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Heeft u de lezersenquête Al ingevuld? 
NUL20 bestaat elf jaar. Redactieraad en redactie hebben 
natuurlijk hun mening over het blad, maar belangrijker is 
uiteindelijk wat u, de lezer, ervan vindt. Daarom willen we u 
graag een aantal vragen stellen. We hopen dat u vijf minuten 
de tijd wilt nemen om die te beantwoorden. Doe het nu 
meteen maar even, anders komt er niets van. 
En oh ja: de antwoorden worden anoniem verwerkt.
U kunt de enquête invullen via onze site:  � www.nul20.nl

Bij voorbaat dank.  

Fred van der Molen (hoofdredacteur NUL20)
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Is het glas half vol of half leeg? De Amsterdamse Rekenkamer 
kwam in april met een uitgesproken kritisch rapport over het trans-
formatiebeleid van wethouder Van Poelgeest. Ambtenaren zouden 
worden opgezadeld met conflicterende bestuurlijke ambities en er 
zou ook onvoldoende zicht zijn op de kosten en effectiviteit van het 
stimuleringsbeleid. Last but not least bleef de kantorenleegstand 
onverminderd hoog: zo'n 1,2 miljoen m2.
Maar je kunt er ook anders tegenaan kijken. De leegstand is in Am-
sterdam, tegen de landelijke trend in, niet verder gestegen, en de 
afgelopen twee jaar heeft ruim 110.000 m2 aan lege kantoren een 
nieuwe bestemming gekregen. Het transformatievliegwiel komt 
langzaam op gang, vooral doordat steeds meer eigenaren hun ver-
lies nemen. Afwaarderen is een rouwproces.
Interessant voor de woonsector is dat voor kantoren niet alleen een 
tweede leven als hotel is weggelegd, maar in toenemende mate ook 
als woning. In dit nummer aandacht voor een aantal van dergelijke 
transformaties, waaronder een CPO-project.

Over transformatie gesproken. Ook de corporatiesector zit in een 
transformatiefase. De investeringscapaciteit van woningcorporaties 
loopt sterk terug. Dat noodzaakt tot saneringen en scherpe keuzes: 
welke investeringen krijgen prioriteit? Wat 
nog wel, wat niet meer? Daarnaast is er maat-
schappelijke en politieke druk om het werk-
domein van corporaties strak in te kaderen.
Minister Blok wil de taak van corporaties be-
perken tot het bouwen, verhuren en beheren 
van sociale huurwoningen. Wat mag, kan, wil 
en moet de woningcorporaties straks? Ook in 
dit nummer van NUL20.

Veel leesplezier.

transformatie

fred van der Molen 
Hoofdredacteur Nul20

Op de hoogte blijven? Het 
belangrijkste woonnieuws kunt u  
volgen: 
Dagelijks Cwww.nul20.nl 
Dagelijks C Twitter (@nul20)!
MaanDelijks C nieuwsbrief
tweeMaanDelijks C tijdschrift

http://www.nul20.nl
http://www.nul20.nl
abo@nul20.nl
fred@nul20.nl
redactie@nul20.nl
http://www.nul20.nl
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Klachtenmeldpunt Antikraak
Antikrakers die zich slecht behan-
deld voelen kunnen sinds 1 mei bij 
het Klachtenmeldpunt Antikraak 
terecht. Meldpunt ongewenst ver-
huurgedrag opende dit meldpunt in 
opdracht van de gemeente Amster-
dam.
Het is in het leven geroepen om mis-
standen aan het licht te brengen, 
zoals privacy-schending, het nege-
ren van de minimale opzegtermijn, 
intimidatie en ongespecificeerde 
gebruiksvergoedingen. Naast het 
inventariseren van klachten geeft 
het meldpunt informatie en advies. 

in sommige gevallen schakelt het 
meldpunt de dienst wonen, Zorg 
en Samenleven in om klachten met 
eigenaar en leegstandbeheerder te 
bespreken.
wethouder freek ossel (wonen): 
“we krijgen signalen van misstan-
den maar op welke schaal deze 
voorkomen, willen we met het 
klachtenmeldpunt duidelijk krijgen. 
Daarnaast biedt het ons de mogelijk-
heid om gedupeerden de juiste weg 
te wijzen en in te grijpen als dat 
nodig is.” 

 � www.wswonen.nl/meldpunt

Zelfbouwmarkt 8 juni in Noord
op zaterdag 8 juni organiseert de 
gemeente Amsterdam de derde 
Zelfbouwmarkt. Het nieuwe kavel-
aanbod wordt twee weken eerder, 
op 18 mei, bekendgemaakt tijdens 
een bijeenkomst in Deflat, het klus-
huizenproject Kleiburg. De Zelf-
bouwmarkt wordt dit jaar gehou-

den in het auditorium van de Toren 
overhoeks in Noord.
Dit jaar komt een groter aantal 
bestaande gebouwen beschikbaar 
voor zelfbouw.

Vanaf 18 mei is het nieuwe 

kavelaanbod te zien op 

 � www.amsterdam.nl/zelfbouw

Loten voor 
huurwoning

Het is zover. woningzoekenden in de 
Stadsregio Amsterdam kunnen sinds 
half april ook via loting proberen een 
sociale huurwoning te bemachtigen. 
op de website van 
woningNet wor-
den twee soorten 
h u u r w o n i n g e n 
via loting aange-
boden: woningen 
voor iedereen en woningen voor 
doorstromers. Per week kunnen 
woningzoekenden maximaal twee 
keer meeloten én meedingen naar 
twee woningen uit het reguliere 
aanbod. iedereen die meedingt 
naar een lotingwoning maakt even-
veel kans: inschrijfduur, woonduur 
of voorrangsregels spelen geen rol. 
wel moet voldaan worden aan de 
normale voorwaarden.
Het loten is onderdeel van het Con-
venant woonruimteverdeling 2013. 
Daarin staan de afspraken tussen 
gemeenten en corporaties in de 

Stadsregio Amsterdam. Afgesproken 
is de komende twee jaar ongeveer 15 
procent van het aanbod via loting 
aan te bieden.

Aanleg IJmeerverbinding  
op lange baan

De aanleg van de iJmeerverbinding 
tussen Amsterdam en Almere wordt 
minstens vijftien jaar uitgesteld. Pas 
als Almere is uitgebreid met 25.000 
woningen, wordt de noodzaak 
opnieuw bekeken, blijkt uit de Rijks-
structuurvisie.
volgens deze visie bestaat komende 
dertig jaar behoefte aan 440.000 
nieuwe woningen in de noorde-
lijke Randstad, waarvan 60.000 in 
Almere. De verdubbeling van Almere 
vraagt een betere infrastructuur. Die 

wordt vooralsnog gerealiseerd door 
uitbreiding van de A6 en gedeel-
telijke uitbreiding van bestaande 
treinsporen.
wethouder Henk Mulder van Almere 
is niet ontevreden: “Het Rijk erkent 
voluit de positie van Almere. we krij-
gen de mogelijkheid om de komende 
jaren op een organische manier ver-
der te groeien.” Daartoe stort het 
kabinet ook de grondopbrengst van 
15.000 woningen op Rijksterreinen 
in een speciaal Almerefonds.

Forse sanering Ontwikkelingsbedrijf
Bij de projectbureaus van het Ontwikke-
lingsbedrijf Amsterdam verliezen meer dan 
tweehonderd ambtenaren hun werk. Er wordt 
alleen nog aan kansrijke projecten gewerkt. 
Maar dan nog stevent het grondbedrijf af op 
een tekort van 70 miljoen euro over vier jaar, 
maakte de gemeente medio april bekend.
In de somberste scenario’s worden de komen-
de tien jaar slechts 11.000 marktwoningen 
in aanbouw genomen. Wethouder Maarten 
van Poelgeest wil voorkomen dat de crisis in 
de bouw Amsterdam in een financiële crisis 
stort. “Vastgoedprijzen blijven dalen. Er wordt 
steeds minder gebouwd. Dat vraagt om een 
fundamentele verandering in de manier 
waarop wij omgaan met onze bouwplannen.”
Allereerst wordt de projectenportefeuille 
stevig beperkt. Daarbij wordt onderscheid 
gemaakt tussen kansrijke bouwkavels, moge-
lijk nog te verkopen kavels en de meerderheid 
aan bouwkavels waarvoor vooralsnog weinig 

belangstelling is. Voor de laatste groep mogen 
geen kosten meer worden gemaakt. Dat geldt 
bijvoorbeeld voor IJburg 2.
Afzonderlijke projectbureaus - de dienst Zuid-
as uitgezonderd – worden opgeheven. Alle 
contacten en onderhandelingen met poten-
tiële ontwikkelaars en alle gronduitgiftes 
worden centraal gecoördineerd vanuit het 
nieuwe team. 
Ondanks deze ingrepen moet Amsterdam 
tientallen miljoenen reserveren voor moge-
lijke tekorten. Daarvoor gebruikt het col-
lege onder meer een meevaller op de Noord/
Zuidlijn van 60 miljoen euro. “We kiezen voor 
een voorzichtige aanpak. Als we alleen onze 
kansrijke kavels weten te verkopen, dan is 
het risico maximaal 70 miljoen euro. Gaat het 
toch wat beter, ik verwacht over enkele jaren 
een schreeuwend tekort aan bouwprojecten, 
dan kan alsnog een positief resultaat worden 
behaald,” aldus Van Poelgeest.

http://www.wswonen.nl/meldpunt
http://www.amsterdam.nl/zelfbouw
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Huisuitzetting na 

dreigementen
Agressie tegen en bedreiging van 
corporatie-medewerkers is reden 
voor ontruiming, volgt uit een 
recent gerechtelijk besluit.
De betreffende huurder werd ver-
dacht van onderverhuur. Bij een 
onderzoek gedroeg de huurder 
zich verbaal agressief jegens een 
medewerker van Ymere; reden 
voor de corporatie de huurder 
drie weken later te vragen de 
huurovereenkomst vrijwillig te 
beëindigen. Daarop vervoegde de 
huurder zich op het kantoor van 
Ymere en bedreigde een medewer-
ker met de woorden: “ik schiet je 
helemaal dood. ik heb een pistool, 
ik schiet je helemaal dood”.
De corporatie spande vervolgens 
een kort geding aan tegen de 
huurder. volgens de voorzienin-
genrechter moeten medewerkers 
van Ymere hun werkzaamheden 
ongestoord en zonder vrees 
kunnen uitvoeren. De voorzie-
ningenrechter achtte de bedrei-
gingen dermate ernstig dat deze 
een ontruiming rechtvaardigen. 
Tevens werd een contactverbod 
toegewezen.

Middensegment 
huurwoningen 
aan Kop Zuidas

ontwikkelaar AM begint nog dit 
jaar aan de bouw van 75 vrije sector 
huurwoningen aan de Zuidelijke 
wandelweg in Amsterdam-Zuid. 
Architectenbureau Studionine-
dots heeft woningen ontworpen 
met een oppervlakte van 60 tot 
100 m2. Realisatie van woningen 
en parkeergarage is in handen van 
BAM woningbouw en BAM Civiel. 
De woningen worden opgenomen 
in het Dutch Residential fund van 
Bouwinvest.
Het bouwprogramma is onderdeel 
van de ontwikkeling van de Kop van 
de Zuidas. in het verleden verkreeg 
CoD een ontwikkelrecht voor het 
gebied. CoD bekijkt met AM en de 
gemeente of er nog 175 woningen 
kunnen worden gebouwd. verder 
wordt dit jaar nog gestart met de 
bouw van het hotel voor Motel one, 
een belegging van union invest.

“Grondbedrijf te 
pessimistisch”
Onafhankelijke experts zijn minder somber 
over de toekomstige grondexploitatie dan 
Amsterdam zelf. Het Ontwikkelingsbedrijf 
van de gemeente rekent komende tien jaar 
op hooguit 11.000 nieuwbouwwoningen. 
“Gezien de structurele vraag is dat te pes-
simistisch. Wij denken eerder aan de bouw 
van 20.000 marktwoningen,” zo verklaart 
Taco van Hoek, directeur van het Econo-
misch Instituut voor de Bouw.
Van Hoek heeft zich als lid van een extern 
Adviesteam verdiept in de gevolgen van 
de crisis. “Nu zien we dat de Amsterdamse 
bevolking sneller groeit dan het aantal 
woningen; de bezetting per huishouden 
stijgt. Maar die trend zal zich niet onver-
minderd doorzetten. Voor de korte termijn 
is de onduidelijkheid groot, maar op enig 
moment ontstaat weer een gezonde vraag.”

Hij verwacht evenmin dat de grondinkom-
sten nogmaals scherp zullen dalen: “Wel-
licht dalen de huizenprijzen de komende 
tijd nog iets verder, maar zo’n nieuwe 
nominale prijsdaling achten wij weinig 
realistisch.”
Van Hoek wijst erop dat er geen zware 
schuldenlast is. “Amsterdam heeft wel tal 
van kostbare voorinvesteringen gedaan, 
maar deze zijn betaald uit de opbrengsten 
van andere projecten. Anders dan sommige 
andere gemeenten, heeft Amsterdam daar 
geen geld voor hoeven lenen.”
Wethouders Hilhorst en Van Poelgeest gaan 
uit van een pessimistischer scenario, blijkt 
uit een bestuurlijke reactie. Volgens hen is 
wel “denkbaar dat we getuige zijn van een 
trendbreuk”. Bovendien willen zij niet ver-
der kijken dan vier jaar.

Bedrijvencentrum Garage Notweg heropend
Het bedrijfsverzamelgebouw Garage 
Notweg is heropend na een grondige 
renovatie. Het gebouw is bestemd 
voor startende ondernemers uit 
Nieuw-west.
Ymere kocht de voormalige Renault-
garage aan de Notweg ooit aan om 
die te vervangen door woningbouw. 
in de tussentijd werd het gebouw 
beschikbaar gesteld voor startende 
ondernemers in het gebied.
Nadat de vernieuwingsplannen in 
de buurt op de lange baan werden 
geschoven, besloot Ymere tot een 

grondige opknapbeurt van het 
bedrijfsverzamelgebouw annex 
broedplaats. Met Garage Notweg 
wil Ymere een bijdrage leveren aan 
sociaal-economische wijkontwik-
keling. Daarnaast is Ymere nauw 
betrokken bij ‘Nieuw-west werkt!’, 
een samenwerking tussen Ymere, 
stadsdeel Nieuw-west, diverse part-
ners en het bedrijfsleven.
Tot de huurders behoren bedrijven 
uit de creatieve industrie en het 
domein van stage, opleiding en 
arbeidstoeleiding: Beeldenwerk, 

Bound by Craft, Creapalet, DineDine 
Design, filenetwerken, De Kandida-
tenmarkt, Mexit, Natura ingenium, 
Samenbinding en ww&w.
Moustapha Baba, voorzitter van de 
ondernemersvereniging Garage Not-
weg: “wij creëren in samenwerking 
met bedrijven kansen voor mensen 
om vanuit hun eigen kracht en talen-
ten een actieve bijdrage te leveren 
aan de maatschappij en een start 
te maken naar opleiding, werk of 
ondernemerschap.”
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Eigen Haard: slechtste 
woningen in Robert Scottbuurt

De slechtste woningen van woning-
corporatie Eigen Haard staan in de 
Robert Scottbuurt in Amsterdam-
west. De woningen tussen de Jan 
van Galenstraat en de Erasmus-
gracht scoren een onvoldoende als 
het gaat om gehorigheid, isolatie en 
de veiligheid in de trappenhuizen. 
Zo blijkt uit onderzoek onder huur-
ders van de corporatie.
Eigen Haard heeft voor de derde 
maal ruim tienduizend huurders 
geënquêteerd. Gemiddeld geven 
zij hun woning een 7.3. Twee jaar 
eerder werden de woningen in de 
Kolenkitbuurt in Amsterdam-west 
als slechtste beoordeeld. Deze wijk 
staat als het gaat om woningkwa-

liteit niet meer in het lijstje van 
vijf slechtste buurten. wel krijgt de 
Kolenkitbuurt van de bewoners met 
een 6,2 nog wel het slechtste totaal-
cijfer. vooral door gebrek aan net-
heid van de buurt en onveiligheid 
in de avonduren.
De beste woningen staan in de 
Amstelveense nieuwbouwwijk 
Bovenkerk.
verder blijkt de kwaliteit van de 
dienstverlening onder druk te staan. 
Die krijgt van de huurders een 6,8, 
iets lager dan twee jaar geleden. Het 
oordeel ligt onder de zelf gestelde 
norm voor voldoende dienstverle-
ning.

Kamers met Kansen ook in Oost

woningcorporatie de Alliantie en 
welzijnsorganisatie Combiwel 
starten een ‘Kamers met Kansen’-
project in de indische Buurt. De 
Alliantie stelt daarvoor woon-
ruimte beschikbaar voor achttien 
jongeren in de Molukkenstraat.
Kamers met Kansen is een 
bestaand huisvestings- en bege-
leidingsproject voor jongeren. De 
jongeren die er aan deelnemen, 
volgen allen een opleiding. De 
Alliantie, Combiwel en stadsdeel 

helpen probleemjongeren bij het 
opbouwen van een zelfstandig 
leven met behulp van een netwerk 
uit de buurt. Het project wordt 
gesponsord door DMo, Stichting 
Steunfonds Amsterdam en Stich-
ting dichter bij huis.
De Alliantie stelt woonruimte 
beschikbaar in het volledig gere-
noveerde pand boven Albert Heijn. 
Het eerste Kamers met Kansen-
project in Amsterdam dateert van 
2007: het werkHotel Amsterdam.

Eerste woningen op 
Amstelkwartier gereed

Rochdale leverde begin april de 
eerste woningen op in de nieuwe 
wijk Amstelkwartier. in totaal gaat 
om 57 twee- en 21 driekamer-appar-
tementen in de sociale huursector. 
De eerste bewoners die Nul20 sprak 
hadden een inschrijfduur opge-
bouwd van 10 en 11 jaar. Ze dachten 
daarmee kansloos te zijn gezien de 
massale eerste respons. Maar de uit-
eindelijke belangstelling bleek een 
stuk kleiner.
Het gebouw heeft acht etages en de 
woningen worden ontsloten middels 

een corridor. onder de woningen is 
een plint voor huisvesting van com-
merciële of maatschappelijke func-
ties. De architect van het complex is 
oever Zaaijer architectuur en steden-
bouw uit Amsterdam.
Het Amstelkwartier is een nieuwe 
woonwijk aan de Amstel binnen de 
ring van Amsterdam. Aan de brede 
bocht van de Amstel worden de 
komende jaren 4.000 woningen, een 
brede mix aan woningen, een basis-
school, een hotel en een stadspark 
met speeltuin gerealiseerd.

WoON 2012: huursector steeds 
meer domein lage inkomens

De huursector wordt steeds meer het 
domein van de lage inkomens. Er is 
een toenemende vraag naar huur-
woningen. En het aandeel van het 
inkomen dat huurders betalen aan 
woonlasten stijgt, zo blijkt uit het 
woononderzoek Nederland 2012: 
’wonen in ongewone tijden’.
Nog wat meer feiten uit het onder-
zoek: meer dan ooit willen mensen 
verhuizen. Mensen stellen die verhui-
zing wel uit, maar niet af. Er zijn 14 
procent meer huishoudens die willen 
verhuizen dan in 2009.
Het aantal starters dat erin slaagt 
een huis te vinden, blijft gelijk. Maar 
zij kiezen in vergelijking met 2009 
wel vaker voor een huurwoning. 
Doorstromers verhuizen wel minder 
vaak. De stagnatie raakt vooral de 
koopsector. De doorstroming van 
kopers is in drie jaar gehalveerd.
Huishoudens met een (iets) hoger 
inkomen hebben in grotere mate 
de overstap gemaakt van huur naar 
koop. Door welvaartsgroei en verrui-
ming van de regels voor hypotheek-
verstrekking in het verleden, kwam 

de koopwoning voor steeds meer 
huishoudens binnen bereik.
in de huursector zijn relatief veel 
alleenstaanden en eenoudergezin-
nen gehuisvest. vooral jongeren 
(tot 30 jaar) en ouderen (vanaf 65 
jaar) huren. Met name het aandeel 
75-plussers in een huurwoning is 
toegenomen. ouderen blijven steeds 
vaker en langer zelfstandig wonen.
Minder huurders wonen scheef. Met 
name in corporatiewoningen. De 
invoering van de Europese toewij-
zingsnorm voor corporaties speelt 
hier mee, maar ook de daling van 
inkomens.
Het aandeel van het inkomen dat 
huurders en kopers betalen aan 
woonlasten is toegenomen. Dat 
wordt vooral veroorzaakt door inko-
mensdaling. De netto woonuitgaven 
van huurders en kopers zijn tussen 
2009 en 2012 met 4 procent toege-
nomen.
volgens wooN 2012 staan 570.000 
woningen financieel ‘onder water’. 
in 2009 trof dat nog maar 410.000 
huiseigenaren.
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Besparing duurzame 
renovatie valt vaak tegen

uit onderzoek van de Tu Delft blijkt 
dat duurzame renovatie vaak min-
der oplevert dan wordt aangeno-
men. Dat komt doordat het werke-
lijke energieverbruik van woningen 
met een laag energielabel in de 
praktijk veel lager ligt dan steeds is 
aangenomen.
De toekenning van energielabels 
is niet gebaseerd op het feitelijke 
energiegebruik, maar op een theo-
retische berekening op grond van 
woninggrootte, bouwjaar, isolatie 
en technische installaties. Maar het 
werkelijke energieverbruik bij de 
slechtste labels G en f mee blijkt te 
vallen, en daardoor is ook de poten-
tiële winst kleiner. 
Deze uitkomst maakt gesprekken 
van verhuurders om duurzame 
investeringen te combineren met 
een huurverhoging niet makkelij-
ker. Bewoners willen graag garanties 
dat de woonlasten de facto niet stij-

gen. Zonder voldoende 
steun - 70 procent - van 
bewoners gaat een 
renovatie niet door, 
duurzaam of niet. 
Een recent voor-
beeld is de geplande 
renovatie voor de Plesmanflats in de 
Staalmanpleinbuurt. De corporatie 
De Alliantie wil uitgebreide renova-
tie- en verduurzamingsmaatregelen 
nemen, waaronder dak- en geve-
lisolatie en het installeren van HR-
ketels. De bewoners zien op tegen 
de huurverhoging van €32,50 per 
maand, ook al betekent dat volgens 
de corporatie een verlaging van de 
energiekosten met 25 tot 35 procent.
Tot dusver lukt het de Amsterdam-
se woningcorporaties overigens, 
ondanks de crisis, per jaar zo’n vijf-
tienhonderd Amsterdamse wonin-
gen energiezuiniger te maken. Dat 
zijn zo’n vijfduizend ‘labelstappen’.

In Amstelveen helft huurwoningen  
voor eigen inwoners

in Amstelveen mag de komende 
twee jaar de helft van de vrijkomen-
de sociale huurwoningen worden 
toegewezen aan eigen ingezetenen. 
Zo heeft de Stadsregio Amsterdam 
bepaald.
in Amstelveen is het aandeel toewij-
zingen van sociale huurwoningen 
aan lokaal ingezetenen relatief laag 
in vergelijking met andere gemeen-
ten in de Stadsregio. uit de cijfers 
blijkt ook dat het aandeel lokaal 
woningzoekenden dat in Amstel-
veen een sociale huurwoning toege-
wezen krijgt, steeds verder afneemt. 
Daarom heeft de Stuurgroep wonen 
- het overlegplatform tussen de 

gemeenten in de Stadsregio en de 
corporaties - ingestemd met het ver-
zoek van de gemeente.
De Stuurgroep verbindt er wel een 
aantal voorwaarden aan. Zo moet 
Amstelveen maatregelen nemen om 
de druk op de sociale huurwoning-
markt te verminderen. Zoals een 
nieuwbouwprogramma met ruim 
30 procent sociale woningbouw. 
ook worden in Amstelveen sociale 
koopwoningen en middeldure huur-
woningen gebouwd om de doorstro-
ming te verbeteren. Daarnaast pro-
beert de gemeente het scheefwonen 
te verminderen.

‘Dienst WZS verbetert 
handhaving’
De afdeling handhaving van de 
dienst wonen, Zorg en Samenleven 
van de gemeente Amsterdam heeft 
de aanpak van oneigenlijk gebruik 
van sociale huurwoningen aanmer-
kelijk verbeterd, concludeert de 
gemeentelijke ombudsman.
Drie jaar geleden kwam de dienst 
negatief in de publiciteit vanwege 
een onredelijke en onzorgvuldige 
handhavingspraktijk. De ombuds-
man concludeerde vervolgens dat 
de gemeente haar doel met slechte 
communicatie en ontoereikende 
klachtenafhandeling voorbij schoot.
volgens de ombudsman heeft de 
gemeente inmiddels veel bijgeleerd. 
De dienst communiceert beter, legt 

meer uit en handelt minder rigide. 
ook baseren de handhavers zich 
minder op de papieren werkelijk-
heid, maar zoeken zij de feitelijke 
situatie daadwerkelijk uit. Boven-
dien wordt bij de aanpak van woon-
fraude beter samengewerkt met de 
stadsdelen.
De ombudsman heeft ook waarde-
ring voor de ingevoerde projectma-
tige aanpak. De focus ligt daardoor 
op de belangrijkste misstanden, 
zoals matrassenverhuur in illegale 
pensions en woonfraude door grote 
vastgoedondernemers. Maar de 
dienst houdt daarbij oog voor de 
belangen van betrokken personen 
en bijzondere omstandigheden.

Onderverhuur bestraft met forse 
boete
Twee huurders van De Key zijn ver-
oordeeld voor het illegaal onderver-
huren van hun huurwoning. Ze kre-
gen forse boetes van 16.470 euro, 
respectievelijk 11.025 euro. ook 
moeten ze hun woning ontruimen 
en de proceskosten betalen.
De Key bestrijdt woonfraude actief. 
Dit draagt volgens de woonstich-
ting bij aan vermindering van de 
wachttijden en betere leefbaar-
heid. De Key roept huurders op - 
eventueel anoniem - vermoedens 

van woonfraude te melden.
De hoogte van de boetes is bepaald 
op basis van de huurovereenkomst. 
Daarin staat dat een huurder die 
zijn woning zonder toestemming 
vooraf onderverhuurt “een boete 
verbeurt gelijk aan driemaal de 
op dat moment voor huurder gel-
dende huurprijs per dag, met een 
minimum van €45 per dag”. De ene 
huurder had de woning elf maan-
den onderverhuurd, de ander zeven 
maanden.

Regionaal woononderzoek

Gemeenten en woningcorporaties 
in de regio’s Amsterdam, Almere en 
Haarlem houden een gezamenlijk 
grootschalig regionaal woononder-
zoek. Doel is de woonsituatie, ver-
huiswensen en verhuisbewegingen 
van de inwoners in beeld te brengen. 
Deze informatie willen gemeenten 
en woningcorporaties gebruiken om 
de situatie op de woningmarkt te 
verbeteren.
Het regionaal woononderzoek is een 
initiatief van de Stadsregio Amster-
dam en de regionaal opererende 
corporaties Ymere, Eigen Haard, De 
Key en de Alliantie. volgens de initia-
tiefnemers is het aantal verhuizingen 
lager dan ooit en worden er nauwe-
lijks nieuwe woningen gebouwd. 

Daardoor is het des te belangrijker het 
aanbod goed te laten aansluiten bij de 
vraag. Daarvoor is het van belang te 
weten hoe huishoudens nu wonen, 
welke verhuiswensen er zijn, waar de 
knelpunten in de doorstroming zitten 
en hoe de werkelijke verhuisstromen 
eruit zien.
Bijzonder aan dit onderzoek is de 
grootschaligheid: alle gemeenten in 
de Stadsregio Amsterdam doen mee, 
evenals Almere, alle gemeenten in de 
regio Haarlem, vrijwel alle woningcor-
poraties die in deze regio’s zijn geves-
tigd en de provincie Noord-Holland 
als subsidieverstrekker. in Amster-
dam wordt tweejaarlijks al een verge-
lijkbaar onderzoek gehouden onder 
de naam wonen in Amsterdam (wiA).

Eigen Haard bouwt momenteel 
in de westwijk Zuidwest  
60 huurappartementen en  
36 eengezinswoningen.
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discussie over werkdomein gaat nieuwe fase in

Wat mag, moet, kan 
en wil de corporatie?
De investeringscapaciteit van corporaties loopt sterk terug. Dat noodzaakt 

tot saneringen en scherpe keuzes: welke investeringen krijgen prioriteit? 

Wat nog wel, wat niet meer? Daarnaast is er maatschappelijke en 

politieke druk om het werkdomein van corporaties strak in te kaderen. 

Minister Blok wil de taak van corporaties beperken tot het bouwen, 

verhuren en beheren van sociale huurwoningen.  | fred van der molen

CrIsIs en nIeuwe heffIngen dwIngen 
wonIngCorporatIes tot het maken van 
sCherpe keuzes. Zij doen dit binnen een 
argwanende maatschappelijke context.  
Dat sentiment vinden we ook terug in de 
woonparagraaf van het regeerakkoord: 
corporaties “moeten weer dienstbaar 
worden aan het publiek belang”. Met 
andere woorden: dat is nu niet het geval.
Lagere salarissen, beperking werkdo-
mein, verhuurderheffing. De sector 
wordt geknipt en geschoren. Corpora-
ties moeten weer terug in hun hok, vin-
den de opstellers van het regeerakkoord: 

“Hun taak brengen we terug tot het bou-
wen, verhuren en beheren van sociale 
huurwoningen en het daaraan onderge-
schikte direct verbonden maatschappe-
lijke vastgoed”.
Minister Blok stelde in een interview met 
Aedes Magazine zelfs dat corporaties 
zich niet meer bezig moeten houden met 
de leefbaarheid in wijken. Dat is een over-
heidstaak. Het kan verkeren. Nog maar 
vier jaar geleden omarmde minister Ella 
Vogelaar het WRR-rapport ‘Vertrouwen 
in de buurt’ van Pieter Winsemius. Deze 
VVD-er prees daarin de corporaties juist 
aan als centrale spil van de wijkaanpak. 
Want wie moest het anders doen?

Duizend-dingen-doekje
Vanaf medio jaren negentig is de woning-
corporatie uitgegroeid tot het duizend-
dingen-doekje van de samenleving, waar 
elke politicus en maatschappelijke instel-
ling met succes een beroep op kon doen. 

En niet alleen om woningen te bouwen. 
Dreigden kloosters leeg te komen? De lo-
kale woningcorporaties namen ze wel 
over. Kwam de bouw van de universiteits-
campus Maastricht niet van de grond? 
De Limburgse woningcorporatie stelde 
zich wel garant. En nog in 2009 laten de 
bestuurders van De Key zich verleiden 
55 miljoen euro te investeren in de her-
ontwikkeling van de voormalige tramre-
mise tot een cultuur- en horecacentrum. 
Tot de toenmalige minister Van der Laan 
er een stokje voor stak. Een duidelijke 
trendbreuk.

Het beheren van sociale huurwoningen 
voor groepen die zich niet zelfstandig op 
de woningmarkt kunnen redden. Dat was 
grosso modo traditioneel de taak van de 
corporatiesector.
Maar vanaf medio jaren negentig ver-
breden veel corporaties gaandeweg 
hun taakopvatting. Ze nemen gedeelte-
lijk publieke taken over: steunen activitei-
ten in wijken en buurten, participeren in 
welzijns- en zorgvoorzieningen, bouwen 
brede scholen en sportvoorzieningen, en 
ontwikkelen soms complete gebieden in-
clusief de openbare ruimte. Corporaties 
worden via fusies grote vastgoedonder-
nemingen die ook koopwoningen, vrije 
sector huurwoningen en zelfs winkelge-
bieden ontwikkelen en zoveel mogelijk 
grondposities verwerven.

Brutering
De basis voor deze ontwikkeling ligt in 
de verzelfstandiging van de woningcor-

poraties. Het sluitstuk daarvan is medio 
jaren negentig de ‘bruteringsoperatie’. 
De doelstelling daarvan was drieledig. 
De rijksoverheid wilde bezuinigen en 
de miljardenleningen aan corporaties 
van de balans halen om aan EMU-crite-
ria te voldoen. Bovendien wilde de poli-
tiek - nu de grootste woningnood was 
bestreden - woningbouw meer aan de 
markt overlaten.
Tussen Rijk en corporaties was na de 
oorlog een omvangrijk financieel sys-
teem gegroeid waarbij het rijk enerzijds 
jaarlijks miljarden aan objectsubsidies 
verstrekte en anderzijds aan woning-
corporaties enorme bedragen leen-
de. De bruteringsoperatie van staats-
secretaris Heerma maakt begin jaren 
negentig een einde aan deze financi-
ele carrousel. Leningen en subsidies 
werden tegen elkaar weggestreept en 
verrekend. 
Sociale woningbouw werd in de eerste 
plaats de verantwoordelijkheid van cor-
poraties. Corporaties moesten zich om-
vormen tot ‘maatschappelijke onderne-
mingen’. Hun taak werd omschreven 
in het BBSH, het Besluit Beheer Sociale 
Huursector.
Als bruidsschat kregen ze hun wonin-
gen mee. Met dat kapitaal moesten ze 
zich voortaan redden. Dat was niet van-
zelfsprekend, maar het tij zat mee.

Overvloed
Het tij zat vanaf midden jaren negen-
tig zeker mee. Woningen werden bijna 
per dag meer waard. Met de winst die 
verkoop van bestaande en nieuwe wo-
ningen opleverde, kon de onrendabele 
productie van sociale huurwoningen 
moeiteloos worden gecompenseerd. 

Er begint een nieuw tijdperk voor de sector 

wERkdomeinvAn de corpORatiE
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Onder die omstandigheden kon de 
taakopvatting  breder en breder wor-
den, stevig aangemoedigd overigens 
door wethouders en maatschappelijke 
organisaties. 
Dat heeft veel opgeleverd. Corporaties 
zijn in Amsterdam doorslaggevend bij 
de vernieuwing van de Bijlmer, de her-
ontwikkeling van het Oostelijk Haven-
gebied en de bouw van IJburg. Maar cor-
poratiebestuurders schoten ook regel-
matig uit de bocht met miljoenen ver-
slindende investeringen. Zoals die in 
een universiteitscampus (Maastricht) 
of een stoomschip (Rotterdam), om 
over ander mismanagement, fraudu-
leus handelen en misplaatst zonneko-
ninggedrag maar te zwijgen.

Crisis
Het ‘verdienmodel’ van de corporaties 
is ingesteld op stijgende vastgoedprij-
zen, maar daar komt met de crisis een 
abrupt einde aan. En net op dat mo-
ment start de politiek met het afromen 
van de sector. De vennootschapsbelas-
ting en de Vogelaarheffing die het ka-
binet Balkenende/Bos introduceert, is 
nog op te brengen. Maar in 2012 komt 
daar de saneringsheffing voor Vestia 
bij en in 2013 staat de introductie van 
een draconische verhuurderheffing op 
de rol.
Er begint kortom een nieuw tijdperk 
voor de sector. Corporaties zullen de ko-

mende jaren veel minder kunnen inves-
teren. Dat leidt behalve tot ingrijpen-
de interne saneringen ook tot scherpe 
keuzes: wat nog wel doen en wat niet?
De sociale nieuwbouw zal teruglopen 
en soberder worden. Armlastige corpo-
raties zoals Rochdale zullen zich bijna 
volledig moeten beperken tot het be-
heren van hun voorraad.  Andere cor-
poraties zoals Eigen Haard, Ymere en 
de Alliantie willen zoveel mogelijk hun 
werkwijze rond gebiedsontwikkeling 
handhaven, dus inclusief koopwonin-
gen, middensegment huurwoningen 
en investeringen in wijkeconomie en 
leefbaarheid.
Maar mag dat straks nog van minis-
ter Blok? De liberaal blijft tot dusver 
uitdragen dat woningcorporaties hun 
werkdomein moeten beperken tot lou-
ter sociale woningbouw.
Met dat standpunt maakt hij zich ook 
impopulair bij lokale politici. Als het 
werkdomein zo wordt beperkt, dan zijn 

de toegezegde extra bevoegdheden 
om corporaties aan te sturen immers 
ook niet veel waard. De Amsterdamse 
wethouder Freek Ossel wil het liefst 
de bestaande praktijk van prestatieaf-
spraken met corporaties voortzetten. 
Hij wil dat corporaties in vernieuwings-
gebieden ook koopwoningen bouwen, 
én middensegment huurwoningen toe-
voegen én meedoen aan leefbaarheids-
programma’s. En vooruit: daarbij ver-
welkomt hij die extra bevoegdheden. 
In krimpregio’s willen lokale politici 
wellicht weer een heel ander beroep 
doen op corporaties. Bijvoorbeeld om 
de sociale infrastructuur in een dorp 
in stand te houden: de buurtvoorzie-
ningen en de school bijvoorbeeld. z

Twee verschillende corporatievisies op 
het eigen werkdomein op de volgende 
pagina.

Het Amsterdamse wallengebied. Amsterdamse corporaties participeren in het Project 
1012 door bordeelpanden aan te kopen. oud-directeur frank Bijdendijk van Stadgenoot 
vond het zijn taak om problematische panden aan te kopen als de stad daar beter van zou 
worden: “Het hangt van de situatie af. Neem zo’n Project 1012. Als je vindt dat corporaties 
alleen goede huizen voor arme mensen moeten bouwen, is het geen corporatietaak. Maar 
we hebben het over de bakermat van de stad, waaraan Amsterdam deels zijn identiteit 
ontleent. Als die door gespuis wordt ontnomen is dat slecht voor de stad en Nederland. 
Dus wij zien hier wel degelijk een taak om de kwaliteit van wonen en leven in deze stad 
overeind te houden en te verbeteren.”
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Welke investeringen kan rochdale 
in de toekomst nog doen? De focus 
komt te liggen op verbetering van de 
bestaande woningvoorraad. Van sloop/
nieuwbouw zal de komende vijf jaar na-
genoeg geen sprake meer zijn, zo ver-
klaart René Grotendorst, voorzitter van 
de raad van bestuur.

De introductie van de verhuurderhef-
fing en het opleggen van sanerings-
steun voor de redding van Vestia kan 
volgens Grotendorst door zijn corpora-
tie maar op één manier worden beant-
woord: inkomsten en uitgaven moeten 
nog beter met elkaar in evenwicht wor-
den gebracht. 

Schrappen 
nieuwbouwprogramma
Rochdale schrapt om die reden groten-
deels het nieuwbouwprogramma. “We 
hebben in het verleden heel wat sloop-
plannen gemaakt. Niet zelden vanuit 
een modelmatige benadering: een com-
plex is vijftig jaar oud, klein en gehorig. 
Dus kan het beter worden gesloopt en 
vervangen door nieuwbouw. Ook al is 
sprake van een forse onrendabele in-
vestering. Dat kunnen we ons simpel-
weg niet meer permitteren. Dan moe-
ten we eerder overgaan tot renovatie. 
Alleen voor de Havenbuurt in Zaandam 
maken we een uitzondering. Bewoners 
dringen aan op renovatie, maar wij heb-
ben uiteindelijk de keuze gemaakt voor 
sloop/nieuwbouw en de bouw van on-
der meer 25 nieuwe sociale huurwonin-
gen.”

Afstoten projecten
Van andere nieuwbouwplannen wordt 
onverbiddelijk afscheid genomen. Al 
kan soms door de introductie van een 
nieuwe partij afstel worden voorko-
men. Nieuwbouw in de wijk Jeruzalem 
in Amsterdam-Oost dient als bijzonder 
voorbeeld. Na jarenlange discussies 
zegde Rochdale toe nieuwe woningen 
voor senioren te zullen bouwen, maar 
daarvoor ontbreken nu de benodigde 
middelen. Twee jaar geleden werd al 
besloten tot uitstel, maar de plannen 
worden alsnog uitgevoerd door Habion, 
een landelijk toegelaten instelling voor 
ouderenhuisvesting. Rochdale treedt 
op als ontwikkelaar. “Aanvankelijk zou-
den we met Habion een project doen in 
de Bijlmer. Daar bestaat onvoldoende 
vraag naar ouderenhuisvesting. Toch 
willen zij graag in Amsterdam aan de 

slag. De overname van ons bouwplan 
is voor hen een goed alternatief.”

Geen vrije sector huur
De bouw van vrije sector huurwonin-
gen rekent Grotendorst helemaal niet 
tot zijn business. “Dat laten we liever 
over aan de markt. Wel zijn we graag 
behulpzaam. Met goede resultaten. 
Syntrus Achmea heeft woningen van 
ons overgenomen in Amsterdam-Noord. 
Ook hebben we de realisatie van het 
Wicherskwartier door Boelens de Gruy-
ter en belegger ASR mogelijk gemaakt.”
De eigen inspanning richt zich vervol-
gens op verbetering van de bestaande 
huurwoningvoorraad. Ook daar kijkt 
Rochdale met meer nuchterheid naar 
eerder ontwikkelde plannen, zegt Gro-
tendorst. “Voor woningen aan de De 
Boelelaan dachten we in het verleden 
aan een buitengewoon kostbare in-
greep. Extra bouwlagen. Een parkeer-
garage. Het hele pand ging op zijn kop 
tegen hoge kosten. Nu handhaven we 
de plattegronden. Wel worden isola-
tiemaatregelen genomen en installa-
ties vernieuwd. En de investering be-
draagt minder dan de helft,” aldus Gro-
tendorst. 
De bewoners zijn er volgens hem niet 
rouwig om. “Bewoners krijgen meer 
comfort. En de huurverhoging blijft 
beperkt. De eerlijkheid gebiedt te zeg-
gen: we voeren het plan uit waar de 
bewoners in het verleden om hebben 
gevraagd. Zij zagen indertijd al niks in 
het overhoop halen van hun woningen.” 
Ook elders werkt dat recept. “In de Voer-
manstraat in Amsterdam Nieuw-West 
dachten we ook aan sloop. Nu wordt het 
sobere renovatie. Bewoners zijn er blij 
mee; hun woningen gaan er op vooruit, 
maar blijven betaalbaar.”
Ook benadrukt Rochdale voldoende 
middelen beschikbaar te hebben voor 
regulier onderhoud. “We beknibbelen 
niet op het onderhoud. Wel denken we 
het onderhoud efficiënter, dus goed-
koper te kunnen organiseren.” Boven-
dien introduceert Rochdale een service-
abonnement voor de huurders. “Als eni-
ge Amsterdamse corporatie betaalden 
we nog onderhoud dat eigenlijk voor re-
kening komt van de huurder. De kosten 
voor de reparatie van bijvoorbeeld een 
lekkende kraan gaan we voortaan door-
berekenen. Daarvoor kan tegen een ge-
ring bedrag een abonnement worden 
afgesloten. Of de huurder moet het zelf 
doen.” z

“Nauwelijks 
nieuwbouw, 
sobere 
renovaties”

Wat doet Rochdale nog? 
Y  Nieuwbouw koopwoningen
Y  Nieuwbouw vrije sector huurwoningen
Y  Nieuwbouw sociale huurwoningen 

(een enkel project uitgezonderd)
X  Renovatie (sober,doelmatig)
X  Onderhoud
Werkgebied: Amsterdam, Zaanstad,

Purmerend, Diemen en Landsmeer.

Aantal huurwoningen: 39.000

1

René Grotendorst, 
bestuursvoorzitter Rochdale

wERkdomein
vAn de corpORatiE

Rochdale:  
focus op verbetering bezit
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eigen haard zal de komende tijd geen 
projecten schrappen. Wel wordt het 
tempo van sloop/nieuwbouw gema-
tigd. Ook kijkt de woningstichting kri-
tischer naar de kosten van renovatie 
en onderhoud. Er wordt 10 procent op 
de bedrijfslasten bespaard.

Het kabinetsbeleid heeft ook voor Ei-
gen Haard ingrijpende financiële gevol-
gen. Aan verhuurderheffing moet tot 
2017 163 miljoen euro worden betaald. 
Daar staat volgens berekeningen van 
de woningstichting slechts 30 miljoen 
aan extra huurinkomsten tegenover. 
En de redding van collega-corporatie 
Vestia heeft zijn prijs; dit jaar moet 12 
miljoen euro saneringssteun worden 
betaald.
Toch leidt het verslechterende finan-
ciële perspectief niet tot het daadwer-
kelijk schrappen van projecten, zo ver-
klaart bestuursvoorzitter Nico Nieman. 

Herstructurering gaat door 
“Buurten waar we eerder herstructu-
rering hebben toegezegd, die kunnen 
op ons blijven rekenen. Bijvoorbeeld in 
Amsterdam Nieuw-West. In de Kolenkit-
buurt. Of het Overtoomse Veld. In derge-
lijke gebieden zullen we onze plannen 
om woningkwaliteit en leefbaarheid te 
verbeteren onverminderd doorzetten.” 
Ook Amstelveen hoeft volgens hem 
niet te vrezen voor afnemende inves-
teringen. “We zijn daar de enige corpo-
ratie; afstel van investeringen is niet 
aan de orde. Bovendien merken we dat 
er voor nieuwbouw in bijvoorbeeld Am-
stelveen-Westwijk nog steeds belang-
stelling bestaat. Ook daar gaat verkoop 
minder makkelijk, maar kunnen we in 
een zeker tempo doorgaan met aantrek-
kelijke nieuwbouw.”

Bezuinigingen
Bezuinigingen kunnen volgens Eigen 
Haard worden gerealiseerd door alle 
nieuwbouw cq. sloopplannen kritisch 
te bekijken. “We zullen onze nieuw-
bouwplannen vaker opknippen. Dan 
kunnen we als het nodig is de bouw 
temporiseren. Ook kijken we kritischer 
naar voorverkooppercentages. We 
scheren niet alles over één kam. In buur-
ten waar meer differentiatie dringend 
gewenst is en het risico beperkt blijft, 
zullen we eerder gaan bouwen dan in 
meer risicovolle buitengebieden. Daar 
kan pas sprake zijn van nieuwbouw als 
daadwerkelijk 70 procent is verkocht.” 

Verder verwacht Eigen Haard besparin-
gen te kunnen realiseren door verster-
king van de efficiency. “We spannen ons 
erg in ‘lean en mean’ te ontwikkelen. De 
ontwikkeling van de Koningsvrouwen 
van Landlust was wat dat betreft een 
leerzame oefening. Door efficiënter te 
werken kunnen we zowel op voorbe-
reidingskosten, als op bouwkosten be-
sparen.” Uiteindelijk verwacht Eigen 
Haard dat de jaarlijkse investering in 
nieuwbouw met 10 tot 20 procent zal 
afnemen.
De voorgenomen renovaties worden 
eveneens onder het vergrootglas ge-
legd. “We kiezen onverminderd voor 
kwaliteitsverbetering. Maar het is denk-
baar dat bij bepaalde projecten sprake 
is van een wat minder luxe aanpak. ” 
Eigen Haard geeft jaarlijks 90 miljoen 
euro uit aan onderhoud. “We houden 
de geplande activiteiten in stand, maar 
het moet wel goedkoper. We zien ruim-
te voor slimmere inkoop en meer effi-
ciëntie.” 

Wel koopwoningen bouwen
Het lukt Eigen Haard de investeringen 
op peil te houden, zo verklaart Nieman, 
door de voorzichtige financiële ramin-
gen in het verleden. “We hebben de 
traditie om voor een project financië-
le voorzieningen op te nemen. Als we 
een project toezeggen, dan weten we 
dus dat we het kunnen betalen. Dat is 
zoals Eigen Haard werkt. Die aanpak 
maakt dat wij in moeilijke tijden min-
der gas hoeven terug te nemen.”
Verder is Eigen Haard niet van plan nu 
al vooruit te lopen op de politieke wens 
de taak van corporaties te beperken tot 
het louter bouwen en beheren van so-
ciale huurwoningen. “De wensen van 
de politiek zijn nog niet heel duidelijk. 
PvdA-kamerlid Jacques Monasch heeft 
kort geleden nog laten weten dat corpo-
raties actief moeten zijn voor midden-
inkomens tot 43.000 euro. We wachten 
af welk standpunt het Rijk uiteindelijk 
zal innemen. Voor ons als corporatie 
geldt onverminderd dat het voor het 
realiseren van gedifferentieerde wijken 
belangrijk is niet alleen sociale huurwo-
ningen, maar ook vrije sector huurwo-
ningen en koopwoningen te bouwen. 
“Een paar jaar geleden hebben we pro-
ject Fountainhead in Amsterdam-Oost 
geannuleerd. Dergelijke bouwprojec-
ten, met alleen koopwoningen in het 
dure segment, zullen we ook in de toe-
komst niet meer doen.” z

“Besparen door 
efficiënter te 

werken”

Wat doet eigen haaRd nog?  
X  Nieuwbouw koopwoningen
X Nieuwbouw vrije sector huurwoningen
X  Nieuwbouw sociale huurwoningen
X  Renovatie (minder luxe)

X  Onderhoud (doelmatig)
Werkgebied: Amsterdam, Diemen,

Stadsregio Zuid en Stadsregio Noord, Almere

Aantal huurwoningen: 61.000

 | Bert Pots

2

Nico Nieman,  
bestuursvoorzitter Eigen Haard

Eigen Haard:  
doorgaan met huidige projecten
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na hotels richten beleggers zich nu ook op studentenwoningen

transformatie  
lege kantoren komt  
op gang
In de afgelopen twee jaar heeft ruim 110.000 m2 aan lege kantoren in 

Amsterdam een nieuwe bestemming gekregen. Ze werden omgebouwd tot 

hotels en recentelijk ook studentenwoningen. Toch is de leegstand in de 

stad niet gedaald. De Rekenkamer pleit in een kritisch rapport al voor een 

heroverweging van het gemeentelijk transformatiebeleid.  | Jaco boer

de kantoorflat aan de rIjswIjkstraat 
175 krIjgt vanaf de zomer van 2014 een 
nIeuw leven. Na jarenlang grotendeels 
leeg te hebben gestaan, kochten ont-
wikkelaar Camelot Europe en bouw-
bedrijf KlokGroep uit Druten de toren 
onlangs aan om er 232 zelfstandige 
studio’s voor jongeren en studenten 
te realiseren. Camelot - ooit begonnen 

als anti-kraakorganisatie - gaat de wo-
ningen zelf verhuren in de sociale en 
de vrije sector. Over de prijzen is nog 
weinig bekend, maar volgens woord-
voerder Bob de Vilder is er al genoeg 
belangstelling voor de woningen. “We 
hebben op papier al meer aanvragen 
dan we kunnen honoreren.”
De nabijheid van winkels, openbaar 
vervoer en de Vrije Universiteit waren 
voor Camelot een belangrijke reden om 
juist in dit pand te investeren. De Duitse 
eigenaar wilde er bovendien vanaf en 
was ook bereid om flink af te waarderen 
op de oorspronkelijke waarde. “Negen-
tig procent van de panden die ons wor-
den aangeboden, valt mede af omdat 
een belegger nog niet zo ver is”, aldus 
De Vilder. Bovendien nam het Ontwik-
kelingsbedrijf Gemeente Amsterdam 
genoegen met een lagere erfpachtsom. 
Binnen afzienbare tijd hoopt Camelot 
te kunnen starten met de herontwik-
keling van nog eens 30.000 m2 aan lege 
kantoren in studentensteden.

College-ambities
Camelot is niet de enige ontwikkelaar 
die brood ziet in de transformatie van 
lege kantoren. Sinds 2010 is er volgens 
het OGA ruim 136.000 m2 kantoorvloer 
in Amsterdam van de markt gehaald. 
Daarvan heeft ruim 100.000 m2 een 
nieuwe functie gekregen. Voor 2013 
en 2014 verwacht de gemeente dat 
nog eens 265.000 m2 wordt gesloopt 
of een nieuwe bestemming krijgt. Het 
collegedoel om tussen 2010 en 2014 mi-
nimaal 200.000 m2 kansloze kantoren 

aan te pakken wordt dus ruimschoots 
gehaald.
De meeste herontwikkelde kantoren 
liggen zowel op traditionele werkloca-
ties als Westpoort/Sloterdijk en Zuid-
oost als in de binnenstad. Soms gaat 
het om een groot gebouw van bijna 
10.000 m2, zoals het kantoor aan het 
Orlyplein dat werd omgebouwd tot ho-
tel. Aan de Paasheuvelweg in Zuidoost 
veranderde een leeg kantoorpand van 
slechts 700 vierkante meter in een kook-
studio en opleidingscentrum voor pro-
fessionele koks. Langs de A10-West kre-
gen ook enkele probleemgevallen zoals 
de Rembrandtparktoren en het GAK-
gebouw een nieuwe toekomst als ho-
tel- en/of wooncomplex voor jongeren 
en studenten. Ten slotte werden ook in 
West en Oost enkele grotere leegstaan-
de panden tot hotel omgebouwd.

Rouwproces
Sinds 2006 probeert de gemeente met 
behulp van een kantorenloods de trans-
formatie van lege kantoren te versnel-
len. Deze ambtenaar voert gesprekken 
met eigenaren van leegstaande panden 
en kan via quick scans snel duidelijk-
heid geven over de eisen aan nieuwe 
functies op een bepaalde plek. Binnen 
de gemeentelijke organisatie kan de 
kantorenloods ook aandacht vragen 
voor bepaalde projecten of ervoor zor-
gen dat een dossier bovenop de sta-
pel komt te liggen. Samen met het Ge-
meentebreed Transformatieteam (GTT) 
worden bovendien knelpunten in de 
regelgeving en het erfpachtbeleid bij 

Rijswijkstraat 175:  
232 studio’s voor jongeren en studenten
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bestuurders aangekaart. Voor al die ac-
tiviteiten heeft het college van B en W 
tot 2014 een potje van vijf miljoen euro 
vrijgemaakt.
De laatste vier jaar heeft Paul Oudeman 
de functie van kantorenloods vervuld. 
Hij vergelijkt de herontwikkeling van 
leegstaande gebouwen met een rouw-
proces. “De eerste zeven of acht jaar 
bleven beleggers vaak nog hopen op 
een nieuwe kantoorgebruiker. Daarna 
gingen ze op zoek naar een functie die 
nog het meest op kon leveren. Dat wa-
ren meestal hotels, waar in de stad ook 
veel vraag naar was. Met een afwaar-
dering van 50 procent en een investe-
ring van duizend euro per vierkante me-
ter kon je zo’n nieuwe functie meestal 
wel rendabel krijgen. Nu de markt voor 
nieuwe hotels langzamerhand verza-
digd raakt, komen ook studentenwo-
ningen in beeld. Dan moet soms wel 
eerst 80 tot 90 procent op de vastgoed-
waarde worden afgewaardeerd. Dat is 
vaak wel even slikken voor een eige-
naar.”  

Flexibel met erfpacht
Ook de gemeente moet op het gebied 
van erfpacht soms haar verlies nemen, 

zoals het project in de Rijswijkstraat 
laat zien. Toch vertelt Oudeman dat er 
in de meeste gevallen niet over het te-
rugbetalen van eenmaal afgekochte 
erfpachtsommen kan worden onder-
handeld. “Verliezen op de verhuur van 
een pand beschouwen we als een nor-
maal ondernemersrisico dat we niet 
over kunnen en willen nemen. Wel is 
het mogelijk om een lopende canon te 
verlengen, zodat een eigenaar bij de 
bank gemakkelijker financiering kan 

Kantorenloods Paul Oudeman:  
“Afwaarderen is een rouwproces”

In voorbereiding: casco koopstudio’s in Tetterode

Weer een nieuwe formule: casco koopstudio’s. Het voormalige 
hoofdkantoor van Tetterode aan de Willem de Zwijgerlaan in stadsdeel 
West wordt omgebouwd tot zeventig à negentig koopstudio’s voor 
studenten. De appartementen worden casco opgeleverd, zonder 
keuken, badkamer, toilet en verlichting. Prijzen vanaf 59.000 euro 
exclusief jaarlijkse erfpacht (ongeveer €250). Er komen appartementen 
in drie maten: 31, 41 en 49 m2. De woningen worden aangeboden met 
terugkoopgarantie.
Eigenaar van het pand is AFIMA, de financieringsmaatschappij van Dirk 
van den Broek. Die werkt samen met Ikea en Miele. Bij Ikea kunnen kopers 
inbouwpakketten kopen om het appartement af te bouwen. In welke mate 
er een afnameverplichting is, kon de makelaar nog niet melden.
Miele zorgt voor een wasserette op de inpandige ‘Tetterode-
Promenade’. Daar komen nog andere voorzieningen zoals een 
zelfbedieningsrestaurant. Op de begane grond bevinden zich een 
fietsenstalling en overdekte parkeergarage.

 � http://wonenintetterode.nl/

http://wonenintetterode.nl/
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krijgen voor zijn verbouwing. Op dit 
moment experimenteren we bij zo’n 
twintig projecten met het anders toe-
passen van de erfpachtregels. Die zijn 
namelijk vaak nog helemaal op nieuw-
bouw ingesteld.”
Bij al die inspanningen moet het voor 
Oudeman wel frustrerend zijn dat on-
danks al die getransformeerde vier-
kante meters de leegstand in de stad 
nauwelijks is afgenomen. Volgens het 
OGA staat er op dit moment nog altijd 
1,2 miljoen vierkante meter structureel 
leeg. Toch bekijkt hij het liever van de 
positieve kant. “Waar het bij ons stabiel 
is gebleven, is in andere gemeenten de 
leegstand juist toegenomen. Veel be-
drijven kunnen nu eenmaal door ont-
wikkelingen als het thuiswerken of een 
andere organisatie van het werk met 
een lager aantal vierkante meters per 
werknemer toe.”

‘Geen duidelijke prioriteiten’
Het uitblijven van die gewenste daling 
was voor de Rekenkamer Amsterdam 
een van de redenen om recentelijk het 
college op te roepen het transforma-
tiebeleid te heroverwegen. Volgens de 
Rekenkamer zou er ook weinig zicht 
zijn op de totale kosten van het stimu-
leringsbeleid en worden ambtenaren 
te veel aan hun lot overgelaten bij het 
maken van een afweging tussen de ver-
schillende bestuurlijke ambities. “Het 

trAnsformAtie nAAr vrije Huursector
Transformatie van kantoren naar vrije sector huurappartementen is nog zeldzaam. 
SyntrusAchmea moet nog altijd een definitieve klap geven op de herontwikkeling van het 
voormalige Achmea-hoofdkantoor aan de Haarlemmerweg (Molenwerf) tot 160 vrije sector 
huurwoningen. Vergunningen en erfpachtafspraken zijn rond. Volgens kantorenloods 
Oudeman zou de belegger daarmee echt zijn nek uitsteken. Aan de Nieuwpoortstraat in Bos en 
Lommer wordt binnenkort ook een kantoor omgebouwd tot vrije sector huurwoningen door 
Bart Lyppens Vastgoed, een kleine ontwikkelaar in de markt. Voor dit soort projecten is volgens 
Oudeman veel doorzettingsvermogen nodig en bovenal lef.

Afgerond: De Studio Fase 1

Woensdag 24 april werd de noordvleugel van De Studio geopend. In het 
voormalige GAK-gebouw wonen nu 320 jonge stedelingen in hun koop- 
of huurstudio. De eerste fase van de transformatie van het kolossale 
kantoorpand aan het Bos en Lommerplantsoen is daarmee afgerond. In de 
volgende fase wordt de zuidvleugel aangepakt. Hier komen nog eens ruim 
driehonderd woningen.
Het middendeel krijgt gedeeltelijk een horecabestemming.
De appartementen in De Studio variëren van 28 tot 35 m². De verkoop 
van de 170 koopappartementen is voorspoedig verlopen, meldt 
vastgoedontwikkelaar AM. De verkoopprijzen liepen van 75.546 tot 
108.509 euro (exclusief jaarlijkse erfpacht). Medeontwikkelaar Stadgenoot 
verhuurt daarnaast 150 appartementen aan studenten met een 
campuscontract, aan jongeren tot 23 met een jongerencontract en voor 
een deel aan andere jongeren. Zo blijft een deel van de woningen steeds 
beschikbaar voor nieuwe jonge stedelingen.  
Het voormalige GAK-kantoor is een ontwerp van architect Ben Merkelbach 
en dateert uit 1960. AM kocht het pand in 2004 aan voor 32 miljoen 
euro, en verkocht de helft door aan Rochdale en AWV. Later heeft AWV 
(nu Stadgenoot) het deel van Rochdale overgenomen. Voor fase 1 is de 
grond verkocht aan de gemeente en weer in erfpacht uitgenomen. De 
ontwikkelaars streven bij fase 2 naar eenzelfde constructie. Uiteindelijk 
is zo’n 4 miljoen euro afgeboekt op het pand, de helft voor rekening van 
Stadgenoot: “Een onrendabel dat is te overzien en vergelijkbaar met 
andere projecten,” aldus de woordvoerder van de corporatie.

 � www.de-studio.nl

http://www.de-studio.nl/
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college stuurt  de organisatie daarop 
onvoldoende aan”, aldus directeur Jan 
de Ridder.
Wethouder Maarten van Poelgeest 
wijst de kritiek van de Rekenkamer van 
de hand. “Het is volstrekt normaal dat 
je als college verschillende doelstel-
lingen nastreeft. Dat een ambtenaar 
vervolgens niet zou weten wat hij 
moet doen, valt volgens mij wel mee. 
Het hangt ook af van de plek of het ge-
bouw welke nieuwe functie je er kunt 
accommoderen. Soms is dat een hotel, 
een andere keer ligt studentenhuisves-
ting meer voor de hand.”  
Of het transformatiebeleid na dit jaar 
moet worden aangepast, laat Van Poel-
geest over aan een volgend college. Dan 
is er misschien ook meer duidelijkheid 
over de regionale sloopfondsen die het 
kabinet afgelopen jaar aankondigde 
in het kader van een landelijk conve-
nant over de aanpak van de kantoor-
leegstand. Destijds gaf Van Poelgeest 
aan dat de gemeente bereid was om 50 
euro per m2 aan zo’n sloopfonds bij te 
dragen. Maar op dit moment durft hij 
niet te zeggen of het er ooit van komt. 
“In de media is al snel het beeld ont-
staan dat publieke partijen zouden 
opdraaien voor de verliezen van pri-
vate beleggers. Maar het geld is juist 
bedoeld als steuntje in de rug bij trans-
formatie nadat een eigenaar zijn pand 
heeft afgewaardeerd.“ z

Diemercampus in wording

De kantorenleegstand in Bergwijkpark in Diemen is al jaren enorm. De 
gemeente koerst aan op transformatie van het gebied. Bergwijkpark 
Noord moet een gemengd stedelijk gebied worden met wonen en werken. 
Begin 2012 is daartoe het Strategisch Masterplan voor Bergwijkpark Noord 
vastgesteld.
Prominent onderdeel van de herontwikkeling is de campus in het 
complex Diemervijver. De nieuwe eigenaar Snippe Projecten is gestart 
met een ambitieuze herontwikkeling van vijf kantoorgebouwen tot een 
studentencampus met 936 zelfstandige studentenwoningen en allerlei 
voorzieningen naar Amerikaans model: hospitalitydesk, wasserette, 
coffeecorner, café, fitnesscentrum, tennisbaan, voetbal/basketbalveld, 
klimmuur en hardlooproute door het aangrenzende park.
Het gebouw wordt in twee fasen herontwikkeld. Volgens planning worden 
medio augustus - voor de start van het nieuwe collegejaar - 534 woningen 
opgeleverd. na oplevering start direct de bouw van de tweede fase.
De huur wordt €490 voor 90 procent van de zelfstandige studio’s van 27 
m2 met een hoog afwerkingsniveau. Er komen 100 grotere appartementen 
oplopend tot 56 m². Appartementen groter dan 40 m² kunnen door  
ok2 personen worden bewoond. De woningen worden verhuurd met een 
campuscontract.

 � http://campusdiemenzuid.nl

Nog altijd staat 1,2 miljoen vierkante meter 
structureel leeg
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Efficiëntieslag bij woningcorporaties

Sommige corporaties zijn er eerder mee begonnen dan andere, 

maar inmiddels is de hele corporatiesector in de ban van de 

bedrijfslasten. Althans: het terugdringen daarvan. Verregaande 

personeelsreducties lijken onontkoombaar. | fred van der molen

 BezuInIgen! Ook relatief gezonde cor-
poraties als Eigen Haard ontsnappen 
er niet aan: “De omstandigheden zijn 
extreem,” zegt bestuursvoorzitter Ni-
co Nieman. “Wij verkopen al vier jaar 
minder dan gewenst. We lopen hogere 
risico’s door niet verkochte nieuwbouw-
woningen. We realiseren nieuwe wo-
ningen, maar het kost pijn en moeite. 
Maar we gaan door. Wellicht in een la-
ger tempo. Maar in elk geval tegen la-
gere kosten.”
Eigen Haard gaat daartoe zijn perso-
neelsbestand fors - met 10 procent - 
terugbrengen. Bijna alle andere cor-
poraties in de stadsregio gingen Eigen 
Haard voor. Het veelgeplaagde Roch-

dale kondigde in maart zijn zoveelste 
reorganisatieronde aan. Ditmaal wordt 
20 procent van het personeel de wacht 
aangezegd: van vijfhonderd naar vier-
honderd in de loop van 2014. 
Uit het ‘Trendonderzoek woningcorpo-
raties 2013’ van KPMG blijkt dat 70 pro-
cent van de bevraagde corporatiebe-
stuurders van plan is om de komende 
acht jaar de bedrijfslasten met nog 25 
procent te verminderen. De sector zou 
daarmee een kostenbesparing kunnen 
realiseren van 1,5 miljard euro. Om die 
bezuinigingen te realiseren, zullen de 
corporaties volgens KPMG hun ambities 
moeten bijstellen, zeer kritisch naar het 
onderhoud moeten kijken, scherp moe-
ten inkopen en flink moeten schrappen 
in de personeelsformatie.
Het beeld van de financiële situatie van 
corporaties is binnen een aantal jaren 
omgeslagen. De alarmbel is echt gaan 
rinkelen nadat in het regeerakkoord een 

draconische verhuurderheffing werd 
aangekondigd. Maar eigenlijk schetste 
het  Centraal Fonds Volkshuisvesting al 
in 2009 een somber financieel perspec-
tief voor corporaties. En het WSW wees 
in 2011 op het gevaar van de sterke toe-
name van de langlopende schulden. De 
sector wordt voorts geplaagd door de 
verplichte saneringssteun (vooral aan 
Vestia) en andere erfenissen uit het ver-
leden: onverkochte nieuwbouw, niet 
gebruikte grondposities en een stevig 
salarisgebouw. 
Teken aan de wand is dat Aedes-voorzit-
ter Marc Calon efficiëntieverbetering 
heeft uitgeroepen tot een van de drie 
speerpunten van zijn tweede bestuurs-

periode: “In tijden van schaarste moet 
de sector zelf laten zien dat ze scherp 
aan de wind kan en wil zeilen.(...) Er kan 
nog bespaard worden op de bedrijfsvoe-
ring. Bijvoorbeeld door standaardisatie, 
horizontale en verticale samenwerking 
en beter risicobeheer.” (Uit de afscheids-
bundel ’Missie en mores’ bij het vertrek 
van CFV-directeur Jan van der Moolen).
Er is volgens Calon nog veel te besparen 
door samen te werken, gemeenschap-
pelijke bedrijfsvoeringsmodellen te 
hanteren en door gezamenlijk op te 
trekken. Hij doelt daarmee op de ont-
wikkeling van referentiearchitecturen 
en benchmarks waarmee corporaties 
hun efficiency kunnen toetsen. 

De nieuwe woningcorporatie
Het terugdringen van de bedrijfslasten 
is kortom hot in de sector. Dat levert rap-
porten op als ‘De Nieuwe Woningcorpo-
ratie’, van Wooncorporatie Poort6 uit 

Gorinchem en adviesbureau Atrivé. Aan 
de hand van een uitgewerkte business-
case laten zij zien dat een slim georga-
niseerde woningcorporatie met 10.000 
verhuureenheden op termijn 30 procent 
aan personeelslasten kan besparen. Dat 
zou mogelijk zijn door ICT slimmer in te 
zetten en door de organisatie vanuit 
drie kerncompetenties/principes op te 
bouwen: vastgoedsturing, ‘dichtbij de 
klant’ en samenwerking met partners. 
En er is volgens de onderzoekers nog 
meer te halen: “Voeg daarbij een haal-
bare reductie van 10–15 procent op de 
onderhoudslasten, dan kan dit sector-
breed een besparing van ongeveer 0,8 
miljard euro opleveren.”

Alles uitbesteden?
Bij de opstellers van ‘De regie-corpora-
tie’ gaan alle remmen los. In deze ‘dis-
cussienota’ - mede opgesteld door hoog-
leraar Vincent Gruis, inmiddels ook com-
missaris bij Ymere - wordt de rol van de 
corporatie gereduceerd tot regisseur; 
ongeveer alles wordt uitbesteed: ”Wij 
hebben gezocht naar hoe een corpo-
ratie er uitziet die zich naar de letter 
van het BBSH richt en doelmatigheid als 
primaire focus heeft in haar organisa-
tie. Het resultaat is wat wij noemen de 
‘regie-corporatie’. De regie-corporatie 
heeft de woningen in bezit en maakt 
strategische beslissingen over aan-
koop, verkoop, prijs en kwaliteit, maar 
besteedt de verhuur-, bouw- en onder-
houdsprocessen geheel uit aan markt-
partijen.”
Dit alles levert een corporatie met 
15.000 verhuureenheden op die toe kan 
met zeven à acht medewerkers. De ra-
dicale outsourcing zou leiden tot meer 
dan een halvering van de bedrijfskos-
ten, zelfs tot 450 euro per woning, aan-
zienlijk minder dan commerciële ver-
huurders realiseren.

Personeelsreducties van 20-25 procent  
zijn ineens reëel

de grote sanering

http://www.kpmg.com/NL/nl/IssuesAndInsights/ArticlesPublications/Persberichten/Pages/Woningcorporaties-gaan-anderhalf-miljard-euro-besparen-op-bedrijfslasten.aspx
http://www.kpmg.com/NL/nl/IssuesAndInsights/ArticlesPublications/Persberichten/Pages/Woningcorporaties-gaan-anderhalf-miljard-euro-besparen-op-bedrijfslasten.aspx
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De corporatiesector reageerde - wei-
nig verrassend - tamelijk sceptisch op 
deze denkoefening. Gewezen werd op 
het feit dat corporaties woningen ver-
huren aan kwetsbare mensen. Moeten 
ook de bijzondere incasso, het tegen-
gaan van woonfraude en overlastpro-
blemen worden uitbesteed? En moeten 
we ook in deze sector zoals in de thuis-
zorg naar een situatie waarin slecht be-
taalde Bulgaren en monteurs met nul-
urencontracten het onderhoud gaan 
doen? Algemeen is de opvatting dat de 
corporatie wel zelf in contact moet blij-
ven met haar huurders.
Bestuursvoorzitter Jim Schuyt van de 
Alliantie meent op het online forum van 
Aedes dat de kosten van outsourcen 
zwaar onderschat worden: “Toen ik in 
1990 directeur werd van de Stuurgroep 
Experimenten Volkshuisvesting, werd 
daar zo ongeveer alles uitbesteed. Het 
was een regie-experimentenorganisa-
tie. Ik heb dit snel teruggedraaid en 
meer evenwicht gebracht tussen zelf 
doen en uitbesteden. Het bleek niet al-
leen goedkoper, maar vooral effectie-
ver. Verschillende corporaties hebben 
in het verleden nieuwbouwactiviteiten 
uitbesteed aan ontwikkelaars. Ze kwa-
men van een koude kermis thuis. uitbe-
steden en turnkey opleveren van wo-
ningen betekende in de praktijk vech-
ten om het bestelde product te krijgen 
tegen de afgesproken prijs.”
Hoe dan ook. Discussie levert de nota 
Regie-corporatie in ieder geval op. z

corporAties moeten 
volgens Kpmg:

  Ambities bijstellen
  Zeer kritisch naar onderhoud kijken
  Scherper inkopen
  Flink schrappen in personeel

de grote sanering
in de denkoefening 'De Regiecorporatie' wordt een 
extreem uitgedunde corporatie geschetst, waarbij 
ongeveer alles is uitbesteed, ook het onderhoud.

EFfICiËNTIESLaGTerugdrInGeN bedrijfSlasten
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Vergelijking bedrijfslasten regio Amsterdam

corporaties op crash-dieet
Kort na het uitbreken van de financiële crisis in 2008 bleek dat tal 

van corporaties in de regio Amsterdam op te grote voet leefden. Vijf 

jaar verder kunnen we een balans opmaken. Er zijn al flinke stappen 

gezet om het huishoudboekje op orde te krijgen.| Johan van der Tol

hoe staan de CorporatIes In de regIo am-
sterdam er In 2013 voor wat Betreft Be-
drIjfslasten? Hoeveel kost het hen om, 
naast het onderhoud, één verhuureen-
heid (VHE) te beheren; hoeveel wonin-
gen beheren ze per voltijdmedewerker 
(fte) en hoe staat het met de uitgaven aan 
leefbaarheid, die door sommigen als ver-
kwisting worden gezien?
Voor een antwoord op deze vragen kun-
nen we terecht in Corporatie in Perspec-
tief (CiP), een uitgave van het Centraal 
Fonds Volkshuisvesting (CFV). Met de CiP 
wordt het ook mogelijk de corporaties 
onderling te vergelijken. De meest recen-
te gegevens daarin zijn helaas van 2011, 
daarom is aan enkele corporaties ge-
vraagd wat ze daarna aan bezuinigings-
maatregelen hebben getroffen. 

Allemaal slank
‘Eigen Haard: niet sexy, wel slank’ was 
twee jaar geleden de kop boven een zelf-

de vergelijking in NUL20. Eigen Haard had 
indertijd een ietwat stoffig imago dat me-
de het gevolg was van haar soberheid. 
Ze had verreweg de laagste bedrijfslas-
ten in Amsterdam (grafiek 1) en beheer-
de per voltijdwerknemer de meeste ver-
huureenheden (grafiek 2).
Eigen Haard is nog steeds koploper waar 
het gaat om verhuureenheden per fte, 
maar andere corporaties zaten niet stil. 
De Key ademt stevig in haar nek en is Ei-
gen Haard zelfs voorbijgestreefd waar 
het gaat om de laagste bedrijfslasten per 
verhuureenheid.
“We hadden in 2011 te maken met een-
malige kosten door de fusie met Woon-
groep Holland en ICT-uitgaven”, verklaart 
bestuurder Mieke van den Berg van Eigen 

Haard de hogere lasten in 2011. “Het zit 
ons in de genen om zulke kosten meteen 
op de verlies- en winstrekening te zetten 
en ze niet over meerdere jaren uit te sme-
ren. We blijven kampioen kostenbeer-
sing: een nieuwe efficiency-operatie le-
verde ons over 2012 een kostenbesparing 
van zeker 5 procent op. Tot en met 2015 
willen we de netto bedrijfslasten jaar-
lijks met 2,5 procent terugbrengen. Het 
aantal VHE’s per fte moet dan weer op 
het niveau van 2008 uitkomen, dus 122.”
Het Zaanse ZVH worstelde en worstelt 
met zeer hoge bedrijfslasten per VHE. 
In onze eerdere vergelijking van Amster-
damse corporaties had Stadgenoot nog 
met stip de hoogste bedrijfslasten, maar 
in 2011 zat het ruim onder het landelijk 

WAAr Komen de cijfers vAndAAn?
De financiële gegevens uit dit artikel komen uit 
de ‘Corporatie in Perspectief’-publicaties van 
het Centraal Fonds Volkshuisvesting. Onder de 
post ‘bedrijfslasten’ gaat het om kosten voor 
bijvoorbeeld personeel, advies en accountants, om 
leefbaarheidsuitgaven, verlies op debiteuren en 
incidentele kosten door bijvoorbeeld fusies. Kosten 
voor onderhoud, ook door eigen personeel, vallen 
erbuiten. Een hard vergelijkingsinstrument is CiP 
overigens niet: kosten kunnen op verschillende 
manieren in de boekhouding worden opgevoerd. 
Toch wordt het over het algemeen als een redelijke 
indicator gezien.
Het Centraal Fonds Volkshuisvesting stopt in 2014 
met Corporatie in Perspectief. Mogelijk worden de 
gegevens opgenomen in de benchmark die Aedes 
momenteel ontwikkelt.
Amsterdamse corporaties betreuren het verdwijnen 
van CiP. Er leeft onder hen steeds meer behoefte om 
kennis over bedrijfslasten en onderhoud te delen 
en van elkaar te leren. Doomen van Stadgenoot 
ziet zelfs mogelijkheden voor samenwerking - en 
daarmee besparingen - op gebied van huismeesters, 
onderhoud en ICT. “Maar daarvoor is nog een lange 
weg te gaan.”

EFfICiËNTIESLaG
TerugdrInGeN bedrijfSlasten

1: Netto bedrijfslasten per VHE in 2008 en 2011

 ron: Corporatie in Perspectief 2012, Centraal Fonds Volkshuisvesting
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gemiddelde en ook onder het referentie-
niveau voor gelijksoortige corporaties. 
“Stadgenoot stond bekend als een dure 
corporatie. We hadden toen 480 fte’s. Dat 
werd 410 in 2011 en 390 in 2012. In 2013 
willen we op 370 uitkomen, onder meer 
door het niet verlengen van tijdelijke con-
tracten”, aldus directeur bedrijfsvoering 
en financiën Roger Doomen. Daarnaast 
heeft Stadgenoot onder meer sterk bezui-
nigd op autolease-contracten (van onge-
veer 150 naar 50) en inhuur van externen 
(van 2,5 miljoen naar ongeveer 800.000 
euro). Bij het laatste ging het wel groten-
deels om incidentele uitgaven vanwege 
de fusie van AWV en Het Oosten tot Stad-
genoot in 2008.
In aantal verhuureenheden per fte lijkt 
Stadgenoot het minder goed te doen dan 
andere Amsterdamse corporaties, maar 
zit het wel op het landelijk gemiddelde. 
“We doen veel zelf dat anderen uitbe-
steden”, zegt Doomen. “Zo hebben we 
voor woningverkopen eigen makelaars 
in dienst.”
De Key was sinds 2008 met min 19 procent 
verreweg de grootste kostenterugdrin-
ger. “Onder een nieuw bestuur konden 
we vanaf 2009 eerder dan andere corpo-
raties beginnen met het inzetten van een 
nieuwe lijn. We hadden minder last van 

het verleden”, aldus manager Financiën 
Jan Kees Medik. “We kozen voor een snel-
le reorganisatie in 2011. Dat kost minder 
en laat mensen korter in onzekerheid.” De 
Key heeft zijn personeelsbestand terug-
gebracht van 440 in 2009 tot 330 in 2012. 
Het doel is 300 in 2015.

Leefbaarheid
“Onze projectontwikkeling richt zich 
hoofdzakelijk op de bouw van sociale 
huurwoningen, bijvoorbeeld studen-
tenwoningen. Onze beheerorganisatie 
is vereenvoudigd en specialistische taken 

doen we veel meer in samenwerking met 
onze partners”, aldus Medik. “Ook varen 
we een scherpere koers als het gaat om 
het subsidiëren van buurtinitiatieven  en 
goedkoper beschikbaar stellen van be-
drijfsonroerend goed.”

Met dat laatste lijkt Stadgenoot ruim-
hartiger. Ook die corporatie heeft flink 
beknibbeld op de spreekwoordelijke 
buurtbarbecue, maar vindt dat de on-

dergrens wel bereikt is. Veel bezit in de 
Westelijke Tuinsteden betekent ook ho-
ge uitgaven aan leefbaarheid. En slechte 
leefbaarheid tast ook de waarde van het 
bezit aan, stelt Stadgenoot.
Overigens zijn de daadwerkelijke leef-
baarheidsuitgaven van De Key in 2011 
niet zo laag als het CFV suggereert (zie 
grafiek 3), zegt Medik. De vele beheerme-
dewerkers in de wijk horen  ook onder 
deze post vallen.
Dan is er nog Rochdale, dat zijn toch al ho-
ge bedrijfslasten tussen 2008 en 2011 juist 
sterk zag oplopen tot 1710 euro per VHE, 

het hoogste niveau in de regio. Aan de 
andere kant doet Rochdale het in aantal 
verhuureenheden per fte (88) helemaal 
niet zo gek. De corporatie zegt al jaren 
bezig te zijn om bedrijfslasten omlaag 
te krijgen. Maar daarmee zijn juist extra 
kosten gemoeid, van bijvoorbeeld ICT of 
ontslagvergoedingen. Rochdale neemt 
in 2014 afscheid van honderd van de vijf-
honderd medewerkers. In 2009 werkten 
er nog zo’n zeshonderd mensen. z

2. Aantal verhuureenheden per fte in 2008 en 2011

Bron: Corporatie in Perspectief 2012, Centraal Fonds Volkshuisvesting

3. Leefbaarheidsuitgaven 2008 en 2011 per VHE

Alleen 2011 opgesplitst in sociale en fysieke uitgaven

Bron: Corporatie in Perspectief 2012,  
Centraal Fonds Volkshuisvesting
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stijgen bedrijfslasten per VHE tussen 2008 en 2011 

0 50 100 150 200 250

– 23,9%

–15,6%

– 30,1%

– 78,2%

– 94,1%

–28,0%

+192,5%

– 2%

– 35%

2011 Fysiek2011 Sociaal

2008 Totaal

Referentie 1 (grote stadscorporaties) - 2011 

Referentie 2 - 2011 

Referentie 3 - 2011 

Eigen Haard

Ymere

De Alliantie

Rochdale

De Key

Stadgenoot

Parteon

ZVH

IntermarisHoeksteen

Heel Nederland



20

m
ei

 2
01

3

D e R D e  V e R D i e P i N G

‘We zijn in 2015 weer gezond’

rochdale snijdt nogmaals 

diep in organisatie
Rochdale ontkomt niet aan een volgende saneringsronde. Saneringssteun 

en verhuurderheffing ondergraven de nog wankele financiële positie. 

De komende reorganisatie gaat 20 procent van het personeel zijn 

baan kosten. Het einddoel: een gezonde corporatie die “fatsoenlijke 

woningen voor een fatsoenlijke prijs verhuurt”.  | Bert Pots

vorIg jaar toonde BestuursvoorzItter 
rené grotendorst zICh nog optImIs-
tIsCh. De corporatie meende de sores 
uit het tijdperk Möllenkamp achter zich 
te hebben gelaten, maar de economi-
sche crisis eist alsnog een hoge prijs. 
“De huidige omstandigheden zijn ver-
re van makkelijk. De steun aan de red-
ding van Vestia kost ons dit jaar acht 
miljoen euro. De komende jaren krijgen 
we een miljoenenrekening voor de ver-
huurderheffing. Dat heeft ingrijpende 

gevolgen, maar we moeten oppassen 
voor sikkeneurigheid. Dat is niet onze 
mentaliteit. Het is, zoals het is. Dat zeg 
ik ook in eigen huis.”
Het mag zo zijn dat het kabinet nog 
niet een definitief akkoord heeft be-
reikt in de senaat over de hoogte van 
de verhuurderheffing. Veel hoop op las-
tenverlaging heeft Grotendorst niet. 
“Wellicht wordt op een of andere ma-
nier nog rekening gehouden met onze 
investeringen. De opbrengst daarvan 
zal niet royaal zijn.”
De werknemers ondervinden de gevol-
gen van het kabinetsbeleid aan den lij-
ve. In de loop van 2014 wil Rochdale van 
vijfhonderd terug naar vierhonderd me-
dewerkers. Grotendorst doet niet luch-
tig over de ingrijpende gevolgen van 
een reorganisatie. “Voor de medewer-
kers is het een verdrietige zaak. Roch-
dale heeft een onstuimige tijd achter de 
rug. De medewerkers hebben de afgelo-
pen jaren al diverse reorganisaties mee-
gemaakt. In 2009 telden we nog zeshon-

derd fte’s. Daarna zijn er veel arbeids-
plaatsen verdwenen. En nu moeten we 
opnieuw een ingrijpende organisatie-
verandering doorvoeren.” 
Eerder sloot Rochdale al de regiokan-
toren in Zaandam en Amsterdam-Zuid-
oost. En werd de directieraad ingekrom-
pen. “Bij mijn aanstelling in 2010 had-
den we een directie van negen perso-
nen; straks is er alleen een driehoofdige 
raad van bestuur; de tussenlaag van di-
recteuren is dan verdwenen. Maar we 

kunnen ons niet aan de gevolgen van de 
economische crisis onttrekken en zul-
len ons nog verder moeten aanpassen.“

“Geen ramp voor huurder” 
Slecht voor de huurder hoeft dat vol-
gens hem niet te zijn. “De regiokanto-
ren zijn gesloten, maar we zijn er de af-
gelopen tijd wel in geslaagd onze ser-
vice aan de huurders te verbeteren. We 
beschikken nu over een eigen callcen-
ter met een geweldige responstijd. Be-
denk ook: 80 procent van de huurders 
heeft maar een enkele keer contact met 
zijn corporatie. Dat kan goed via de te-
lefoon. En straks wellicht ook 24/7 di-
gitaal. Dat moeten we nog verder ont-
wikkelen. En heeft een huurder meer 

ingewikkelde vragen, bijvoorbeeld om-
dat sprake is van ernstige overlast of 
betalingsachterstanden, dan komen 
we hem gewoon opzoeken. Dat is veel 
goedkoper. Bovendien handhaven we 
onze steunpunten. Huismeesters en 
wijkbeheerders blijven actief aanwe-
zig.” 
Het drastisch verlagen van de organi-
satiekosten wordt gecombineerd met 
het versoberen van renovatieprojec-
ten en het schrappen van nagenoeg alle 
nieuwbouwplannen. Toch wil Groten-
dorst niet spreken van een ramp. Niet 
voor de stad en niet voor de volkshuis-
vesting als zodanig. “Lange tijd werd 
de ontwikkeling van de stad gedomi-
neerd door corporaties. Met als ge-
volg: heel veel sociale huurwoningen 
en een bescheiden koopsegment. Twee 
smaken, meer niet. De crisis maakt – al 
dan niet noodgedwongen - de weg vrij 
voor veel meer variatie. Beleggers als 
Syntrus Achmea betreden de vrije sec-
tor huurmarkt. Wij hebben daarvoor de 
weg kunnen bereiden door locaties be-
schikbaar te stellen of plannen te verko-
pen. Ook doen geheel nieuwe koopseg-
menten hun intrede. Neem de heront-
wikkeling van Kleiburg. Kluswoningen 
blijken te voorzien in een behoefte. Dat 
is toch geweldig.”

Stevige opruiming
Doordat de huurinkomsten groeien en 
Rochdale doorgaat met de verkoop uit 
bestaande voorraad – Grotendorst re-

Nieuwe reorganisatie gaat 20 procent van 
personeel baan kosten
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kent voor 2013 op de verkoop van zo’n 
230 woningen, evenveel als in 2012 - kan 
bijstelling van het eerder door de toe-
zichthouders goedgekeurde herstel-
plan achterwege blijven. “We hebben 
de afgelopen jaren enorm veel werk ver-
zet om in 2015 weer helemaal gezond te 
zijn. Er is stevig opgeruimd. Heel wat po-
sities, hele en halve plannen buiten ons 
eigenlijke werkgebied, zijn inmiddels 
verkocht. In Almere, Lelystad, Heems-
kerk, Katwijk aan Zee, Julianadorp en 
Breukelen. Soms met verlies, soms te-
gen een goede prijs. Bovendien hebben 
we vierhonderd onverkochte nieuw-
bouwwoningen weten te verkopen.” 
Het uiteindelijke resultaat verdient een 
dikke voldoende, meent Grotendorst. 
“Waar andere Amsterdamse corpora-
ties onder verscherpt toezicht staan, 
heeft het Centraal Fonds Volkshuis-
vesting ons de A1-status verleend. Na-
tuurlijk, het Waarborgfonds Sociale Wo-
ningbouw kijkt – net als bij alle corpo-
raties - heel kritisch naar onze financi-
ele positie, maar ik verwacht dat we de 
ruimte krijgen op een doordachte ma-
nier door te gaan met onze maatschap-
pelijke taak: mensen die afhankelijk zijn 
van sociale huur op een sobere en doel-
matige manier een fatsoenlijke woning 
te bieden voor een fatsoenlijke prijs. En 
ik geef daar, met mijn beide collega’s, 
de komende jaren graag leiding aan.”

Tijdelijke huurcontracten
Niet dat Grotendorst geen wensen 
heeft. “Er is veel maatschappelijke 
discussie over de toegankelijkheid 
van de stad. Het zou voor het functi-
oneren van de Amsterdamse woning-
markt goed zijn als we starters - jonge 
mensen die nog niet over veel geld be-
schikken - vaker tijdelijke contracten 
kunnen aanbieden. Of als we nieuwe 
verhuurconcepten introduceren. Straks 
bevindt naar schatting 10 procent van 
onze bezit zich in de geliberaliseerde 
woningvoorraad. Daar zouden vaker 
‘friends’ een woning moeten kunnen 
delen.” z

forum

corporaties zijn 
van mensen
Corporaties zijn van niemand, dus niemand 

houdt van ze. De GroenLinks raadsleden 

Jan Hoek & Tamira Combrink doen in deze 

Forum-bijdrage daarom twee suggesties om 

corporaties weer van de huurders te maken.

CorporatIes zIjn van nIemand, dus nIe-
mand houdt van ze. Daarom kan een ka-
binet een wurgende verhuurdersheffing 
bedenken en er mee weg komen. De ver-
huurderheffing brengt corporaties ver-
der in crisis. Maar de crisis in corpora-
tieland was er al, en die heeft alles te 
maken met het feit dat huurders zich 
veel te weinig betrokken voelen bij hun 
corporatie. Hieronder daarom twee sug-
gesties om corporaties weer van men-
sen te maken. 

Huurders zijn net zo goed 
eigenaren
Huurders die eigenaar zijn - dat is nodig. 
Want ondanks de formele inspraakstruc-
turen is de gevoelsmatige afstand tus-
sen huurders en bestuurders in de loop 
der jaren enorm toegenomen. De mees-
te corporaties zijn stichtingen die hun 
huurders klanten noemen. Je kunt on-
derzoeken wat klanten willen en je daar 
op richten, maar dat is echt wat anders 
dan zeggenschap. En bovendien, betaal-
bare woningen zijn schaars, zodat klan-
ten weinig keus hebben. Dus heel hard 
hoef je ook geen rekening te houden met 
hun wensen. Het staat buiten kijf dat het 
overgrote deel van de bestuurders het 
bezit beheren en ontwikkelen met de 
beste bedoelingen. Maar huurders zijn 
maar mondjesmaat betrokken bij het be-
leid of de uitvoering van de corporatie.
Zouden corporaties coöperaties kunnen 
worden? In een coöperatie zijn de huur-
ders collectief eigenaar van de wonin-
gen die ze zelf huren. Een beetje zoals 
bij de oude woningbouwverenigingen, 

maar dan een moderne variant van mon-
dige individuen die samen verantwoor-
delijkheid nemen. In een coöperatie zijn 
huurders samen verantwoordelijk voor 
klein onderhoud, voor groot onderhoud, 
voor het beperken van de kosten en het 
vergroten van het woongenot: ‘de cor-
poratie, dat ben je zelf’.
Corporaties moeten er opnieuw voor 
kiezen eigendom te zijn van hun huur-
ders. Ze moeten kiezen voor het organi-
seren van zeggenschap van huurders, 
en niet alleen het organiseren van een 
huurdersadministratie. Leg verantwoor-
ding af aan huurders zelf. Nodig huur-
ders uit voor verantwoordingsdag in 
hun buurt. Laat huurders zelf bestuur-
ders kiezen. Corporaties zullen er nieu-
we vormen voor moeten zoeken. Niet 
omdat ze moeten, maar omdat ze dat 
zelf willen. Wees goed in wat je doet en 
vertel er over! 

Bewoners als Ontwikkelaars
Als huurders eigenaar zijn, dan zijn ze 
dat niet alleen van alle woningen van de 
corporatie. Dan zijn ze ook eigenaar van 
hun eigen woning. En de bewoners van 
een portiek of blok zijn samen eigenaar 
van hun portiek of blok. Dat maakt ze 
meer betrokken dan de vertegenwoor-
digers van alle eigenaren, de corporatie-
bestuurders en medewerkers.
Aan die betrokkenheid kunnen corpora-
ties maar moeilijk vorm geven. Als je dis-
cussies rondom 70% instemming voor 
grote ingrepen ziet, lijkt het soms wel 
alsof vooral de corporatie woningen wil 
verbeteren, terwijl huurders tevreden 

miljoenenvordering
Rochdale heeft het tijdperk Hubert 
Möllenkamp nog niet kunnen afsluiten. 
De oud-topman werd in 2009 ontslagen, 
omdat hij zich zou hebben verrijkt.
Het Openbaar Ministerie heeft nog 
steeds geen besluit genomen over de 
strafrechtelijke vervolging. Evenmin 
zit er vaart in de afhandeling van de 
miljoenenvordering van Rochdale op 
Möllenkamp.  

forum is een 
opinierubriek. 

de inhoud van de 
artikelen valt buiten de 
verantwoordelijkheid 

van de redactie. 
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de sChool In de elIsaBeth wolffstraat 
was het eerste pand dat de gemeente 
sInds de start van het zelfBouwoffen-
sIef BesChIkBaar stelde voor ColleCtIef 
partICulIer opdraChtgeversChap (Cpo). 
Dat ging via een openbare selectieproce-
dure. Maar liefst twintig bouwgroepen 
dienden uitgewerkte plannen in. Bouw-
groep Ons Dorp Amsterdam kwam als 
winnaar uit de bus.
De initiator van dit collectief is de jonge 
architect Marthijn Pool. Hij was al lange-
re tijd op zoek naar een oud pand om zijn 
wens te vervullen: “Genoeg ruimte om 
ook met twee kinderen prettig en betaal-
baar in Amsterdam te kunnen blijven wo-
nen”. Hij had de leegstaande Elisabeth 
Wolffschool al eerder gespot en toen de 
aanbesteding een feit werd, waren er via 
het vriendennetwerk snel tien jonge stel-
len gevonden om te participeren.

De volgende stap was de aanbesteding 
winnen. De prijs stond vast: 2 miljoen 
euro. De groep die het beste scoorde 
op groepsvorming, realisatiekans, fi-
nanciën en duurzaamheid zou het op-
tierecht krijgen.
Waarom won Ons Dorp Amsterdam? 
Groepslid Eveline Polderman: “Omdat 
we goed scoorden op alle criteria, be-
grepen we uit het juryverslag. We had-

den een compleet plan op alle onderde-
len: onze groep was geheel gevuld, zelfs 
met een reservelijst; de financiële onder-
bouwing was solide middels hypotheek-
checks. We hebben hoog ingezet op haal-
baarheid.”
Marthijn: “Dat omvatte ook zaken rond 
groepsdynamiek, zoals het vastleggen 
van procedures over besluitvorming en 
risico’s bij verloop van instappen en uit-
stappen.”
”We gaan het pand ook flink verduurza-
men,” voegt hij toe. “ Wij werken graag 
mee aan de duurzaamheidsambitie van 
de gemeente. We hebben voorgesteld 
om onze energie op te wekken. Omdat 
we ons eigen dak grotendeels benutten 
voor dakterrassen voor gezinnen met 
kinderen, willen we daartoe het dak van 
een bedrijfspand in de buurt benutten. 
Maar we moeten nog zien wat financi-
eel haalbaar is.”

Optierecht
In december 2012 kreeg Ons Dorp Am-
sterdam het optierecht. Sindsdien werkt 
het collectief hard aan het verwerkelij-
ken van zijn droom zoals verwoord in het 
projectplan: “Zelf vorm geven aan onze 
toekomst in Amsterdam. Met onze kleine 
kinderen kunnen blijven wonen in onze 
stad. De school in de Bellamybuurt vormt 
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lijken met de goedkope woning en het 
gedoe niet willen. Huurders wordt korte 
termijn eigenbelang verweten, terwijl 
de corporatie zichzelf ziet als de hoeder 
van de toekomst. Opvallend. Want prijs 
en rust zijn ook kwaliteiten.
 
Ondertussen zijn er huurders met plan-
nen genoeg. Huurders hebben wel de-
gelijk wensen. En huurders beschikken 
over het vermogen om plannen te ma-
ken en ze te verwezenlijken. Maar het 
ontbreekt huurders aan geld en mede-
werking van de corporaties. Daar kun-
nen die corporaties wat aan doen. Ze 
kunnen een budget ter beschikking stel-
len, per woning, of per complex, dat be-
woners naar eigen inzicht kunnen beste-
den. Of ze stellen meer geld ter beschik-
king, omdat het alleen mag worden uit-
gegeven aan plannen die ook geld ople-
veren. Ze kunnen besluiten om te (her)
ontwikkelen op verzoek, bijvoorbeeld 
wanneer diezelfde 70% huurders dat 
wil. Ze kunnen alternatieven van Col-
lectief Particulier Opdrachtgeverschap 
introduceren bij het (her)ontwikkelen 
van woningcomplexen.
Wanneer bewoners zich eigenaar voe-
len, en ook zo behandeld worden, dan 
zouden zulke kleine en grote verander-
processen van woningen en woning-
complexen er heel anders uit kunnen 
zien. Maar dat vraagt vooral een andere 
corporatie.

Tot slot
Corporaties moeten zichzelf op nieuw 
uitvinden. Ze moeten zichzelf omtove-
ren van organisaties voor bewoners, 
naar organisaties van bewoners. Daar-
voor moeten ze niet terug naar het ver-
leden, maar vooruit naar de toekomst. 
Nederland barst van de bewonersini-
tiatieven en bewonersbedrijven schie-
ten als paddenstoelen uit de grond. Bij 
die beweging moeten corporaties zich 
aansluiten.

Jan Hoek & Tamira Combrink

De auteurs zijn voor Groenlinks lid  
van de Amsterdamse gemeenteraad

bouwgroep ons dorp Amsterdam bouwt Elisabeth Wolffschool 
om tot woningen

cPo  
in de 
praktijk
Een groep particulieren gaat onder de naam ‘Ons 

Dorp Amsterdam’ een schoolgebouw in de Elisabeth 

Wolffstraat ombouwen tot woningen. Het gebouw is 

in juli 2012 door de gemeente Amsterdam aangeboden 

op de Zelfbouwmarkt. Twintig bouwgroepen 

dienden een uitgewerkt plan in. | fred van der Molen

U kunt reageren op deze Forumbijdrage

� www.nul20.nl/opinie
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een ideale plek om onze visie vorm te ge-
ven, juist door haar van oudsher bedrij-
vige, dorpse en eigenzinnige karakter.” 
2013 is het jaar van het papierwerk: 
bouwplan uitwerken, offertes van aan-
nemers, omgevings- en splitsingsvergun-
ning, financiering enz. Zelfs de bestem-
mingswijziging moet de bouwgroep 
zelf regelen. Met name op dat punt had 
Marthijn begeleiding van de gemeente 
op prijs gesteld en eigenlijk ook normaal 
gevonden. “Een bestemmingswijziging 
is wel veel gevraagd, maar we zijn er al 
aan begonnen...”

Bouwplan
In het bouwplan wordt de oorspronkelij-
ke voorgevel hersteld. De centrale entree 
verdwijnt weer ten gunste van twee toe-
gangen die uitkomen in beide trappen-

huizen. Elk van de tien woningen krijgt 
een buitenruimte: dakterras, tuin of bal-
kon. Gemeenschappelijke voorzieningen 
zijn niet voorzien, maar volgens Marthijn 
en Eveline wordt nog nagedacht om toch 
een deel van de tuin voor iedereen toe-
gankelijk te maken - een ideale speelplek 
voor de kinderen.
Maar voorlopig zit Ons Dorp Amsterdam 
nog midden in de planvorming. De finan-
ciële doelstelling is tot een opleverprijs 
te komen die 20 procent onder de markt-
waarde ligt, zoals gebruikelijk voor CPO. 
Eveline: “Want dit is natuurlijk wel een 
traject waar we 2,5 jaar onwijs veel tijd in 
stoppen en substantiële risico’s nemen.”
Volgens plan vindt rond maart 2014 de 
definitieve overdracht van het pand 
plaats. “En eind van dat jaar hopen we 
er in te kunnen”, besluit Marthijn. z

elisAbetH WolffscHool in cijfers
Prijs: 2 miljoen euro k.k., 
waarvan 1,35 miljoen voor erfpacht
Oppervlak: 1750 m2 bvo
Woningen: 10 variërend van 100 tot 150 m2

Begrote totale stichtingskosten sleutelklaar:  
3,6 miljoen euro

impressie. De voorgevel wordt weer in oude stijl hersteld.

De school wordt opgedeeld in tien 
woningen. De bovenste woningen 
krijgen een dakterras.
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Jongerenhuisvesting: 380 plekken erbij

In 2012 werden in Amsterdam 380 woonplekken 

speciaal voor jongeren gerealiseerd, grotendeels in 

de bestaande voorraad. Via WoningNet werden 268 

woningen aangeboden als jongerenwoning. Een deel 

van deze gelabelde woningen werd aangeboden met 

een - tijdelijk - jongerencontract. Je moet daarvoor 

jonger dan 23 jaar zijn. De huurovereenkomst 

eindigt wanneer je 26 wordt, met daarna nog 

een opzegtermijn van een half jaar. Eigen Haard, 

Stadgenoot en inmiddels ook Rochdale werken met 

dergelijke huurcontracten.

Ook andere corporaties werken met tijdelijke 

huurcontracten voor jongeren in het kader van de 

Leegstandswet. 

Vernieuwbouw in het gebouw De Aak in Nieuw-

West leverde negentig nieuwe woonplekken voor 

jongeren op (althans: start bouw). Stadgenoot 

verhuurt die woningen vanaf dit jaar met een 

jongerencontract.

Bellamytuin

Het nieuwe seizoen is begonnen voor de Stadsboeren op de hoek van 
de Bilderdijkkade en de Kwakersstraat. De foto is half april genomen. 
Stichting Stadsboeren geeft tijdelijke invulling aan braakliggende 
binnenstedelijke bouwterreinen door middel van mobiele 
ecologische groente-, fruit- en bloementuinen.

Uit het gebouw De Aak in Nieuw-West trekken de zorginstellingen weg. Eigenaar Cocon 

Vastgoed bouwt het pand gefaseerd om tot jongerenhuisvesting
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Forse bouwproductie studentenwoningen

In 2012 zijn in Amsterdam 1.959 studentenwoningen in aanbouw genomen. Daarmee is de nieuwbouw 

met 27 procent gestegen. Ook zijn er nog zeshonderd studentenwoningen toegevoegd in de bestaande 

woningvoorraad. Op de helft van de huidige collegeperiode staat de teller op 5552 extra studentenwoningen. 

Wethouder Ossel had als doelstelling minimaal 9000 studenteneenheden toe te voegen. 

De cijfers komen uit de ‘Voortgangsrapportage studentenhuisvesting 2012’. De ASVA vindt overigens dat 

daarin een geflatteerd beeld wordt gegeven van de productie. Steen des aanstoots is dat de gemeente de 

zevenhonderd kamers van The Student Hotel meetelt. Een hotelkamer is, ook niet als die voor een langere 

periode wordt verhuurd, geen officiële studentenhuisvesting, aldus de Amsterdamse studentenorganisatie.

Behalve The Student Hotel staan op de productielijst van 2012 Villa Mokum (Oost, 279), De Spinozacampus 

(Zuidoost, 700), het Rembrandtparkgebouw (Nieuw-West, 256) en De Aak (Nieuw-West, 15). ‘Realisatie’ in 

gemeentejargon betekent start van nieuwbouw- en transformatieprojecten én toevoegingen in de bestaande 

voorraad. Daarvan zijn er zeshonderd; daarbij gaat het om studenten die met een campuscontract in een 

tijdelijke woning (i.v.m. sloop of renovatie) of in een speciaal gelabelde woning wonen. In Bouwen aan de Stad 

II is de mogelijkheid voor het labelen van woningen voor studenten met 1000 verruimd tot 1800.  

Voor de komende twee jaar staat een groot aantal plannen op stapel, waaronder het project ‘Ravel Residence’ 

aan de Zuidas met 813 zelfstandige woningen die twaalf jaar zullen blijven staan. Ook komen er zestig 

zelfstandige woningen op de Amstelcampus aan de Wibautstraat en worden er ongeveer honderd woningen 

voor muziekstudenten op het Zeeburgereiland gebouwd.

De crisis levert een meevaller op voor de woningzoekende student: de tijdelijke containerdorpen - NDSM-werf, 

Houthavens en Wenckebachweg - blijven daardoor langer staan. In totaal worden nog 2740 tijdelijke eenheden 

bewoond. 

The Student Hotel, 
709 kamers, 

oplevering september

Opmerkelijk 
Woningen te koop in de 
Nieuwe Hoogstraat

!?

http://www.nul20.nl/studentenhotel-aan-jan-van-galenstraat
http://www.nul20.nl/studentenhotel-aan-jan-van-galenstraat
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de erfenis van Adri duivesteijn

‘in Almere kunnen 
mensen de stad 
maken’ 
Adri Duivesteijn heeft de deur achter zich dichtgetrokken in Almere. 

Maar volgens de oud-wethouder zal het ‘DNA van Duivesteijn’ 

nog jaren in de uitbreidingsplannen verankerd zijn. | Bert Pots

tIen jaar geleden hIeld adrI duIve-
steIjn – toen nog tweede kamerlId 
voor de pvda – In nul20 een onver-
sneden pleIdooI voor een ‘ware re-
volutIe In de nederlandse wonIng-
Bouw’. De burger moest terug aan 

de macht. Het institutionele bouwen 
moest plaatsmaken voor particulier 
opdrachtgeverschap.
Almere gaf hem vervolgens in 2006 de 
kans als wethouder zijn ideeën waar 
te maken. “Het heeft mij altijd geër-
gerd dat financiële partijen en ontwik-
kelaars de woningproductie monopo-
liseren. Zij hebben de grondposities. 
Een Kamerlid kan van alles beweren, 
maar de eigen ideeën zijn niet in de 
praktijk te brengen. Tot ik zeven jaar 

geleden de vraag kreeg voorgelegd of 
ik wethouder wilde worden met het 
oog op een onderhandelingspositie 
tegenover het Rijk en het vormgeven 
van de verdubbeling van de stad. Toen 
heb ik de keuze gemaakt met eigen 

handen te laten zien dat woningbouw 
anders kan.”
Duivesteijn is de architect van Alme-
re 2.0. Hij heeft zich uitgeleefd in het 
spel met het Rijk. En niet op de laatste 
plaats maakte hij de dromen van indi-
viduele woningeigenaren waar. Onder 
zijn bewind verkocht de stad 1400 in-
dividuele kavels. “De stad kan op een 
andere manier worden gemaakt. We 
kunnen de afhankelijkheid van de in-
stitutionele partijen verkleinen en 

de individuele burger echt in positie 
plaatsen. Of het nou gaat om de laag-
ste inkomens of de miljonair. In Alme-
re kunnen mensen de stad maken. Die 
slag hebben we geslagen.”
Nog belangrijker dan particulier op-
drachtgeverschap is voor hem de her-
ontdekking van de stad: “We hebben 
de ziel van de stad opnieuw gevon-
den. Almere is geen compacte stad. 
De stedelijke structuur omvat meer-
dere kernen in een geweldig groen/
blauw casco. Die kernen kunnen heel 
concurrerende milieus bieden: van 
dichte bebouwing aan de westkant 
bij Pampus tot extreem lage dichthe-
den in het oosten.”

Constante in planvorming
Een andere wezenlijke verworvenheid 
noemt Duivesteijn de zoektocht met 
architect, landschapsarchitect en ‘ur-
banist’ Winy Maas (MVDRV) naar een 
constante manier van planvorming. 

“De crisis duurt langer dan gedacht. Maar de 
behoefte aan nieuwe woningen blijft bestaan”

Columbuskwartier
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“Stadsbouwmeesters met uitgespro-
ken opvattingen zijn een bron van in-
spiratie. Uren hebben we met elkaar 
gesproken over de stad. De structuur-
visie. De doorontwikkeling van het 
Weerwater tot locatie voor de komen-
de Floriade. Winy Maas hanteert één 
taal, maar faciliteert tegelijkertijd alle 
mogelijke initiatieven om een duur-
zame stad te maken. ”
Andere steden tonen zich gevoelig 
voor zijn aanpak. Amsterdam en Den 
Haag kennen tegenwoordig particu-
lier opdrachtgeverschap. Hagenaars 
staan in de rij voor een kavel. Duiveste-
ijn is trots op de letterlijke implemen-
tatie van de IbbA-methode (‘Ik bouw 
betaalbaar in Almere’) in zijn geboor-
testad, maar vraagt zich tegelijkertijd 
af waarom dat nog niet veel vaker ge-
beurt. “We hebben in Almere aange-
toond dat mensen met een laag inko-
men voor 185.000 euro een betere wo-
ning kunnen ontwikkelen. Zonder sub-
sidie. En met een commerciële grond-
prijs. Het bleek minder moeilijk dan 
ik aanvankelijk had gedacht. Waarom 
kan dat vervolgens niet overal plaats-
vinden? Collega-bestuurders moeten 

“HAAt/liefde-verHouding met corporAties”
“Adri Duivesteijn heeft een haat/liefde-verhouding met corporaties,” zegt Maarten Pel. Hij is 
sinds vijf jaar directeur van de Alliantie in de regio Almere. “Direct bij de kennismaking werd 
het mij duidelijk dat hij de positie en macht van corporaties ter discussie stelt. De vrijheid van 
corporaties stuit hem tegen de borst. Nou kan ik dat deels volgen: we hebben in ons land de 
positie van corporaties tegenover gemeenten nooit goed geregeld. Maar bij Duivesteijn leidde 
dat tot een sterke drang om met bureaucratische regels de woningmarkt te beheersen.”
Pel en zijn collega’s van Ymere en GoedeStede hadden twee jaar geleden een ernstige 
aanvaring met Duivesteijn over het systeem van woonruimteverdeling. Zij noemden in een 
brief aan de raad zijn plannen voor een huisvestingsverordening ‘kortzichtig, een opmaat naar 
een financiële blunder, bureaucratisch en misleidend’. 
Pel heeft ondertussen wel grote waardering voor het zeer diverse woningaanbod dat in Almere 
is gerealiseerd. Duivesteijn heeft het particulier opdrachtgeverschap groot gemaakt. En hij 
prijst de oud-wethouder voor de discussie over de woningbehoefte. “Hij heeft Almere in het 
centrum van de politieke discussie over de woningbehoefte van de Randstad geplaatst. Ook 
heeft hij particulier opdrachtgeverschap groot gemaakt. Met het IbbA-programma wordt het 
eigenwoningbezit bevorderd van mensen die anders een beroep zouden moeten doen op 
corporaties. Daarom ook biedt de Alliantie als achtervang bouwgroepen de helpende hand.”
Maar particulier opdrachtgeverschap, benadrukt Pel, vervangt de corporaties niet. 
“In de ontwikkeling van Almere zijn partijen nodig die risicodrager kunnen zijn in 
gebiedsontwikkeling. Daarom zijn we met de gemeente in gesprek over een groot 
woningbouwcontract.”

Maarten Pel: "Particulier opdrachtgeverschap 
vervangt de corporaties niet"
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in de spiegel kijken. Accommodeer de 
vraag van de burger. ”

Ook met corporaties
De macht mag in Almere dan bij de bur-
ger zijn, maar Duivesteijn beijverde 
zich de afgelopen jaren ook voor spec-
taculaire bouwplannen met corpora-
ties. Met wisselend succes. Het uiterst 
ambitieuze plan van Stadgenoot voor 
Almere-Poort met negentig gebouwen 
van 45 verschillende architecten haal-
de de eindstreep niet. Ymere heeft wel 
een begin gemaakt met de ontwikke-
ling van Nobelhorst.  
Duivesteijn: “Nobelhorst krijgt buurt-
coöperaties. Huurders en kopers gaan 
samen hun leefomgeving beheren. Dat 
is weer een nieuwe stap. Met Stadge-
noot is het niet gelukt. De crisis kwam 
een jaar te vroeg. Dat is pech, maar het 
kan alsnog goed komen met het Olym-
piakwartier. Jonge ontwikkelaars wor-
den uitgedaagd hetzelfde plan in han-
teerbare kavels tot bloei te brengen.” 
Aan vraag zal het volgens hem uitein-
delijk niet ontbreken. “De crisis duurt 
langer dan gedacht. Het werkt allemaal 
niet mee, maar de behoefte aan nieu-
we woningen blijft bestaan. Om de ei-
gen bevolkingsgroei op te vangen heeft 
Almere duizend nieuwe woningen per 
jaar nodig. Dan is er nog geen antwoord 
op de vraag uit de regio. Dertig procent 
komt van buiten. Als de economie weer 
aantrekt, dan zal al gauw spanning ont-
staan op de woningmarkt. De plannen 
zijn zo ingericht dat initiatieven simpel 
kunnen landen. ”
Na zeven jaar is Duivesteijn vertrokken. 
“De stad is nooit af, maar Ik heb gezegd 
wat ik moest zeggen. Het heeft beteke-
nis. Ik ben er trots op.” z 

Homeruskwartier

Noorderplassen-west

olympiakwartier

nieuWe WetHouder HenK mulder zet in op Herstel productie
In 2013 worden in Almere slechts vijfhonderd woningen opgeleverd. Een dieptepunt voor Henk 
Mulder, de nieuwe wethouder voor duurzame ruimtelijke ontwikkeling. De gemeente komt 
met een speciaal programma om de woningproductie te verhogen.
Mulder – voormalig directeur Stedelijke Ontwikkeling – denkt aan een aantal oplossingen. De 
druk op ontwikkelaars moet toenemen om eerder afgesloten contracten daadwerkelijk tot 
uitvoer te brengen. Bouwbedrijven worden actiever benaderd. En er komt nog meer aandacht 
voor zelfbouw. Ook wil de gemeente meer aandacht schenken aan de woonwensen van 
specifieke doelgroepen, zoals de behoefte van ouderen aan combinaties op gebied van wonen 
en zorg.
Inhoudelijk zal Mulder de door Duivesteijn gekozen ontwikkelstrategie blijven volgen. Daar 
waar het kan moeten mensen zelf kunnen bouwen. ‘Growing green’ Almere zal door hem 
nader worden ingevuld. Mulder is niet afkering van stadslandbouw, zelfbeheer en het opzetten 
van buurtcoöperaties. Ook heeft hij als belangrijke taak de stad bij het kabinet in beeld te 
houden. Juist afgelopen maand nam het Rijk besluiten over de positie van Almere op lange 
termijn en de investeringen in verbetering van de infrastructuur.

zeven jAAr duivesteijn in cijfers
•	 Inwoners: met 16.318 gestegen naar 195.420 

inwoners. 
•	Woningen: met ruim 8600 gestegen naar 77.466. 
•	 Zelfbouw: 1418 kavels uitgegeven
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nieuwe woningcorporatie komt naar Amsterdam

Habion bouwt  
voor ouderen
Na lange tijd betreedt een nieuwe woningcorporatie de Amsterdamse 

woningmarkt. De seniorenhuisvester Habion start met 84 nieuwbouwwoningen 

in Jeruzalem, Amsterdam-Oost. Maar directeur Peter Boerenfijn verwacht 

een veel grotere rol te gaan spelen in de hoofdstad. | Joost Zonneveld

haBIon Is een mIddelgrote landelIjke 
wonIngCorporatIe dIe In taChtIg ge-
meenten aCtIef Is. “Wij hebben altijd een 
sterke basis gehad op het platteland,” 
zegt directeur Peter Boerenfijn vanuit 
het hoofdkantoor in Houten. “Wij zijn 
gespecialiseerd in ouderenhuisvesting. 
De grote steden zijn dan, vanwege de-
mografische redenen niet de eerste ge-
bieden waar je aan denkt.”
Maar daar komt verandering in. Begin 
volgend jaar neemt Habion 84 nog te 
bouwen sociale huurwoningen over van 
woningcorporatie Rochdale in Jeruza-
lem (zie kader) en zet daarmee de eerste 
stap op de Amsterdamse woningmarkt. 
Boerenfijn geeft aan dat er verschillende 
redenen zijn om nu wel de stap naar de 
hoofdstad te maken. “We willen ons be-
zit meer spreiden en wij denken dat wij 
met onze specialisatie een bijdrage kun-
nen leveren aan betere ouderenhuisves-

ting in Amsterdam. Nu ouderen langer 
thuis moeten blijven wonen, wordt het 
een probleem als zij bijvoorbeeld niet 
over een lift kunnen beschikken. Wij 
zien kansen in Amsterdam.”

Projecten overnemen
Jeruzalem lijkt, gezien de vergrijsde be-
volking, een logische eerste stap. Boe-
renfijn zegt met het Ontwikkelingsbe-
drijf en verschillende corporaties in ge-
sprek te zijn over meer projecten en sa-
menwerking. “Sommige corporaties die 
wel grondposities hebben maar niet de 
mogelijkheden om te investeren, kun-
nen wij helpen door projecten over 
te nemen.” En Habion heeft de kennis 
om ouderenwoningen te bouwen en 
spreekt de taal van de zorgsector.
Volgens geruchten wil Habion oude-
renwoningen in Oostpoort overne-
men, maar Boerenfijn wil pas in juni 
meer zeggen over nieuwe plannen. Hij 
wil wel kwijt dat Habion zich nu richt 
op de gemeente Amsterdam en niet de 
regio in zijn geheel, hoewel de corpora-
tie al bezit heeft in Almere.
Habion verkeert, in vergelijking met veel 
andere corporaties, in een luxe positie. 
Juist door de specialisatie ouderenhuis-
vesting heeft de corporatie jarenlang 
handig gebruik kunnen maken van zorg-
subsidies waardoor de onrendabele top 
op sociale huurwoningen beperkt is ge-
bleven. “Wij zijn een gezonde organisa-
tie en wij hebben mogelijkheden om te 
investeren,” aldus Boerenfijn. Habion 
is niet afhankelijk van de verkoop van 
bezit. Overigens zijn mensen van rond 
de tachtig niet geneigd een woning te 
kopen, zegt Boerenfijn.

Geen nieuwe bejaardenhuizen
Habion bezit ongeveer tienduizend 
wooneenheden in Nederland waarvan 

de helft aanleunwoningen en de helft 
in bejaardenhuizen. Op een klein aantal 
huurwoningen in het middensegment 
na, bestaat het gehele bezit uit sociale 
huurwoningen.
Ook dit jaar, net als in 2012, bouwt Ha-
bion ongeveer 350 nieuwe woningen, 
maar nieuwe bejaardenhuizen bouwen 
is er niet meer bij. “Wij bouwen alleen 
nog moderne ouderenwoningen die be-
rekend zijn op zware zorg, mocht dat 
nodig zijn. Ouderen wonen zelfstandig, 
maar zorg is steeds dichtbij.” z

Habion-directeur Peter Boerefijn 
(links) presenteert het plan met 
stadsdeelwethouder Thijs Reuten en 
Birgitte de Maar, directeur Rochdale 
Projectontwikkeling.

vernieuWing jeruzAlem
In Jeruzalem neemt Habion ruim tachtig sociale 
huurwoningen na oplevering over van Rochdale. 
Daarmee start eindelijk de vernieuwing van het 
tuindorp.  Al vele jaren wordt  gesproken over 
de vernieuwing van de wijk, met zijn piepkleine 
en verouderde sociale huurwoningen. De 
woningcorporaties Rochdale en De Key wilden 
Jeruzalem aanvankelijk goeddeels slopen en 
vervangen door hoge nieuwbouw. Maar na veel 
verzet van bewoners en erfgoedbeschermers kwam 
er uiteindelijk overeenstemming over een opzet 
met gedeeltelijke nieuwbouw en restauratie van 
zes hoven en behoud van de stedenbouwkundige 
structuur. Maar toen sloeg de crisis toe, waardoor de 
corporaties de plannen op de lange baan schoven. 
Het stadsdeel bouwde wel een nieuwe basisschool.
Habion zorgt nu voor een doorbraak. De 
woningcorporatie werkt samen met Osira, dat in 
de wijk het Willem Dreeshuis exploiteert. Dat gaat 
overigens over enkele jaren tegen de grond. 
Ouderen die begin volgend jaar in de nieuwe 
woningen van Habion trekken, kunnen zelfstandig 
blijven wonen doordat in de plint van het gebouw 
een huisartsenpost, een fysiotherapeut en – voor de 
geestelijke gesteldheid – een ontmoetingscentrum 
komen. Doordat Amsta een verzorgingshuis in de 
buurt heeft voor als zelfstandig wonen echt niet 
meer gaat, is straks alle zorg om de hoek.



de financiële gevolgen van de inkomensafhankelijke huurverhoging 

kwart huurders krijgt 
extra huurverhoging
Het is de Amsterdamse en grote Zaanse corporaties gelukt de 

inkomensafhankelijke huurverhoging vóór 1 mei aan te zeggen. Maar 

het percentage huurders waarvan zij de inkomensgegevens niet hebben, 

ligt hoger dan het landelijke gemiddelde. In de particuliere sector 

lijken nog meer huurders de dans te ontspringen. | Joost Zonneveld

alle verloven waren Ingetrokken, 
maar het Is alle amsterdamse en gro-
te zaanse CorporatIes gelukt de In-
komensafhankelIjke huurverhogIng 
per 1 julI op tIjd aan te zeggen. Maar 
wel ten koste van zo’n 10 procent ‘mis-
match’.
Er is de afgelopen maanden veel te 
doen geweest over de maatregel zelf 
en de tijdsdruk waarmee het kabinet 
de maatregel invoerde. Pas halverwe-
ge maart keurde de Eerste Kamer het 
nieuwe huurregime goed. Het kostte 
de verhuurders vervolgens veel moei-
te de juiste inkomensgegevens van de 
Belastingdienst te krijgen. 
De woningbestanden van de Belasting-
dienst en verhuurders bleken lang niet 
altijd overeen te stemmen. En passant 
gaven verhuurders, Rijk en gemeenten 
elkaar daar de schuld van.
In Amsterdam leverden vooral de 
nummertoevoegingen in de gestapel-
de bouw problemen op. Een ander ob-
stakel bleek het opgedeelde bezit van 
de ontbonden corporatie Far West op 
te leveren. Dit woningbezit stond nog 
onvolledig geregistreerd bij de nieuwe 
eigenaren Rochdale, De Key en Stadge-
noot. Daarnaast moest een behoorlijk 
percentage van de gegevens handmatig 

uit het systeem van de Belastingdienst 
gevist worden.
Volgens minister Blok ging het lande-
lijk bij gemiddeld zo’n 5 procent fout, 
maar voor de corporaties in de regio Am-
sterdam loopt dat uiteen van 7,5 tot 12 
procent. Stadgenoot heeft aangekon-
digd - voorlopig als enige - minister Blok 
daarom een korting te vragen op de ver-
huurderheffing.
Bij de particuliere verhuurders is de mis-
match nog veel groter, aldus Co Koning 
van Vastgoed Belang, dat landelijk vijf-
duizend leden met 250.000 tot 300.000 
woningen vertegenwoordigt. Hoewel 
een overzicht ontbreekt, zegt hij mel-
dingen te krijgen van wel 40 procent 
ontbrekende gegevens van huurders. 
Ook hebben tal van eigenaren moeite 
met het aanvragen van inkomensge-
gevens bij de Belastingdienst. Volgens 
Koning werken de problemen bij parti-
culiere verhuurders meer door dan bij 
woningcorporaties, omdat hun huur-
ders vaker een hoger inkomen hebben.

Huren omhoog
Waar ging het ook weer om? Het kabi-
net Rutte II breekt met het inflatievol-
gend huurbeleid. De woonlasten van de 
meeste huurders stijgen daardoor met 
4 procent. En verhuurders van geregu-
leerde huurwoningen mogen de huren 
van huishoudens met een hoger inko-
men extra verhogen. Dit is om scheef-
wonen te ontmoedigen en als compen-
satie voor de miljoenenheffingen die 
het rijk in de komende jaren van de ver-
huurders vraagt.
Corporaties hebben die extra huur-
penningen dus hard nodig. Omdat een 
huurverhoging in opvolgende jaren cu-
mulatief werkt, kan het ontbreken van 

de juiste gegevens de corporaties veel 
geld gaan kosten. Aan huurders van wie 
de inkomensgegevens ontbreken, mag 
alleen de reguliere verhoging worden 
doorberekend (1,5% plus 2,5% inflatie). 
Terwijl voor huishoudens met een hoger 
inkomen een maximale huurverhoging 
geldt van 4,5 (inkomen tussen €33.614 en 
€43.000) of zelfs 6,5 procent (> €43.000) 
per jaar. Dat loopt dus aardig op.

Extra kosten
Het verkrijgen van de juiste inkomens-
gegevens heeft de corporaties flink wat 
inspanningen gekost. Soms werd extra 
personeel ingehuurd. Ook werden apar-
te brochures gemaakt om huurders te 
informeren over de nieuwe aanpak. 
Extra kosten dus. Maar de grootste 
kostenpost zit wellicht in te verwach-
ten bezwaarprocedures van huurders. 
Het is moeilijk in te schatten hoeveel 
dat er worden. De Woonbond en de 
Huurdersvereniging Amsterdam heb-
ben hun leden al opgeroepen ‘alert’ te 
zijn op fouten in wat zij de gluurverho-
ging noemen. Bastiaan van Perlo van 
de Huurdersvereniging Amsterdam kan 
eind april nog niets zeggen over de ver-
wachte aantallen bezwaren. Maar aan-
gezien de opgevraagde inkomens van 
twee jaar geleden zijn en zowel op het 
gebied van inkomen als gezinssitua-
tie ingrijpende veranderingen hebben 
kunnen plaatsvinden, verwacht hij veel 
bezwaren. En dan natuurlijk alleen van 
huurders die een extra verhoging huur-
verhoging bestrijden.  

Financiële gevolgen
De Amsterdamse en Zaanse woning-
corporaties die NUL20 eind april heeft 
benaderd kunnen nog geen volledig in-
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zicht geven in de financiële gevolgen 
voor huurders en corporaties. 
Alle benaderde corporaties maken ge-
bruik van de geboden huurruimte. Maar 
niet voor alle woningen maximaal. In 
het geval van tijdelijke verhuur of als 
woningen op de nominatie staan voor 
sloop/nieuwbouw, worden huurders 
ontzien. 
Duidelijk is wel dat volgens de inko-
mensgegevens van de Belastingdienst 
ongeveer een kwart van alle huurders 
meer dan 34.000 euro verdient. Zij zou-
den nu niet meer in aanmerking komen 
voor een sociale huurwoning. Deze 
huurders kunnen een flinke huurver-
hoging tegemoet zien, tenzij de maxi-
mumhuurgrens volgens het punten-
stelsel al is bereikt.
Maar bijvoorbeeld voor De Key geldt 
dat, op een enkel geval na, aan iedere 
huurder in een sociale huurwoning die 
in 2011 meer dan 43.000 euro verdiende 
de volle 6,5 procent extra huur gevraagd 
kan worden. Maar nog onduidelijk is in 
welke mate de verhuurders de komen-
de jaren wel tegen de maximumhuur-
grens aanlopen.
Leiden de extra huurinkomsten die de 
corporaties voor de tweede helft van 
2013 kunnen innen in sommige gevallen 
nog tot een klein positief resultaat, in 
de komende jaren pakt de balans voor 
de corporaties fors negatief uit, aange-
zien de verhuurderheffing volgens plan 
met miljoenen per jaar gaat stijgen. 
Omdat minister Blok heeft aangekon-
digd om na 2014 een huursombenade-
ring in te voeren, willen verschillende 
corporaties niet vooruitlopen op de ver-
wachte extra huurinkomsten in de ja-
ren 2015-2017. In die periode kan even-
eens sprake zijn van nieuw rijksbeleid 
en veranderende economische omstan-
digheden.

Toekomst verhuurderheffing
Dan is het nog de vraag of de verhuur-
derheffing in zijn oorspronkelijke vorm 
standhoudt. Er is nu alleen een afspraak 
voor 2013. Die heffing bedraagt ‘slechts’ 
50 miljoen euro. Het parlement heeft 
van minister Blok geëist dat hij voor 
de jaren daarna verschillende varian-
ten uitwerkt en daarbij meer rekening 
houdt met de investeringsopgave van 
de corporaties. Het zou niet het eerste 
onderdeel van het regeerakkoord zijn 
dat wordt bijgesteld. z

Welk aandeel van de huurders gaat hoeveel meer betalen?

Extra huurinkomsten 
boven inflatie

(in miljoenen euro) 2013 (half jaar)

Rochdale € 0,38 milj.

Stadgenoot € 1,35 milj.

Ymere € 0,7 milj.

De Alliantie € 2,8 milj.

De Key € 0,3 milj.

Eigen Haard € 0,88 milj.

Voor de jaren 2014 en verder heeft NUL20 
onvoldoende betrouwbare gegevens 
ontvangen om een relevant overzicht te 
kunnen maken.

Hoeveel verhuurderheffing moeten corporaties betalen?

(in miljoenen euro) 2013 (half jaar) 2014 (geschat) 2017 (geschat)

Rochdale € 1 milj. € 19 milj. € 29 milj.

Stadgenoot € 0,8 milj. € 20 milj. € 30 milj.

Ymere € 1,6 milj. € 43,1 milj. € 60 milj.

De Alliantie € 1,3 milj. € 35 milj. onbekend

De Key € 1 milj. € 16,4 milj. € 24,2 milj.

Eigen Haard € 1,2 milj. € 30,8 milj. € 50,8 milj.

ZVH € 0,09 milj. onbekend onbekend

Parteon onbekend € 7 milj. € 13 milj.

Bedragen gebaseerd op verhuurderheffing volgens regeerakkoord

Inkomen onbekend/mismatches 
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focusgebied: kolenkitbuurt, wijk met twee gezichten

In 2003 werd een ambitieus vernieuwingsplan gepresenteerd voor de 

Kolenkitbuurt in Bos en Lommer.  Die ambities zijn noodgedwongen 

bijgesteld. Recent topoverleg tussen alle betrokken partijen leidde 

niet tot nieuwe afspraken over de aanpak van het woningbestand. 

De ongeveer 3,6 miljoen euro focusgeld is in elk geval een welkom 

steuntje in de rug om bestaand beleid te continueren.  | Janna van veen

wIe rondwandelt In de kolenkItBuurt 
Beweegt zICh tussen twee werelden. 
Fraaie nieuwbouw met veel koopwo-
ningen staat naast armoedige portiek-
woningen uit de jaren vijftig die wach-
ten op sloop of renovatie. Hier is de ste-
delijke vernieuwing vastgelopen. De 
bewoners van de in slechte staat ver-

kerende sociale huurwoningen verke-
ren daardoor al jaren in tergende on-
zekerheid.
Het is een doorn in het oog van de be-
stuurders van stadsdeel West. Maar ook 
van de nieuwe bewoners die naar deze 
buurt zijn getrokken. Vooralsnog zien 
ze weinig terug van de beloofde verbe-
teringen in de rest van de buurt. 

Redenen genoeg voor het stadsdeel-
bestuur om in december vorig jaar een 
onderzoek te starten naar de mogelijk-
heden die er zijn voor die delen van de 
buurt waar nog geen vernieuwing heeft 
plaatsgevonden. 
Godfried Lambriex, portefeuillehouder 
Wonen en Stedelijke Vernieuwing: “Het 

is een groot dilemma waar we mee wor-
stelen. De vraag is of het reëel is om de 
sloop- en nieuwbouwplannen uit te stel-
len. Of moeten we kiezen voor andere 
maatregelen om de diversiteit en kwa-
liteit die ons voor ogen staat te berei-
ken? Bijvoorbeeld door renovatie van 
de bestaande woningen, samenvoegen 
voor grote gezinnen en door verkoop. 

AcHt focusgebieden: 
zo zit Het
De tijd van de grootschalige stedelijke 
vernieuwing is voorbij. Het geld 
is op. Amsterdam heeft in 2011 
besloten de resterende gemeentelijke 
vernieuwingsgelden te concentreren in acht 
gebieden in plaats van 33. Wethouder Freek 
Ossel destijds over de nieuwe aanpak: “Wij 
nemen met de stadsdelen de bestuurlijke 
verantwoordelijkheid voor die gebieden. 
De middelen worden in één portemonnee 
gestopt. Nu gaat het ons erom met 
gebiedsgerichte arrangementen het verschil 
te maken.”
De ‘uitverkoren’ gebieden zijn Slotermeer-
Zuidwest en Slotermeer-Noordoost, 
de Kolenkitbuurt, Bijlmer-Centrum en 
Holendrecht/Reigersbos en drie gebieden 
in Noord: IJplein/Vogelbuurt, Nieuwendam-
Noord en Volewijck. Deze ‘focusgebieden’ 
zouden er op basis van de opgestelde 
criteria het beroerdste voorstaan. NUL20 
bezocht alle focusgebieden. In dit nummer 
de laatste: de Kolenkitbuurt.

sloop- en nieuwbouwplannen in impasse

Wie rondwandelt in de Kolenkitbuurt beweegt 
zich tussen twee werelden
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We zijn er nog niet uit. Hopelijk wordt 
de knoop in het najaar doorgehakt. We 
kunnen mensen niet eindeloos in onze-
kerheid laten.” 

Nieuwe impuls
Het is overigens niet zo dat alles is stilge-
vallen. Tegen de verdrukking in start wo-
ningcorporatie Eigen Haard in septem-
ber met de bouw van 113 woningen in 
het middengebied.  De helft daarvan be-
staat uit sociale huur en de andere helft 
vrije sector huur. Gezien de ontwikkelin-
gen op de woningmarkt worden er voor-
alsnog geen koopwoningen gebouwd. 
Gebiedsontwikkelaar Peter Visser van 
Eigen Haard: “Door deze wijzigingen 

is onze investering veel hoger dan ge-
pland. Maar wij staan op het standpunt: 
wie A zegt moet ook B zeggen. De plan-
nen die we al hadden gaan dus door, 
maar wel met de nodige aanpassingen.”
In de tweede fase (start begin 2015) 
worden volgens de planning die er nu 
ligt 140 woningen gesloopt in de Nan-
nostraat. Dat zijn twee woningcom-

plexen tegenover de jaren geleden gere-
noveerde huizenblokken van de Akbar-
straat. In plaats hiervoor komen zestig 
sociale huurwoningen en een nieuwe 
Bos en Lommerschool. Uiteindelijk is 
het streven om in de derde en laatste 
fase ook koopwoningen te bouwen. Vis-
ser: “Maar dat hangt dus af van de ont-
wikkelingen op de woningmarkt. Voor-
lopig gaan we met de eerste twee fasen 
aan de slag om de buurt een nieuwe im-
puls te geven.”
Ook Stadgenoot start dit jaar met de 
bouw van ongeveer veertig woningen 
in de wijk. Bovendien gaat het stadsdeel 
de winkels en de daarboven gelegen ze-
ventig woningen in het zogenaamde 

Borstblok aan de Bos en Lommerweg 
opknappen.

Focusgebied
De Kolenkit was eens de minst gewaar-
deerde wijk van de stad. De rapportcij-
fers die bewoners voor hun buurt ge-
ven,  laten van 2001 tot 2011 een op-
waartse lijn zien, tot net een voldoen-

sloop- en nieuwbouwplannen in impasse

Godfried Lambriex: “We kunnen mensen niet 
eindeloos in onzekerheid laten.” 

de stAAt vAn de KolenKitbuurt
De Kolenkitbuurt in Bos en Lommer ligt westelijk 
van de A10, ingeklemd tussen de Erasmusgracht, 
Haarlemmerweg en de ringspoorlijn. De wijk dankt 
zijn naam aan de voormalige Hervormde kerk die in 
de volksmond de Kolenkit werd genoemd. De wijk 
werd in de jaren vijftig gebouwd. 
Op dit moment wonen er ruim 6200 mensen. 
Opvallend is het grote aantal bewoners tussen de 
0 en de 18 jaar: 27,7 procent. Slechts 5,8 procent is 
65-plus. Driekwart van de bewoners is van niet-
westerse afkomst. Ongeveer 13,4 procent is nieuwe 
stedeling. Het percentage minimumhuishoudens is 
met 29,2 procent het hoogst van heel Bos en Lommer. 
Bijna de helft van de kinderen groeit op in zo'n 
huishouden. 
Door sloop en nieuwbouw is het aantal sociale 
huurwoningen de afgelopen jaren afgenomen, maar 
het beslaat nog steeds 81,6 procent van de totale 
woningvoorraad. Tevredenheidsonderzoek wijst uit 
dat deze buurt met een 6,0 (WiA 2011, totaaloordeel) 
het laagst scoort van heel Bos en Lommer. Ervoer 
in 2005 20 procent van de mensen overlast van de 
jeugd; dat percentage is inmiddels opgelopen tot 33. 
Sinds 2012 is het Samen Doen Team actief dat bestaat 
uit sociale hulpverleners die huishoudens met een 
meervoudige problematiek ondersteunen. Studenten 
van het project Vooruit organiseren activiteiten om 
de bewonersparticipatie te bevorderen. Kunstenaars 
organiseren regelmatig projecten in de openbare 
ruimte waarbij bewoners worden betrokken. 

 � Meer foto's op www.nul20.nl/foto
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de. Toch hoort de wijk nog tot het selec-
te gezelschap van acht focusgebieden. 
In ieder geval levert dat extra geld op 
van de centrale stad. Dat wordt onder 
meer gebruikt voor extra maatregelen 
op het gebied van ‘schoon, heel en vei-
lig’ en het project Samen Doen, een sa-
menwerkingsverband van hulpverle-
nings- en maatschappelijke organisa-
ties. Lambriex: “Juist omdat de fysieke 
vernieuwing op zich laat wachten is het 
heel belangrijk om extra aandacht te 
schenken aan de sociale opgaven en ver-
beteren van de leefbaarheid. Dat extra 
geld draagt bij aan alle ontwikkelingen 
die er gaande zijn. En we hebben inmid-
dels al veel bereikt. Ook wat betreft het 
verbeteren van de sociaal-economische 
positie van bewoners. Dat dit niet direct 
zichtbaar is in de cijfers heeft te maken 
met de grote groep studenten die wo-
ningen in tijdelijke verhuur hebben. Zij 
brengen het gemiddelde minimuminko-
men niet omhoog.” z

Jan van Schaffelaarplantsoen:  
kippen, fruitbomen en koken op biogas

Direct over de snelweg aan de Bos en Lommerweg ligt een braakliggend terrein: het Jan van 
Schaffelaarplantsoen. Volgens onderzoek zou de plek prima geschikt zijn voor een combinatie 
van woningbouw, parkeervoorzieningen, winkels en dienstverlening. Het wachten is alleen op 
een marktpartij die er brood in ziet. Tot het zover is, ontwikkelt Cascoland Kolenkit, een netwerk 
van kunstenaars, allerlei initiatieven op het terrein. 
Fiona de Bell is een van de initiators van Cascoland Kolenkit. Ze komt aangesneld over een van de 
houten vlonders op het moment dat een vrachtwagen met jonge fruitbomen aan komt rijden. De 
boompjes worden in verrijdbare bakken geplant voor het nieuwste project: de pluktuin. 
Alle voorzieningen die Cascoland heeft aangebracht op het plantsoen kunnen binnen een paar 
dagen worden gedemonteerd en verhuisd. De Bell: “Het is ongewis hoe lang we hier kunnen 
blijven. Maar voorlopig gaan we gewoon door met het ontwikkelen van het terrein. Het project is 
heel succesvol; steeds meer buurtbewoners gebruiken de voorzieningen en helpen mee.”
Afgelopen winter was er een ijsbaantje met koek en zopie. Kinderen uit de buurt kregen gratis 
schaatslessen. Een vrijwilliger zorgt er zeven dagen per week voor dat de kippen overdag op 
het terrein scharrelen waarna ze weer in hun hok worden gedreven. In ruil daarvoor mag hij de 
eieren mee naar huis nemen. 
Twee buurtbewoonsters zijn inmiddels met hulp van de kunstenaars van Cascoland ondernemer 
geworden. Binnenkort wordt bovendien de KookKit geopend: naast de barbecues die er al zijn, 
komt een kookplek waar buurtbewoners een maaltijd kunnen bereiden op biogas, gewonnen uit 
oud brood.
Het nieuwste project van Cascoland: een verhuisdienst waarbij bewoners die vanwege 
sloop moeten vertrekken, elkaar verhuizen met een daarvoor aangeschafte verhuiswagen. 
Die vrachtwagen kan daarna dienst doen als logeerhuis. Dat logeerhuis is nu nog in een 
corporatiewoning gevestigd. Familie van buurtbewoners, ook uit het buitenland, kan er voor 
korte tijd verblijven tegen een kleine vergoeding.  

Jan van SchaffelaarplantsoenJan van Schaffelaarplantsoen
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Binnen  
in de stad
In het januarinummer van NUL20 kwam ‘Pu-
bliek vastgoed’ van architect Marc van Leent al 
ter sprake (bespreking op www.nul20.nl). Zijn be-
toog wordt nu rijkelijk aangevuld door beroeps-
genoot Matthijs de Boer, die ‘Binnen in de stad’ 
het licht deed zien. Hoewel beiden zich richten op 
het gebruik van publieke ruimtes in gebouwen, 
besteedt De Boer in zijn boek ook veel aandacht 
aan het ontwerp daarvan.
Steden verwerven een herkenbare identiteit door 
bijzondere plekken. Vaak zijn dat (overdekte) plei-
nen of overgangsgebieden tussen de openbare 
straat en private gebouwen. Daar waar onvoor-
ziene ontmoetingen plaatsvinden. ‘Binnen in de 
stad’ biedt een aantal zorgvuldig uitgewerkte 
analyses van voorbeelden van zulke besloten 
publieke plekken, waaronder het Amsterdamse 
Begijnhof, het Haagse Stadhuis en het hoofdste-
delijke Stadsarchief.
Een interessant visueel uitgangspunt is de plat-
tegrond van Rome, door Giambattista Nolli gete-
kend in 1748. Op die beroemde kaart zijn de vele 
openbare ruimten wit gelaten, ook binnen de ge-
arceerde gebouwen, en dat geeft een goed beeld 
van de publieke plekken. Het stedelijk weefsel 
wordt zichtbaar gemaakt en datzelfde illustra-
tieve principe heeft De Boer met hedendaagse 
plattegronden toegepast bij de geanalyseerde 
voorbeelden. 
Je zou de centrale vraag van dit boek zo kunnen 
formuleren: hoe ontwerp je als architect gebor-
genheid? En De Boer gaat daarbij nog een stap 
verder. Moet een gemeente afwachten wat de 
markt oplevert aan publieke ruimtes, of kunnen 
er op dit punt eisen worden gesteld aan ontwikke-
laars? In New York, waar iedere vierkante meter 
telt, deed de gemeente dit wel en met mooie re-
sultaten. Op de begane grond van hoge gebouwen 
ontstonden zo ontmoetingsplekken in de vorm 
van atriums en plaza’s, die de stad in hoge mate 
hebben verrijkt. 

Binnen in de stad, ontwerp en gebruik 
van publieke interieurs, Matthijs de Boer, 
Trancity*Valiz Amsterdam, groot formaat 
paperback, 176 pagina’s, ISBN 9789078088, 
€24,50

De poldermetropool
Hoewel niemand de Randstad als een eenheid 
zou durven presenteren, is het begrip zelf onmo-
gelijk weg te denken. Al was het maar omdat de 
betrokken gemeenten en provincies, om het Rijk 
niet te vergeten, tot elkaar zijn veroordeeld als 
het gaat om het continueren van de economische 
dynamiek in dit gebied. Ruim zes miljoen mensen 
wonen er (al beschouwen die zich misschien niet 
in de eerste plaats als Randstedeling).
Pieter Maessen, die voorheen voor de overheid 
werkte en tegenwoordig als zelfstandig communi-
catieadviseur door het leven gaat, schreef er een 
aanstekelijk boek(je) over: ‘De poldermetropool’. 
Want dat is het in zijn ogen, een metropoolre-
gio waarin de bestuurlijke afstemming niet een-
voudig is. Bijvoorbeeld omdat verschillende over-
heidsniveaus elkaar niet altijd als toegevoegde 
waarde beschouwen.
Maessen is diep in de materie gedoken en be-
schrijft niet alleen wat de Randstad wel en niet 
is, maar vooral wat de economische betekenis 
van dit gebied uitmaakt. Daar horen zaken bij 
als goede verkeersverbindingen en snelwegpano-
rama’s, en vooral natuurlijk de vraag op welk be-
stuurlijk niveau welke besluiten kunnen worden 
genomen. Het is vermakelijk om te lezen hoezeer 
de diverse overheidsstructuren elkaar frustreren, 
als je tenminste zelf geen wethouder van één van 
de vijftig gemeenten bent. 
‘Wat iedereen moet weten over de Randstad’ is 
de ondertitel en misschien is dat niet overdre-
ven. De paginering klopt niet helemaal, maar dat 
maakt ‘De Poldermetropool’ niet minder leesbaar.

De poldermetropool, wat iedereen moet weten 
over de Randstad, Pieter Maessen, nai010 
uitgevers Rotterdam, paperback, 137 pagina’s, 
ISBN 9789462080478, €18,50

Nooit nooit nooit 
meer aan de wal
Een boek dat bijna geen moment verveelt, is deze 
verzameling portretten (achttien stuks) in tekst 
en beeld van Amsterdamse bootbewoners. Jowi 
Schmitz, zelf bootbewoonster, tekende de per-
soonlijke verhalen op van mensen die het water 
verkiezen boven de vaste wal. Zoals te verwach-
ten viel, hebben ze meestal wel wat te vertellen, 
want het leven op een boot brengt aparte erva-
ringen met zich mee. 
Van de vele gesprekken die Schmitz voerde, geeft 
deze selectie een mooi beeld van uitersten. Van 
de excentrieke muzikant die om vier uur ’s nachts 
na het kroegbezoek nog even lekker wil kunnen 
drummen, via de hippe ‘wij zijn anders, name-
lijk helemaal onszelf’-families tot de bezadigde 
burgers die zich hebben teruggetrokken in een 
luxe waterwoning op IJburg en die nu met een 
glas rosé in de hand genieten van mooie luchten.
Inhoudelijk had het wat uitgebreider gekund. 
Hoewel de gemeente Amsterdam regelmatig een 
sneer krijgt vanwege het toepassen van regels, 
wordt de status aparte van bootbewoners en het 
bijbehorende beleid niet uitgelegd. Een kort his-
torisch overzicht van het wonen op het water had 
ook niet misstaan.
De foto’s van Friso Spoelstra zorgen ervoor dat 
je dit boek steeds opnieuw in wilt kijken. Op de 
salontafel!

Nooit nooit nooit meer aan de wal, 
bootbewoners van Amsterdam, Jowi Schmitz 
(tekst) en Friso Spoelstra (fotografie), 
Lemniscaat Rotterdam, groot formaat 
paperback, 276 pagina’s, ISBN 9789047704621, 
€24,95

Stedelijke vernieuwing 
en sociale jaloezie
Hoe reageren bewoners op de ingrepen 
die horen bij stedelijke vernieuwing en 
hoe ervaren zij hun ‘geherstructureerde’ 
leefomgeving? Twee studenten 
stadssociologie (UvA) onderzochten het in 
Nieuw-West en in Zuidoost. 

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

http://www.nul20.nl/boeken
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crisis leidt niet tot 
meer ontruimingen

het aantal huIsuItzettIngen staBIlIseerde In amsterdam vo-
rIg jaar, ondanks de zICh verdIepende CrIsIs. Toch meldden 
de corporaties meer gevallen van huurschuld dan in de jaren 
daarvoor. Kennelijk wordt in meer gevallen een regeling ge-
troffen. Voor de hand ligt dat ook de vroegtijdige aanpak van 
huurschulden, zoals via projecten als Vroeg Eropaf, in veel 
gevallen escalatie voorkomt. Sinds 2009 werkt een coalitie 
van partijen onder deze noemer samen om het aantal huis-
uitzettingen wegens huurschuld te verminderen.

De Amsterdamse Dienst Boedelbeheer houdt bij hoeveel huur-
woningen worden ontruimd. In veel gevallen is huurschuld de 
belangrijkste reden voor ontruiming, gevolgd door overlast 
en/of onrechtmatige bewoning. De reden wordt echter niet 
systematisch geregistreerd, ook al omdat vaak een combinatie 
van factoren speelt. De Dienst Boedelbeheer wordt overigens 
vaak niet ingeschakeld als woningen vanwege woonfraude 
of crimineel gebruik (wietplantages) worden teruggevorderd 
door corporaties. De meeste corporaties vorderen jaarlijks 
vele honderden woningen terug vanwege woonfraude.

Aantal ontruimingen per stadsdeel
Het aantal ontruimingen liep spectaculair terug van 2006 tot 
en met 2011. Dat geldt zowel voor woningen van particuliere 
eigenaren als die van corporaties. In 2006 werden 1026 corpo-
ratiewoningen ontruimd, en 634 in 2011. Het aantal ontrui-
mingen van corporatiewoningen daalde in 2012 niet verder. 
Toen kwam het op 644.
De vrees bestond dat het aantal uitzettingen vanwege huur-
schuld sterk zou gaan oplopen vanwege de crisis. Dat is (nog) 
niet geval. Wel is duidelijk dat meer huurders financieel in de 
knel komen, vanwege een combinatie van minder inkomen 
en stijgende woonlasten. De Amsterdamse Federatie van 
Woningcorporaties meldt dat meer huurders betalingsach-
terstand oplopen. Maar dat leidt tot dusver nauwelijks tot 
meer uitzettingen.
In stadsdeel Centrum vinden de minste gedwongen huisuit-
zettingen plaats, in Zuidoost de meeste. In Zuid steeg het 
aantal ontruimingen opmerkelijk, met maar liefst 33 procent. 
Ymere ontruimde de meeste woningen, zowel absoluut als 
relatief. Vooral in Amsterdam-Noord liet Ymere in 2012 veel 
woningen gedwongen ontruimen.
Alle Amsterdamse corporaties werken mee aan de Vroeg Er-
opaf-aanpak, een zogenaamd achter-de-voordeurproject. 
Zodra de corporatie een huurder met twee maanden huur-
achterstand niet zelf kan bereiken, wordt de maatschappe-
lijke dienstverlening ingeschakeld. Die probeert in contact te 
komen met de huurder en vervolgens een traject uit te stip-
pelen om een uitweg te vinden uit het schuldenprobleem. 
Schuldsanering is daar vaak een onderdeel van. Naast corpo-
raties zijn bij de Vroeg Eropaf-aanpak ook zorgverzekeraars, 
Belastingdienst en nutsbedrijven betrokken geraakt. Ook zij 
melden klanten met betalingsachterstanden aan. Dat loopt 
in de duizenden per jaar (ruim 6000 in 2012). z
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ontruimingen per corporAtie in 2012 

Woningbezit Ontruimingen %

Ymere 44783 186 0,42%

Eigen Haard 35811 111 0,31%

Stadgenoot 30808 102 0,33%

Rochdale 30155 106 0,35%

De Key 28175 88 0,31%

De Alliantie 20563 40 0,19%

Duwo 2491 7 0,28%

Woonzorg 352 4 1,14%

TOTAAL 193138 644 0,33%

 
Bron: Boedelbeheer en AFWC woningvoorraad per 01-01-2012

Bron: Boedelbeheer en AFWC, totaal aantal ontruimingen huurwoningen van 
particulieren en corporaties


