoorwerkersaan picknickbankenvan

BOUWPLANNEN ‘GROOT SLOTERDIJK’

In de woningbouwplannen op Sloterdijk zijn
voorlopig alle ogen gericht op het centrumgebied,
het voormalige Teleport. Al kijkt de gemeente ook
naar mogelijkheden voor woningbouw op sportpark
Multatuli, net ten zuiden van de Haarlemmerweg.
Eén van de sportvelden zou er opgeofferd kunnen
worden voor de bouw van driehonderd nieuwe
huizen. In het strategische woningbouwplan

Koers 2025 wees de gemeente dit voorjaar ook het
zuidelijk deel van Sloterdijk-1 als versnellingslocatie
aan. Zij schat dat er hier tussen de A10-West, de
Transformatorweg en het spoor 3500 woningen
kunnen komen. Bestaande bedrijven hoeven er niet
weg, wordt erbij gezegd. De gemeente zou alleen
de kaders willen scheppen voor een geleidelijke
transformatie.

Het initiatief voor nieuwbouw zal grotendeels

bij ontwikkelaars komen te liggen. Eind mei gaat
de strategienota voor de herontwikkeling naar

Ben W. Als die er hun fiat aan geven, volgen

naar verwachting in het najaar van 2018 het
investeringsbesluit, de verplichte MER en een nieuw
bestemmingsplan, en kan er gebouwd worden.
Voor de eerste tien jaar gaat de gemeente uit van
een mogelijke woningproductie van 1000 tot 2600
huizen. Het noordelijk deel van Sloterdijk-1 zit tot
2025 nog op slot. Pas daarna loopt het convenant
af dat de gemeente een aantal jaren geleden sloot
met enkele bedrijven in de haven die zich zorgen
maakten over de oprukkende woningbouw. In de
toekomst kunnen hier volgens Koers 2025 nog eens
2700 woningen worden gerealiseerd.

EERSTE VERDIEPING

dezontegenieten.Meteenbiertjeinde
hand kijkenze uitoverhonderden narcis-
sen en bloeiende krentenboompjes die
het ooit zo stenige viaduct in een groe-
neoase hebbenveranderd.Vandelangs
denderendeintercity’sen metro’sisaan
deze kantvan het spoor ook amper iets
tehoren, metdankaandetothotelsver-
bouwdekantoren naastdestationshal.
Geen wonder dat de eigenaar van be-
kende Amsterdamse horecazaken als
De Ceuvel en Hannekes Boom zich liet
verleidenomop hetpleineen bar-restau-
rant te beginnen. Met zijn felrode en op
elkaar gestapelde containersdievan bin-
nen met onbewerkt hout zijn afgetim-
merd,isBRETbinneneenjaarde hotspot
van Sloterdijk geworden. Op deze zon-
nige woensdagmiddagiserrond borrel-
tijd amper nog een vrije plek op het ter-
rastevinden.Binnenkortopentdeeige-
naar aan de overkant van de Radarweg
een tijdelijke stadstuin, mét wijngaard
en een kas met biologische groenten.

Wie nu al onbespoten planten wil eten,
gaat mee op wildplukexcursie door de
Brettenzone. De oogst wordt na afloop
door de kok van BRET omgetoverd tot
een smakelijk diner.

Haarlemmerweg wordt
stadsstraat

Sloterdijk kon ook wel een opfrisbeurt
gebruiken. Het kantorengebied aan de
westzijde van Amsterdam stond jaren-
lang bekend om zijn leegstand en troos-
teloze pleinenenstraten.Vastgoedadvi-
seur CBRE berekendedathetaantal lege
vierkante kantoormeters door transfor-
maties en de aantrekkende economie
het afgelopen jaar spectaculair is ge-
daald.Rond deopstelplaatsvandestads-
bussen en tram 12 werden ook nieuwe
grasperkjes en een fontein aangelegd.
Maar het gebied wordt nog altijd gedo-
mineerd door weinig verheffende kan-
toorgebouwen en een wirwar van fly-
overs,wegen en parkeerterreinen. Hetis
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moeilijkvoor testellendat hier mensen
willen wonen.

TochstaatdegemeenteAmsterdaminde
startblokken om in Sloterdijk-Centrum
deeerste nieuwbouwkavels op de markt
tebrengen.De Dienst Grond en Ontwik-
kelingwachtalleen nogop een briefvan
het Rijk waarin het besluit wordt vast-
gelegd datde Haarlemmerweg definitief
tot stadsstraat wordt omgebouwd. In-
formeelisdieveranderingal toegezegd,
maar de stad wil de afspraak zwart op
withebben.“Zonder snelheidsverlaging
ennieuw geluiddempend asfalt moeten
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ontwikkelaarsaandezuid-enwestkant
van hun bouwblokken dove gevels in-
stalleren. Dat zorgt voor hogere kosten
en een lagere woonkwaliteit, verklaart
junior projectmanager Arwen Schram
van het Team Wonen Sloterdijk. Voorlo-
pigisin hetbestemmingsplan het nieuw-
bouwprogramma voor Sloterdijk-Cen-
trum op tweeduizend woningen vast-
gesteld.

Gezinswoningen en sociale huur
De eerste twee bouwkavels die de stad
wil uitgeven, liggen aan weerszijdenvan

L l
. TS
E ) = = r‘.‘-t"
N < - I

Bar-rest
Sloterdijk geworden

deRadarwegtenzuidenvandezogehe-
ten Hemboog. Aan de westkant moeten
opdeN-kavelvierwoonblokken verschij-
nenwaarvan er tweevoor bouwgroepen
(CPO)zijn gereserveerd. Deandere twee
zullen door één marktpartij of consor-
tium worden ontwikkeld. In totaal is er
plekvoorongeveer250 woningen waar-
van er circa 150 in een toren van 75 me-
ter hoog mogen komen. De rest wordt
verspreid over blokkenvan maximaal 35
meter hoog. Het O-kavel aan de oostkant
vandeRadarwegisvergelijkbaarvan op-
zet, al komen hier twee woontorens en

aurant BRET is binnen een jaar de hotspot van
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Haven-stad

vierlagere blokken metin totaal zo'n vijf-
honderd woningen.Eendeel wordteven-
eens als CPO in de markt gezet. De ont-
wikkelaars mogen zelf bepalen welk ty-
pewoningenzeop de kavels realiseren.
Degemeenteziet wel graagindeonder-
stelagenvandeblokken grotewoningen
van 150 tot 200 m2 verschijnen om ook
gezinneneen plekin hetgebied te geven.
Daarnaastzullenerindebuurtooksoci-
ale huurwoningen gebouwd gaan wor-
den. “Sloterdijk moet een volwaardige
werk-woonwijk worden met een gevari-
eerd woningaanbod”, verklaart Schram.

‘Extended stay’

Hoewel de N-kavel naar verwachting
nog voor de zomer op de markt komt,
zullen de toekomstige huurders en ko-
pers van deze nieuwbouw niet de eer-
ste bewoners van Sloterdijk worden.
Die eer krijgen waarschijnlijk de star-
ters die vanaf augustus dit jaar in het
getransformeerde kantoorcomplexThe
Spy gaanwonen. De twee aan elkaar ge-
koppelde kantoorvleugels aan de oost-
zijdevan het metrospoorworden op dit
moment door Foolen & Reijs Vastgoed
uitEindhoven omgebouwd tot 54 huur-
studio’s van gemiddeld 25 m2. “Ideaal
vooryoung professionals of mensendie
netzijn gescheiden”, lichtdirecteurTom
Foolen toe. Naast deze permanente wo-
ningenkomenin hetgebouw ook 103 ap-
partementen dievoor maximaal eenjaar
aanexpatsenandere flexibele bewoners
wordenverhuurd. Datlevertnietalleen
meer huuropbrengsten op, maarookeen
hogere vastgoedwaarde in de boeken.
Bovendien gelden voor deze extended-
stay-voorzieningen andere geluidsnor-
men, omdat ze in juridisch opzicht als
hotel worden beschouwd.

Er zijn dan ook meer ontwikkelaars op
Sloterdijk die een voorkeur hebben voor
deze woonvorm.Zo overweegt ook Stu-
project bij de ombouw van drie leeg-
staande kantoorgebouwtjes langs de Ba-
rajasweg voor extended stay te kiezen.
De transformatiemanager voor Sloter-
dijk, Martijn Braamhaar, ziet liever dat er
in het complex 244 permanente studio’s

EERSTE VERDIEPING

voor jongeren komen. “We zijn nog in
gesprekmetde ontwikkelaar overonze
wensen. Of hij daarin meegaat, is waar-
schijnlijk pas tegen de zomer bekend.”
Braamhaar en Schram hopen dat dan
alwel de contracten zijn getekend voor
de bouw van 350 tijdelijke jongeren-en
studentenappartementen op deJ-kavel
paltenzuidenvande Hemboog. De nieu-
we woningen mogen er tien jaar blijven

wijk is geworden. Op dit moment is er
nog maar één supermarkt. Gezinnen
zijn voor het basisonderwijs van hun
kinderenvoorlopig ook aangewezen op
de scholen in Geuzenveld-Slotermeer
aan de overzijde van de Haarlemmer-
weg. “Sloterdijk zal altijd een gemengd
karakter houden waarin iets meer
wordt gewerktdan gewoond. Maar we
gaan het gebied de komende jaren wel
vergroenen. Zo wordt de Arlandaweg
ingerichtals groene loper naar natuur-
gebied de Bretten. Fietspaden krijgen
betere verlichting en bewegwijzering.
En bijde Haarlemmerweg komen extra
oversteekplaatsenalsde wegin de toe-
komst opnieuw wordt ingericht.”

Hetwordtlastigeromietsvaneen men-
selijke maat teintroducerenin een ge-
bied met zoveel verspreid staande
hoogbouw.Veel kantoren blijven staan
endewegenin hetgebied kunnen niet

De leegstand is het afgelopen jaar

spectaculair gedaald

staan. De gemeente is met de ontwikke-
laar nog in gesprek over enkele details,
maar volgens Braamhaar worden het
mooie blokken.“Ze hebben weliets weg
van hettijdelijke onderkomenvan het4e
Gymnasium in de Houthavens.” De op-
levering staat gepland voor begin 2017.

Groene loper

Aan nieuwbouwplannenisop Sloterdijk
voorlopig dus geen gebrek. En ook de
transformatie van lege kantoren blijft
nogdoorgaan. De grotevraagis natuur-
lijk of het op deze plek ook een beetje
leuk wonen wordt. Schram en Braam-
haarerkennendaternogweliets moet
gebeurenvoordat het kantorengebied
ookeenvolwaardige en leefbare woon-

zomaarversmald wordenzonderdater
filesontstaan. Ontwikkelaarszullen bin-
nen hun eigen kavels wel worden aan-
gemoedigd om met postzegelparkjes
en autoluwe straatjes bewoners een
zekere geborgenheid te bieden. Toch
vindt niet iedereen die grootschalig-
heid van Sloterdijk een probleem, zo
bleek uit de reacties van zelfbouwers
diezichonlangsopdeArlandaweg over
deplannenlieteninformeren.Zijwaren
juist wel gecharmeerdvan het hoogste-
delijke karaktervan de locatie. Sommi-
gen gaven aan dat Sloterdijk nog wel
iets meer op Manhattan mocht gaan
lijken. Voor meer groen gaan ze wel
naar het Westerpark. Dat ligt immers
om de hoek.




Weerstand tegen verkoop van corporatiewoningen groeit

Staat de ongedeelde
stad op het spel?

Lage inkomens komen verder in de knel op de Amsterdamse woningmarkt.
Het aandeel huishoudens met een laag inkomen stijgt, terwijl het aandeel

goedkope huurwoningen daalt. De woningvoorraad is de laatste jaren

wel flink gegroeid, vooral in het segment van de middeldure en dure huur.

Aldus de belangrijkste trends uit het onderzoek Wonen in Amsterdam
(WiA2015) en Wonen in de Regio Amsterdam (WiRA). | Fred van der Molen

De regio Amsterdam groeit en is po-
pulair. In 2015 wonen er 896.601
huishoudens in de Stadsregio Amster-
dam, Almere en Haarlem, een groeivan
7,6 procent ten opzichte van 2009. Het
zijnvooral jongeren in de leeftijd 18-34
die toestromen naar Amsterdam. De
hoofdstedelijke woningmarkt piepten
kraakt onder zijn populariteit. De ene
week publiceert Het Parool hetalarme-
rendeberichtdatlageinkomensde stad
uit worden gedreven, de volgende dat
gezinnen met middeninkomens kans-
looszijnendederde weekdatde markt
voor koopwoningen droogkookt.

De tweejaarlijkse onderzoeken WiA en
WiRa geven een beeld van de verschui-
vingen in de woningmarktsegmenten
endeinkomenscategorieénin de Metro-

pool Amsterdam (MRA). Datzegtdaniets
over de slaagkans van de diverse groe-
pen. WiA2015 bevestigt dat de perspec-

cies wat dit college voorstaat, maar de
stijgende huurprijzen éndeafnamevan
de socialevoorraad is geen boodschap

Hoofdstedelijke woningmarkt piept
en kraakt onder zijn populariteit

tievenvoordesociale huurderinspéer
slechter op zijn geworden: de sociale
voorraad krimpt terwijl de doelgroep
juist weer groter wordt.

De positievande Nederlandse huurder
iserdelaatste jaren sowieso niet beter
op geworden, zo blijkt uit het landelijke
onderzoek WoOn2015. De netto huur-
quote liep op van 23,8 procent in 2012
naar 26,7 procent in 2015. In het MRA-
gebied liep die zelfs op tot 29 procent
volgens WiRA. Een half miljoen Neder-
landse huurders wonen teduurin rela-
tie tot hun inkomen, volgens de defini-
tie van ‘dure scheefheid’ die bij het on-
derzoek WoON2015 wordt gehanteerd.

Het gaat wringen

Dat alles gaat steeds meer wringen, bij
uitstekin Amsterdam. Met meerdan nor-
maleinteresse werd dan ook uitgekeken
naar de WiA-uitkomsten. De resultaten
bevestigenwatiedereeneigenlijkal wist:
hetaantal huurwoningenin de goedko-
peresegmenten neemtaf, terwijl de mid-
deldureendure huursegmenten groter
worden. Die toename kwam in de peri-
ode 2013-2015 vooral tot stand door de
liberalisering van corporatiewoningen.
Nu is groei van de vrije sector - en dan
metname het middeldure segment-pre-

waarmee SP-wethouder lvens dankbaar
wordtontvangen bijzijnachterban. De
gereguleerde voorraad (particulier en
corporaties) daalde van 63 procent in
2011 naarsy procentin 2015. Daar komt
nog bijdatde doelgroepvandesociale
sectorweergroeit. Dat komt gedeeltelijk
doordegrotereinstroomvanstudenten
en de vergrijzing. Het gaat dus niet al-
leen om inkomenseffecten door de cri-
sis,dieerwel degelijk ook zijn. Nog niet
meegenomen isdatdedoelgroep groter
isgeworden doordatdeinkomensgrens
voor de sociale huursector (voorlopig
tijdelijk) is opgetrokken. En verder ver-
grootdevluchtelingenproblematiek de
druk op de corporatiesector.

Terwijl Amsterdam traditioneel een
enorme ‘overmaat’aan sociale huurwo-
ningen bezat, komtnu het puntinzicht
waarop de stad meer mensen met lage
inkomensteltdan betaalbare woningen.
De druk vanuit huurdersorganisaties
looptstevigop. De Huurdersvereniging
Amsterdam (HA) pleit nu-ondanks de Sa-
menwerkingsafspraken-voor een stop
op verkoopvansociale huurwoningen,
ongetwijfeld medeonderdrukvan haar
achterban. Daartoe hoort het actieve
IBW-Nuit Noord, een organisatie die de
gemeenteraad bestookt metonderzoe-
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cialehuurwoningenvandecorporaties
lager of gelijk is aan 35 procent van de
woningvoorraad gaan we binnen een
jaar op wijkniveau voorstellen doen
voor de manier waarop de mengingin
die wijken kan worden gewaarborgd.”
Bij acht van de 22 wijken (gelegen in
Centrum, Zuid, I|burg/Zeeburgereiland,
De Aker/Nieuw Sloten en Oud West/de
Baarsjes) wordt die 35%-norm niet ge-
haald; nuniet,en eerder ook niet. Daar
zullen dus per buurt de degens over
worden gekruist, waardoor de bal ge-
deeltelijk bij de stadsdeelbesturen
komt teliggen.

Gemeenteraadsleden Daniél van der
Ree (VVD) en Reinier van Dantzig (D66)
wijzen erop dat die keuze voor de On-
gedeelde Stad twee gezichten heeft:

ken waarin de raadsleden een nakend
tekortvan 35.000sociale huurwoningen
wordtvoorgerekend. Stop deverkoopen
investeerinnieuwbouw ishundringen-
deoproepaan gemeenteen corporaties.

Weinig manoeuvreerruimte

Wethouder lvens heeftondertussen wei-
nig manoeuvreerruimte. Op de ontwik-
kelingen in de particuliere huursector
heeft hij nauwelijks invloed. Hij zit bo-
vendienin het college met D66 en VVD,
diejuist prioriteit geven aan meer mid-
densegment huur en koop. Oppositie-
partijen PvdA en GroenLinks wreven
nog zout in de SP-wonde door in een
motie eenverkoopstopvan corporatie-
woningen te eisen-een typische SP-eis.
De SP-raadsleden, onder wie Erik Flent-
ge, moesten die motie wel verwerpen,
omdat de collegepartijen zich aan de

Samenwerkingsafspraken hebben ge-
committeerd.

Ivens verwijst naarde Samenwerkings-
afspraken: “Deze cijfers confronteren
ons met nieuwe feiten en tonen aan
dat we geen dag te laat zijn met de Sa-
menwerkingsafspraken met de huur-
dersvereniging en de corporaties. Het
isgoed dat weduidelijke afspraken heb-
ben gemaaktover het beschermenvan
de sociale woningvoorraad.”

Volgensdie afspraken magdevoorraad
corporatiewoningen afnemen tot een
‘dynamisch evenwicht’van 162.000 wo-
ningen. De consequentiedaarvanisdat
de corporaties nogenkelejaren kunnen
doorgaan metverkoop en liberaliseren.
Die162.000is een harde afspraak. De af-
spraak die de ‘Ongedeelde Stad’ moet
waarborgen, isminder stellig geformu-
leerd:“Voor wijken waar hetaandeel so-

in andere wijken ligt het aandeel cor-
poratiewoningen boven de 60 procent
(Oud-Noord, Slotermeer/Geuzenveld en
Bijimer Centrum). Daar zou volgens hen
verkoopen liberalisatie kunnenworden
geintensiveerd.

Minder verkoop?

Het gesprek over vermindering van de
verkoop gaaterkomen, weet ook AFWC-
directeur Egbert de Vries. De corpora-
ties willen zich niet vastleggen op een
verkoopstopindie acht gebieden. Een
gesprek over hethandhavenvan deso-
cialevoorraadineenwijk moetvolgens
DeVries gepaard gaan met het beschik-
baarstellenvanextralocaties voorsoci-
alewoningbouw indie gebieden.“Zuid
isnueenvandegrote nieuwbouwloca-
ties in de stad. Maar op de Zuidas - en
trouwens ook op Ijburg - is men juist

heelterughoudend metsociale woning-
bouw. Gesprekken overdevoorraadzijn
voor ons vooral interessant als er ook
over nieuwe locaties wordt gepraat.”
De Vries vult aan: “We moeten boven-
dien goed onderscheid maken tussen
de oude stadswijken, waar de corpora-
ties nooit 35 procentvan de woningen
in bezithebben gehad, en nieuwbouw-
wijken zoals De Akeren IJburg, waar het
gemeentebeleid was om vooral koop-
woningen te bouwen.”

Hij wijst er ook op dat de verantwoor-
delijkheid nu wel heel eenzijdig bij de
corporaties wordt gelegd, terwijl over-
heidsbeleid - zowel van gemeente als
Rijk-ervoor heeft gezorgd dat de parti-
culiere goedkope huurwoningenvoor-
raad aan hetverdwijnenis. Dat magzo
zijn.Hetvasthoudenvande huidige cor-
poratievoorraad is-naasthetuitgeven
van nieuwbouwlocaties - nog een van
deweinig knoppen waar de gemeente
aan kan draaien.

JOHAN CONIJN: NIET STOPPEN MET VERKOOP

Johan Conijn, bijzonder hoogleraar Woningmarkt aan de UvA, wijst een verkoopstop

van sociale huurwoningen af. Hij wijst erop dat er in Amsterdam nog altijd relatief veel
gereguleerde huurwoningen zijn. “Het aandeel koopwoningen is 30,6 procent, de helft van
het landelijk gemiddelde. Ook het aandeel geliberaliseerde huurwoningen is laag. Dat is
een probleem. Het belemmert de doorstroming binnen de voorraad en is mede oorzaak van
de overspannen situatie op de koopwoningmarkt. Dat in de geliberaliseerde huursector de
huurprijzen relatief hoog zijn, komt ook door het te beperkte aanbod.
Veel huishoudens betalen de hoofdprijs als gevolg van deze
onevenwichtigheden.”

Conijn vindt voldoende aanbod van betaalbare
huurwoningen en een stad die voor alle
inkomensgroepen toegankelijk is, wel belangrijk.
“Maar diversiteit op wijkniveau hoeft dat niet in

de weg te staan. Groei van de voorraad is de beste
remedie. Groei van de woningvoorraad is ook
mogelijk via de verkoop van corporatiewoningen.
Immers, met verkoop krijgt de corporatie
investeringscapaciteit, terwijl de verkochte woning
deel van de woningvoorraad blijft uitmaken. Ook
liberalisatie vergroot de investeringsmogelijkheden in
betaalbare huurwoningen. Win-win dus.”

g
_
o~ Johan Conijn
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Wonen in Amsterdam - WiA 2015

WONINGVOORRAAD NAAR TYPE

100 %

Koop
80% — | |

60 %

| vrije sector particulier

Vrije sector corporatie
|Sociale voorraad
particulier

40 %

|Sociale voorraad

20% corporatie

0%
'11 '13 '15

Het aandeel koopwoningen is de laatste jaren
nauwelijks toegenomen, het aandeel vrijesectorhuur
steeg daarentegen aanzienlijk. De sociale voorraad
neemt af, maar beslaat nog wel meer dan de helft
van alle woningen (57,4%)

HUURWONINGEN NAAR PRIJSKLASSE

- (>€971)

80% [,

Middeldure huur
(€711:971)

60 % Liberalisatiegrens
(€618-711)

40 % Tweede aftoppingsgrens
(€577-618)

N u Eerste aftoppingsgrens
20% (€ 403-577)
B Kwaliteitskortingsgrens

0% (<€403)

11 '13 '15
Huurprijsgrenzen prijspeil 2015, de totale huursector bestond dat jaar uit 289.600 woningen

Het aandeel huurwoningen in Amsterdam is redelijk
constant (zo’n 70%), maar de goedkope categorieén
slinken. In totaal zijn er zo’n 290.000 huurwoningen.

WONEN IN AMSTERDAM: ZO ZIT HET

INKOMENSGROEPEN 2015

330 6% S0 142% m
| | | | | | |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 9%  100%
m Lage inkomens EU-grens - € 38.950 €44.657 - 2 x modaal
m Laag-EU-grens €38.950 - € 44.657 m> 2 x modaal

INKOMENSGROEPEN 2015

17,8% 27,4% 10,8% 17,4% m
| | |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Kwaliteitskortingsgrens Liberalisatiegrens en koop t/m € 152.000

m Eerste aftoppin_gsgrens Middeldure huur en koop t/m € 249.000
Tweede aftoppingsgrens m Middeldure huur en koop t/m € 249.000

De verhouding tussen inkomensgroepen en
woningmarktsegmenten is stadsbreed redelijk in
balans, maar de afname van het aandeel goedkope
woningen zet door, terwijl de omvang van de
doelgroep toeneemt.

WIJKEN MET WEINIG CORPORATIEWONINGEN

In acht van 22 Amsterdamse wijken hebben
corporaties minder dan 35 procent sociale
huurwoningen; in alle gebieden behalve
Zeeburgereiland/IJburg is dat aandeel de laatste twee
jaar gedaald. In zeven gebieden bestaat meer dan de
helft uit corporatiewoningen.

Alle cijfers uit dit artikel komen uit het onderzoek Wonen in Amsterdam 2015. De grafieken zijn interpretaties door NUL20. WiA is een grootschalig tweejaarlijks
onderzoek waarin de verhouding tussen woningmarktsegmenten en inkomensgroepen centraal staat. De fact sheets van het woningmarktonderzoek zijn te

downloaden van de sites van de AFWC en de dienst Wonen.
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WiRA2015: Wonen in de Regio Amsterdam

Regio herstelt van

Het onderzoek ‘Wonen in de regio Amsterdam 2015” (WiRA2015)
ademt het economisch herstel: de koopmarkt trekt aan en er wordt
weer meer verhuisd. En het toont eens te meer aan dat grote delen
van de regio Amsterdam zeer populair zijn. |Fred van der Molen

e conclusie dat de regio Amster-

dam populair is, kan nauwelijks
een verrassing worden genoemd. Wel-
licht wel dat de regio ondanks de toe-
nemende instroom van jongeren ook
vergrijst. Dat geldt overigens meervoor
de plaatsen buiten Amsterdam. In de
hoofdstad blijven veel jonge huishou-
dens binnenstromen.

| i

Haarlem

4
d

22% is recentelijk verhuisd

‘ 52% is verhuisgeneigd

Haarlemmermeer

G 7,8 rapportcijfer woning
‘ 7,6 rapportcijfer buurt

huishoudens.

. 45% huishoudens heeft inkomen onder EU-grens

' 40% huishoudens heeft een sociale huurwoning

‘ 60% van alleinkomens onder EU-grens woontin sociale corporatiehuur
' 40% huishoudens vindt huidige woning geschikt om oud te worden
“87% vindt eigen buurt geschikt om oud te worden

(1 29% bedraagt de gemiddelde huurquote (=na aftrek huurtoeslag)

19% bedraagt de netto hypotheekquote (= na belastingaftrek)

‘ 69% wil bij verhuizing in eigen gemeente blijven
' 49% heeft een voorkeur voor kopen

4 22% heeft interesse in zelfbouw

4! Groeilage inkomens, afname goedkope voorraad

Deze cijfers komen uit het bevolkingsonderzoek ‘Wonen in de regio Amsterdam’. In 2013 werd dat voor
het eerst uitgevoerd, in 2015 voor de tweede maal. WiRA2015 sluit aan bij het onderzoek ‘Wonen in
Amsterdam’ dat sinds 1995 tweejaarlijks wordt uitgevoerd. Aan het regionale onderzoek doen mee:

de zestien gemeenten van de Stadsregio Amsterdam, Almere en Haarlem. Het gaat om bijna 900.000

Ook bevestigt WiRA2015 het herstelvan
decrisis.Zowordterweer meerverhuisd
binnenderegio.Hetzijnvooraljongeren
endehogereinkomensdie meerverhui-
zen.Men komt weerin beweging: onze-
kerheid over de woningmarkt of de ver-
koopbaarheidvande huidigewoningis
nauwelijks meer een reden om verhuis-
plannen uit te stellen. Vooral gezinnen

Kerngegevens WiRA 2015

81% huurders sociale huurwoning heeft inkomen onder
EU-inkomensgrens; daling aandeel scheefwoners.

Zaanstad

TWEEDE VERDIEPING



met een hoger inkomen trekken weer
meer naarde regio. Deverhuisstromen
van Amsterdam naar Stadsregio-Zuid
(0.a. Amstelveen) en Haarlem zijn toe-
genomen. Maardierichting Stadsregio-
Noord en Almere, waar vaker huishou-
dens meteen lager of middeninkomen
heenverhuizen, blijvenachter.Almere,
Purmerend, Haarlemmermeer hebben
lang een overloopfunctie gehad voor
Amsterdam, maar zijn kennelijk geen
vanzelfsprekende bestemming meer.
Nog steedsverhuizenveel gezinnen uit
Amsterdam naar deze gemeenten, maar
minder dan voorheen.

Druk in alle segmenten

Metdetoenemendeinterneverhuisdy-
namiek en de toestroom van buiten de
regio blijft de druk op alle segmenten
vandewoningmarkt groot. De koopprij-
zenin Amsterdam hebben al weer het ni-
veauvanvoordecrisis bereikt. De over-

verhitting van de woningmarkt speelt
nu nog alleen in populaire delen van
Amsterdam. Maar delen van de Stads-
regio-Zuid en Haarlem gaan meeindeze
dynamiek. Amsterdam buiten de Ring
A1o,Stadsregio-Noord en Almere lieten
in 2015 nog geen of slechts een matig
herstel zien. De vraag is nog of andere
delen van de regio de komende jaren
gaan profiteren van het herstel.

De druk op de sociale huurvoorraad
neemt toe doordat het aantal socia-
le huurwoningen afneemt terwijl de
doelgroep groeit. En dan is bij dit on-
derzoek nog geen rekening gehouden
met het opschuiven van de inkomens-
grens met 5000 euro naar 38.950 euro
(prijspeil 2015).
WiRAstelt ook vast datde sociale voor-
raad doelmatiger wordt bewoond. Dat
wilzeggen: erwordt minder scheef ge-
woond. Daar staat tegenover dat er
meer huishoudens met een laag inko-

Purmerend

I T T T — ——

Zaandijk

Amstelveen

Wonen in de Regio Amsterdam

WAARDERING BUURT

WAARDERING WONING

waardering woning
rapportcijfer

[ 8,4 en hoger
Hs1-84
d78-81
75-78

[ lagerdan7,5

waardering buurt
rapportcijfer

[ 8,1 en hoger
H78-81
075-7.8
070-75

[ lagerdan 7,0

Bewoners in de regio Amsterdam zijn in de regel tevreden over hun woning. Het gemiddelde rapportcijfer is 7,8. De waardering is verminderd in Amsterdam
Nieuw-West (van 7,4 naar 7,1), Almere Poort (van 8,1 naar 7,8), Nieuwe-Vennep (van 8,2 naar 7,9) en Duivendrecht (van 7,9 naar 7,6). De tevredenheid met de
buurt is iets toegenomen. De buurt krijgt gemiddeld een 7,6 (was 7,5 in 2013). Vooral in Landsmeer (8,1) en Amstelveen Noord (7,9) nam de waardering toe.
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Amsterdam

men in andere woningen wonen.
Dat komt doordat deze groep ab-
soluut en relatief is gegroeid, van
42 naar 45 procent van het totaal
aantal huishoudens. Dat komtdoor
een combinatie van inkomensach-
teruitgangen de groeivan hetaan-
tal gepensioneerden.

Vrijesectorhuur

De vrijesectorhuur groeit in de
Metropoolregio, tot dusver vooral
doorliberalisatievansociale huur-
woningen. Het gaat nog altijd om
een klein segmentvan de woning-

TWEEDE VERDIEPING

markt (9%) dat vooralvan belangis
voor nieuwkomersinde hoofdstad.
Devrijesectorhuurwordt door veel
bewoners als een tijdelijke oplos-
sing gezien. Een groot deel (78%)
wil verhuizen. De dynamiek in dit
segmentis dan ook groot.

Ontwikkeling betaalbaarheid
Wonen wordt steeds duurdervoor
huurders. Vooral jongeren en ge-
zinnen met een laaginkomen heb-
beneenhoge huurquote. Dat geldt
met name voor huurders met een
laag inkomen die in de vrije huur-
sector wonen. Datzijn er meerdan
tweejaargeleden(metinkomen tot
de EU-grens: €34.911). De woonlas-
tenzijnvooralindevrijesectorhuur
flink gestegen, de netto huurquo-
te bedraagt soms meerdan 40 pro-
cent.Erwonen ook meerlage inko-
mens in koopwoningen. Dat komt
met name door inkomensdaling
van zittende bewoners.

Verhuizen

Gezinnen met een hoger inkomen
vertrekken weer meer uit Amster-
dam. Maar ook huishoudens buiten
Amsterdam denken weer meer na
over groter en mooier wonen. Ou-
deren denken vooral over verhui-
zennaomdat hun huidige woning
niet meer bij hun mogelijkheden
aansluit (trappen, te groot, teduur).
Verhuisgeneigden willen meestal
(69%) in hun eigen gemeente blij-
ven.

Gezinnen met een
hoger inkomen
vertrekken weer meer
uit Amsterdam

Doorstroming

Het economisch herstel leidt

niet tot meer doorstroming

in de sociale huursector in de
Stadsregio Amsterdam. Het blijft
daardoor onverminderd lastig om
aan een sociale huurwoning te
komen, zo blijkt uit de Rapportage
Woonruimteverdeling 2015. En
een kwestie van veel geduld: de
gemiddelde inschrijfduuris bijna
negen jaar en voor een woning
melden zich vaak honderden
geinteresseerden. | Fred van der Molen

Het aanbod aan sociale corporatiewonin-
geninde Stadsregiois deze eeuw drama-
tischverminderd.Vanaf 2012 stabiliseerde de
terugloop, maar het aanbod stijgt sindsdien
ook niet. De voorraad loopt terug door ver-
koopen liberalisatie, weinig huurders verhui-
zen(mutatiegraad 4,3%), hetaantal actief wo-
ningzoekenden neemt toe en de gemiddel-
de inschrijfduur die nodig is om een sociale
huurwoning te bemachtigen is bijna negen
jaar (8,7 jaar). Daarnaast gaan er weer meer
woningen naar voorrangskandidaten, onder
wie statushouders.

Starters op de woningmarkt zoeken actiever
dan doorstromers. Starters zijn relatief jong,
maar bij woningzoekenden dieslagenligt de
gemiddelde leeftijd hoger en is het aandeel
doorstromers groter. Want: hoe hogerde leef-
tijd, hoe meerinschrijfduur,hoe meerkansop
eenwoning.

Om ook ‘spoedzoekers’ een kans te geven, is
enige jaren terug het loten geintroduceerd.
Inmiddels wordt zo’n 12 procent van alle vrij-
komende woningen verloot, althans van de
corporaties die meedoen. Bijlotingis hetaan-
deel jongeren dat een woning vindt, groter.
Dat de nood hoog is, blijkt wel aan het aan-
tal deelnemers perloting: gemiddeld 1027.Op
een reguliere vrijkomende woning reageren
gemiddeld 208 woningzoekenden.

Statushouders

Hetaandeel urgenten groeit weer, met name
doordetoenamevan hetaantalstatushouders.
Deze nieuwe huurderszijn veelal relatief jong,
alleenstaand enhebben weiniginkomen. Overi-
gensneemtook hetaantal stadsvernieuwings-
urgenten weer toe en stromen er meer men-
sen uit instellingen. In totaal ging een derde
van devrijkomende woningen naar urgenten.



AANTAL VERHURINGEN VIA WONINGNET
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Het aanbod aan sociale huurwoningen via
WoningNet blijft sinds 2012 op ongeveer hetzelfde
niveau.

INSCHRIJFDUUR STADSREGIO TOTAAL
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Vele jaren wachten op een woning is normaal

GEMIDDELD AANTAL REACTIES OP EEN WONING (ZONDER LOTING)

ap|appiwag
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Gemiddeld reageren er 208 woningzoekenden op
een woning. De populairste gemeente is Landsmeer,
direct gevolgd door Amsterdam.

AANTAL STARTERS
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Vrijkomende woningen gaan meer naar starters
dan naar doorstromers. Dat is vooral in Amsterdam
het geval (59%).

sociale huursector herstelt niet
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Het aandeel gehuisveste urgenten steeg met een
kwart naar 33 procent

GROEI GEHUISVESTE URGENTEN
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status-
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1000

500

sv-kandidaat

Het aandeel voorrangskandidaten groeit. Dat komt
met name op het conto van de statushouders, maar
ook de aantallen sv-urgenten en de uitstroom uit
instellingen nemen toe.

— Info over ontwikkeling huren: zie Woonbarometer Pag.32

RAPPORTAGE WOONRUIMTEVERDELING: ZO ZIT HET

De Rapportage Woonruimteverdeling wordt uitgegeven door de Stadsregio
Amsterdam en het Platform Woningcorporaties Noordvleugel Randstad. l _’

De cijfers betreffen verhuringen via WoningNet, aangevuld met
gegevens van de corporaties WOV in Oostzaan en De Vooruitgang

in Volendam. m
De WoningNet-cijfers geven geen volledig beeld; in 2014 verliep

slechts 38 procent van alle nieuwe corporatieverhuringen via
WoningNet. Het overige deel bestaat it studentenverhuur,
vrijesectorhuur, tijdelijke verhuur en directe bemiddeling.
Het rapport is te downloaden van de sites van Stadsregio
Amsterdam en de AFWC.
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Het is er toch van gekomen. In de Van der Pekbuurt wordt niet gesloopt
maar gerenoveerd. Half april namen de eerste bewoners de sleutel van

hun nieuwe woning in ontvangst. Ymere denkt voor eind juli de rest van
de 88 woningen uit de eerste bouwf

ase op te leveren.
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ElFase1
Fase 2
I Fase 3

september 2015 - medio 2016: renovatie, sociale huur
B Fase 4

start april 2016 - 1e kwartaal 2017: renovatie, sociale huur
start juni 2016 - 1e kwartaal 2017: renovatie, sociale huur

zomer 2016 - medio 2017: renovatie, marktpartij
eerste helft 2017: renovatie, marktpartij

tweede helft 2017: renovatie, marktpartij

EmFase s
mm Fase 6
Fase7

planning nog niet bepaald: ingreep, doelgroep nog niet bepaald
mm 4e kwartaal 2016: renovatie - zelfbouw

De woningen zijn hoogwaardig gerenoveerd naar ontwerp van
architectenbureau Hoogeveen. Grondige vernieuwing van het casco, met
nieuwe fundering en nieuwe kozijnen. Aan de binnenzijde een nieuwe

indeling met een nieuwe keuken en nieuw sanitair. Problemen met vocht,

kou en geluidsoverlast moeten tot het verleden behoren. De woningen
hebben weer hun oorspronkelijke kleur gekregen
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De 88 woningen behouden allemaal hun sociale status. Vijftien van de 64 vaste huurders
keren terug. Zij hebben met de architect de indeling van hun nieuwe huis ontworpen.

Ymere bereikte in 2014 overeenstemming met de gemeente over de versnelde renovatie
van 150 tot 170 woningen. De gemeente draagt daaraan 5 miljoen euro bij. Ymere heeft
inmiddels ook een begin gemaakt met de renovatie aan de westkant.

Huurdersvereniging Van der Pakbuurl
WWW.VDPEKBUURT.NL

Uiteindelijk moet de buurt
een meer gemengd karakter
krijgen. Ymere verkoopt
daartoe vijf woonblokken

aan marktpartijen. Veertien
woningen in de Begoniastraat
staan al te koop. De renovatie
daarvan start na de zomer.

De Van der Pekbuurt werd
begin van de twintigste eeuw
gebouwd naar een ontwerp van
architect J.E. van der Pek.




. Ontwikkelaars over middensegment huur: de gemeente krijgt wat ze vraagt

“Stel meer eisen

Een van de prioriteiten van dit college is het vergroten van het middeldure

Nl".”l] MEI 2016

huursegment. De behoefte is vele malen groter dan het aanbod.

Maar hoe vergroot je het aanbod in een oververhitte woningmarkt?

En wat voor woningen levert dat op? “De gemeente zou best meer

eisen mogen stellen”, zeggen ontwikkelaars. | Joost Zonneveld

Vorigjaar werden 1368 middeldure
huurwoningen in Amsterdam in
aanbouw genomen. Dat is een enorm
aantal, maarvooralsnog blijft hetaan-
deelwoningen meteen huur tussende
71oengy1eurorelatieflaag. De corpo-
ratieszorgen totdusverviade liberali-
seringvan sociale huurwoningenvoor
de grootste aanwas.

Nieuwbouw voor dit segment heeftin
Amsterdam lange tijd nauwelijks aan-
dacht gehad. “Het probleem bestond
lange tijd niet of nauwelijks”, zegt Ro-
bert Kohsiekvanontwikkelaar Wonam.
“Woningcorporaties bouwden sociale
envrijesector huurwoningentot8om2;
hetwasvroeger ook veel gemakkelijker
een hypotheek te krijgen om een huis
te kopen.” De nieuwe stedeling zoekt
nu-al dan niet gedwongen - in eerste
instantie een huurwoning in de vrije
sector. En de prijzen daarvan blijven
maar stijgen, netalsdiein de koopsec-
tor overigens.

“Het geld is er”

De schaarste kan volgens Kohsiek al-
leen worden opgelost met door be-
leggers gefinancierde nieuwbouw.
Met Kohsiek is ook Edvard van Luijn
vanAlteravan mening dat Amsterdam
de komende jaren fors moet inzetten
op het middensegment. Daar ligt de
vraag: “We willen toch niet de kant

NIET ALLEEN BOUWEN, 00K BEHOUDEN

Bij de huidige tenders wordt de markthuur voor
vijftien jaar begrensd. Daarna niet meer, de
eigenaar mag ook verkopen. Amsterdam onderzoekt
momenteel de financiéle consequenties van
alternatieve voorwaarden. Daarnaast zijn er al enige
jaren afspraken met corporaties over het passend
toewijzen van vrije sector huurwoningen aan
middeninkomens.

KORT BESTEK

van Londen op waar de gewone man
geen betaalbare woning meer kanvin-
den. Daarom zijn tienduizend wonin-
gen in het middensegment nodig. En

en driekamerwoningen van ongeveer
55 tot 80 m2 vooral op doorstartende
singlesen (startende) tweeverdieners.
Lingotto bouwt momenteel in @home

“Woningen van 25 m2 zonder balkon of
bergruimte. Moeten we die kant wel op?”

het geld is er. Wij werken met partijen
samen die een miljard in de stad wil-
leninvesteren.”

Volgens Kohsiekisde middengroep-te
hoog inkomen voor een sociale huur-
woning, te laag of teongewisinkomen
voor een koopwoning-delaatstejaren
verbreed. “Starters,ouderen, maar ook
onderwijzers en verpleegsters zijn op
dit segment aangewezen. Er zou veel
beterzicht moeten komen op de doel-
groepen daarbinnen.” Wonam onder-
zoekt dit momenteel samen met on-
derzoeksbureau Rigo.

Wat voor middensegment huurwo-
ningen moeten dan gebouwd worden
in Amsterdam? En wat is realistisch?
Kohsiek: “Op gewilde locaties wil de
gemeente een goede grondprijs heb-
ben. Dan kan je daar geen grote huur-
woningen in het middensegment ver-
wachten. Maarin Nieuw-West kunnen
diewoningensnellereenafmetingvan
60 tot 8o m2 hebben.”

In aanbouw

Wonam, dat ongeveer duizend mid-
deldure huurwoningen in portefeuil-
le heeften daarnogeens tweeduizend
aantoehoopttevoegenindekomende
jaren, bouwt middeldure huurwonin-
gen onder meer in de Ringzone West
eninhetOostelijk Havengebied. Daar-
mee zoekt Wonam de randen van het
centrum op. Het mikt daar met twee-

in het Amstelkwartier driekamerwo-
ningenvan 55 m2. Het achterliggende
idee:daar kan ook nog een klein gezin
wonen dat kiest voorde stad. Het ener-
gieneutrale woongebouw gaatvoor 70
procentuit middeldure huurwoningen
bestaan, zoals de gemeente in 2012in
eenvan haar eerste tenders middens-
egmentookvroeg.BobJansenvanLin-
gotto: “Destijds was de markt nog heel
slechten koopwoningen bouwen was
geen optie. Er was toen ook al veel be-
hoefte aan moderne stadswoningen
voor een huurvan 700 tot 800 euro per
maand. Datis ruim onder de maximale
huur die de gemeente als eis stelde.”
Over hetafzettenvandewoningen-@
home is inmiddels door Amvest in be-
legging genomen - maakte Jansenzich
geen zorgen. De grootste uitdaging is
volgenshemalvolbracht:“Datwaseen
zo laag mogelijke epc te halen. Omdat
we de hoogte in moesten waren er wei-
nig mogelijkheden omvoldoende zon-
nepanelen te plaatsen.”

“Stel meer eisen”

Hetvoorbeeldvan @home laatvolgens
Jansenziendatde markt-totop zeke-
re hoogte - oppakt wat de gemeente
vraagt. “Zeker in deze tijd nu per ten-
der meer dan tien partijen meedoen,
is het niet erg als er een paar partijen
afhaken. De gemeenteis toch wel van
concurrentie verzekerd en beleggers



aan ons”

willen maar wat graag in Amsterdam
investeren.”

Meer eisen stellen aan de kwaliteit in
tenders is volgens Jansen niet alleen
mogelijk, maar ook nodig. “Wat je nu
ziet, is dat de markt zijn werk doet: er
worden woningen meteen huuronder
degooeuro gebouwd. Maar hebben die
ookaltijd de kwaliteit dieweinde stad
willen hebben? Woningen van 25 m2
hoeven geen balkon of bergruimte te
hebben. Ik vraag mij af of we die kant
op moeten willen gaan”

Hoewel de gemeente meer op het niet
omschreven begrip ‘kwaliteit’ gaat ten-
deren, lijkt het college niet van plan
meer eisen op te nemen. Voor de ge-
meente is het Bouwbesluit leidend en
is hetverderaan de markt om te bepa-
len wateen geschikte groottevandete
bouwenwoningenis,aldus een woord-
voerder. “De grootte van een middel-
dure huurwoningisafhankelijkvan de
plek, en daarmee de grondwaarde, en
die wordt op zijn beurt weer bepaald
door de marktomstandigheden.”

Het stellen van een maximale huur-
hoogte en een minimale termijn voor
verhuur (zie kader) vindt Amsterdam
kortomvoldoende. De gemeente vreest
dat de risico’s voor ontwikkelaars en
beleggerste groot worden als er meer
eisen worden gesteld.

Toch zou ontwikkelaar Jansen het ver-
standigvinden omin tenders waar het
nu alleen om geld gaat, zoals Amstel-
kwartier 4F, eenondergrensvoor opper-
vlakte te hanteren. Hijvindt dat als de
gemeente hetideaal van de ongedeel-
destadinstand wil houden en kwaliteit
wil toevoegen, er minder op de grond-
prijs alleen gestuurd moet worden.

Te veel hetzelfde
Hans de Jong van Provast, ontwikke-
laar van de Amsteltower met voorna-

melijk middensegmenthuur, gaat nog
een stap verder. “Zelfs in tenders waar
kwaliteit een belangrijke rol speelt (zo-
als bij het Sluishuis, IJburg, nvdr), gaat
het ook altijd nog om de hoogte van
de bieding. Daardoor wordt nu te veel
van hetzelfde gebouwd: heel efficiént,
heel compact, maar ook een eenheids-
worst. De gemeente zou de grondprijs
kunnen maximeren waardoor kwaliteit
veel meer aandacht krijgt. Op die ma-
nier kan de uniformiteit doorbroken
worden. Danworden er weer bijzonde-
re gebouwen neergezetin destad. Met
goede buitenruimtes, daktuinen, voor-
zieningen of voor mijn part een zwem-
bad.”Van LuijnvanAlteradenktdaar net
zoover.De markt mag, kortom, best wat
meer uitgedaagd worden om kwaliteit
toe te voegen aan de stad, maar moet
daarvoor ook de financiéle ruimte krij-
gen. En zo eindigt het altijd weer met
een discussie over de grondprijzen.

Maxime Verhagen, voorzitter van Bouwend
Nederland, plaatst in april het eerste
gevelelement van @Home Amstelkwartier.
De bouw van deze woontoren is het
resultaat van een eerdere tender specifiek
voor middensegment huurwoningen.

TENDERS MIDDENSEGMENT HUUR

Amsterdam wil voor 2019 ruimte vinden om 3700
middeldure huurwoningen in aanbouw te nemen.

Deze locaties zijn daarvoor al aangewezen:
> Houthaven kavel 5FG:
> Sloterdijk kavel 0:

> Sloterdijk kavel N3:

76 woningen
200 woningen
150 woningen

> August Allebéplein blok 2: 19 woningen
> Lelylaan Podium kavel F: 80 woningen
> Amstelkwartier kavel 4F: 51woningen
> Amstelstation blok BC: 82 woningen
> Archimedesplantsoen: 50 woningen

> IJburg Sluishuis:

minimaal 175 woningen
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Programma Woningkwaliteit moet huizen comfortabel en toekomstbestendig maken

Verhuurders willen geen

Wethouder Ivens lanceerde dit voorjaar het Programma Woningkwaliteit

Nl".nl] MEI 2016
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2016, waarmee de kwaliteit van het Amsterdamse woningbestand

moet worden verbeterd en op peil gehouden. Maar is een eigen

Amsterdamse kwaliteitsnorm niet iets te ambitieus? |Johan van der Tol

Schimmel- en vochtproblemen komen veel voor

e SP heeftzichaltijd een kampioen

betoond in de strijd tegen achter-
stallig woningonderhoud. Spraakma-
kend zijn de buurtonderzoeken waarin
verhuurders aan de schandpaal wor-
den genageld wegens tocht, vocht en
schimmel in complete woningblok-
ken. Geen wonder dat SP-wethouder
Laurens Ivens nu met een programma
komtom achterstalligonderhoud aan
te pakken,de woningkwaliteit te verho-
gen envoor de toekomst veilig te stel-
len. Devraagis of het programma niet
iets te ambitieus is. Verhuurdersorga-
nisatiesreagereninieder geval zeer te-
rughoudend.
In het programma worden drie aspec-
tenvan kwaliteit onderscheiden: veilig-
heid (tegen brand eninbraak); ventilatie
(tegenvocht, schimmel en koolmonoxi-
de);enalsderde punt toekomstwaarde
encomfort(energie, geluid, levensloop-
bestendigheid).
Daarnaastkenthetprogrammadrieac-
tielijnen: handhaven en aanschrijven;
voorkomen; en als derde het bevorde-
renvan comfort. Bijde laatste twee on-
derdelen gaat hetvooral om hetonder-

KORT BESTEK

steunenenvoorlichtenvan kopers, wo-
ningeigenaren, VvE’s en huurders. Om
achterstalligonderhoud bij corporatie-
woningen tevoorkomen wordt metde
socialeverhuurders een basiskwaliteit
voorwoningen afgesproken. In een be-
leidsstuk over het programmawordtde
suggestie gewekt dat deze basiskwa-
liteit zou moeten uitstijgen boven de
wettelijke eisen van het Bouwbesluit,
dievooral zijn gericht op veiligheid, ge-
zondheid en hetvoortbestaanvaneen
pand. Zo'n kwaliteitsnorm zou moge-
lijk zelfs voor alle woningen in de stad
moeten gelden.

Corporaties: Bouwbesluit is de
norm

Het is de vraag of Amsterdamse ver-
huurders wel te porren zijn voor een
kwaliteitsnorm waarin de lat zo hoog
ligt. De corporaties zouden de makke-
lijkste partners zijn om die mee te be-
werkstelligen. Cathelijn Groot van de
Amsterdamse Federatie van Woning-
corporaties (AFWC) coérdineert het
overleg over de norm, die deze zomer
het licht moet zien. Ze kan er nog niet

veel overzeggen, behalve datdeeisen
vande nieuwe kwaliteitsnorm nietdie
van het Bouwbesluit zullen overstij-
gen. “Dat is te moeilijk doordat wo-
ningen te veel van elkaar verschillen
en wooncomfort niet objectief te me-
ten is.” Groot beaamt dat het weinig
zin heeft om afspraken te maken over
dingendiein het Bouwbesluital wette-
lijkzijnvastgelegd. “We hebben nu wel
al een afspraak lopen over het vervan-
genvan de open verbrandingstoestel-
len en het oppakken van onderhouds-
klachten. Die kunnen we opnieuw be-
vestigen, maar we kunnen bijvoorbeeld
nietbelovendatalle woningenin 2020
comfortabel zijn.”

“Subsidie werkt beter”

Net als de AFWC heeft Co Koning, al-
gemeen directeur Vastgoed Belang,
met de gemeente gesproken over het
programma. Ook Vastgoed Belang, dat
de belangen behartigt van de eigena-
renvan naar schatting de helft van de
90.000 particuliere huurwoningen in
Amsterdam, heeft bedenkingen bij het
stellenvan bovenwettelijke eisen en bij
de extra investeringen die worden ge-
vraagd. “Het gaatvaak omdevroegere
bakker of slager om de hoek die tegen
wilendankwoningeigenaaris.De WOZ-
waarden van de woningen en daarop
gebaseerde belastingen stijgen. Eige-
naren zijn daardoor zes, zeven, soms
acht maanden huur kwijt aan belas-
tingen. Terwijl de mogelijkheden voor
huurverhogingen beperkt zijn. Uit re-
centonderzoekblijkt datde huurdieze
ontvangen gemiddeld rond de 500 euro
ligt.”Koning schat dat het huidige ren-
dementvandeledenvanVastgoed Be-
lang2a3procentis.“Daarbijkunnende
kleine beleggers moeilijk financiering
krijgen. Ze hebben de middelen niet.”
De gemeente kan deze verhuurdersin
plaats van met aanschrijvingen beter
met subsidies over de streep halen, zo
voegt Koning eraan toe.



bovenwettelijke eisen

Uniforme handhaving
Het handhaven en aanschrijvenis een —
taakvoorde stadsdelen.Endie konden ' ; e
dietaaktotdusverop huneigen manier : -
invullen. Maar nu wil de gemeente de : ) o
aanpakoverde helestad uniformeren: v/

de externe kwaliteit wordt overal op

dezelfde manier beoordeeld eninver-

gelijkbare gevallen wordt overal ver-

gelijkbaar opgetreden. Huiseigenaren

klagen nusomsdatsommige stadsde-

len strenger zijn dan andere.

De bestuursraden van de stadsdelen

hebben dit voorjaar hun visie kunnen

geven op het programma. Zien ze de VEEL KLACHTEN UIT PARTICULIERE SECTOR
uniformering niet als een verdere be-
knottingvan huneigen beleidsruimte?
Sebastiaan Capel (D66), stadsdeelvoor-
zitteren portefeuillehouder Wonenin
Zuid, zegt dat het programma een be-
vestiging is van wat Zuid al doet. “We
kunnen doorgaan met wat we al doen
omverkrotting tegen te gaan. Wedoen
rond de twintig keer per jaar een aan-
schrijving. Het is een zwaar, maar be-
langrijk middel om eigenarenin bewe-
ging te krijgen. Het is positief dat bij
de beoordeling vooreenaanschrijving
pandenin de hele stad langs dezelfde
liniaal worden gelegd.”

“Ik ben Gberhaupt niet bezig met wie

Ay

De Wijksteunpunten Wonen blijken belangrijke voelsprieten te zijn van de gemeente waar het gaat om
de onderhoudsstaat van woningen. Ze krijgen van wethouder Ivens nu ook de taak verenigingen van
eigenaren voor te lichten over woningonderhoud en -verbetering. In stadsdeel Zuid zijn daarmee al
succesvolle proeven gedaan.
Jaarlijks geven de Wijksteunpunten een overzicht van klantcontacten, onder meer over onderhoud. Uit
dat overzicht van 2015 (zie grafiek) blijkt dat het niet alleen om klachten, maar ook om vragen gaat,
bijvoorbeeld over wie wat hoort te doen bij woningonderhoud.
In het beleidsstuk ‘Programma Woningkwaliteit 2016’ wordt gesteld dat het meeste achterstallige
onderhoud voorkomt in stadsdelen met veel vooroorlogse woningen. Daarvoor vinden we bevestiging
in de data van de Wijksteunpunten: de meeste klachten en vragen over onderhoud komen uit West,
Zuid, Oost en Centrum. Vanuit de eerstgenoemde drie stadsdelen kwamen ook de meeste zaken via de
Wijksteunpunten voor de huurcommissie. Daar werd de huurder in zo'n driekwart van de gevallen in het
gelijk gesteld. In Centrum, Oost en West leidde dit gemiddeld tot stevige huurverlagingen van zo'n 100
euro of meer per maand.
Bij bijna de helft (46%) van de klachten en vragen ging het om een woning van een particuliere

) . ,, " verhuurder. Omdat de corporaties twee derde van alle huurwoningen in bezit hebben, komen vanuit de
welke beleidsruimte heeft”, zegt Thijs - . S
Reuten, PvdA-portefeuillehouder Wo- particuliere sector dus relatief aanzienlijk meer klachten en vragen.

nen in Oost. “Wel vinden we het be- Aangekaart bij huurcommissie

langrijk dat er ruimte overblijft om

maatwerk te leveren, omdat wij in

Oost namelijk sinds 2012 een succes- West 973 94 67 78% €141
volle aanpak hebben in hgt program- Zuid 306 98 68 749% €
ma Beter Wonen. Aanschrijven is vaak

geen oplossing, maar een drukmiddel Oost 586 57 33 79% €61
datjeachterde hand hebt om mensen Centrum 470 137 51 73% €113
in beweging te krijgen. Het is kostbaar. Nieuw-West 370 210 95 78% €98
Je boektvaaksuccesals je met mensen Noord 196 191 86 74% €56
gaat praten. We hebben daarmee een Zuidoost 143 43 19 74% €70
stuk of 120 panden aangepakt. Ik kan

het niet bewijzen, maar ik denk dat on- Stedelijk spreekuur >

zeaanpak nogbreder werkt. Andere ei- Stad | 3549 830 | 419 | 76% | €85
genarenzijnaan deslag gegaan, omdat Bron: Wijksteunpunten Wonen - ingediende klachten en vragen 2015

ze zagen dat het ons menens was.”
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. Wat wil investeringsmaatschappij Orange Capital Partners met Amsterdam?

“Op naar tienduizend sociale

Orange Capital Partners kocht in Amsterdam al tweeduizend woningen,

waarvan de helft in de sociale huursector. Dat blijkt nog maar het begin.
“We willen doorgroeien naar een portefeuille met tienduizend sociale en
vrije sector huurwoningen”, aldus oprichter Victor van Bommel. | Bert Pots
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range Capital Partners treedt zel-

denin het nieuws. “We hebben niks
te verbergen, maar onze investerings-
maatschappij is nog relatief jong,” ver-
klaart oprichter Victorvan Bommel.Voor
NUL20 maakt hij een uitzondering. Van
Bommel komt uit de internationale za-
kenwereld en werkte dertien jaar bij in-
vesteringsbank Goldman Sachs.“Bijzo’n
bankis niemand voor altijd houdbaar. Ik
wilde - met een gezin met vier jonge kin-
deren-eenander leven opbouwen. Toen
ik in 2013 naar Amsterdam terugkwam,
zag ik een woningmarkt waar helemaal
geenvraag meerwas.Heelandersdanel-
dersin Europa; in Londen begon de hui-
zenmarkt zes jaar geleden al aan te trek-
ken. Met Goldman Sachs begonnen we
in 2009 met hetaankopenvanwoningen
in Duitsland. Gezien het structurele wo-
ningtekortinde Randstad endedalende
rentes, had ik de verwachting dat ook in
Nederland het tij zou keren. Maar voor
Goldman Sachs was er in ons land geen
markt.Zijzijn alleen geinteresseerdinde
heel grote woningportefeuilles, maar er
zijnwel corporaties, beleggers en particu-
lierendie transacties voor bedragen tus-
sende20en 100 miljoenwillen doen. Veel
particuliere beleggers kunnen vanwege
gebrek aan voldoende eigen vermogen
voor nieuwe aankopen niet meer terecht
bij een bank. Verkoop van woningporte-
feuillesisvoor hen daninteressanter, zo
hebben we inmiddels geleerd.”

Liberaliseren

De afgelopen twee jaar kocht Van Bom-
mel zo’n tweeduizend woningen. Hij
maakt geen onderscheid tussen de aan-
koop van sociale of vrije sector huurwo-
ningen.“Datmaaktons niks uit. Het gaat
bijonsom tweevragen. Watis hetrisico?
Enwelkrendementvalterte behalen? We
bekijken van elke unit de bouwkundige
kwaliteit,de afmetingen, de contracten,
de huurinkomsten. Elke aankoop heeft
vervolgens zijn eigen uitkomst.” Hij
streeft met een horizon van vijf tot tien

jaar naar een rendementvan rond de 10
procent. Daarbij is sprake van een heel
rationeel proces. “We maken uitgebreide
modellen.Daarin onderscheiden wijons,
durfiktezeggen,vanandere Nederlandse
investeerders. Niemand werktzo kwanti-
tatief als wij. Vroeger rekende een oude
Amsterdamse onroerendgoedhandelaar

Ook heeft hij het eerste woningcomplex
van Change=, een project in de sociale
huursector speciaal voor werkende jon-
geren, in Nieuw-West gekocht. “Wij ken-
nen de beperkte huuropbrengst, maar
weten ookdaternooit leegstand zal zijn.
Bovendien geloven wein starterswonin-

“Iedereen koopt studentenwoningen.

Kuddegedrag.”

deprijsuitachterop eensigarendoos. Nu
doen wij dat met een spreadsheet van
vijfduizend regels.”
Bijdeaankoopvansociale huurwoningen
gaat hijer wel vanuitdatin de toekomst
kanworden geliberaliseerd. “Als een soci-
ale huurwoningvrijkomten liberalisatie
isbinnen het puntenstelsel mogelijk,dan
zullen we een dergelijke woning naarde
vrije markt brengen.” Heel snel verloopt
datliberalisatieprocesvolgens hem niet.
“Dat is een passieve strategie. De muta-
tiegraad is beperkt en de huurwet biedt
stevige bescherming. Bovendien worden
we beperkt door onze fiscale structuur.
We hebben de status van fiscale beleg-
gingsinstelling en kennen daardoor een
passieve beleggingsstrategie.”

Woningen upgraden

Orange Capital Partners beperktzich niet
tot alleen beheer. “Een vastgoedhande-
laar denkt wellicht: ik wacht wel op een
aanschrijving van de gemeente. Wij pro-
beren daar waar mogelijk onze porte-
feuilles te upgraden. Bij een sociaal wo-
ningcomplexinde Rombout Hogerbeet-
sstraatin Oud-West brengen we daarom
de buitengevel terug in oude staat. De
goedkope balkonhekjes worden voor
50.000 euro vervangen door de oorspron-
kelijke Franse balkons. Als dat hele com-
plex er weer goed uitziet, dan verdienen
we die extra investering wel terug.”

gen en micro-living. Jonge mensen wil-
lenvandaag een kleine ruimte met vol-
doende faciliteiten in de nabijheid. In-
stitutionele beleggers laten die markt
compleet links liggen; iedereen koopt
studentenwoningen. Kuddegedrag. Wij
zijninnovatiever. Starterswoningen zijn
volgensonsinteressanter. Die bewoners
hebben meerzorg voor hun woningen
blijven ook langer zitten. Het concept
van Change= moet zich nog bewijzen,
datiseenzekerrisico. Maardatzienwe
terugindeaankoopprijs.” Deoplevering
is gepland begin 2017.

Van Bommel houdt commerciéle zaken
alsde omzetting van panden en de ver-
huurineigen hand.“Datzijn de belang-
rijkezaken. Daar verdienen wij ons geld
mee.” Kortgeleden heeft hij voor zijn
eigen huurders en woningzoekenden
het huurdersplatform LIV Residential
gelanceerd. “Via dat platform kunnen
we onze huurders een wooncarriére
bieden:van een starterswoning nu naar
een ruimer appartement op een later
moment. Bij een betere baan. Of als
sprake is van gezinsvorming.”

Amerikaans pensioenkapitaal

Orange Capital Partnersinvesteerde de
afgelopen twee jaarvoor circa 350 mil-
joeneuro. “Wijwerken samen met een
Nederlandse ‘family office’ en met de
Amerikaanse investeringsmaatschap-



pij Heitman. Zij investeren kapitaal
van een Amerikaans pensioenfonds
en zochten in Nederland een actieve,
innovatieve lokale partner met kapi-
taal. Wij zijn bij elke aankoop voor een
klein deel co-investeerder. Dat willen
we zelf graag; we willen ons eigen ka-
pitaal aan het werk zetten. En dat is
ook fijn voor onze investeerders. Ver-
der is voor 50 tot 60 procent van het
investeringsbedrag sprake van bank-
financiering.”

Van Bommel voorziet een snelle uit-
breiding van zijn portefeuille. “We
zijn met ontwikkelaar Ralph Mama-
deusvan Change=in gesprek over ver-
volginvesteringen in de startersmarkt.
Daarnaast zijn we druk bezig met het
aankopenvan nieuwe portefeuilles. Op
dezelfde manierals de afgelopen twee
jaar;sociale huur of vrije sector maakt
ons nietuit. We zullen telkens een mo-
del bouwen om te zien of de aankoop
past binnen de kaders waarin wij ons
kapitaal willen investeren.”

T

Hij zal zich daarbij niet alleen tot Am-
sterdam beperken, maar kijkt ook in
andere steden in de Randstad en doet
wellicht eens een aankoop in Eindho-
ven of Groningen.

“Wezijn geinteresseerd in die markten
waar zich voor de lange termijn struc-
turele groeizalaandienen. Amsterdam
zal minstens de helft van ons bezit be-
palen. Het is toch de meest succesvol-
lestad”

HUIDIG WONINGBEZIT

en vrije sector huurwoningen”

Victor van Bommel heeft twee vragen: Wat is het

risico? Welk rendement valt er te behale

n?

- L
foto:Cynthia van Dijke
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Voldoende kapitaal

Opditmoment heeft hijvoldoende kapi-
taal voorhanden om nieuwe aankopen
te doen. “Er staat geen rij voor de deur,
maar het verkrijgen van kapitaal is niet
ons grootste probleem. Wij zijn een ‘ni-
cheinvestmentboutique’;vooronsisvol-
doende kapitaal beschikbaar. Veel bui-
tenlandse partijen proberen in ons land
een voet aan de grond te krijgen. Daar-
voorzoekenzijeensterke lokale partij” &

Orange Capital Partners heeft woningen van ontwikkelaars, corporaties, pensioenbeleggers en particuliere

beleggers gekocht:

> Nieuwbouw: complex in Nieuw-West met vijfhonderd sociale huurwoningen van Change=, nu in

aanbouw

> Bestaande complexen van particuliere beleggers in onder meer de stadsdelen Oud-West (Westerpark),
en Zuid (Oud-Zuid en De Pijp), inclusief sociale huurwoningen.
> Vrije sector huurappartementen van corporaties: honderd vrije sector huurwoningen van Ymere aan

het Waterlandplein in Amsterdam-Noord.

> Diverse investeringen in Amsterdam-Oost: blok 5 op IJburg (woningen boven het winkelcentrum) en
eengezinswoningen aan de Carolina MacGillivrylaan (Science Park).
> Eendeel van één van de zogeheten Dudokhaken in Amsterdam Nieuw-West.
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Gemeenten worstelen met vorming woningmarktregio’s

“Wat een gedoe”

Woningcorporaties mogen straks nog maarin één woningmarktregio investeren

in nieuwbouw en aankoop. Aangrenzende gemeenten kunnen tot 1 juli een

verzoek indienen om samen een regio te vormen. Dat blijkt tot een curieus
gepuzzel te leiden omdat grenzen van logische woningmarktregio’s niet

samenvallen met de huidige werkgebieden van corporaties. | Fred van der Molen

Igens de nieuwe Woningwet mo-

gen corporaties, met uitzondering
van studenten-, zorg- en ouderenhuis-
vesters, straks nog maar in één regio
investeren in nieuwbouw en uitbrei-
ding. Corporaties mogen bezit buiten
dekernregiowel aanhouden enonder-
houden, maar verder zijn ze daar met
handen en voeten gebonden. Dit alles
is uiteraard ingegeven door de politie-
ke wens om de schaalvergroting in de
sector terug te dringen. Corporaties
moeten zich weer met één regio ver-
binden, aldus regering en parlement.
Maar hebben ze wel echt goed over de
consequenties nagedacht? Logische
woonregio’s blijken namelijk niet sa-
men te vallen met bestaande werkge-
biedenvan corporaties. Endan gaat het

Lex Scholten: “Waar het nu om gaat is dat de
investeringskracht van corporaties behouden blijft.”
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niet per se over grote corporaties. Dit
gegeven leidt al vele maanden tot in-
gewikkelde als-dan-als afwegingen bij
corporaties en gemeenten.

Terwijl het mede de bedoeling van de
nieuwe wet was om deregierol van de
gemeente teversterken,is nuironisch
genoeg de primaire zorg van veel ge-
meenten datde nieuwesituatie niet be-
roerder wordtdanze nuis. Wethouder
Herrema van Almere eerder in NUL20:

minister als regio aanmelden. Hij stelt
welenige eisen: een woningmarktregio
moet een aaneengesloten gebied zijn
met ten minste 100.000 huishoudens;
en ze moet aantoonbaar functione-
renals één woningmarkt. Een gedeeld
aanbodsysteem voor sociale huurwo-
ningen (zoals WoningNet) is dan weer
niet nodig.

Een corporatie kan in principe maarin
één regio de status van investerende

Opsplitsen is geen optie voor Ymere en De Alliantie

“Stel je voor dat de verdiencapaciteit
van Ymere en de Alliantie zou wegval-
lenvoor ons gebied. Dat zou een ramp
zijn. Maar bij welke regio we ons ook
aansluiten, hetleidtallemaal totenorm
veel gedoe. En wie wordt er nu eigen-
lijk beter van?”

Met Almere proberen tal van andere
gemeenten de schade te beperken. Zo
is Purmerend van oudsher onderdeel
van de Stadsregio Amsterdam. Maar
de voor Purmerend belangrijke corpo-
raties Wooncompagnie en Intermaris
hebben minstenszoveel bezitinde kop
van Noord-Holland als in de Stadsregio.
Dreigtstraks de belangrijkste corpora-
tie van Purmerend zich te moeten be-
perken tot de rol van huisbewaarder?
Vergelijkbare zorgen hebben Haarlem
en Weesp, waar Ymere de belangrijkste
corporatieis. Of Amersfoort, waar Por-
taal en de Alliantie veel bezit en inves-
teringsprogramma’s hebben.

Ontheffing

Niet de corporaties maar de gemeen-
ten zitten bij de vorming van deze wo-
ningmarktregio’s aan het stuur. En uit-
eindelijk minister Blok. Aangrenzende
gemeenten mogen zich tot 1juli bijde

corporatie krijgen. De minister kan een
gemeente wel ontheffing verlenen op
ditinvesteringsverbod, maar de vraag
is hoe scheutig hijdaar mee zal zijn. Het
achterliggende ideeisimmers tot klei-
nere, regionaal gebonden corporaties
te komen.

Metropoolregio

Voor corporatiesdiein meerdereregio’s
actiefzijn, kan de nieuwe wet dus ingrij-
pende gevolgen hebben. Dat geldt bij-
voorbeeldvoorlandelijk verspreide cor-
poratiesals Portaal enVestia;eniniets
mindere mate voor de Alliantie. Maar
ook Ymere volgt de regiovorming met
argusogen.Vooruitlopend op het nieu-
we regime heeft Ymerezijn bezitin Alk-
maar al afgestoten enwordtinde nieu-
we ondernemingsvisieal enige afstand
genomenvan Leiden. Maar zelfs zonder
Leiden beslaat het bezitvan Ymere nog
vierregio’svolgensde huidige grenzen:
Zuid-Kennemerland (met Haarlem), de
Stadsregio Amsterdam, Almere en de
Gooi- en Vechtstreek (met Weesp).
Maardatisweleenaaneengesloten ge-
bied dat onmiskenbaarals éénwoning-
markt functioneert en ook op andere
terreinen steeds vaker gezamenlijk op-



treedt:de Metropoolregio Amsterdam
(MRA). Haarlem is bijvoorbeeld de be-
langrijkste verhuislocatie voor Amster-
dammers.

Hetis dan ook niet vreemd dat Ymere
alle32 MRA-gemeenten (van Beverwijk
tot Lelystad)dringend adviseertom de
hele metropoolregiovoortedragenals
de nieuwe woningmarktregio.
Degrotevraagisnu of deze gemeenten
dat allemaal willen. Gezien de enorme
omvangvan de MRA is het niet echtin
de geestvan dewet, maar praktisch zou
zo’n keuze voor de betrokken gemeen-
ten wel zijn. Want, zoals Lex Scholten,
wethouder te Diemen en portefeuille-
houder Wonen van de Stadsregio Am-
sterdam, het kernachtig samenvat:
“Waar het nu in de eerste plaats om
gaatisdatdeinvesteringskrachtvande
corporaties voor dit gebied behouden
blijft.” De zestien Stadsregiogemeen-
ten hebbenzich dan ookals eerste uit-
gesproken voor het MRA-scenario, ge-
volgd door Lelystad en Almere.

Bang voor Amsterdam?

Moeilijkerligtdatin|jmond, Zuid-Ken-
nemerland envooral de Gooi-en Vecht-
streek. De gemeenten houden de kaar-
ten nog tegen de borst. Onuitgespro-
ken ligt daar de angst om op termijn
overvleugeld te worden door power-
house Amsterdam: het begint met een
woningmarktregio, de volgende stap
iseen gedeeld woningaanbodsysteem
envervolgens trekken Amsterdammers
in de schaarse sociale huurwoningen.
HaarlemmerJeroen Frissen, hoofd stra-
tegievan Ymere, kent-naastdeinhou-
delijke argumenten waarom Haarlem
deeluitmaaktvande MRA-ook de emo-
tie in zijn woonplaats: “Ymere hoort
heel erg bij Haarlem. Niet alleen is het
gemeentelijk woningbedrijf erin opge-
gaan. Wij zijn hier met ruim negendui-

Corporaties in meer regio's actief:

HOE GROOT WORDT DE METROPOOLREGIO AMSTERDAM?

Wooncompagnie Intermaris
Kop van NH 6.938 Hoorn e.o 9.867
West-Friesland 513 Purmerend/Waterland 6.912
Stadsregio Amsterdam 6.914 m

1365 [N

de Alliantie Stadsregio Amsterdam 54.000
Amsterdam 19.200 Almere/Lelystad 7314
Almere 6.300 Haarlem 8.835
Amersfoort 15.000 Weesp/Muiden 3.852
Gooi- en Vechtstreek 12.750 Leiden 1.033

zend woningen niet alleen de oudste
maar ook de grootste corporatie.Endan
zou Ymere hier straks niet meer mogen
investeren?”

Een opsplitsing van Ymere wijst hij re-
soluutvande hand: “Asjeblieft zeg. We
hebben net een integratieproces van
vijf jaar achter de rug. Dat heeft heel
veel geld enenergie gekost. En dan zou
alles weer opnieuw beginnen? Wie is
daar nu bij gebaat? Zullen we gewoon
aan het werk gaan?”

Ook verkoop van het Haarlemse bezit
aan een andere Haarlemse corporatie
lijkt hem geen begaanbare route: “lk
kan me niet voorstellen dat een partij
zich zo’n enorme aankoop kan veroor-
loven. De koper zal daarnaveel wonin-
genmoeten afstotenomdeleningen te
financieren.EnHaarlem heeftal weinig
sociale huurwoningen.”

Op zich kan Haarlem met zijn 150.000
inwoners met buurgemeenten als
Heemstede, Bloemendaal, Zand-
voort en Velsen prima een eigen wo-
ningmarktregio vormen. Haarlem
zou daarbij kunnen aansturen op
een ontheffing voor Ymere. De ge-
meente Haarlem en de betreffende
regiogemeenten beraden zich nog...
Aan de oostkant van Amsterdam spe-
len vergelijkbare grensproblemen. Bij
de huidige regio Gooi- en Vechtstreek
is weinig enthousiasme te bespeuren
omzichbijde MRAaan tesluiten. Maar
dan zitten Muiden en Weesp wel met
een probleem. Welke corporatie gaater
dan in de nieuwbouwlocaties bij Mui-
denendeBloemendalerpolderinveste-
ren?Juistvanwege dieinvesteringsop-
gave had de lokale corporatie De Wo-
ningbouw onderdak gezocht bij Ymere.

et 01 NULPA
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Hetdefinitieve besluitwordt nogeven
opgeschort. Directeura.i.Rein Schurink
vande Gooiseregiomeldtdat meneerst
wel eens wil weten hoe groot die MRA
nu precies wordt.

Super-MRA?

De nieuwe wet zorgt namelijk ook ho-
ger in Noord-Holland voor hoofdbre-
kens. De regio’s Kop van Noord-Hol-
land en West-Friesland willen in ieder
geval samen een woningmarktregio
vormen. Maar twee belangrijke Noord-
Hollandse corporaties - Intermaris en
Wooncompagnie-zijn ook actiefin het
noordelijke deel van de MRA. Die corpo-
ratieszullen dus per gemeente onthef-
fing moeten krijgen om daar te kunnen
blijven investeren. En zal de minister
dat doen? De Woningwet is daar niet
duidelijk over. Een risico dus, en daar-
om borrelde recentelijk een nieuw plan

op bij wethouder Jelle Beemsterboer
uitSchagen:Noord-Holland Noord sluit
zichgewoon aan bijde MRA!In een brief
verzochthijalle 32 MRA-gemeenten dat
in overweging te nemen. De Stadsre-
gio Amsterdam en vooral Amsterdam
voelen daar weinig voor. Het lijkt ook
nauwelijks verdedigbaaromin Noord-
Holland één woningmarkregio te zien.

De Alliantie

DeHaagsedirectieven krijgen ook bijde
Alliantie geen warm onthaal. Op zich be-
grijpt bestuursvoorzitter Rob Haans de
eisvanderegionalebindingdienuaan
corporaties wordt gesteld. “Maar die hé-
bben weinal onze werkgebieden. Dat
is kort geleden nog eens door een visi-
tatiecommissie vastgesteld.” De Allian-
tie heeft bezitin de regio’s Amersfoort
(15.000 woningen), de Gooi- en Vechts-
treek(12.750 woningen) en Almere/Am-

sterdam (samen 25.000 woningen). Dat
Almere aanschuift bijde MRA is alvast
een kopzorg minder voor Haans: “Zo
kunnen we in ieder geval onze presta-
tieafspraken met Almere en Amster-
dam ten uitvoer brengen.” Maar ookin
Amersfoort heeft de Alliantie zich ge-
committeerd aan een langjarig inves-
teringsprogramma. “Amersfoort maakt
zich echt zorgen dat straks zowel Por-
taal als de Alliantie wordt beperkt in
zijn investeringsmogelijkheden. Ik ga
ervanuitdatde minister daareen ont-
heffing gaat geven. Ons advies aan de
Gooi-en Vechtstreekiszichaan teslui-
ten bijde MRA”

De corporatie opsplitsenisvoor Haans
geen optie: “Dat gaat zo ten koste van
onze slagkracht. Alle schaalvoordelen
vallendanweg. In hetergste geval leg-
gen we ons buiten onze kernregio toe
op het goed beherenvan ons bezit”

Locaties containerwoningen treiteraars bekend

Amsterdam heeft zeven plekken aangewezen waar containerwoningen voor
ultieme ‘treiteraars’ kunnen worden geplaatst. Waar het voorheen vaak
slachtoffers waren die maar besloten te verhuizen, is het uitgangspunt van

de Treiteraanpak dat de overlastgever vertrekt. Deze aanpak startte drie

jaar geleden. Treiteraars zijn Amsterdammers die het leven van hun buren
onmogelijk maken en ook elders niet te handhaven zijn.

In alle stadsdelen met uitzondering van Centrum is een locatie aangewezen.

In Centrum ontbrak het aan een geschikte plek, een locatie met voldoende
afstand tot reguliere woningen. De aangewezen plekken zijn veelal op
bedrijventerreinen of in een van de laatste rafelrandjes van de stad. In Zuid is de
parkeerplaats bij het Frans Ottenstadion aangewezen, in Nieuw-West de Oude
Haagseweg, in Noord de Internetweg op het Cornelis Douwesterrein, in Zuidoost
een locatie aan de Meerkerkdreef; in West aan de Generatorstraat en in Oost aan
de H.J.E. Wenckebachweg. Ook in Westpoort is aan de Westhavenweg naast het
Vervoerscentrum een locatie gevonden. Het Zeeburgereiland, waar de beruchte
familie Dimitrov eind 2013 naar verbannen werd, is afgevallen vanwege de
nieuwbouw daar. Bedrijven en omwonenden zijn door de stadsdelen inmiddels
ingelicht en de procedures voor de vergunningen zijn in gang gezet. De
vergunning voor de locatie aan de Generatorstraat is inmiddels verleend.

Laatste optie

Amsterdammers komen niet zomaar in het vizier van de medewerkers van de
Treiteraanpak. Van 308 signalen die tot eind 2015 bij een speciaal meldpunt
binnenkwamen zijn 73 gevallen als treitersituaties erkend. Daarvan waren
eind vorig jaar 42 gevallen nog in behandeling en zijn er 31 opgelost zonder dat
verhuizing naar een container nodig was. En dat is volgens bestuursvoorzitter
Hester van Buren van Rochdale, namens de woningcorporaties betrokken

bij de treiteraanpak, ook de inzet: “Vaak |ukt het om treiteraars met stevige
begeleiding hun leven te laten beteren. Plaatsing in een container is echt een
laatste optie.”

Daarom is het maar de vraag of de maximaal drie containers per locatie - en
dus 21 in de stad - er ooit komen. Na de uitplaatsing van de Dimitrovs is de
maatregel niet meer gebruikt. De gemeente heeft toch voor zeven locaties
gekozen, omdat stadsdelen en woningcorporaties elkaar dan gemakkelijker
kunnen helpen treiteraars in een andere omgeving te plaatsen. En om
concentratie van dergelijke containers te voorkomen.

0f een treiteraar uiteindelijk in een containerwoning wordt geplaatst,
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1. Nieuw-West Oude Haagseweg

2. Noord Internetweg op het Cornelis Douwesterrein
3. Oost Wenckebachweg

4. West Generatorstraat

5. Westpoort ~ Westhavenweg naast Vervoerscentrum

6. Zuid Bij Frans Ottenstadion

7. Zuidoost  Bij Afvalservice Meerkerkdreef

wordt besloten door het stedelijke Top Tien Team, waarin stadsdelen, OM,
politie, corporaties, GGD en verschillende gemeentelijke diensten zitting
hebben. De treiteraar moet dan ook instemmen met voorwaarden, zoals
een overlastclausule en afspraken over begeleiding. De containerlocaties in
West aan de Generatorstraat en vervolgens de locatie in Oost aan de H.J.E
Wenckebachweg worden als eerste gebruikt als dat nodig is. De gemeente
heeft de grond daar inmiddels bouwrijp gemaakt; de stadsdelen dragen een
projectleider bij en de Amsterdamse corporaties betalen gezamenlijk de
containers. | Joost Zonneveld



. Bouw- en vastgoedbedrijf LEBO bouwt sociale huurwoningen op Osdorpplein

Betrokken huisbaas in
Nieuw-West

Het is geen alledaags verschijnsel dat een commercieel bedrijf sociale

huurwoningen bouwt. Toch gaat bouw- en vastgoedbedrijf LEBO

dat doen op het Osdorpplein. Hoe zit dat? Dit relatief kleine bedrijf

blijkt al decennia betrokken bij Nieuw-West |Joost Zonneveld

irecteur Henk van Teeffelen van

LEBO groeideopin Osdorp.“Wijken-
nen ieder hoekje in de buurt”, zegt hij
tijdens een gesprek in het kantoor van
LEBOaande)anTooropstraat, op steen-
worp afstand van de Ring A1o0. Die be-
trokkenheid bij de buurt wordt op veel
manierenduidelijk. Het bedrijf sponsort
eenlokaal topzaalvoetbalteam, liet bus-
jes van het bedrijf ouderen vervoeren
toen een busmaatschappijdaarmee op-
hield en het vijftigjarig bestaan werd
groots gevierd in Theater De Meervaart.
“We hebben toenal onze huurders uitge-
nodigd.” Naar eigen zeggen heeft LEBO
nognooiteenjuridisch gevechtmeteen
huurder uit hoeven vechten over een
renovatie.
Vijfenvijftig jaar geleden zette de zoon
van Leo Borst, destijds een ontwikke-
laarinZuid en de Westelijke Tuinsteden,
hetbedrijf op.“Ditdeel van de stad was
toen hot.Enalseerbetoonaan Leo Borst
is het bedrijf LEBO gaan heten. We heb-
ben ons vooral geconcentreerd op het

Vijfenvijftig jaar geleden zette de zoon
van Leo Borst, destijds een ontwikkelaar
in Zuid en de Westelijke Tuinsteden, het
bedrijf op.

centrumgebied van Osdorp en het Au-
gust Allebéplein.”

Inmiddels telt het bedrijf 22 werkne-
mers, die naast vastgoedbeheer ook
verbouwingen voor derden uitvoeren.
“We zijn best een bijzonder bedrijf. We
hebben woningen, maar verhuren ook
opslagboxen en doen verbouwingen.
Onder ons kantoor in Overtoomse Veld
hebben we een machinale werkplaats.
Alle facetten van de bouw hebben wij
in huis.”

Het vastgoedbedrijf beheert 250 socia-
le en 150 vrije sector huurwoningen in
Nieuw-West.In de afgelopentienjaaris
het bezit - voornamelijk woningen uit
de jaren zestig - volledig gerenoveerd
en verduurzaamd. “Al onze woningen
hebben dubbelglas en extra isoleren-
de maatregelen gekregen, betere ven-
tilatievoorzieningen en individuele cv-
ketels. Alle woningen hebben nu label
AofB”

Het bedrijf staat er volgens Van Teef-
felen goed voor. “Wij hebben altijd ge-
richt ons vastgoed beheerd. Daardoor
zijn we heel solvabelen kunnenweons
nu nieuwe projecten veroorloven.” Zo
kocht LEBO onlangs een woonblok met
56 woningen, pal naast de Meervaart,
van Stadgenoot. “Het is een prachtige
plek aan de Sloterplas en Stadgenoot
wilde er vanaf”

Vernieuwing Osdorpplein

Voor het eerst in decennia staat er bij
LEBO een groot nieuwbouwproject op
stapel. Van Teeffelen hoopt begin 2018
tebeginnenmetde herontwikkelingvan
het westelijk deel van het Osdorpplein.
Daarvoor wordt een bestaand blokvan
LEBO met 63 sociale huurwoningen ge-
sloopt. “Dat was te slecht om te behou-
den. We bouwen er 53 sociale huurwo-

Osdorp

ningen en 118 vrije sector huurwonin-
genvoor terug.” Het gaat naarverwach-
tingom driekamerwoningenvanzo’n 65
m2. Onder de woningen komt 7500 m2
winkelruimte, waarmee het projectren-
dabel gemaakt moet worden.

Het is een belangrijk onderdeel van de
vernieuwingvan het Osdorpplein.“Het
aantaljongerenin Nieuw-Westis groot
en steeds meer mensen vinden dit een
prettige plek om te wonen. Met 150.000
inwoners heb je wel een aantrekkelijk
centrum nodig, met leuke winkels en
methoreca.Osdorpisdaarvoordebeste
locatie, vlakbijde RingendeSloterplas.”
Het liefste had Van Teeffelen een stuk
hoger gebouwd dan de 41 meterdievan-
wege Schiphol nu als maximum geldt,
omereenechtstedelijke plekvan te ma-
ken. Met gemengde gevoelens bekijkt
hij ook de opstelling van andere - gro-
te- vastgoedpartijenin het gebied. Die
stellen volgens hem niet Nieuw-West,
maar uitsluitend het eigen belangvoor-
op.“Hetisvan belang dat we gezamen-
lijkenzosnelmogelijk beginnen metde
vernieuwingvan het Osdorpplein. Daar
wordtaltienjaarover gesproken, terwijl
Nieuw-Westveel kansen biedt. De tijd is
errijp voor.”

Directeur Henk van Teeffelen groeide zelf op in
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Interview: Luc Tanja straatpastor voor daklozen

“Kostendelersnorm zorqt

Lang moeten wachten op een woning is schadelijk voor daklozen, het
hospitaliseert hen. Dat vindt Luc Tanja (49), sinds vijf jaar straatpastor voor

daklozen bij de Protestantse Diaconie Amsterdam. | Liza van Lonkhuyzen

Wat doet een straatpastor?

“Met daklozen praat ik over levensvra-
gen, of hun levensverhaal. Ik zoek men-
sen op in inloophuizen, het ziekenhuis
of degevangenis.Eenandere belangrijke
taakis belangen behartigen en mensen
dewegnaarde hulpverlening wijzen. Ik
gamee naarde maatschappelijk werker,
rechtbank, of een familielid waarmee
het moeizaam gaat. Een andere keer sta

En dat het niet uitmaakt of het gesprek
over God of overvoetbal gaat. Ik wil voor-
komendatiemand denktdatikdiegene
wil bekeren”

Hoe vaak klopt het klassieke beeld van
de verfomfaaide dakloze op een bankje
in het park?

“Dat is maar een klein deel. Zelf spreek
ik liever van dak- en thuisloosheid. Dat

"Schuldenproblematiek, dat is

bijna vaste prik"

ikiemands huis op te ruimen,omdat de
bewoneranders op straat wordt gezet.”

Maakt u onderscheid tussen gelovigen
en atheisten?

“Nee.Alzegik bijeen eerste ontmoeting
sneldatikvande Protestantse kerk ben.

gaatvanslapenin de portiek, tot kwets-
baargehuisvest. Zoalsiemand die bijeen
huisjesmelker met negen anderen een
slaapkamer deelt.”

Wat is de grootste gemene deler bij al
deze mensen?

“Schuldenproblematiek, datis bijnavas-
te prik. Het is een bekend patroon: ie-
mand belandt op straat vanwege een
huurachterstand. Een nieuwe woning
vinden is dan lastig, omdat woningcor-
poraties elkaar waarschuwen voor wan-
betalers.”

Is de groep daklozen anders dan vijfjaar
geleden?

“Gemiddeld zijn ze wat ouder. En onder
jongeredaklozenzieik meer migranten.
Ook zijn er meer zogenoemde ‘nieuwe
daklozen’. Mensen die door de crisis,
soms ook door eigen stommiteit, hun
huis zijn kwijtgeraakt maar geen ver-
slaving of psychische problemen heb-
ben.Harddrugsverslaafden zieik steeds
minder. Die sterven simpelweg uit, daar-
naastis erveel goede opvangvoorhen”

Welke dakloze raakte u het meest?
“Het is onmogelijk om te kiezen, maar
ik denk nu aan de Engelse Alan. Hij vol-

TIENDE EDITIE DAKLOZENDAG OP 15 JUNI deed aan een klassiek zwerversbeeld:
vies baardje, vaak dronken. Terwijl hij
ontzettend belezen en creatief was. Ik
zocht hem vaak op in het Oosterpark.
Alan overleed uiteindelijk door zijn al-
coholverslaving. Ik leerde veelvan hem,
zoals over de filosofie van Schopenhau-
er.Maarookdatiedereen meerdere kan-
ten heeft. Een beetje doorvragen helpt
echt”

Daklozendag is een jaarlijkse festivaldag voor daklozen, in de Hoftuin van de Diaconie. Met eten, drinken,
muziek, veel creativiteit, een informatiemarkt en een debat. Tanja: “Dit jaar is woonbeleid het thema, ook
hulpverleners en ambtenaren komen aan het woord. Daklozendag is vooral een plek waar mensen elkaar
kunnen ontmoeten, zonder dat het meteen over hun problemen hoeft te gaan.”

7 i

U profileert zich als uitgesproken voor-
stander van de winteropvang.
“Mensendiezelfredzaam zijn, geeft het
netdatzetje. Eenvrouwdieik begeleid,
stond netvoor de winter op straat. Gis-
terenlasopik haar Facebookpaginadat
ze een huis heeft gevonden. De winter-
opvang gaf haar daar tijd voor. Wat mij
betreftis er het hele jaar opvang.”

Tegenstanders zien valkuilen, zoals dak-
lozen die hospitaliseren.

“Sommigen zullen er passief van wor-
den, maar we kunnen dat toch niet op
de hele groep projecteren? Ondanks de

Daklozendag 2015

INTERVIEW



beren op de weg, kunnen politici wat mij
betreft beter gewoon beginnen metaan-
pakken. Er is geen perfect plan, bijstu-
ren is altijd nodig. Als er in Utrecht wat
verandert in de regelgeving, zie je dat
op straatin Amsterdam terug”

Welke wetgeving zou u willen schrap-
pen?

“De kostendelersnorm. Het klinkt mis-
schien logisch op papier: de uitkering
kortenvaniemand dieeenwoningdeelt
met eenvolwassene,omdatje de woon-
lasten kandelen. Maar de regeling werkt
angstin de hand. Het was bijvoorbeeld
eentraditioneel patroon:iemand kreeg
een huisen had een kamerover.Binnen
enkele weken bood diegene een ande-
re dakloze onderdak aan. Zo hielpen ze
elkaardeellende uit. Nu durft men niet
meer.”

Tienjaar geleden begon het Discus-pro-
ject. Een eigen huis werd juist het start-
puntvande hulp aan daklozen meteen
psychische stoornis in plaats van een
eindpunt. Wat zie je ervan terug?

“Hetkomtin Amsterdam maarlangzaam
op gang, terwijl heteen uitstekend idee

is.Onderzoeken tonenaan dat‘housing
first’ het gros van de deelnemers lang-
duriguitde dakloosheid helpt. Dakloos-
heidis natuurlijkin de eerste plaats een
huisvestingsprobleem.”

Hoe snel is iemand in de praktijk van
destraat?

“Nieuwe daklozen meldenzich bij de ge-
meente, daarna komen ze op een wacht-
lijst. De wachttijd is ongeveer een jaar,
voordatereen traject wordt begonnen.
En dan komt het overgrote deel niet
eens in aanmerking, omdat ze als zelf-
redzaam worden beoordeeld. Zij moe-
tenop eensociale huurwoningwachten
via WoningNet. De helft van die groep
heeft na twee jaar nog geen woning. Ik
ziehen uiteindelijk ook vaak psychische
problemen krijgen.”

Wat doet dakloosheid metiemands ka-
rakter?

“Het vormt iemands identiteit, soms
al na een paar weken. Nieuwe daklo-
zen zijn ambitieus: ze denken dat ze
binnen een paar maanden een nieuw
huis vinden. Als ik ze drie maanden
later weer zie, zijn ze gelaten. Dagen

voor meer dakloosheid”

Straatpastor Luc Tanja. Hij stuurt twee
keer keer per dag whatsappberichten
naar daklozen. Naast praktische tips

over bijvoorbeeld gratis koffie zijn dat
bemoedigende spreuken als ‘Een gezonde
bedelaar is gelukkiger dan een zieke
koning’.

zijn vervallen in een vast, tijdrovend
patroon:ze staan op, ze lopen een uur
naar hetinloophuis om daar weer een
uur tewachtenvoordat ze kunnen dou-
chen. Er blijft weinig ruimte over voor
andere dingen. Soms duurt het jaren
voordat iemand weer uit die mindset
is. Ik ken voormalige daklozen die hun
bankverkiezen boven hun bed, ofinde
lente op het balkon slapen. Dat heeft
iets vertrouwds.”

Wat doet u voor hen?

“De trucis niet alleen vragen naar pro-
blemen, maar ook zoeken naar talen-
ten. Wie kan meedoen aan een kunst-
project, wiekan errondleidingen geven,
wie komt in ons daklozenkoor zingen?
Mensenvallen nooitsamen methun pro-
blemen.” &

et NULPA
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. Woonservice: vrijwilligers maken statushouders wegwijs in samenleving

‘Tedere statushouder e

Bij de huisvesting van statushouders in Amsterdam staat een snelle integratie
van de nieuwkomers centraal. Bij het project Woonservice zijn inmiddels
zes woningcorporaties aangesloten. Vrijwilligers van VluchtelingenWerk
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begeleiden de statushouders bij de start van hun wooncarriere. | Janna van Veen

AbduIIah Ali (23) en Madj Mshaty (20) wone

sinds een maand of tien in De Studio
MM Th
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Harrie Dekkersiseen‘woonvrijwilli-
ger’.Hijmaakt nieuwkomers weg-
wijsinde Nederlandse samenleving. De
gepensioneerde Amsterdammer houdt
zich sinds een jaar bijna fulltime bezig
metde begeleiding van statushouders
die een woning krijgen toegewezen.
Dekkers: “Ik krijg van Vluchtelingen-
Werk een lijst met woningen voor sta-
tushoudersentekeninopdeadressen
dieikkan begeleiden.Op hetafgespro-
ken tijdstip ben ik samen met de ver-
huurmakelaaren de toekomstige huur-
der op het adres voor het tekenen van
het huurcontract.”

DERDE VERDIEPING

Deeersteprioriteitisvervolgensdeaan-
melding bijdejuisteinstanties:“Daarna
gaikmetdehuurder naardedienst Wo-
nenvoor huurtoeslag en anderezaken
die geregeld moeten worden. Een week
later volgt een bezoek aan de sociale
dienstom een uitkeringaan tevragen.”
Over het algemeen zijn statushouders
heel blijmet hun woning, maar Dekkers
maakt hetwel eensanders mee:“Zowas
er een gezin met drie kinderen dat de
aangeboden woning in Noord veel te
kleinvond.Ze weigerden die teaanvaar-
denenwerden teruggestuurd naar het
AZC. Een week later zijn ze toch terug-

gekomenen benikmee naardewoning
gegaan. De oppervlakte voldeed aan
de norm voor het aantal gezinsleden.
Ik heb die familie uitgelegd hoe het er
op de Amsterdamse woningmarkt aan
toe gaat. Daarna hebben ze de woning
alsnog geaccepteerd”

Woonservice: de buurman

April dit jaar nam de Amsterdamse ge-
meenteraad de motie ‘ledere statushou-
dereen Amsterdamse buurman’aan.In
die motie wordt het college verzocht
om huisvestingvanverblijfsgerechtigde
vluchtelingen te spreidendoor destad.



Ookinextraopvanglocatiesin transfor-
matiepanden of tijdelijke huisvesting
wordt gestreefd naar een mix van be-
woners. Het idee hierachter is status-
houders zo snel mogelijk teintegreren
in de Amsterdamse samenleving.

en buurman’

naar bijvoorbeeld de wijkbeheerders
die ook betrokken zijn bij de begelei-
ding van de nieuwkomers. ledere sta-
tushouder krijgt zijn eigen consulent
die voor drie en een half jaar het vaste
aanspreekpuntisvoorde nieuwkomers.

Via VluchtelingenWerk wordt een vrijwilliger aan
de nieuwe bewoner gekoppeld

Zes woningcorporaties en stichting
VluchtelingenWerk Amstel tot Zaan
(SVAZ) hebben in dat kader hun krach-
ten gebundeld bij de begeleiding van
statushouders. Asielzoekers met een
verblijfsvergunning die een woning in
de hoofdstad krijgen toegewezen, wor-
dendirectaangemeld bij project Woon-
service. Via VluchtelingenWerk wordt
een vrijwilliger zoals Harrie Dekkers
aan de nieuwe bewoner gekoppeld.
De samenwerking met Vluchtelingen-
Werk ontstond drie jaar geleden. Toen
deden alleen Ymere, de Alliantie en Ei-
gen Haard mee. Begin dit jaar hebben
ook Rochdale, Stadgenooten De Key de
partnerovereenkomst getekend. De kos-
ten worden naar rato verdeeld over de
corporaties. De gemeente draagt een
zevende deel bij.

Janvan der Voort is codrdinator bij pro-
ject Woonservicevoor SVAZ. Hij prijstde
betrokkenheid van de woningcorpora-
ties.“De samenwerking verloopt prima.
Enerisonlangs een projectgroep opge-
richtdieonderzoekthoe wedezaken nog
beteropelkaarkunnenafstemmen. Ver-
derworden erkennisbijeenkomsten ge-
organiseerdvoorde professionalsvande
woningcorporaties waarbij ze ook met
de vrijwilligers kennis kunnen maken.”

Gebiedsgericht

Er wordt onderzocht hoe de organisa-
tie meer gebiedsgericht kan gaan wer-
ken. “Dan zijn de lijntjes veel korter

Enwanneerhetnodigis, zijn er wijkvrij-
willigers die mensen de eerste maanden
wegwijs maken in de buurt en helpen
met de taal”

VEEL ANIMO VOOR STARTBLOK RIEKERSHAVEN

Woonruimte is er natuurlijk bij lange
nanietvoldoende, maarVanderVoort
is redelijk tevreden met de aantallen
woningendie corporaties beschikbaar
stellen. Bij SVAZ werden erin maart 77
aangemeld tegenover veertigin janu-
ari.“Ondanks de krapte op de woning-
markt zien we het aanbod stijgen. Er
wordtgeanticipeerd op het tekortdoor
alternatieven te zoeken zoals woning-
delen door jonge vluchtelingen. En er
zijn diverse andere creatieve oplos-
singen mogelijk. Wel houden wij als
vluchtelingenwerk goed in de gaten
dat de kwaliteit van wonen gewaar-
borgd blijft.”

De afgelopen maanden heeft de selectie plaatsgevonden van project Startblok Riekerhaven. De
jonge statushouders werden tijdens vier aparte bijeenkomsten geselecteerd. Enkele honderden
jongeren waren daarvoor uitgenodigd door de gemeente Amsterdam in samenwerking met het
COA. In totaal is er plaats voor ongeveer 260 jonge statushouders en evenveel werkende en/of
studerende Amsterdamse jongeren. In twee weken tijd meldden zich elfhonderd Amsterdamse
jongeren aan voor Startblok. Zeshonderd van hen konden zich aanmelden voor een van de
bijeenkomsten en vervolgens een motivatiebrief schrijven. Daaruit is uiteindelijk het beoogde
aantal jongeren geselecteerd.

De komende periode volgt een introductieprogramma voor alle toekomstige bewoners. Er wordt
tijdens die bijeenkomsten veel aandacht geschonken aan interculturele communicatie. Ook
krijgen de statushouders er voorlichting over gemeentelijke zaken.

Samen met de gemeente en Vluchtelingenwerk wordt ten slotte ook nog een maatjes/
coachproject opgezet. De woonunits zijn inmiddels verhuisd van Houthavens West naar
Riekerhaven en bijna klaar voor gebruik. Naar verwachting krijgen 1 juli de eerste bewoners de
sleutel. — Meer informatie: www.startblok.amsterdam.nl

et 01 NULPA
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Abdullah en Madj zijn
Amsterdammer

Gezien hetrelatief groteaanbodvanklei-
newoningen krijgen veel jonge, alleen-
staande statushouders een woning in
Amsterdam toegewezen. Abdullah Ali
(23)en Madj Mshaty (20)wonensinds een
maand of tien in het voormalige GAK-
gebouw in Bos en Lommer. Stadgenoot
heeftin het getransformeerde kantoor-
gebouw 26 wooneenheden ingericht
voor jonge statushouders. De rest van
het gebouw bestaat uit studentenwo-
ningen en koopwoningenvoor starters.
Abdullah en Madj ontvluchtten beiden
enkelejaren geledeninhuneentje Syrié.

Medewerker van Stichting
Vluchtelingenwerk Amstel tot Zaan
spreekt met verblijfsgerechtigde Puuyo
Khalesia over zijn studiemogelijkheden

wanneer jeop deeersteetage uitstapt.”
Ze zijn dan ook groot voorstander van
het streven van de gemeente om sta-
tushouders tussen de Nederlanders te
huisvesten.

Abdullah heeft overwogen om naar pro-
jectStartblokvanwoonstichting De Key
in Riekerhaven (zie kader) te verhuizen.
Hij zit in het panel dat de toekomstige
bewonersuitleg geeftover het projecten
is erg enthousiast over het concept. De

"Jammer dat we allemaal op dezelfde etage zijn

geplaatst”

NaeenlangetochtenverblijfinAzCs el-
dersin hetland kregen ze een verblijfs-
vergunning en een woning in Amster-
dam.Zezijn heel tevreden met hun klei-
neappartementen metdebuurtwaarin
ze wonen. Vooral de aanwezigheid van
winkels waar ze Midden-Oosters eten
kunnen kopen is een prettige bijkom-
stigheid.

Zevindenheteen minpuntjedatallesta-
tushouders bijelkaarop dezelfde etage
zijn geplaatst. Abdullah: “Daardoor kom
je weinigin contact met de Nederland-
se bewoners, terwijl datjuist belangrijk
is om de taal en de cultuur te leren. Bo-
vendien is het geen prettig gevoel dat
iedereen weet dat je vluchteling bent

DERDE VERDIEPING

woning die hij nu heeft is echter groter
dandecontainerwoningenin Riekerha-
ven, dus besloot hij niet voor het Start-
blok in te schrijven.

Inmiddels zijn Abdullah en Madj al aar-
digin Amsterdam geworteld. Ze krijgen
Nederlandselesbijde VU enwanneerdie
opleidingisafgerond gaat Abdullah Busi-
nessIT & Managementstuderenaan de
HvA en gaat Madj naar de UvAvoor een
studiesociologie. Beidenzijnmomenteel
heelactiefin het wegwijs makenvan me-
devluchtelingen diein Amsterdam aan-
komen. Bij het afscheid nog een laatste
vraag: voelen ze zich al een beetje Am-
sterdammer? Die vraag wordt met een
volmondig ‘absoluut’ beantwoord.

Jaarverslag Ymere

Ynere is de eerste Amsterdamse corporatie die
zijnjaarverslag klaar heeft. Sinds enkele jaren
is voor een vormgeving gekozen die bij uitstek vi-
sualiseert wat de corporatie wil uitdragen: 'sober
en doelmatig'. Waar jaarverslagen in de hoogtij-
jaren uitgroeiden tot glossy magazines, ontbreekt
bij Ymere sinds enkele jaren zelfs elke fotografie.
Ymereis financieel weer gezond. Het jaarresultaat
verbeterde sterk door de aantrekkende woning-
markten verlaging van de bedrijfskosten:van176
miljoen euroin 2014 naar 347 miljoen euroin 2015.
Die winst wordt overigens deels veroorzaakt door
gestegenvastgoedprijzen en levert dus niet onmid-
dellijk extra middelen op.Om ook in de toekomst
gezond te blijven, zijn volgens bestuursvoorzitter
Karin Laglas extra financiéle buffers noodzakelijk.
Door de stijgende prijzen wordt het voor mensen
met een bescheiden inkomen steeds moeilijker om
in de Metropoolregio Amsterdam een passende
woning te vinden. Ymere kiest nadrukkelijk, zo
schrijft Laglas, voor betaalbare en goede wonin-
gen. De corporatie leverde vorig jaar 359 nieuwe
huurwoningen op, 10 procent meer dan een jaar
eerder. Wel nam het totale woningbestand af met
meer dan negenhonderd af naar 76.553 woningen.
Ymere investeerde vorig jaar 105 miljoen euro in
onderhoud en verbeterde 1214 woningen.

De corporatie leverde in 2015 nog 290 koopwo-
ningen op, maar "het bouwen van koopwoningen
behoort niet meer tot de focus van Ymere, tenzij
er bijzondere omstandigheden zijn waarin het
volkshuisvestelijk belang daar om vraagt en de
markt dergelijke woningen niet biedt."
Vooruitlopend op de nieuwe WoningWet heeft
Ymere haar bezit alvast ingedeeld in DAEB- en
niet-DAEB-verhuureenheden. De corporatie over
ruim 5000 vrijesector huurwoningen. De corpo-
ratie maakt haar financiéle en maatschappelij-
ke prestaties verder inzichtelijk door de verschil-
lende geldstromen via het DrieKamerModel toe
te rekenen.

Inde beloningen van de bedrijfstopis fors gewied,
ook al omdat die nog maar uit twee personen be-
staat. Daarvan zitalleen oudgediende Ber Bosveld
met 288.000 euro nog boven de 'Balkenende-norm’
(=€230.474in 2015)zit. De hoogste beloning kreeg
overigenseen afgevloeide directeur projectontwik-
keling: bijna een half miljoen euro. "Conform het
overeengekomen sociaal plan."

Het jaarverslag is te downloaden vanaf de site
van Ymere



WoON2015: half
miljoen huurders
wonen te duur

Dewoonlasten voor huurderszijn gestegen en voor
kopers gedaald. Ruim een half miljoen huurders
wonen te duur, althans volgens de definitie van
‘dure scheefheid’. Aldus het driejaarlijkse Woon-
Onderzoek Nederland (WoON2015).

WoON wordt eens in de drie jaar uitgevoerd door
het ministerie van BZK in samenwerking met het
CBS. WoON2015 schetst een beeld van de huisves-
tingssituatie van huishoudens, woningvoorraad-
kenmerken, de woonwensen van bewoners, de te-
vredenheid van huishoudens met hun woningen
woonomgeving, de woonuitgavenin huur-en koop-
sector en verhuisprocessen op de woningmarkt. In
het kadervan WoON2015 zijn circa 63.000 enquétes
onder personen van 18 jaar en ouder uitgevoerd.
De meest opvallende uitkomst vormen de snel stij-
gende woonlasten voor huurders. De netto woon-
quote voor kopers is gedaald van 30,1 procent in
2012 naar 27,2 in 2015. In dezelfde periode steeg
de netto woonquote voor huurders van 33,9 naar
36,0 procent. De woonlasten van huurders stegen
terwijl hun huishoudinkomen daalde. Belangrijk-
ste oorzaak van de stijgende woonlasten zijn de
huurstijgingen.

Er wonen minder huurders scheef sinds het vo-
rige WoON-onderzoek. De goedkope scheefheid
nam ten opzichte van 2012 af met 166.000 huur-
ders tot bijna 530.000 per 2015. Anderzijds nam
de dure scheefheid - huishoudens die te duur wo-
nen gelet op hun inkomen - sinds 2012 flink toe
met 161.000 tot 528.000 huurders per 2015. Deze
ontwikkelingen hangen samen met dalende inko-
mens, huurharmonisatie en huurstijgingen, ver-
scherpte woningtoewijzing en een verdere con-
centratie van huishoudens met eenlaag inkomen
inde huursector.

Een andere uitkomst van het onderzoek is dat er
inde periode 2013-14 minder werd verhuisd danin
de tweejaar daarvoor. Dat verklaart wellicht voor
een deel waarom veel meer huishoudens (+33%)
aangaven dat ze binnen twee jaar (misschien) wil-
len verhuizen.

Tenopzichte van 2012 is de vraag naar koopwonin-
gentoegenomen, vooral de vraag van koopstarters
naar goedkope koopwoningen (< €180.000). Er is
ook meer vraag naar vrije sector huurwoningen:
van 5 procent van alle verhuisgeneigde huishou-
densin 2009 naar 12 procentin 2015, De vraag naar
gereguleerde huurwoningen tot de aftoppings-
grens neemt af van 27 naar 20 procent van alle
verhuisgeneigden.

De vrije huursector is in zes jaar tijd in omvang
verdubbeld van 8 naar 16 procent van de huur-
sector. Dit komt vooral door nieuwbouw en huur-
verhoging, waardoor de huur boven de liberalisa-
tiegrens uitkomt.

WoON2015 is gratis te downloaden op de site
van de Rijksoverheid

Het Hofje

Zie deze en andere
boekbesprekingen op
www.nul20.nl/boeken

Wie kent ze niet; hofjes - besloten groene
woonomgevingen met kleine huizen rond

een binnentuin. Het is een typisch Nederlands
verschijnsel. Of liever: een Randstadverschijn-
sel. Want volgens de auteur van Hofjes, Willemijn
Wilms Floet, vinden we hofjes alleen in Amster-
dam, Haarlem, Leiden, Gouda, Den Haag, Delft,
Rotterdam en Dordrecht. En Floet kan het weten.
De architectuurhistorica promoveerde op het on-
derwerpin 2014 en heeft die kennis nu verwerkt
in een kloek boekwerk voorzien van fraaie foto-
grafie van Katja Effting.

Een grootaantal hofjes heeft de eeuwen overleefd
en niet zelden worden ze nogaltijd bewoond door
alleenstaande ouderen. Het eerste ‘hofje van lief-
dadigheid’ werd aan het eind van de veertiende
eeuw gebouwd. De eerste opdrachtgever was
eenvermogende Haarlemmer die zich geroepen
voelde arme ouderen te huisvesten. Dat werd
Hofje de Bakenesserkamer. Vele rijke Hollandse
stedelingen volgden zijn voorbeeld. Ongetwijfeld
waren ze bezield door naastenliefde en religieus
plichtsbesef, maar het was vast ook verleidelijk
om op deze wijze je naam aan de stad te kun-
nen verbinden.

Floet gaat niet over een nacht ijs. Ze beschrijft
weliswaar de functie van het hofje als sociale
voorziening, maar haar invalshoek is minder
sociologisch dan architectuurhistorisch. Ze on-
derzoekt het hofje als een architectonisch ont-
werpvraagstuk: hoe zijn de hofjes verankerd in
het stedelijk weefsel en welke architectonische
ontwikkeling hebben ze doorgemaakt? Volgens
haar hebben opeenvolgende generaties archi-
tecten het hofje als model voor de Nederlandse
woningbouw gebruikt.

Het boek is vol minutieus getekende plattegron-
den, gevelbeelden en kadastrale kaarten. Ze on-
derscheidt afgesloten hofjes achter een muur,
verborgen oases met een deurgevel, monumen-
tale hofjes met een poortgevel en hofjes als stads-
paleis. Die laatste categorie is een curieuze en
zeldzame verschijningsvorm uit de achttiende
eeuw. De architectuurmode uit die tijd had een
belangrijke invloed; de voorgevel werd soms uit-
gevoerd als luxe grachtenpand.

Floet heeftin Amsterdam meer dan zestig hofjes
ontdekt waarvan de meeste in de Jordaan zijn of
waren gelegen. Daar zitten inderdaad verborgen
oases bij. Misschien kan er op basis van deze stu-
die nog eens een overzichtelijk gidsje worden ge-
maakt voor hofjeswandelingen.

Energieprestatie:
we doen het zelf

nergielabels zijn de belangrijkste meters voor

de energieprestaties van woningen, terwijl
ze weinig zeggen over het feitelijk gebruik. Dat
concludeert promovenda Dasa Majcenvande TU
Delftin haar proefschrift ‘Predicting energy con-
sumption and savings in dwelling stock; a perfor-
mance gap analysis in the Netherlands’. Ze analy-
seerde de gegevens van zo'n 200.000 woningen,
grotendeels in de sociale huursector. Zij was het
ook die voor de Amsterdamse Rekenkamer het
onderzoek uitvoerde naar de effectiviteit van de
hoofdstedelijke labelstappen-subsidie.
Er blijkt nauwelijks correlatie tussen een hoger
label en vermindering van energieverbruik. Een
alleenstaande oudere in een woning met label G
blijkt soms minder energie te verbruiken dan een
gezin in een label A woning. Sterker nog: bewo-
nersvan oude, slecht geisoleerde huizen hebben
vaak een bescheiden gasrekening. En het omge-
keerde is ook het geval.
Het werkelijke verbruik van een label A woning
blijkt gauw 20 tot 30 procent hoger te zijn dan het
theoretische verbruik. Hoe dat komt? De men-
selijke factor: wie geen cv heeft, verwarmt vaak
maar één ruimte, schaart zich rond de kachel en
zet de kachel uit als hij niet thuis is. Terwijl be-
woners met een HR-ketel en een geisoleerd huis
het eerder overal behaaglijk maken. Deze kloof
tussen theorie en praktijk maakt het lastig terug-
verdientijden vast te stellen.
Kortom: huizen zijn prima energiearm te maken,
maar bewoners gooien roetin het eten. Energiela-
bels krijgen pas betekenis wanneer ze worden ge-
koppeld aan verbruiksgegevens, stelt Majcen. Die
zijn er nu. En ze pleit voor meer aandacht voor
voorlichting. “De doorslaggevende factor zijn we
zelf, richt het beleid dus ook op de gebruikers.”

Het hofje - Bouwsteen van de Hollandse stad,
1400-2000

Auteur(s): Willemijn Wilms Floet; Fotograaf:
Katja Effting; Uitgeverij Van Tilt, €24,95

Predicting energy consumption and savings in
the housing stock: A performance gap analysis
in the Netherlands, Dasa Majcen, Proefschrift
224 pag $27.55 TU Delft. (gratis online in te zien)
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B Tijd van grote huurverhogingen
is voorbij

Gemiddeld zijn huurdersin Amsterdam en omstreken onge-
veer 29 procentvan hun netto inkomen kwijtaan huur(na
aftrek van de huurtoeslag). Voor huishoudens die recentelijk
zijn verhuisd, is de huurquote vaak nog hoger, want de huur-
prijs wordt vaak flink opgetrokken (‘geharmoniseerd') bij een
nieuweverhuring. Toch lijkt de grote stijging van de aanvangs-
hurenin de corporatiesectorvoorbij,zo blijkt uit de Rapportage
Woonruimteverdeling 2015 van de Stadsregio Amsterdam. Voor
hetderdeachtereenvolgende jaar steegvorigjaar althans het
aandeel woningen dat beneden de hoogste aftoppingsgrens
(vorig jaar €618) nieuw werd verhuurd: 58 procent, tegenover
49 procent in 2013. Echter, in de zuidelijke stadsregio - en dan
met name in Diemen en Haarlemmermeer - werden wel min-
der goedkope woningen aangeboden.

Huurverhogingen

Op 1juligaan de huren omhoog. Dat wordt dit jaar een be-
scheiden huurverhoging. Corporaties verhogen de sociale
huren gemiddeld hoogstens met 1 procent voor huurders
met een inkomen tot de EU-inkomensgrens. De maximum-
verhoging voor die categorie is 2,1 procent. Voor hogere in-
komens gelden maximavan 2,6 en 4,6 procent.

DE AANVANGSHUREN ONDER TWEEDE AFTOPPINGSGRENS

W €618 overig

Amsterdam Stadsregio Noord Stadsregio Zuid

Amsterdamse corporaties ontzien dit jaar vooral lage inko-
mens met een hogere huur; een andere trend is dat lage hu-
ren meer worden verhoogd dan hogere. De Key, Eigen Haard,
RochdaleendeAlliantie maken de verhoging afhankelijk van
het verschil tussen de huidige huur en de maximale huur
(WWS-punten). Ymere streeft hetzelfde na, maar verhoogt
generiek lagere huren meer dan hogere in een staffel tus-
sen deo,6 tot 2,1 procent. Daarbij speelt ook de verhouding
tussen huur en inkomen een rol. Ymere en Stadgenoot be-
vriezen de huren boven de aftoppingsgrens (€628) volledig
voor lage inkomens.

Hogere inkomens

Ook middeninkomens krijgen niet vanzelfsprekend de maxi-
male verhoging (dit jaar 2,6%) voor hun kiezen. Ymere en
Stadgenoot matigen de verhoging bij de hogere huren, de
Alliantie maakt de mate van verhoging afhankelijk van de
huidige huur in relatie tot de maximale huur.
Hogeinkomenskrijgen als regel de maximale verhoging van
4,6 procent. Voor alle huurverhogingen in de sociale sector
geldt: de maximale huur mag niet uitstijgen boven de prijs
volgens het WWS-puntenstelsel. B

HUURPRIJSSEGMENTEN SOCIALE HUURSECTOR 2015
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HUURVERHOGING PER 1 JULI 2016 SOCIALE HUURSECTOR AMSTERDAM

m Huidige huur m Stadgenoot | EigenHaard | de Alliantie Rochdale

<€401 2,1% 2,1%
Lage inkomens <€401-€585  2,1%  0,6-2,1%"?
(<€34.678) >€585 2,1% 0,6%
>€628 2,1% 0% 0%
<€585 2,6% 2,6%
Middeninkomens €585-€628 | 26%  24-2,6%
(€34.678 - €44.360) >€628 2,6% 1,9%
5711 2,6% 0,0%
Hoge inkomens 4,6% 4,6%

(>€44.360)

0-2% *2
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*1) Ymere maakt in bepaalde huurprijscategorieén de huurverhogingen afhankelijk van de huidige huur.
*2) De Key: verhoging is afhankelijk van verschil tussen feitelijke en maximale huur. Staffel: huur > 90% max. huurprijs -» geen verhoging, huur 70-90% -> +1%, huur < 70% -> + 2%.
*3) Eigen Haard, de Alliantie: verhoging is afhankelijk van verschil tussen feitelijke en maximale huur: huur > 80% max. huurprijs -> +0,6%, huur < 80% -> +1,1%.
Rochdale vergelijkbare systematiek maar minder verhoging: huur <80 max. huurprijs -» +0,6%; huur < 80% max. prijs -» geen verhoging.
*4) De Alliantie: verhoging voor middeninkomens ook afhankelijk van verschil tussen feitelijke en maximale huur: huur » 80% max. huurprijs -» 1,2%;
huur < 80% max. huurprijs -» +2,1%
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