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Novelle Ruig?

nvermijdelijk dat na alle ontsporingen in de corporatiesector de teugels

flink worden aangehaald. Er zijn al tal van maatregelen genomen om het
toezicht te versterken en risico’sin te perken. Het sluitstuk van deze ontwikke-
ling is de nieuwe Woningwet. Daarin wordt ook het toekomstig werkveld van
woningcorporaties vastgelegd. Over de grote lijn bestaatinmiddels min of meer
consensus in de woonsector: de hoofdtaak van corporaties is het beheren en
bouwen van huurwoningen voor huishoudens met lage inkomens.
Eenanderspeerpuntvande ministeris hetcreérenvan een gelijk speelveld tus-
sen corporatiesen commerciéle ontwikkelaars. Maar metde poging om commer-
ciéle en maatschappelijke activiteiten van corporaties te scheiden, lijkt een doos
van Pandora te worden opengetrokken. Allemachtig, moet het zo ingewikkeld?

Het gevaar is levensgroot dat het kind met het badwater wordt weggegooid:
eerstdeden corporaties te veel, straks bijna niets meer.Zo formuleert de minis-
teruiterstingewikkelde randvoorwaarden voor corporaties om een gevarieerder
woningaanbod in herstructuringswijken te bouwen. De politiek gaat daar spijt
van krijgen. Of denkt men serieus dat commerciéle partijen dat gaan overnemen?
Eenanderzorgelijk puntisde blijvende inperking van de doelgroep op basisvan
een te lage inkomensgrens, zelfs als die wordt opgetrokken naar 38.000 euro
huishoudinkomen (motie Monasch). In de Amsterdamse regio vallen huurders
met een bescheiden middeninkomen daarmee tussen wal en schip.

De nieuwe wet maakt het voor corporaties zeer onaantrekkelijk om nogietsan-
ders te doen dan op hun woningbezit passen. Dat klinkt de VVD-minister wel-
lichtals muziekin de oren, maar dat is niet wat gemeenten willen.

In de Amsterdamse restaurantscene maakt de kookstijl
'Nouveau Ruig' school. Geen eindeloos getrut meer met
reeksen amuses en ingenieus gestapelde ingrediénten,
maar eerlijke seizoensgebonden gerechten van topkwa-
liteit.

Sindsikde novelle herziening Woningwet heb bestudeerd, ‘ :
gunikdecorporatiesector een Novelle Ruig-beweging. Mi-

nister Blokverdientlof dat hij-elf ministers later-eindelijk
eenvernieuwingvande Woningwet afrondt. Maar hetzou
mooizijnalservandenovellenogeenruige versie kwam.

Fred van der Molen
Hoofdredacteur
NUL20
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OP DE HOOGTE BLIJVEN?
Het belangrijkste woonnieuws kunt u volgen:
DAGELIJKS = www.nul20.nl
— Twitter: @nul20
MAANDELIJKS — nieuwsbrief
TWEEMAANDELIJKS —  tijdschrift

PAKHUISNUL20 - 24 NOVEMBER

De eerstvolgende PakhuisNUL20 - talkshow over
Amsterdamse woonkwesties - is maandag 24
november 20:00 uur. Te gast is onder anderen
stedenbouwkundige Sjoerd Soeters: over de
transformatie van kantorengebied Bergwijkpark in
Diemen naar een levendige woonwijk

— Zie het volledige programma op nul2o.nl

NUL20 is een platform voor informatie en opinievorming over woonbeleid en
stedelijke ontwikkeling in de regio Amsterdam.
Hettijdschrift verschijnt tweemaandelijks, de nieuwsbrief maandelijks. NUL20
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Woningcorporaties, de Dienst Wonen Zorg en Samenleven, Ontwikkelingsbe-
drijf Gemeente Amsterdam, de stadsdelen en de Stadsregio.

Het blad wordt kosteloos toegezonden aan beleidsmakers, projectleiders,
bewonersvertegenwoordigers, politici en andere betrokkenen bij het
woonbeleid in Amsterdam.

Alle artikelen uit alle jaargangen van NUL20 zijn online beschikbaar via
onze site nul20.nl. De nummers zijn bovendien in pdf-formaat te down-
loaden.
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Diemen: bewoners bang terug te

keren naar flat

De gasexplosie en daarop-
volgende ontruiming van

het flatgebouw Beukenhorst
in Diemen heeft voor heftige
emoties gezorgd onder bewo-
ners. Een deel durfde aanvan-
kelijk niet terug te keren nadat
de gemeente de woningen weer
bewoonbaar had verklaard.

Na de explosie werd een deel
van de bewoners onderge-
brachtin een noodopvang. Zes-
envijftig woningen zijn voor
langere tijd onbewoonbaar;
35 huishoudens konden na
enkele dagen weer terugkeren
nadat de nutsvoorzieningen
opnieuw waren aangesloten.
Een aantal bewoners durfde
echter niet terug te keren en

eiste andere huisvesting. Daar
gingen gemeenten en De Key
nietin mee. Burgemeester Amy
Koopmanschap: “Mochten de
bewoners van het lage deel in
aanmerking willen komen voor
andere huisvesting, dan zal
daarvoor de gebruikelijke proce-
dure gevolgd moeten worden. Ik
heb de bewoners gevraagd om
begrip voor de positie van hun
flatgenoten die echt niet terug
naar huis kunnen”

Bij de explosie kwamen twee
mensen om het leven, onder
wie een medewerker van De
Key. Het complex bestaat uit
193 woningen. Na de explosie
zijn in eerste instantie zo’n 140
woningen ontruimd.

Kabinetsbeleid jaagt huren op

CBS-cijfers bevestigen wat
iedereen al wist: de huren stij-
gen de laatste twee jaar sterk.
Juli 2014 steeg de gemiddelde
huurprijs met 4,4 procent, een
jaar eerder met 4,7 procent.
Dat komt door het verruimde
huurbeleid van het kabinet in
combinatie met de verhuur-
derheffing.

De maximale huurverhoging
is gebaseerd op de inflatie van
hetvoorafgaandejaar, pluseen
vast opslagpercentage én een
inkomensafhankelijke verho-
ging. De maximale huurstijging
varieerde hierdoorin 2014 van 4
tot 6,5 procent.

Sociale verhuurders hebben
de maximale verhoging vaker
toegepast dan particuliere ver-
huurders. Zo kreeg 62 procent
van de huurders met een laag
inkomen de maximale verho-
gingvan 4,0 procenten ruim de
helft van de middeninkomens
de maximale huurstijging van
4,5 procent. Van de huurders

met de hoogste inkomens
moest twee derde 6,5 procent
betalen. Van de huurders die
een particuliere woning huren
kreeg 55 procent de maximale
huurstijging.

Steeds meer huurders hebben
huurtoeslagnodig:meerdan 1,4
miljoen huishoudens in 2013,
dat zijn er honderdduizend
meer dan in 2011. De uitgaven
aan huurtoeslag zijn gegroeid
tot 2,4 miljard euro. Minister
Blok wil daarop komend jaar
31 miljoen euro bezuinigen.
Aedes en de Nederlandse
Woonbond en Aedes roepen
samen de Tweede Kamer op
daarmee niet in te stemmen.
Woonbond-directeur Ronald
Paping: “We hebben het over
de allerlaagste inkomens. Die
kunnen zelfs een klein bedrag
niet missen" Uit eerder onder-
zoekvan de Woonbond zou zijn
gebleken dat in 2013 al 795.000
huurders onder de armoede-
grens leefden.
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Amsterdam sluit
30 illegale hotels

e gemeente Amsterdam heeft de afgelopen maand

dertigillegale hotelsin woningen gesloten. Ook werd
voor 216.000 euro aan boetes opgelegd. Ditingrijpen maakt
volgens wethouder Ivens duidelijk dat extra acties nodig
zijnom problemen metillegale hotels te bestrijden. Op één
adres waren er maar liefst 56 slaapplaatsen; het pand vol-
deed niet aan de brandveiligheidsvoorschriften.
“Deillegale hotelsin de stad zorgen voor minder woningen,
overlast en brandonveiligheid. Daar moet een einde aan
komen,” aldus Ivens. Als tijdens een controle een pand niet
voldoet aan de veiligheidsvoorschriften wordt het onmid-
dellijk gesloten en krijgt de eigenaar een boete. In andere
gevallen worden boetes opgelegd voor het oneigenlijk
gebruik van een woning en moet de eigenaar zijn illegale

hotelactiviteiten staken.

In totaal zijn in 45 woningen, met bij elkaar 401 slaapplaat-
sen, overtredingen geconstateerd. Tijdens handhavingsac-
ties eerder dit jaar zijn ook al 92 illegale hotelappartemen-
ten metin totaal 250slaapplaatsen gesloten. lvens kondigde
aan extra werk te willen maken van woonfraude.

Amsterdamse Nieuwbouwprijs 2014

e nominaties voor Amster-

damse Nieuwbouwprijs
2014 zijn bekend. Alle Amster-
dammers kunnen tot vrijdag
24 oktober stemmen op hun
favoriete project op nieuw-
bouwprijs.nl.
Er zijn tien projecten genomi-
neerd, waarvan drie in stads-
deel Centrum:ljdock Gebouw 2,
Oosterdokseiland-MVSA
en Marnixkade Eén
blok stad. In stads-
delen West en Oost
zijn ook drie nomi-
naties: de Boetze-
laer,de Wenslauer-
straathuisjes en de
Studio GAK Noordvleu-
gelin West; Bankastraat-
Indisch Oud en Nieuw,

de Heelmeesters en de Kraai-
panschool in Oost. De tiende
nominatie ging naar Banne
Centrum in Amsterdam-Noord.
Dit jaar dongen 35 projecten
mee, complexen opgeleverd
tussenaugustus2012enaugus-
tus 2013. De tien nominaties
kwamen totstand naeen bewo-
nersenquéte en een juryronde.
De Amsterdamse
Nieuwbouwprijs
wordt georga-
niseerd door de
Amsterdamse
Federatie van
Woningcorpo-
raties, Gemeente
Amsterdam, Bouwend

en ATs.

De Key verkoopt in Nieuw-West

oonstichting De Key doet

drie woningcomplexen
met vrije sector huurwoningen
in Amsterdam Nieuw-West in
de verkoop. Voor de ruim twee-
honderd woningen wordt één
belegger gezocht. Geinteres-
seerden hebben tot begin okto-
ber de tijd om te reageren, zo
blijkt uiteen advertentie in een

aantal landelijke dagbladen.
De verkoop betreft 94 wonin-
gen en 36 parkeerplekken aan
de Kerdijkhof en 78 woningen
en 24 parkeerplaatsen aan de
Nicolaas Ruyschaverstraat in
Geuzenveld-Slotermeer. Het
derde complex telt 65 wonin-
gen aan het Oeverpad nabij de
Sloterplas.
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De Langen: ‘Blok maakt herstructurermg onmogelijk’

11 De bouw van middeldure huur en goedkope koopwo-
ningen door corporaties wordt vrijwel onmogelijk.”
Aldus Marien de Langen, bestuursvoorzitter van Stadgenoot
envoorzittervan De Vernieuwde Stad, in reactie op de novel-
le Herzieningswet van minister Blok.
Volgens De Langen leidt de coalitie van VVD en PvdA tot “een
giftig mengsel”. Enerzijds wil de PvdA zoveel mogelijk soci-
ale huurwoningen behouden, terwijl de liberalen vooral oog
hebben voor een gelijk speelveld tussen marktpartijen en
corporaties.
Hetresultaatisvolgens De Langen wetgeving waardoor corpo-
raties geenrol meer kunnenspeleninde herstructureringvan
oude wijken. De minister maakt het namelijk veel te ingewik-
keld voor corporaties om nogin iets anders te investeren dan
sociale huurwoningen.
Buurten betalen straks de rekening, zo vreest hij. Alsvoorbeeld
mag dienen de Bakemabuurt in Amsterdam-Nieuw West. “De
Bakemabuurt bestaat nog volledig uit sociale woningbouw.
Elke Amsterdamse corporatie heeft dergelijke buurtjes.Omdie
wijk een wat meer gemengd karakter te geven,zou Stadgenoot
een deel willen slopen en vervangen door middeldure huur-
of goedkope koopwoningen. Dat is goed voor de buurt, goed
voor de gemengde stad. Maar dat lukt ons straks niet meer.
We kunnen daar hooguit onze woningen zo goed mogelijk

Marien de Langen

Investeerders staan volgens De Langen echt nietinderijomin
buurten te stappen waar de verandering nog moet beginnen.
En mocht de corporatie wel zelf mogen bouwen, dan is het
nog maar de vraag of daar geld voor is: “Voor de niet-DAEB
activiteiten (koop en vrijsectorhuur, nvdr) kunnen we hoog-
uit 60 procent extern financieren. De rest moet intern wor-
den gefinancierd. We mogen daarvoor van de minister de
netto opbrengsten uit verkoop van sociale huurwoningen
gebruiken. Maar daarvoor gelden weer zoveel regels, dat die
opbrengst heel bescheiden zal zijn. Daarnaast hebben we te
maken met dwingende rendementseisen. Dat alles bij elkaar
maakt financiering heel moeilijk.”

overeind zien te houden.”

Zelfbouwmarkt op 4 oktober

De jaarlijkse Amsterdamse
zelfbouwmarkt is dit jaar
op 4 oktober op het Zeebur-
gereiland. Wethouder Ivens
presenteerde eind augustus al
de nieuwe locaties. Het nieuwe
kavelaanbod biedt ruimte aan
z0'n614woningen, waarvan 249
individuele kavels. De overige
locaties zijn voor bouwgroepen
(CPO).

De zelfbouwmarkt is in het
Montessori Kind Centrum op
Zeeburgereiland. Op deze markt
kunnen bezoekers een optie
nemen op een kavel, inspiratie
opdoen en informatie krijgen.
De inschrijvingsprocedure voor
bouwgroepen is sterk vereen-

voudigd om groepen particu-
lieren meer kans te geven ten
opzichte van professionele
partijen.

Indeaanloop naarde Zelfbouw-
markt organiseert de gemeente
kijkdagen.

Nieuwe kavels bevinden zich in
het Hallengebied in Oud-West,
het Entreegebied in Noord,
Emerald in Zuidoost, de Louis
Bouwmeesterstraat in Nieuw-
West, een oude school op de
Zeeburgerdijk en een kavel voor
bouwgroepen in het Science-
park in Oost. In Noord worden
ook waterkavels uitgegeven.
Meer informatie op de site van
de gemeente Amsterdam.

— Lees het volledige interview op nul20.nl

De Key heroverweegt verbod

toeristenverhuur

e Key overweegt haar

huurders toestemming te
gevenvoorwoningverhuuraan
toeristen. Directeur Leon Bobbe
signaleert een behoefte onder
de huurders hun woning af en
toe via platforms als Airbnb of
Wimdu te kunnenverhuren. Dat
isvoor hem reden nader onder-
zoek te doen naar de mogelijk-
heden. Hijvindtdat ook minder
bedeelde Amsterdammers een
kans moeten krijgen op kleine
schaal bij te verdienen. “De
gemeente heeft goede regels
opgesteld met betrekking tot
het aantal dagen, aantal perso-
nen en mogelijke overlast. Het
lijkt me dat we daar prima mee
uit de voeten kunnen,” aldus
Bobbe.
Andere corporaties zijn nadruk-
kelijk tegen verhuur aan toeris-
en. “Vakantieverhuur zorgt
voor veel overlast voor omwo-
nenden. Denk aan rolkoffers
over de trap en feestjes tot
diep in de nacht. Toeristen zijn
op vakantie, hebben vaak een
ander ritme en zijn wat luid-
ruchtiger,” zo verklaart een

woordvoerder van Rochdale.
“Onze woningen zijn bedoeld
om in te wonen, en niet om
onder te verhuren. En al hele-
maal niet om winst mee te
maken. Wij treden daarom op
tegen huurders die onderver-
huren. Het huurcontract kan
worden ontbonden en huur-
ders kunnen een fikse boete
krijgen. Dit geldt zowel voor
onze sociale huur, als voor de
vrijesectorhuur”

Via Airbnb worden in Amster-
dam duizenden woningen
aangeboden. Daarbij lijken de
regels massaal te worden gene-
geerd.

VIODT U OP wiRw nuL2one ¥ wawnuLeo

SEPTEMBER 2014 NUI.PB]

=
-
—
N
()
=
rm
-
w




Parooltoren wordt studentenhotel

e Parooltoren en het

Trouwgebouw worden
omgebouwd tot het tweede
Student Hotel in Amsterdam.
Indekantoorgebouwen komen
573 kamersenondersteunende
faciliteiten. De transforma-
tie wordt uitgevoerd door
Heijmans in opdracht van Boe-
lens De Gruyter en The Student
Hotel. De vorige eigenaar Stad-
genoot verkocht de panden in
de Parooldriehoek in 2013.
Bij de ombouw blijft de gevel
van de Parooltoren behou-
den. Het aangrenzende lagere
Trouwgebouw krijgt wel een
nieuwe gevel. Daarbijwordt de
bovensteverdieping vervangen

door twee nieuwe lagen. Beide
gebouwen worden op grondni-
veau verbonden tot één com-
plex. Het nieuwe hotel wordt
naar verwachting in de zomer
van 2015 opgeleverd, voor de
aanvangvan het studiejaar. De
ondersteunende faciliteiten
worden in het eerste kwartaal
van 2016 opgeleverd.

Er zijn vele plannen voor de
Parooldriehoek ontwikkeld.
Vanwege geldgebrek legde
Stadgenoot het omvangrijke
project begin 2013 definitief
stil. Ook de sloopplannen van
vier portiekflats aan Platanen-
weg en Olmenweg zijn van de
baan.

Sloop/nieuwbouw op Zeeburgerdijk

igen Haard is gestart met

de sloop van gebouw Bras-
penning aan de Zeeburgerdijk
in Amsterdam-Oost. Er worden
48 woningen teruggebouwd,
waarvan 32 vrije sector huur-
woningen en 16 sociale huur-
woningen. Er komt ook een
bewonersgarage met 32 par-
keerplekken en bedrijfsruimte.
Het stadsdeel en de corpo-
raties Ymere, de Alliantie en
Eigen Haard zijn met een lang-
jarig vernieuwingsprogramma

bezig in de Indische Buurt.
Eigen Haard vernieuwt in de
Indische Buurt in totaal meer
dan zeshonderd woningen.

De corporaties beheren veruit
het grootste deelvan de 11.500
woningeninde buurt, waarvan
in 2006 nog 87 procent uit soci-
ale woningbouw bestond. Met
stadsdeel Zeeburg is destijds
afgesproken om dat percen-
tage te laten dalen, met een
ondergrens van 70 procent.
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Stevige kritiek op
novelle Minister Blok

e novelle Herzienings-

wet van minister Blok is
kritisch ontvangen. De kritiek
richtte zich met name op de
complexiteitvan het wetsvoor-
stel. De term ‘bureaucratische
nachtmerrie’ viel. Woningcor-
poraties en gemeenten vrezen
dat het vrijwel onmogelijk
wordt gemengde wijken te
realiseren.
Tijdens een rondetafelgesprek
toonden genodigden - verte-
genwoordigers van woning-
corporaties, toezichthouders,
gemeenten, huurders, belan-
genorganisaties en hoogle-
raren - zich over meer zaken
eensgezind. Allereerst dat de
ministerheteindoordeelvande
enquétecommissie Woningcor-
poraties moet afwachten voor-
dat hij zijn wetsvoorstel naar
de Kamer stuurt: “Het is onbe-
schoft als de Kamer het advies
van de parlementaire enquéte-
commissie niet afwacht” aldus
hoogleraar Arnoud Boot.
Veel kritiek was er op de wijze
waarop corporaties maat-
schappelijke (DAEB) en com-
merciéle taken (niet-DAEB)
moeten gaan scheiden. De
complexiteit daarvan maakt
scheiding tussen DAEB en niet-
DAEB-activiteiten volstrekt
onuitvoerbaar, betoogden des-
kundigen Arnoud Boot, Jan van

der Schaar en Peter Boelhou-
wer. “Dit wetsvoorstel is goed
voor accountants en consul-
tants” aldus Boelhouwer.

Ook de Amsterdamse wet-
houder Laurens Ivens waar-
schuwde voor toenemende
bureaucratisering. “De regels
en procedures voor het bou-
wen in de vrije sector stapelen
zich op. Wij willen graag meer
woningen bouwen - vijfdui-
zend per jaar in 2018, maar de
Herzieningswet zal eerder lei-
den tot vertraging. Het risico
groeit dat er helemaal niet
wordt gebouwd”

Meerdere gespreksdeelnemers
wezen op de grote rol die de
minister zichzelf geeft in het
wetsvoorstel. Albert Kerssies
vande Vereniging van Toezicht-
houdersin Woningcorporaties:
“Het lijkt wel een stoelendans
waarbij de minister alle stoe-
len wil bezetten” De minister
wil het financiéle toezicht bij
het ministerie onderbrengen
en niet bij een onafhankelijke
autoriteit. Huurdersorganisa-
tieszijn verbaasd dat de positie
van de huurder niet versterkt
wordt: “Dit zou een wet van
en voor huurders moeten zijn,
maar hetis een wetvan envoor
de minister” aldus Bastiaanvan
Perlo van Huurdersvereniging
Amsterdam.

Vestia-bezit in Amsterdam
blijft huurwoning

H et vastgoedbedrijf Patrizia
zal de pas verworven 180
huurwoningen in Amsterdam-
Noord niet‘uitponden’ De Duit-
se belegger blijft in ieder geval
zevenjaareigenaar.Mochtdaar-
naverkoop aan deordezijn,dan
volgt complexgewijze verkoop.
Zo heeft Patrizia Nederland
tegenover de gemeente Amster-
dam verklaard.

Wethouder Laurens Ivens van
Wonen wil binnenkort con-
crete afspraken maken met
de nieuwe eigenaar over de
plannen met de huurwonin-
gen aan de lJdoornlaan en de

Beemsterstraat. Hij wil niet
alleen afspraken maken over
de ontwikkeling van de huren
in de toekomst. Ook de staat
van onderhoud komt dan aan
de orde.

Patrizia kocht voor 578 miljoen
euro 5500 woningen van het
noodlijdende Vestia, waaronder
eenkleinaantalwoningeninde
Zaanstreek en de 180 wonin-
gen in Amsterdam-Noord. Het
betreft voormalig bezit van de
Hoofddorpse bouwcorporatie
voor bejaarden SGBB. De porte-
feuille bestaat voor 70 procent
uit sociale huurwoningen.



PBL: voorzichtig
met nieuwbouw

In de grootschalige uitbrei-
dingswijken uitdejaren tachtig
en in voormalige groeikernen
als Haarlemmermeer, Hoorn
en Purmerend kan de woning-
markt op termijn in een nega-
tieve spiraal raken. Zo waar-
schuwt het Planbureau voor
de Leefomgeving. Gemeenten
en provincies moeten daarom
een nieuwe balans zoeken tus-
sen nieuwbouw, verbetering
van de bestaande voorraad en
transformatie van leegstand
vastgoed.

In het rapport ‘Nieuwe uitda-
gingen op de woningmarkt’
worden niet alleen voor krimp-
gebiedenrisico’s geschetst. Ook
in de Randstad groeit op ter-
mijn het aantal jonge huishou-
dens minder snel. Bovendien
stroomt een grote groep oude-
ren - de naoorlogse geboor-
tegolf - uit de woningmarkt.
“Waar een relatief scherpe toe-
name van ouderen samenvalt
met een geringe woningvraag
en een matige kwaliteit van
de bestaande woningvoor-
raad, kunnen de problemen
zich opstapelen”, zo vrezen de
onderzoekers.
Bijeenaantrekkende economie
zal op korte termijn de vraag
naarwoningen toenemen.“Dan
ontstaat druk om weer net als
in het verleden omvangrijke
woningbouwprogramma’s te
starten. Die neiging dient te
worden onderdrukt. Hetis beter
via verbetering van bestaand
vastgoed en herbestemming
van leegstaande gebouwen in
de behoefte op korte termijn te
voorzien. Zo kan het risico van
overproductie en op langere
termijn zelfs leegstand worden
vermeden,” aldus het Planbu-
reau voor de Leefomgeving.
Slechts in vier regio’s, Groot
Amsterdam, Flevoland, Utrecht
en de agglomeratie Den Haag
blijft de potentiéle beroeps-
bevolking tot zeker 2040 flink
groeien.
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NIEUWBOUW IN OOST

Alliantie bouwt 66 woningen op IJburg
Op ljburg zijn weer heimachines te horen.
Woningcorporatie de Alliantie koopt een nog te
bouwen complex van Synchroon met 66 nieuw-
bouwwoningen in Blok 20 Haveneiland-West.
Het gaat om 32 woningen voor de sociale huur
en 34 huurwoningen ten behoeve van het mid-
densegment.

Blok 20 wordt ontwikkeld door Synchroon Ont-
wikkelaars. Hetontwerpisvan de handvanArons
& Gelauff architecten. Het gaat om twee woon-

Startsein nieuwbouw Zeeburgereiland

De bouw van zeshonderd woningen op het Zee-
burgereiland in Amsterdam-Oost is gestart. De
Alliantie bouwt zelf ongeveerdriehonderd wonin-
gen voor lage- en middeninkomens in de Theo
Koomenbuurt. Diverse marktpartijen nemen de
rest van de opgave op zich. Deze wordt gereali-
seerd op de zandvlakte aan de oostkant van de
Schellingwouderbrug. Minimaal 30 procent is
sociale woningbouw (circa200woningen). De rest
van het programma bestaat uit grondgebonden
koopwoningen, sociale koopappartementen en
zo'n tweehonderd huurwoningen voor het mid-

Woningbouw Oostpoort Oost van start
De bouw van het oostelijk deel van Oostpoort is
gestart. Indeze eerste fase worden 23 eengezins-
woningen en 72 appartementen gebouwd. Ook
wordt het voormalige dierenasiel gerenoveerd.
Het oostelijk deel van Oostpoort krijgt een mix
aan koop- en huurwoningen. De 23 eengezins-
woningenaande Ringvaart waren snelverkocht.
De 72 sociale huurwoningen langs het spoor
worden gerealiseerd door Ymere. In dit 7-laagse
woonblok naarontwerpvan Heren 5 (zieillustra-
tie)komtaande gevel een prominent glas-in-lood
kunstwerk van Stefan Glerum.

Het voormalige dierenasiel, een gemeentelijk
monument, wordt in oude luister hersteld. Hier

torens die aan een zijde elkaar raken, vandaar
de naam Siamese Tweeling. Era Contour is als
co-maker bij het project betrokken.

Janvan Barneveld, directeur de Alliantie Ontwik-
keling: “Het blok is mooi gelegen aan de Noor-
drand van Ijburg met uitzicht op het Ijmeer.
Alle appartementen hebben een comfortabele
oppervlakte meteenroyaal balkon.” De versprin-
gende balkons lopen over de gehele lengte van
het pand.

densegment.

De toekomstige bewoners kunnen meedenken
over de ontwikkeling van hun toekomstige
woning en leefomgeving. Daartoe worden op
regelmatige basis door corporatie of gemeente
sessies georganiseerd. Daarnaast organiseert
Pakhuis de Zwijger in opdracht van de Allian-
tie en de gemeente elke laatste dinsdag van
de maand de Zeeburgereiland Meetup. Tijdens
deze bijeenkomsten worden nieuwe ontwikke-
lingen gepresenteerd en krijgen alle betrokke-
nen de kans hun ideeén te pitchen.

komteen nieuwe horecagelegenheid. De opleve-
ring vande koopwoningen en de horecagelegen-
heid wordt verwacht in de zomer van 2015. De
huurwoningen zijn naar verwachting in decem-
ber 2015 klaar.

Na deze eerste fase worden nog ongeveer 140
koopwoningen gebouwd. Zowel eengezinswo-
ningen als appartementen. Eind 2016 is de bouw
van het hele oostelijk deel gereed.

Oostpoort wordt gerealiseerd door Ontwikke-
lingscombinatie Polderweggebied (een samen-
werking tussen Bouwfonds Ontwikkeling, Ymere
en Stadgenoot)samen met de gemeente Amster-
dam en stadsdeel Oost.
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. Het grote geld dreigt aan de regio Amsterdam voorbij te gaan

Buitenlands geld blijft bo

Buitenlandse beleggers hebben grote belangstelling voor de Nederlandse
woningmarkt, maar het ontbreekt aan voldoende aantrekkelijke
woningportefeuilles. Evenmin is er genoeg aanbod op de nieuwbouwmarkt.

Daardoor dreigt het grote geld ook aan de Amsterdamse regio voorbij te gaan. | Bert Pots

r zijn veel buitenlandse partijen

die maar al te graag in Nederland-
se huurwoningen willeninvesteren. Al-
dus Marijn Snijders, directeur van ad-
viesbureau Capital Value: “Wij doen re-
gelmatigonderzoek naarde belangstel-
ling van internationale beleggers voor
de aankoop van huurwoningen. En we
zien een belangrijke nieuwe ontwikke-
ling.Vandetweehonderdinternationale
vastgoedinvesteerders die we hebben
benaderd, geeft bijnaeen kwartaan be-
langstelling te hebben voor aankoop
van Nederlandse huurwoningen. Daar-
vanisinmiddels ruim de helft bezig met
acquisities of de beoordeling van wo-
ningportefeuilles.”
Tot enkele jaren geleden beperkte de
belangstelling van dergelijke inves-
teerders zich volgens Snijders vooral
tot Duitsland. “De afgelopen twee jaar
vonden al meer transacties plaatsin het
Verenigd Koninkrijk en Scandinavié. Nu
verplaatst de belangstelling zich naar
Nederland. Dat heeft vooral te maken
met de prijsontwikkelinginonsland.In
Duitsland zijn woningen de afgelopen
jarenaanmerkelijk duurder geworden,
terwijlin Nederland de prijzen flink om-
laagzijngegaan. Het gevoel ontstaatdat
inonsland debodemis bereiktendatin

detoekomstinteressanterendementen
kunnen worden behaald.”

Recente aankopen zullen die markt vol-
genshemalleen maarverderaanwakke-
ren. “Capital Value heeft bemiddeld bij
de verkoop van een grote portefeuille
van Vestia. We merkten daarbij dat de
Nederlandse woningmarkt erg in trek
is. De Duitse belegger Patrizia heeft de

gingenstukkeninteressanter.Deverhou-
ding tussen het rendement op woning-
beleggingenendieopstaatsobligatiesis
deafgelopenjarendrastisch gewijzigd”
(zie grafiek).

Bovendienvoorziet Wensing een stabie-
levraagnaarvrije sector huurwoningen,
zeker in de noordelijke Randstad. “De
toegang tot de sociale woningmarkt is

René Grotendorst: ‘Reken maar niet op
grootschalige verkoop van corporatiecomplexen’

portefeuilleuiteindelijk verworven, maar
erzijnveelanderegrote partijendie aan-
kopen willen doen”

Groot geld

Het gaatom groot geld. Volgens Capital
Value hebben internationale beleggers
meer dan 1 miljard euro beschikbaar
om in Nederlandse huurwoningen te
investeren. Wim Wensing, directeur In-
vestment Managementvan beleggeren
ontwikkelaar Amvest, spreekt dat niet
tegen.Volgens hemisinvesterenin wo-
ningenop ditmomentaantrekkelijk:“In
onze huidige tijd leveren staatsobliga-
tiesmaarweinigop enzijn woningbeleg-

beperkt, de hypotheekregels zijn aange-
scherptenonzestedenzijnintrekbijac-
tieve,dynamische young professionals.
Nietzelden betreft hetalleenstaanden.
Zijhebben minderinteressein het bezit
van een woning, maar willen wel graag
ineengoed appartementineenaantrek-
kelijke stedelijke omgeving verblijven.
Hetaanbodin de vrije sectorisnog heel
beperkt”

Buitenlandse belangstelling

Woningbouwregisseur Bobvan derZan-
devan het Ontwikkelingsbedrijf van de
gemeente Amsterdam ontvangt met
grote regelmaat buitenlandse inves-

RENDEMENT WONINGBELEGGINGEN HOGER DAN VAN STAATSOBLIGATIES

5,0%
4,5%

BOUWPRODUCTIE AMSTERDAM

In 2013 heeft Amsterdam 930 vrije sector netto rendement

huurwoningen in aanbouw genomen. 4,0%
Over de eerste acht maanden van dit 3,5% e —
jaar staat de teller op 569 vrije sector 3,0%

2,5%
2,0%
1,5%

huurwoningen. Het aantal bouwplannen
vertoont een stijgende lijn, maar het
Ontwikkelingsbedrijf verwacht dat pas in oo

2015 sprake zal zijn van een substantieel 0:5%

hogere productie in de vrije huursector. 0,0%

Zie voor meer nieuwbouwcijfers de 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013
Woonbarometer op pag.36 Netto rendement van Nederlandse woningbeleggingen afgezet tegen rente staatsobligaties. BronlPL, DNB, AmVest

rente staatsobligaties
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teerders. Partijen van heel verschillend
kaliber: van grote Amerikaanse durfin-
vesteerders enzeer omvangrijke buiten-
landse pensioenfondsen tot exclusieve
bankiersdie beleggingenverzorgenvoor
gefortuneerde families en wat kleinere
fondsen. “ledereen kijkt met een eigen
bliknaarde mogelijkheden ominAmster-
dam investeringen te doen. Niet zelden
hebben zij grote investeringsbedragen
beschikbaar. Soms denken ze ook aan
producten die wij nauwelijks kennen.
Kortgeleden nog hebben we een exclu-
sieve Duitse bank rondgeleid. Zijinveste-
ren voor rijke families in full-service ap-
partementenvoorde uiterste bovenkant
vande markt.Een dergelijk woningaan-
bod kennenwein Amsterdam nog nage-
noeg niet”

Van der Zande ziet bij beleggers vooral
belangstelling voor bestaand bezit. “Er
komen ook partijen langs die zich ori-
enteren op de nieuwbouwmarkt, maar
bijveel van hen bespeurik meer belang-
stellingvoor de overnamevan bestaand
bezit. Dat zien ze als een goede manier
om de plaatselijke markt beter te leren
kennen. Maar het aanbod is zeker niet
in grote volumes voorhanden.”

Strenge regelgeving is drempel

Juist de corporaties in de regio Amster-
dam hebben grote woningportefeuilles.
Zijn zij in navolging van Vestia van plan
op grote schaal bestaand bezit te verko-
pen? “Reken daar maar niet al te sterk
op”, zegt René Grotendorst, bestuurs-
voorzitter van woningcorporatie Roch-
dale. Hijwijsterop datverkoopvan cor-
poratiebezit aan strenge regelgeving is
onderworpen. “Feitelijk mogen we van
de ministeralleen complexenverkopen
die uiteindelijk voor 9o procent kunnen
worden geliberaliseerd. Dat maakt de
spoeling dun.” Hij schat dat hooguit 3

procentvandezeven-

honderd complexen
vooreventueleverkoop

inaanmerking komt.

Maareris meer.Grotendorst:
“Beleggers zoeken naar kwali-

tatief goede woningen op aan-
trekkelijke locaties. En ze hebben
eenvoorkeurvoornietal teingewik-
kelde complexen: zoveel mogelijk
geliberaliseerd en zonder een ver-
eniging van eigenaren. Bovendien
wordt niet al te veel geld geboden.
Feitelijk gaat het dan om woningen die
een corporatiezelf heel goed kan verhu-
ren.Waaromzou jediedanvande hand
doen? Dan moet de financiéle nood bij
een corporatie echt heel hoog zijn. Dat
isin Amsterdam, ook bij de minder rijke
corporaties, niet aan de orde.”

Watdan nogvoorverkoop overblijft, be-
treftcomplexendienietgoedindeeigen

gebracht. De inte-
resse kwam van een
& heel gevarieerd gezel-
/ schap:van groteinstituti-
onele partijen endurfinves-
teerderstotkleine particuliere
= beleggers”

Amvest-topman Wienke Bode-
wes lanceerde kortgeleden een al-
ternatieve weg om meer corpora-
tiewoningen te kunnen verkopen.
Hij stelt voor corporatiebezit onder
te brengen in een speciaal vastgoed-
fonds.Naast beleggerszouden corpora-
tiesdaarookvoor 20 procentin moeten
deelnemen. Door dat gedeelde eigen-
dom zou de strenge regelgeving kun-
nen worden omzeild. Grotendorst ziet
er niks in. “Een corporatie die bezit wil
afstoten, wil daadwerkelijk van zijn be-
zit af. Deels eigenaar blijven is dan niet

heel erg aantrekkelijk.”

‘Er zijn voldoende investeerders, maar het

ontbreekt aan projecten’

portefeuille passen.Verkoop aan een bui-
tenlandse partij ligt vervolgens niet voor
dehand.“Alswealwatindeaanbieding
hebben, dan komen die woningen niet
gauw in buitenlandse handen. Daarvoor
is hetvolume simpelweg te klein. Dat is
niet erg. Er is meer dan voldoende bin-
nenlandse vraag,” aldus Grotendorst.

Dat beleggers op het vinkentouw zit-
ten bleek dit voorjaar toen Rochdale
een leegstaand woningcomplexaan de
rand van de Zuidas in de verkoop zette:
“Ondanksdeverplichting totrenovatie,
bleek de belangstelling veel groter dan
we hadden verwacht. Uiteindelijk heb-
ben elf of twaalf partijen een bod uit-

Ga bouwen!

Volgens Grotendorstliggendeechtekan-
sen voor beleggers in de nieuwbouw.
“Dan gaat het echt niet alleen om wo-
ningen binnen de Ring. Wijhebben sinds
2011zowel in Amsterdam-Zuidoost, als
inAmsterdam-Noord enin Diemen goe-
de zaken gedaan metinstitutionele be-
leggers en nieuwbouw koopcomplexen
omgezet in huurwoningen.”

Ook Van der Zande hoopt dat buiten-
landse beleggers de weg vinden naar
de nieuwbouwmarkt. Aan de gemeen-
te zal het volgens hem niet liggen: “We
staantegenwoordigveel meeropenvoor
de komst van nieuwe partijen. We ken-
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nen een helder grondprijsbeleid, hou-
den goed rekening met de wensen van
investeerders bij de bouw van vrije sec-
tor huurwoningen en we proberen par-
tijen die de weg in de stad nog niet zo
goed kennen,incontactte brengen met
ontwikkelaars. Bovendien hebben we
onzeorganisatieingrijpend aangepast.”
Tot veel transacties heeft dat nog niet
geleid,zoerkentook VanderZande.Kan
de gemeente nog meer doen? “De afge-
lopen jaren hebben we een aantal ten-
ders voor middeldure vrije sector huur-
woningen op de markt gebracht. Daarbij
hebben we op verschillende manieren
geprobeerd bouwproductie te realise-
ren. Niet altijd hebben partijen trek om
metelkaarte concurreren. Wellichtis het
raadzaam te bekijken of we vaker met
één bepaalde partij tot afspraken over
eenbouwvolumekunnenkomen.Aande
anderekantgeldt: we willen wel een be-
paalde garantie dat er wordt gebouwd.
We hebben geleerd van hetverleden.Als
er niet wordt gebouwd, dan moet het
mogelijk zijn de grond aan een andere
partij uit te geven.”

“Nog te veel gedoe”

Grotendorst ziet ook dat de gemeente
Amsterdam zich opnieuw uitvindt. Toch
is ernaarzijn smaak nog te vaak te veel
gedoe“Beleggers willen bovenal zeker-
heid.Hetis nietzoergals er één of twee
jaarmoetworden gewacht-deverkoop
van een bestaand complex neemt ook

Merijn Snijders, directeur van adviesbureau Capital
Value: “Internationale beleggers hebben meer dan
1 miljard euro beschikbaar om in Nederlandse
huurwoningen te investeren.”

EERSTE VERDIEPING

OPVALLENDE BELEGGINGSDEALS

> De Duitse belegger Patrizia kocht voor 578 miljoen euro 5500 woningen van het noodlijdende
Vestia, waaronder een klein aantal woningen in de Zaanstreek en 180 woningen in Amsterdam-
Noord. Het betreft voormalig bezit van de Hoofddorpse bouwcorporatie voor bejaarden SGBB.
De portefeuille bestaat voor 70 procent uit sociale huurwoningen. De nieuwe eigenaar heet
Wohnmodul 1, een fonds met als belangrijkste aandeelhouder een Duits pensioenfonds.

> Een tweede omvangrijke woningverkoop is in aantocht. Capital Value bemiddelt bij de
verkoop van 3848 corporatiewoningen van het Wooninvesteringsfonds, inclusief 233 sociale
huurwoningen aan de Oostervenne en Westervenne in Purmerend.

> Het Duitse International Campus (IC) heeft met studentenhuisvester DUWO een overeenkomst
getekend voor de bouw van 2250 studentenwoningen. IC investeert 150 miljoen euro in vijf

complexen, waarvan vier in Amsterdam.

> Bouwinvest Dutch Institutional Residential Fund verkoopt 16 woningcomplexen met in totaal
723 woningen aan een internationale instelling. Het geld wordt gebruikt om nieuwe aankopen
te doen. Door recente acquisities zullen de komende tijd 1900 nieuwe woningen aan het
fonds worden toegevoegd. Bouwinvest is onder meer betrokken bij de ontwikkeling van het

Pontsteigergebouw in Amsterdam-West.

“Er is meer dan voldoende binnenlandse vraag”

veeltijd in beslag-maarer moetwel dui-
delijkheid bestaan over start bouw en
termijnvanoplevering. Maarin de prak-
tijk blijkt de verstrekking van de definitie-
veomgevingsvergunningeenongewisse
zaak” Hij praatuiteigenervaring. Roch-
daleontwikkeltvoor Bouwinvest wonin-
genin dewijk Jeruzalem in Amsterdam-
Oost. “We zijn zomaar maanden kwijt
met gesprekken met Monumentenzorg
overde precieze plaatsing en uitstraling
van nota bene een nieuwbouwblok”

Grotendorst ziet nog een ander knel-
punt: het zou inmiddels ontbreken aan
voldoende ontwikkelcapaciteit. In de
crisisjarenzijnveel grote ontwikkelaars
vande marktverdwenen.Ende nogaan-
wezige - veelal aan bouwbedrijven geli-
eerde - ontwikkelaars ondervinden de
gevolgen van de economische malaise.
Ook corporaties hebben hun ontwik-
kelbedrijven stevig ingekrompen. “Het
ontbreekt nu aan mogelijkheden snel
voldoende complexen te ontwikkelen.
Amsterdamse corporaties kunnen met
huneigenontwikkelbedrijvendeelsinde
vraagvoorzien, maar datis geenstructu-
rele oplossing. Projectontwikkeling voor
beleggers hoort niet bijonze kerntaak.”

Onvoldoende projecten
Wensingishetdaarmeeeens.“Tweejaar
geleden hadden wijallerlei aantrekkelij-
ke woningprojecten in de pijplijn, maar
ontbrakhetonsaaninvesteerders.Nuis
hetandersom:erzijn voldoende poten-
tiéle investeerders, maar het ontbreekt
aanvoldoende projecten. De mogelijkhe-
den voor acquisities zijn beperkt.”

In tegenstelling tot veel andere beleg-
gers beschikt Amvest wel over een ei-

gen ontwikkelbedrijf. “We proberen in
eigen huis de productie te verhogen.
Daarvoor trekken we nieuwe mensen
aan. Ook durven we wat meer risico te
nemen. Voor het Cruquiuswerkgebied
aan de zuidkant van het Oostelijk Ha-
vengebied in Amsterdam-Oost dach-
ten we aanvankelijk aan ontwikkeling
van twee bouwblokken. Nu werken we
aan de ontwikkeling van vier woonge-
bouwen”

Alsnietop korte termijn voldoende pro-
jecten voorhanden zijn, dan gaat wel-
licht het momentum voor Nederland
verloren en zoekt het grote geld een
andere weg, zo waarschuwt Wensing.
Snijderswijstinditverband nogopeen
ander risico. “De economie trekt weer
wataan.Endekoopwoningmarktbloeit
enigszins op. Dat kan ertoe leiden dat
gemeentende focus verleggen en weer
meerinzetten op koopwoningen. Datis
voordekorte termijn financieel gunstig,
maardan blijftereenernstig tekortaan
vrije sector huurwoningen bestaan. Het
zou beterzijnals gemeenten een dege-
lijke visie ontwikkelen op de gewenste
samenstelling van de woningvoorraad
voor de lange termijn.”

Kan meer samenwerking tussen de
grote steden helpen? Is het denkbaar
dat Amsterdam bijvoorbeeld samen
met Rotterdam, Utrecht en Den Haag
de gronduitgifte bundelt? De grote ste-
denzoudenvolgensVanderZande heel
goed gezamenlijk gesprekken kunnen
voeren metbuitenlandse partijen. Maar
gekoppelde gronduitgiftelijkthemtein-
gewikkeld.“ledere stad heeft eeneigen
werkwijze enzijn eigen bestuurlijke en
financiéle kaders.”



* Devijf wooncontainers met ombouw die de
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corporaties AWV en De'Key.in 2007 plaatsten bij
de Spaarndammerdijk. Toen de containers in 2010

moesten plaatsmaken vanwege bouwwerkzaamheden

wilde geen enkel stadsdeel een nieuwe locatie
beschikbaar stellen.

Er komen locaties voor geisoleerde woonvoorzieningen in alle stadsdelen

Corporaties bepleiten

uitbreiding treiteraanpak

Januari 2013 was het officiéle startsein van de Treiteraanpak, een gezamenlijk

initiatief van de gemeente Amsterdam en corporaties om bewoners te verlossen

van chronische overlast en intimidatie door medebewoners. De corporaties

Zijn zeer positief over de geintegreerde aanpak en willen nu dat de gemeente

even doortastend aanpakt bij minder ernstige gevallen. |Fredvan der Molen

eptember 2013. Onder veel media-

belangstelling wordt de familie D.
uit Amsterdam-Noord onder dwang
verhuisd naar twee wooncontainers
op Zeeburgereiland. Het is de eerste
zichtbare manifestatie van de zogehe-
ten Treiteraanpak, de nieuwe Amster-
damse aanpak van notoire overlast-
veroorzakers die dat jaar in werking is
getreden. Met de familie D. wordt het
ernstigste gevalvan burenterreurin Am-
sterdam aangepakt. Volgens verhuur-
der Rochdale maakte het gezin zich al
sinds 2000 schuldig aan ernstige over-
last en intimidatie. Bestuurder Hester
van Buren zitnamens de corporatiesin
hetTreiter Toptien Team: “Bij deze fami-
liewasdedossieropbouw heelingewik-
keld. Omwonenden klaagden maar nie-
mand durfde een schriftelijke verklaring
af tegeven.Mensenzijn daar helemaal
kapot gegaan. Sommigen waren doods-
bangin hun eigen huis”
Voor zulke gevallen moet de Treiteraan-
pak sneller uitkomst bieden. Die moet

ervoor zorgen - zo staat er in het actie-
planvan november 2012 - dat slachtof-
fers van intimidatie in de woonomge-
vingzich beschermd weten; datdaders
doordeaanhoudendeaandachthunge-
drag veranderen; dat er snel en zicht-
baar een einde wordt gemaakt aan in-
timidatieen overlast.En,alsandere op-
lossingen niet werken, dat uiteindelijk
dedadergedwongenverhuistin plaats
van het slachtoffer.

De gemeente Amsterdam en de woning-
corporaties werken daarbij nauw sa-
men, metburgemeestervVanderLaanals
prominent boegbeeld. Van Buren: “Wij
zijn heel blij dat de burgemeester het
project trekt. We haddenin hetverleden
vaak het gevoel dat we er alleen voor
stonden. Hij spreekt ook met slachtof-
fers en bedreigde medewerkers. Dat
doet veel. Het is belangrijk dat je weet
datde burgemeesterachterjestaat.In
andere steden zijn ze daar jaloers op.”
“Erisnuinanderhalfjaar meer gebeurd,
dan in vijftien jaar daarvoor”, conclu-

deert Jan-Willem Kluit, manager ge-
biedsbeheervan Stadgenoot.Kluit heeft
een lang verleden in de aanpak van
woonoverlast en zit in de stuurgroep
Treiteraanpak. Kluit: “De winst zithem

DE TREITERAANPAK: ZO ZIT HET

De betrokken instanties hebben een convenant
afgesloten om van de toptreiteraars alle informatie
op tafel te leggen. Daarnaast heeft elk stadsdeel
een ‘regisseur’ om de aanpak van overlastgevers

te codrdineren. De iets minder ernstige gevallen
worden op dat niveau behandeld. Er is een
‘instrumentenkoffer’ samengesteld waaruit geput
kan worden om een oplossing te zoeken. Wie op de

treiterlijst komt krijgt een gele kaart uitgereikt namens

de burgemeester. Bij een rode kaart volgt ontruiming,
mits de rechter toestemt. Sinds de start in 2013 zijn er
z0'n 178 gevallen aangemeld. Ruim dertig daarvan zijn
beoordeeld als treiterzaak.

Tot de instrumenten behoren politiebezoek,
buurtonderzoek, inzet van straatcoaches, boetes,

camerabewaking, verhuizing met laatste-kanscontract.

WA
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AFWC DIENT PROGRAMMA VAN EISEN IN Bl) BURGEMEESTER

De Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties (AFWC) hebben deze zomer burgemeester Van

der Laan per brief bevestigd dat de corporaties de plaatsing en kosten van containerwoningen

voor ‘treiterhuishoudens’ voor hun rekening nemen. In dezelfde brief poneren ze gelijk een

‘programma van eisen’ waarin van de burgemeester een “richtinggevende stedelijke visie op het

voorkomen en aanpakken van woonoverlast” wordt gevraagd. Kort gezegd: breid de methodiek

van de treiteraanpak uit tot alle complexe overlastgevallen. Enkele van de eisen:

> Eén stedelijk convenant voor gegevensuitwisseling

> Centrale registratie voor woonoverlast

> Afspraken over rollen en verantwoordelijkheden van ketenpartners

> Borging van kwaliteit en een optimale inzet van beschikbaar instrumentarium door opleiding,
kennisuitwisseling en instrumentontwikkeling

> Eén stuurgroep woonoverlast waarin de treiteraanpak is geintegreerd

> Eén stedelijke Toptien voor alle ernstige woonoverlastdossiers die op decentraal niveau niet
binnen aanvaardbare termijn opgelost kunnen worden.

> De stadsdelen voldoende toerusten voor de operationele regie.

indecentraleregie, de ketensamenwer-
king,deinformatie-uitwisseling, de ex-
tra instrumenten die ter beschikking
staanen hetopstellenvan een gedeeld
planvan aanpak persituatie”

Structurele intimidatie

De Treiteraanpak is voor ernstige ge-
vallen waarbij sprakeisvanstructurele
intimidatie, niet voor gewo-ne buren-
ruzies. Echte treiterzaken worden in
eersteinstantie op stadsdeelniveau be-
handeld; elk stadsdeel heeft daarvoor

eenregisseuraangestelddieinformatie
van gemeente, politie, zorgpartners en
corporatie bijelkaar brengten de aan-
pakcoordineert. De overlastgeverkrijgt
te horendathijisaangewezenvoorde
Treiteraanpak en dat gedwongen ver-
huizing dreigt (de ‘gele kaart’). De ern-
stigste gevallen - ‘de Treiter Toptien’-
worden onder supervisie van Van der
Laanbehandeldinsessies met bestuur-
dersvan betrokken organisaties. Daar-
bijkomt de heledoopceelvan de treite-
raars op tafel. Van Buren: “Dan hoor je

bijvoorbeeld dat niet alleen onze me-
dewerkers maar ook keuringsartsen
van uitkeringsinstanties zijn bedreigd.”
De familie D. bleek uiteindelijk zelfs in
dewooncontainers niette handhaven.
Van Buren: “Dat was een extreem geval.
Om een idee te geven van een andere
zaak die werecentelijkop hethoogste
niveau hebben behandeld: in die zaak
intimideerde een zoon de hele woon-
omgeving; zijn ouders konden hem niet
aan. We hebben die zoon gedwongen
te verhuizen naar een woning onder
toezichteneenstraatverbod gegeven.
Zijn nieuwe bewonerscontract - geen
huurcontract dus - wordt ontbonden
als hij zich onttrekt aan de verplichte
begeleiding of aan andere afspraken.”

“Nu ook doorpakken”
Kluitvindtde aanstellingvan de stads-
deelregisseurs enorme winst.“Ze heb-
ben een ruimer mandaatdan de meld-
punten zorg en overlast en de functi-
onarissen zijn over het algemeen van
zwaarder kaliber.”

Hetis nu volgens hem tijd om door te
pakken:“De eenduidige samenwerking
van de Treiteraanpak missen we nog
in andere - iets minder ernstige - over-
lastzaken.” De Amsterdamse woning-

INTERVIEW: Burgemeester Van der Laan over de Treiteraanp

“Deze aanpak is helemaal nieuw,

Waarom geeft u zo’n hoge prioriteit aan de aanpak van treite-
raars. U zult het toch druk genoeg hebben?
“Hetzijnaangrijpendeverhalen. Sommige mensen zijn jaren niet
op vakantie geweest, omdat ze hun huis niet achter durven te
laten uit angst voor vernielingen. Er zijn mensen die zo slecht
slapendathunwerkendushuninkomen eronderlijdt, mensen
die alleen de achterdeur durven gebruiken en ga zo maar door.
Dat motiveert om aan oplossingen te werken.

Ik benzelf nietaanwezig bij de casuistiekbespreking, maar wordt
constantgeinformeerd door mijnambtenaren. Ditzijn zaken die
complexzijnenalleen metbehulpvanintensieve samenwerking
zijn op te lossen. Denk aan samenwerking tussen wijkagenten,
maatschappelijk werkers, psychiaters, woningcorporaties,amb-
tenaren etc. Het gemeenschappelijke doelis slachtoffers helpen
en bevrijden van treiterijen en de dader zover krijgen dat zijn
of haar gedrag verandert. En als dat niet gebeurt, is de uiterste
consequentie verhuizen, de buurt uit“

Bij de ontruiming van de familie D. kondigde u aan dat er meer
zouden volgen. Niemand is daarna nog in een wooncontainer
terechtgekomen. Zijn er zo weinig ernstige gevallen?
“Uitplaatsing naar een wooncontainer is een uiterst middel.
Voor hetzoveris, zijn ervaak nog andere mogelijkheden. Moge-
lijkheden die we per casus onderzoeken op effectiviteit. Het is
allemaal maatwerk. De mogelijkheid om mensen in container-
woningen te plaatseniser.

Hmumn
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corporaties pleiten erdan ook voorde
huidige Toptien-aanpakals platform te
gebruiken voor alle ernstige gevallen
van woonoverlast waarvan de oplos-
singop decentraal niveau blijft steken.
Van Buren:“Wijwillen bijvoorbeeld dat
het huidige convenantvoor gegevens-
uitwisseling wordt verbreed. Datis nu
beperkt tot de Toptien-aanpak.”
Volgens Kluit zijn de meldpunten on-
voldoende uitgerust en verschilt hun
werkwijze sterk per stadsdeel. Kluit: “Je
zietnu dat meldingen op verschillende
plekken de gemeente binnenkomen.
Daardoor ontbreekt ook het zicht op
de afhandeling”

Skaeve Huse
Gedwongenverhuizing naar een afge-
legen woonvoorziening zoals bij de fa-
milie D.is de ultieme remedie. Dat kan
zijnom een periode “af te koelen” maar
ook als meer permanente oplossing.
Datis overigens niet voor het eerst. In
2007 plaatsten de woningcorporaties
AWV (nu Stadgenoot) en De Key een vijf-
tal woonunits op een afgelegen plek
indeHouthavens.Ditnaar het Deense
voorbeeld Skaeve Huse. Daar had men
al eerder erkend dat er individuen be-
staandieniettehandhavenzijnineen

gewonewoonbuurtendienietvatbaar
zijnvoorresocialisatie.In Denemarken
bouwde men daarom begin van deze
eeuw zo'nvierhonderd houtenzomer-
huisjes - skaeve huse - aan de randen
van steden. Met een terreinbeheerder
die de bewoners terzijde staat en een
aanspreekpunt voor omwonenden. In
Nederland kende alleen de gemeente
Kampen een dergelijke vorm van ‘ter-
reinbewoning’.

In de Amsterdamse variant kwam een
vijftal alleenstaande mannen terecht.
De proef verliep voorspoedig - oude
buren opgelucht, mannen tevreden,
geen overlast in nieuwe buurt - maar
de wooncontainers moesten in 2010
plaatsmaken voor de bouw van een
damwand. Dat was direct einde pro-
ject. In de jaren daarvoor was het de
corporaties niet gelukt een andere lo-
catie te vinden. “Een moeizaam pro-
ces”, herinnert Van Buren zich. Kluit:
“De stadsdelen hadden er geen zinin.
Niemand wil graag in zijn achtertuin
moeilijke bewoners.”

Locaties voor wooncontainers

Nukomendielocatieserwel,aangezien
de opdracht daartoe uit het stadhuis
komt. De stadsdelen hebben in over-

WELKE MIDDELEN KUNNEN WORDEN INGEZET?

Bij de treiteraanpak worden onder regie van de
stadsdeelregisseur door politie, woningcorporatie,
gemeente en zorgpartners diverse instrumenten
ingezet om het treitergedrag te stoppen. Dit zijn er
een aantal:

> Mondelinge waarschuwingen

> Buurtonderzoek

> Gedragscorrigerende gesprekken

> Inzet van straatcoaches (SAOA)

> Toezicht en handhaving

> Boetes

> Cameratoezicht

> Kort geding/civiele procedure woningcorporatie
> Verhuizing met laatste-kanscontract

> Burgemeesterssluiting

er lagen geen draaiboeken of blauwdrukken”

Elk stadsdeel heeft - in samenspraak met instanties en cor-
poraties-van ude opdracht gekregen een locatie voor derge-
lijke geisoleerde woonvoorzieningen aan te wijzen. Waarom
elk stadsdeel?

“Omdat extreme treiterijen een serieus probleem vormen
dat we met elkaar moeten oplossen. Stadsdelen hebben de
mogelijkheid om de zwaarste gevallen aan het Top Tien Team
over tedragen.In een uiterst geval kan een treiteraarin een
containerwoning in een ander stadsdeel worden geplaatst.
Inruil daarvoorzijn stadsdelen bereid om tijdelijk een treite-
raarin een container binnen hun grenzen op te nemen. Een
kwestie van solidariteit dus, we helpen elkaar.”

Waarom kunnen de locaties nog niet bekend worden gemaakt?
“Dat is te vroeg, we zijn ermee bezig, maar kunnen nog niet
bekendmaken waar de containers exact komen te staan. Ook
datis een kwestie van maatwerk. Wel wil ik alvast zeggen
dat er slechts tijdelijk mensen gevestigd zullen worden en
we heel goed afspraken met buurt, stadsdeel, wijkagent en
begeleiders maken. We willen hoe dan ook voorkomen dat
mensen die in de omgeving van wooncontainers wonen er
last van krijgen. Bovendien zullen we niet al die plekken te-
gelijk nodig hebben”

De corporaties willen zo mogelijk aanhaken bij bestaande
voorzieningen van maatschappelijke opvang. Deelt u die visie?

“We zijn daarover in gesprek. Ik sta daar pragmatisch in. Als
het helpt, dan ben ik ervoor en dan het liefst zo eenvoudig
mogelijk georganiseerd. We gaan gefaseerd starten. En daar
waar een bestaande voorzieningin de maatschappelijke op-
vang een optie is, wordt dit meegenomen.

De corporaties hebben u deze zomerverzocht de treiteraan-
pak uitte breiden. Ze vragen van u een “richtinggevende ste-
delijke visie op het voorkomen en aanpakken van woonover-
last”, inclusief een programma van eisen. Wat is uw reactie
daarop?

“De codperaties zijn toegewijde partners. Hun ideeén en wen-
sen worden regelmatig met mij besproken. Net als de idee-
en, ervaringen en wensenvan andere partners, ook allemaal
betrokken en professioneel. Om die reden organiseren we
in november een werkconferentie. Daar zullen we het zeker
over de werkwijze hebben. Weet je wat het is? Deze aanpak
is helemaal nieuw, er lagen geen draaiboeken en geen blauw-
drukken. We vinden onze methodiek al werkend uit. Ik weet
zekerdat daar op termijn een soort ‘handboek samenwerking
in ernstige treiterzaken in de buurt’ uit kan komen. Over de
punten uit het programma van eisen ben ik in gesprek met
de corporaties. Ik heb ze wel alvast toegezegd samen met de
stadsdelen de totstandkoming van een stedelijk convenant
voor woonoverlast te zullen faciliteren.”
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Monumentaal arbeidersparadijs wordt

Start res

In 2017 moet Het Schip van architect
Michel de Klerk in Amsterdam-West

In Denemarken zijn begin deze eeuw zo'n vierhonderd houten

zomerhuisjes - skaeve huse - aan de randen van steden
neergezet om mensen te huisvesten die niet te handhaven zijn
in een gewone woonbuurt.

leg met de corporaties locaties gese-
lecteerd, maar die moeten nog defini-
tiefvastgesteld (zieinterview metVan
derLaan).Ongetwijfeld wordt ook diep
nagedacht over de wijze van bekend-
making, maar alle communicatieplan-
nen tenspijtzullen erbezwarenrijzen
in de betreffende buurten. Dat was het
geval bijde wooncontainerop Zeebur-
gereiland, dat was destijds het geval
bij de Skaeve Huse in de Houthavens.
Van Buren kan zich nog de verhitte ge-
sprekken herinneren met verontruste
bewonersinde Spaardammerbuurten
ouders van studenten. Van Buren: “Er
is toen een voortgangscommissie op-
gericht metomwonenden. Dieis bij ge-
brek aan gespreksstof na een aantal
maanden opgeheven.”

De corporaties denken overigens niet
per se aan locaties voor wooncontai-
ners. Kluit: “Wij willen waar mogelijk

aanhaken bijvoorzieningen van maat-
schappelijke opvang. Zoveelverschillen
die overlastgevers vaak niet van deze
doelgroep.” In een complex in Nieuw-
West waarin maatschappelijke opvang
wordt gevestigd, wil Stadgenoot bij-
voorbeeld eenvleugel met twee of drie
units beschikbaar stellen. “Dat maakt
ook de begeleiding eenvoudiger.”

Van Buren:“Het belangrijkste is datde
locatieaan decriteriavoldoet.” Het be-
langrijkste criteriumis-uiteraard-dat
ergeendirectomwonendenzijn.Ander-
zijds dienen noodzakelijke voorzienin-
gen nog wel bereikbaar te zijn - geen
hutje in Havens West dus. Kluit: “Wij
verwachten dat de doelgroep niet zo
groot is. We willen daarom voorzich-
tig starten op enkele plekken. Anders
lopen de kosten ook onnodig op.” Bin-
nenkort worden de eerste locaties be-
kendgemaakt.

BETERBUREN: VRIJWILLIGE BEMIDDELAARS LOSSEN VEEL BURENRUZIES OP

Ergernissen over een bonkende stereo-installatie of katten in de tuin kunnen snel escaleren tot
serieuze burenruzies. Als partijen eenmaal met rode hoofden tegenover elkaar staan, kan het
raadzaam zijn externe hulp te zoeken. Bijvoorbeeld via een buurtbemiddelaar van Beterburen.
Beterburen bestaat sinds 2004. Het netwerk van ruim tweehonderd vrijwillige buurtbemiddelaars
isinmiddels actief in Amsterdam, Amstelveen, Uithoorn, Aalsmeer, Zaanstad en Wormerland.
En opvallend is: aan vrijwilligers geen gebrek. Beterburen lukt het ondanks het uitdijende
werkgebied voldoende vrijwilligers te vinden die in hun woonomgeving willen helpen
burenconflicten op te lossen. Zij krijgen interne opleidingen en volgen intervisiebijeenkomsten.
Jaarlijks groeit het aantal burenruzies dat bij de organisatie wordt aangemeld. In Amsterdam
bijvoorbeeld in 2013 met 22 procent tot 1101. In het jaarverslag spreekt Beterburen het
vermoeden uit dat de bezuinigingen op welzijn en zorg tot meer overlast leiden van ‘kwetsbare
bewoners’. En het helpt ook niet dat door de toegenomen werkloosheid meer mensen de hele dag
thuis zitten. Maar de groei van het aantal aanmeldingen komt ongetwijfeld ook door de steeds
grotere bekendheid van Beterburen. Corporaties, politie en gemeentelijke diensten verwijzen
bewoners bij burenruzies daardoor sneller naar Beterburen.

Buurtbemiddeling heeft in heel Nederland een grote viucht genomen. In 185 gemeenten
proberen 165 organisaties via vrijwillige bemiddeling burenconflicten op te lossen. Dat lukt
volgens de jaarverslagen uitstekend: landelijk is het oplossingspercentage 68; bij Beterburen

in 2013 zelfs 71 procent. De meeste conflicten hebben te maken met geluidsoverlast. De
vrijwillige buurtbemiddelaars zijn er niet voor ernstige conflicten waarbij sprake is van zware
verslaving, ernstige psychisch stoornissen of geweld/intimidatie. Bij zo'n 6 tot 8 procent van de
aanmeldingen bij Beterburen is sprake van bedreiging of intimidatie.

Beterburen wordt gefinancierd door bijdragen van gemeenten en woningcorporaties.

Emumu
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weer schitteren. Met comfortabele

huurwoningen - het complex wordt deels
geliberaliseerd - en nieuwe bakstenen
die niet van de oude te onderscheiden

zijn. Deze zomer werd de zogeheten
peildatum afgegeven. |Bert Pots

Eigenaar Eigen Haard staat aan de
vooravond van de renovatie van
het monumentale complex Het Schip.
Ookin de toekomst zal dit ‘arbeiderspa-
radijs’ volledig uit huurwoningen be-
staan, zij het dat bijna een kwart van
dewoningenwordt geliberaliseerd. Bij
welke woningen dat gebeurt, isafhan-
kelijk vande huurdersdie narenovatie
in het complex willen terugkeren, zo
verklaart projectleider Cisca van der
Leeden. “Het huidige complex telt 81
woningen. Dat aantal blijft onveran-
derd.Enalle bewoners hebben een te-
rugkeergarantie.” Zijverwacht dateen
flink aantal bewoners naar Het Schip
terugkeert. “Eigen Haard geeft bij re-
novaties altijd een terugkeergarantie.
Doorgaans keerteen kleine 20 procent
terug, maar nu verwachten we dat de
helft daarvan gebruik zal maken.”

De herhuisvesting van de bewoners is
kortvoorde zomer formeel begonnen
enneemtnaarschatting een jaarin be-
slag.“We hopenin het derde kwartaal
van 2015 aan renovatie en restauratie
te kunnen beginnen.Inde huidige wo-
ningen is sprake van geluidsoverlast,
onvoldoende brandwerendheid en al-
lerlei technische mankementen. De wo-
ningen krijgen daarom een compleet
nieuwe inbouw. De oude vloeren blij-
ven gehandhaafd, met uitzondering
van de begane grond. De eerder aan-
gebrachte betonvloer wordt vervan-
gen. 0ok krijgt het totale complex een
nieuwe fundering.”

Eigen Haard houdt nadrukkelijk reke-
ning met de persoonlijke woonwensen
van de huidige huurders. “We hebben
eensoortvanideale plattegrond uitge-
werkt. Als de bewoner toch liever de ou-



leels geliberaliseerd

tauratie

Bij de vorige renovatie zijn licht afwijkende bakstenen

et Schip

gebruikt. Eigen Haard wil dat nu herstellen. De originele

stenen zijn indertijd in Groningen gebakken.

deindeling metbijvoorbeeld eenkleine
slaapkamer handhaaft, dan kan daar
met de architect over worden gespro-
ken.” Met volgens Van der Leeden op-
vallende uitkomsten. “Archivolt Archi-

originele. Dat bleek niet zo eenvoudig.
“We hebben veel onderzoek gedaan
naardesamenstellingvande oorspron-
kelijke bakstenen. Deze zijn indertijd
in de provincie Groningen gebakken.

Voor woningrestauratie kent ons land vreemd
genoeg geen subsidiemogelijkheden

tecten heeft ons gemeld veel inspiratie
tekrijgenvandeindividuele bewoners-
gesprekken.”

Bakstenen uit veldoven

Daarnaast worden de buitenschil en
de monumentale trappenhuizen zorg-
vuldig gerestaureerd. Daarbij stuit de
corporatie op bijzondere problemen.
“Eendeelvan hetoorspronkelijke met-
selwerk is na bijna honderd jaar nog
helemaal goed, maar we zien ook de
negatieve gevolgenvan eerdere restau-
raties. In de jaren zeventig en tachtig
zijn bouwmaterialen gebruikt die zich
nietverdragen methetoorspronkelijke
metselwerk. Dat voegwerk moet ver-
vangen. En we zullen een deel van de
bakstenendie bijeerdereingrepenzijn
geplaatst weer vervangen.”

EigenHaard wil nunamelijk bakstenen
terugplaatsen die identiek zijn aan de

Erisnogeensteenfabriek die overklei
van dezelfde samenstelling beschikt,
maar moderne productiemethoden ge-
ven toch een ander resultaat. Zij heb-
benvervolgens samenwerking gezocht
meteen Duitse fabriekdienogovereen
ouderwetse veldoven beschikt. Daar
kunnen wellicht onze stenen worden
gebakken.”

Een soortgelijke zoektocht is er ge-
weest naardejuiste dakpannen. “Voor
eendeelvan hetcomplexzijnindertijd
handgevormde dakpannen gebruikt.
We hebben in Sprang-Capelle een be-
drijf gevonden dat voor ons de beno-
digde mallen kan maken.”

Na zorgvuldige selectie is renovatie
en restauratie in handen gegeven van
Vastbouw en Van Milt Restaurateurs.
De totale renovatiekosten bedragen
circai4miljoeneuro.Stadsdeel Westen
de provincie Noord-Holland ondersteu-

HET SCHIP: ZO ZIT HET

De socialistische woningbouwvereniging
Eigen Haard gaf in 1917 de Amsterdamse
architect Michel de Klerk opdracht

voor het ontwerp van Het Schip. Het

in 1921 opgeleverde gebouw bood

naast woningen ook ruimte aan

een postkantoor. Verder maakt een
schoolgebouw uit 1913 deel uit van het
complex. Het gebouw kenmerkt zich
door het gebruik van rode bakstenen

en vreemde vormen. Het gebouw is
bijzonder door het postkantoor, een
torentje afgewerkt met terracotta tegels
en allerlei andere details.

Het Schip geldt als één van de
hoogtepunten van de Amsterdamse
School. Nul20 volgt de voortgang van de
restauratie.

nen de restauratie metin totaal 1 mil-
joeneuro. Eigen Haard zoekt nog naar
extrasubsidie.“We willen onze onren-
dabeleinvestering verminderen, maar
voor woningrestauratie kent ons land
geensubsidiemogelijkheden. De fiscale
compensatieregeling voor woningei-
genarenisvoorons niet aantrekkelijk.
En de mogelijkheid relatief goedkoop
geld te kunnen lenen, biedt ons even-
minvoordeel,”aldus Van der Leeden.
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Maatschappelijke ontwikkelingen, bezuinigingen en nieuwe
wetgeving zorgen voor leegstaande zorginstellingen. Eigenaren
van zorgvastgoed zoeken zowel kopers als nieuwe doelgroepen.

sommigen kiezen voor tijdelijke transformatie. De vraag naar

seniorenhuisvesting kan namelijk best weer eens stijgen. | Joost Zonneveld

et probleem is bekend. Een fors

deel van het zorgvastgoed wordt
overbodig. De vraag neemt al jaren af
doordatsenioren langer zelfstandig wo-
nen, maardie terugloop wordtversneld
door nieuw overheidsbeleid waarbijde
indicatie voor een plek in een zorgin-
stelling stapsgewijs wordt verzwaard.
Mensen worden geacht zo lang moge-
lijk op eigen benen te staan.
Dat roept allerlei vragen op. Een daar-
vanishoeeigenarenvan zorgvastgoed
metdie ontwikkelingomgaan. Volgens
Michiel Wentges van Bob Advies gaat
hetbijgroteinstellingen, die twintig of
meer locaties hebben,vaak omeen ge-
combineerdeaanpak. Hijvatsamen: “De
beste gebouwen die het meeste geld
opleveren, worden verkocht. Een deel
wordt bestemd voor de zware zorg en
eendeelwordtnaeenopknapbeurt ge-
schikt gemaaktals zelfstandige zorgwo-
ningen of voor een nieuwe doelgroep.”

Tijdelijke transformatie
Maar, doordat de vergrijzing door-
zet én de groep boven de tachtig fors

groeit, kunnen zorggebouwen straks
toch weer nodig zijn. Daarom opteren
zorginstellingen soms ook voor tijdelij-
ke transformatie. Een periode kunnen
danstudenten of alleenstaandeninde
gebouwen terecht, om weer plaats te
maken als devraagnaarzorgwoningen
voor senioren toeneemt.

Vooral in kleinere gemeenten bestaat
ongerustheid over de financiéle conse-
quenties van het huidige beleid voor
zorginstellingen en andere eigenaren
van zorgvastgoed, aldus Wentges. “Je
ziet daar intensievere samenwerking

op toekomstige vergrijzing

Maar lang lijkt de gedachte geweest:
de overheid laat ons toch niet failliet
gaan.”

Ookeigenarenvan zorgvastgoed reage-
renzeerverschillend.Slechts een min-
derheid had volgens hem al een draai-
boek klaarliggen. Een van die partijen
is het landelijk opererende Woonzorg
Nederland dat in de regio Amsterdam
twintig locaties heeft.

“Voorlopig niks afstoten”
“Wijziende nieuwe trend al langere tijd
aankomen. Mensenwillen langer thuis

"Lang lijkt de gedachte geweest: de overheid laat
ons toch niet failliet gaan.”

omzorginstellingen op de been te hou-
den dan in de grote steden.” Dat ligt
volgens hem aan de sterkere sociale
cohesiein kleine kernen.

Nietallezorginstellingenreagerenvol-
gens Wentges evenadequaat: “Eigenlijk
zit dit er al vijftien jaar aan te komen.

blijvenwonen en hetoverheidsbeleid is
daareenvertalingvan,” zegt Judith Til-
lie, portefeuillemanager vastgoed van
Woonzorg in Amsterdam en omstre-
ken. “Wij investeren al zeker tien jaar
niet meer in traditionele verzorgings-
huizen. Deverpleeghuizen, die wel blij-

KWARTIERMAKERS NODIG?

De grote vraag is hoe mensen met een relatief

laag inkomen de komende jaren op een prettige
manier oud kunnen worden, nu de effecten van de
scheiding van wonen en zorg steeds duidelijker gaan
worden. Wat voor woningen zijn nodig? En hoeveel?
Wat is een prijs die mensen kunnen opbrengen en
wat krijgen zij daar dan voor terug?

Het is een grote uitdaging, vindt Michiel Wentges
van Bob Advies. “Vooral mensen die eigenlijk

niet meer thuis kunnen wonen, maar nog niet

in aanmerking komen voor zware zorg, dreigen
tussen wal en schip te vallen. En dat zijn dan

vaak ook mensen die dat financieel niet kunnen
regelen.” Wentges vindt dat de gemeente Den

Haag goed bezig is. “Daar is een kwartiermaker
aangesteld die samen met de zorginstanties en de
vastgoedeigenaren onderzoekt wat de behoefte aan

seniorenhuisvesting en zorgwoningen is. Daar wordt
een poging ondernomen om voor de nieuwe vraag
een passend aanbod te creéren.”

Judith Tillie (Woonzorg): “Wij investeren al zeker tien
jaar niet meer in traditionele verzorgingshuizen."
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Camelot Campus De Olmenhof

Voor eind 2014 is het voormalige verzorgingshuis De Olmenhof van Woonzorg Nederland in de
wijk Groenhof in Amstelveen getransformeerd in Camelot Campus de Olmenhof.

Volgens Bob de Vilder van leegstandsbeheerder Camelot, dat de herontwikkeling van het
gebouw heeft begeleid en de exploitatie doet, leent het complex zich goed voor alleenstaanden.
“De bestaande zorgflats zijn geschikt gemaakt voor zelfstandige bewoning en technische
voorzieningen hebben we zo nodig vernieuwd of aangepast. We hebben het gebouw niet
rigoureus hoeven aanpakken.”

Op de zelfstandige woningen van 24 tot 36 m2 met eigen keuken en badkamer komen volgens
De Vilder zeer verschillende huurders af. “Bijvoorbeeld jongeren die na hun studie naar de regio
Amsterdam komen om carriére te maken, maar ook gescheiden mannen die snel een tijdelijke
plek nodig hebben.” Camelot speelt daarmee volgens De Vilder in op een groeiende groep die
behoefte heeft aan flexibele woonruimte en die bewust voor tijdelijke woonruimte kiest. In het
geval van De Olmenhof gaat het om ongeveer honderd bewoners die 300 en 450 euro per maand
betalen.

De tijdelijke verhuur heeft alles te maken met de onduidelijke toekomst van De Olmenhof.
Daarom wordt wel gesproken over ‘tijdelijke transformatie’. De Vilder: “Woonzorg beraadt zich
nog op de verdere toekomst van het gebouw. Maximaal tien jaar lang kunnen de woningen met
tijdelijke huurcontracten verhuurd worden.” Dat zal minimaal twee jaar zijn, de periode waarin
de investeringen van de opknapbeurt - ongeveer 540.000 euro - terugverdiend moeten worden,
laat Woonzorg weten.

Volgens Erik van Leeuwen, clustermanager van Woonzorg, speelt een maatschappelijk belang
ook een rol bij de herbestemming van het gebouw: “In Amstelveen is een grote vraag naar
betaalbare huurwoningen. De tijdelijke transformatie levert direct een bijdrage aan deze
woonwens.” Herbert Raat (VVD), wethouder Wonen in Amstelveen, hoopt dat meer bedrijven het
voorbeeld van Woonzorg Nederland en Camelot volgen.

ven en waar zwaardere zorg geboden
kanworden, hebben onze prioriteit.En
de eerste woon-zorgcomplexen, waar
mensen zelfstandig wonen maar alle
zorgin de buurt hebben, hebben we
beginjaren negentigal gebouwd. Heel
nieuw isdie hele ontwikkeling daarom
ook niet”

Toch is nog veel onduidelijk over de
consequentiesvan het nieuwe zorgbe-
leid, zegt Tillie. “De zorgverzekeraars
kopen 40 procent minderin, waardoor

dezorgorganisaties moeteninkrimpen.
Wij moeten als eigenaar dan op zoek
naar alternatieven,” zegt Tillie. “Maar
deervaringontbreekt. We moeten ook
per situatie en per gemeente nieuwe
woonvormen in de marktzetten waar-
vanwe nietweten of dieaanslaanen op
termijn betaalbaar zijn voor senioren.”
Woonzorg Nederland heeft beslotenin
deregio Amsterdamvoorlopig geenver-
zorgingshuizen af te stoten. Wel wordt
ingezet op tijdelijke transformatie. Zo

Woonzorg: "We moeten per situatie en per
gemeente nieuwe woonvormen in de markt zetten
waarvan we niet weten of die aanslaan”

Emumu
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heeft zorgorganisatie Amstelring de
huur van het A.H. Gerhardhuis (zie ka-
der) opgezegd en wordt daar, net als
inde Olmenhofin Amstelveen, ingezet
op huisvesting voor studenten, jonge-
renenalleenstaanden.Deindelingvan
de gebouwen met kleine eenheden,
leent zich voor die doelgroepen waar
devraag naar woonruimte bovendien
groot is. “Maar we moeten ons steeds
afvragen watde mogelijkhedenvaneen
gebouw zijn. Is een gebouw geschikt
voor zwaardere zorg? Leent het zich
voor tijdelijke transformatie of kunnen
er het best zelfstandige seniorenwo-
ningen in komen?”

Indat laatste geval blijft veelal dezelf-
de doelgroep in een zorggebouw wo-
nen, maarzijnaanpassingen nodig. Til-
lie: “Het worden dan zelfstandige wo-
ningen, met individuele brievenbus-
sen, een eigen deurbel met intercom,
maar ook aparte stoppenkasten en ei-
gen keukens. Datvraagtinvesteringen
van gemiddeld 10.000 euro per woning,
dieuiteindelijk wel opgebracht moeten
kunnen worden.”

Onduidelijke Business case
VolgensTillieis ernog weinigervaring
opgedaan met een sluitende business
case met extramuraal wonen. “In het
noorden van het land is dat wel ge-
lukt. Daar kunnen mensen voor onge-
veer 500 euro per maand wonen en ge-
bruik maken van een pakket met zorg
en maaltijden”

Tilliedenkt datde behoefte aan derge-
lijke woningen, waarbij bewoners met
eenzorginstantie een contractkunnen
afsluiten om bijvoorbeeld maaltijden
aftenemenenalarmopvolging terege-
len, aanzienlijk is. “We denken ook na
over welke extra’s we kunnen organi-
seren. Denk dan aan een ruimte waar
bewonerstijdelijk gebruik kunnen ma-
kenvanzwaarderezorg, eenlogeerka-
mer voor familie, een plek om de was
te(laten)doen, een gemeenschappelij-
ke ruimte waar bewoners elkaar kun-
nenontmoeten,voorzieningen als een
kapper en een kleine supermarktin of
dichtbij het woongebouw. Samen met
zorginstanties en externe partijen pro-
beren wij hetvoorzieningenniveau op
peil enbetaalbaarte houden. De gebou-
wen zullen daar op aangepast moeten
worden.”

Hoe hetlandschap vanintra-en extra-
muraal wonen er precies gaat uitzien,
is volgens Tillie nog niet helemaal te
zeggen. “Voor de meeste van onze ge-
bouwen lopen nog huurcontracten.Pas
als die aan het eind van hun looptijd



zijn, wordt duidelijk wat wij daarmee
moeten en kunnen. Het grootste deel
isnu nogintramuraal.”

Voor Woonzorg Nederland dient zich
dus een spannende tijd aan. “Een aan-
tal panden komt leeg de komende tijd.
De Drie Hoven in Amsterdam Nieuw-
West bijvoorbeeld is nu nog een ver-
zorgings- en verpleeghuis.” Besloten
is al datin het verpleeghuisdeel seni-
orenwoningen komen, maar bij ande-
re leegkomende gebouwen kan weer
eenandere afweging gemaakt worden.
Het is volgens Tillie steeds zoeken
naar de beste mogelijkheden: “Zeker
is dat leegstaande gebouwen alleen
maar geld kosten en niet bijdragen
aan de leefbaarheid van de omgeving.
Daaromiis tijdelijke transformatie een
goed alternatief,ookom inkomsten te
genereren. Neem het Gerhardhuis in
Nieuw-West. De gemiddelde leeftijd
in het stadsdeel is laag en de behoef-
te aan jongerenhuisvesting groot. En
alsin de toekomst de vraag naar wo-
ningen voor senioren - onze primaire
doelgroep - aantrekt, dan kunnen we
de woonruimte weer voor die groep
bestemmen.”

Jongeren in A.H. érér'lri'ardhuis

Het A.H. Gerhardhuis in Slotermeer was in 1959 een van de eerste verzorgingshuizen van Nederland en
komt vanwege de originele staat van het complex mogelijk in aanmerking voor een rijksmonumentenstatus.

Zorginstelling Amstelring heeft het pand al enige tijd verlaten. Na een periode met bewoning door
antikrakers, wordt het momenteel geschikt gemaakt voor reguliere verhuur aan studenten en jongeren.
Volgens Judith Tillie van Woonzorg Nederland leidt de procedure voor de monumentenstatus én de nieuwe

bestemming wonen tot veel bureaucratische rompslomp. “We worden niet tegengewerkt, maar de overheid
maakt het ons ook niet gemakkelijk om het gebouw een nieuwe zinvolle bestemming te geven voor

studenten en jongeren, die de woonruimte goed kunnen gebruiken.” Op termijn wil Woonzorg Nederland

het gebouw mogelijk weer voor de huisvesting van senioren gebruiken.
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Ouderen met studenten in Sint Jacob

Over een jaar moeten alle 260 bewoners van
verzorgingshuis Sint Jacob aan de Plantage
Middenlaan verhuisd zijn. Zorgorganisatie
Amstelring vertrekt uit het complex. Tijdens

de overgangsperiode nemen studenten de
vrijkomende plaatsen over. Zij krijgen een kleine
korting op de huur als zij zich vier uur per maand
inzetten voor de honderd oudere bewoners die nog
in het verzorgingshuis wonen.

Het voormalige klooster, met bijzondere binnentuin
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en een kerk in het hart van het complex, werd in de
jaren tachtig uitgebreid met moderne vleugels. Het
wordt nu afgestoten vanwege de bezuinigingen op
de AWBZ.

0m de desolate sfeer van een half leeg gebouw

te voorkomen, heeft Amstelring een bijzondere
keuze gemaakt: studenten vullen de lege plekken.
Tegelijkertijd is het idee dat oud en jong iets voor
elkaar kunnen betekenen. Het is de bedoeling

dat zij met elkaar in contact komen tijdens
computerles, een wandeling of het voorlezen van
een boek.

Leegstandsbeheerder Camelot is gevraagd om

een zorgvuldige selectie van studenten te maken
die duidelijk kunnen maken waarom zij bij de
soms dementerende ouderen willen intrekken. De
ouderen kunnen rustig wennen aan de nieuwe
bewoners. De studenten komen in kleine groepjes
tegelijk. De studenten zullen rekening moeten
houden met hun oudere medebewoners. Feestjes
en harde muziek zijn taboe.

De twintigjarige studente pedagogische
wetenschappen Emma Snel is maar wat blij met
haar kamer van 25 m2 met eigen badkamer en
kleine keuken. Daar betaalt ze 367 euro inclusief
voor. “De locatie is perfect. Ik heb bijna een jaar
intensief gezocht naar mijn eerste eigen woning,
maar dit was het wachten waard.” Sinds half
augustus woont ze in een vleugel van Sint Jacob
waar steeds meer studenten hun intrek nemen.

“Ik denk dat het goed is dat de ouderen niet onze
directe buren zijn, maar het is ook leuk om ze tegen
te komen. Wanneer gebeurt dat normaal gesproken
nou? Binnenkort begin ik met vrijwilligerswerk.
Wat en met wie ik dat ga doen, hangt een beetje

af van gemeenschappelijke interesses. Ik wil graag
een van de ouderen zo nu en dan meenemen naar
Artis, aan de overkant.” Ook als alle ouderen uit Sint
Jacob zijn vertrokken, kunnen de studenten blijven.
In ieder geval tot voorjaar 2016, mogelijk langer.

[

\me

Studente Emma Snel is blij met haar kamer in

Sint Jacob. “Ik zou graag een van hen zo nu en
dan willen meenemen naar Artis.”
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. Wethouder Mulder van Almere zet in op goedkope huurwoningen

Groei Almere hapert

De groei van Almere - de belangrijkste ontwikkellocatie van Nederland -
stagneert. Inmiddels vertrekken er zelfs meer mensen dan er gaan wonen.
In Almere zelf ligt niemand er wakker van, aldus wethouder Henk Mulder.
Bovendien lijkt het dieptepunt in de bouwproductie voorbij. | Fred van der Molen

roeistad AlImere bestaat officieel der-

tigjaar.Indie periodeishetinwoner-
tal gegroeid naar 196.000. Volgens de oor-
spronkelijke groeiplannen zou Almere
doorgroeien naar een stad van 350.000
inwoners in 2030. Mede vanwege deze
prognoseswordtervoor miljarden gein-
vesteerd ininfrastructuur, zoals de ver-
bredingvandeA1,A6enAgendeverdub-
belingvandespoorverbinding Schiphol-
Almere.De IJmeer-verbindingvialjburg
staat nog in de wacht.
Maar de groeivanAlmere hapert. Gaan-
dewegdeze eeuw namde bevolkingstoe-
name af:van 2035in 2012 totslechts 822
extra inwoners in 2013. Vanaf mei ver-
trekken erzelfs meer mensen dan er ko-
men wonen. De woningproductie volgt
eenzelfde patroon. Tot 2010 werden er
jaarlijks ruim duizend woningen opge-
leverd, in 2013 waren dat er 429.

In Almere ligt niemand wakker van de
stagnerende groei, aldus wethouder
Henk Mulder. Het ongemak komt meer
van buiten.“Uitalle onderzoeken blijkt
datdevraagnaarwoningenindeNoord-
vleugel de komende decennia groot
blijft. En Almereis bereid die groeivraag
te faciliteren. We hebben nu productie-

genmee metdemarkt, enals ereen peri-
ode mindervraagis,danisdat maar zo.
Wij zitten daar redelijk ontspannenin.”
Nietteminisvolgens Mulder hetdiepte-
puntindewoningproductie wel voorbij.
“We komen voorzichtig uit de recessie.
Vorigjaarwerden er 429 woningen opge-
leverd, ditjaar zo’n 600. En op basis van

'‘We hebben productieafspraken met het Rijk
gemaakt voor 60.000 woningen. Maar zonder
blauwdruk en zonder harde einddatum’

afspraken met het Rijk gemaakt voor
60.000 woningen. Maar zonder blauw-
drukenzonder harde einddatum. De tijd
dat hier matjes met woningen werden
uitgeroldis definitief voorbij. We bewe-

Wethouder Henk Mulder: “We komen voorzichtig uit de recessie.
Vorig jaar werden er 429 woningen opgeleverd, dit jaar zo’n 600”

de grondverkoop moeten we volgend
jaarop zo’n 700 uitkomen.”

Mulderbenadruktdatuitbreidingvande
infrastructuur een voorwaarde is voor
de groei van Almere. Hij voorziet geen
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terugtrekkende beweging van het Rijk,
voor zover de projecten al niet zijn of
worden uitgevoerd.

Zelfbouwstad

Onder Mulders voorganger Adri Duive-
steijn heeft Almere zich ontpopt tot
een pioniergebied voor zelfbouwers.
Een derde van de woningproductie be-
staat inmiddels uit zelfbouw. Almere

met 16 procent opvallend laag. Duive-
steijn had een moeizame relatie met de
corporaties. Veelzeggend is dat Almere
tot voor kort geen prestatieafspraken
maakte met corporaties. Dit jaar zijn er
voor het eerst dergelijke afspraken ge-
maakt, volgens Mulder mede “omde ver-
houdingen te normaliseren”.

Mulder zet weer in op meer sociale wo-
ningbouw.En dan metname op de bouw

Eris in Almere vooral behoefte aan meer goedkope

huurwoningen

blijft ook zonder Duivesteijn een zelf-
bouwstad, benadrukt Mulder: “Ik hoop
dathetaandeel nog wat groeit, wellicht
komtop termijn zelfs de helftvande wo-
ningen hier zo tot stand.”

Onder die zelfbouwers zitten opmerke-
lijk veel Almeerders. ‘Mensen van over
de brug’ kiezen vaker voor de bestaan-
de bouw.

Maar Mulder benoemt ook dateen grote
groep mensen niet zelf een huis wil of
kan bouwen.En eendeel daarvanisaan-
gewezen op sociale woningbouw. Dat
segment hoorde hetlaatste decennium
niettotde prioriteiten van het stadsbe-
stuur. Het aandeel sociale woningen in
de productie van de laatste tien jaar is

van goedkope huurwoningen,wantdaar
ontbreekt hetaaninAlmere:“Omdatde
stad nog maar dertig jaar oud is, zijn er
heel veel goede en grote sociale huur-
woningen. Die zitten wat huur betreft
grotendeels aan de bovenkant van het
sociale segment, zo tussen de 650 en 700
euro.We hebbenzo’nzeven-tot tiendui-
zend actief woningzoekenden en het
gros daarvan zoekt in een goedkopere
prijscategorie,zo tot 550 euro. Dat soort
woningen ontbreekt hier grotendeels.”

Woningen van een ton

Mulder wil dat er de komende vier jaar
duizend tot tweeduizend betaalbare
huurwoningen bij komen. Hij realiseert

ALMERE: WONINGPRODUCTIE OPLEVERINGEN

2007 | O
2005 | m
2014 prognose 2014
tot 1julir
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600
M sociale huur M markt huur koop regulier M koop zelfbouw andere

*) woonwerkcombinaties, woongebouwen, bedrijfswoningen etc.

*%) prognose 2014; +/- 600 woningen

Bron: gemeente Almere, team Wonen

Voorbeeldwoningen op de nieuwe
ontwikkellocatie DUIN. Dankzij de
aanvoer van 700.000 m3 zand wordt
aan de zuidwestpunt van de polder een
duinlandschap gecreéerd. Ontwikkelaar
Amvest wil daar de komende vijftien jaar
3.000 woningen realiseren.

— Zie: http.//www.amvest.nl/project/

duin-almere/

zich dat de corporaties op dit moment
maar beperktkunneninvesteren en no-
digt daarom ook nadrukkelijk andere
partijen uit die woningen te bouwen.
Daartoe wordt binnenkort een prijs-
vraag uitgeschreven. De opdracht: wo-
ningen ontwikkelen en bouwen van
rond de 100.000 euroinclusief grondkos-
ten.“Envervolgens beheren. Dat maakt
het natuurlijk ingewikkelder voor veel
partijen. Ik ben benieuwd wat daar uit-
komt.”

Mulder hoopt een doorbraak te force-
ren in bouwmethoden. “Ik weet niet of
de oplossing alleen zit in kleiner bou-
wen of gestapelde bouw, afgezien of
daar vraag naar is in Almere. De bouw
is tot dusver niet de meest innovatieve
bedrijfstak van Nederland. Ik vind het
opvallend datzelfbouwers veel goedko-
per bouwen daninstitutionele partijen.
Daaris dus nog veel mogelijk.”
Beginvolgend jaar worden de oplossin-
gen gepresenteerd in een lokale Bouw-
Rai. “Daarna kan er gebouwd worden.”
De gemeente heeft geld beschikbaar
-‘aanjaaggelden’ - om twee Almeerse
BouwRai’s te organiseren waar leveran-
ciersvernieuwende concepten kunnen
presenteren. De tweede zou gelijk met
de Floriade plaatsvinden. B

HENK MULDER

Henk Mulder volgde in maart 2013 Adri Duivesteijn
op als wethouder duurzame ruimtelijke
ontwikkeling van Almere. Mulder was daarvoor vijf
jaar directeur van de Dienst Stedelijke Ontwikkeling
in diezelfde gemeente. Daarvoor was hij vijf jaar
directeur van de Dienst Landelijk Gebied, onderdeel
van het ministerie van Economische Zaken.
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Ymere en huurders staan lijnrecht tegenover elkaar

Grote onrust vanwege renov

De aankondiging van een omvangrijke renovatie en verkoop van woningen

in Amsterdam-Centrum leidde afgelopen zomer tot grote commotie en

zelfs tot Kamervragen. Volgens Ymere gaat het om een renovatieproces als

andere. Vooralsnog mag de corporatie ermee doorgaan. |Fred van der Molen

etis meerregel dan uitzondering

datsloop-enrenovatieprojecten
totopwindingleiden. Maar het tumult
over plannen van Ymere om 270 wo-
ningen in Amsterdam-Centrum te re-
noveren en voor een aanzienlijk deel
teverkopen, reikte zelfs tot de Tweede
Kamer.De Kamerleden Monasch (PvdA)
en Karabulut (SP) wilden medio juni
van minister Blok opheldering of Yme-
redezesociale huurwoningen welvoor
renovatie mag ontruimen om daarna
teverkopen. Zijwilden onder meer we-
tenof dejuridische formulering ‘drin-
gend eigen gebruik’ hier ingezet kan
worden om huurders hun huis te ont-
nemen. De Woonbond vindt het “een
grof schandaal dat zoveel huurders uit
hun huizen worden gezeten(...)dater
180 sociale huurwoningen zo naar de

WAT GAAN HUURDERS STRAKS BETALEN?

Ymere maakte gelijktijdig met de renovatieplannen

bekend dat toekomstige huren worden gemaximeerd

op basis van het puntenstelsel, met een eventuele

korting die afhankelijk is van het inkomen. Daarbij

wordt rekening gehouden met de aftoppingsgrens

voor de huurtoeslag. Voor huurders die vanwege

renovatie moeten worden geherhuisvest betekent

dit het volgende:

> Algemeen geldt dat de maximumhuur voor
sociale huurwoningen wordt begrensd door het
puntenstelsel.

> Gezinsinkomen tot 34.600 euro: huur wordt
straks 557 euro (1-2 personen) tot 597 euro
(grotere huishoudens); met recht op huurtoeslag.

> Gezinsinkomen 34.600 - 50.000 euro: maximaal
redelijke huur (tot liberaliseringsgrens 700
euro); geen recht op huurtoeslag; inkomens tot
38.000 euro hebben recht op huurgewenning
van maximaal 2340 euro (gemeentelijke
kaderafspraken).

> Gezinsinkomen >50.000 euro: naar
vrijesectorhuur of koop; Ymere geeft kopers
dezelfde korting als zittende huurders; huurders
krijgen afhankelijk van de individuele situatie een
huurgewenningsbijdrage.

VIERDE VERDIEPING

vrije sector of in de verkoop gaan”. De
Telegraaf vermoedt zelfs een opzetje
van Ymere-bestuurdersvan de PvdA-en
GroenLinks-huize omde“nieuwbakken
wethouder” Laurens lvens een loer te
draaien.

Rumoer rond renovatieprojecten is
van alle tijden. Het is ook nogal wat

Amsterdam-Centrum

Decontroversiélerenovatieplannenvan
Ymere in Amsterdam-Centrum omvat-
ten negentig panden met 270 wonin-
gen en vijftig bedrijfsruimten. Ymere
wil daarvan narenovatie 30 procentin
desocialesectorhouden.Derest wordt
verkochtof indevrije sector verhuurd.

'Het ontbreekt Ymere echt aan empathisch

vermogen'’

als je als huurder bericht krijgt dat je
je huisuit moet. Er zijn zeker huurders
die een kans zien in de bijbehorende
statusvanvoorrangskandidaaten het
perspectief van woningverbeteringin-
clusief verhuisvergoeding, maar veel-
al kan de betreffende corporatie re-
kenen op tegenwind van verontruste
enargwanende bewoners. Dat speelt
destemeerinhetcentrumgebied van
Amsterdam, waar huurders meer te
verliezen hebben. Zij wonen immers
vaak relatief goedkoop in zeer gewil-
de buurten. Deveelal matige kwaliteit
van dewoning wordt daarbijvoor lief
genomen.

Mieneke Demirdjian,
bewonerscommissie
Bloemstraat: “Jarenlang word
jein onzekerheid gehouden. =
_ Ymere s zo allemachtig vaag

inzijn communicatie.”

Het gaat onder andere om woningen
inde)ordaan (Bloemstraatbuurt, Palm-
straat, Goudsbloemstraat), de Haarlem-
merpoort,de Marnixblokken, Oudezijds
Achterburgwal, Groenmarkt en nog wat
verspreide panden in de binnenstad.

Bestuurder Pieter de Jong van Ymere
heeft bijna drie maanden later nog al-
tijdzwaarde pestin over de wijze waar-
op Het Parool de plannen naar buiten
bracht: Ymere zet 180 huishoudens uit
huurwoningen in Centrum. “Alsof wij
al die huurders uit hun huis gaan pro-
cederen. Daarisnatuurlijk geen sprake
van. Dat is paniekzaaierij die echt niet
kan.” DeJong benadruktdatde aanpak




niet afwijkt van andere renovatietra-
jecten. “Die zijn allemaal ingewikkeld
en langdurig, maar als we uiteindelijk
per jaar drie rechtszaken hebben met
bewoners over medewerkingaan reno-
vatieis hetveel. En tot dusver oordeelt
de rechter dat we in ons recht staan.
Onze ervaring bij andere projecten is
datjeiedereendiedat wilendaarrecht
op heeft, in de buurt kunt herhuisves-
ten wanneer je een derde in de sociale
huurterugbrengt. Gemiddeld keerteen
derde terug in het eigen complex, een
derdegaateldersindebuurtwonenen
eenderdevertrekt” Ymere koerst nu we-
derom op deze uitkomst, maar per pro-
jectblijfthetallemaal maatwerk, bena-
drukt De Jong.

Provocatie

Maar juist omdat het maatwerk is, er-
vaart Jan van der Roest van de Huur-
derskoepel SHY de bekendmaking van
Ymerealseen provocatie:“Zo gajetoch
niet met je huurders om. Het gaat om
minstens negen aparte projecten, dieal-
lemaal hun eigen merites en problema-
tiek hebben. Waarom de uitkomst van
aldie projectenalsvoldongen feit naar
buiten brengen? Het ontbreekt Ymere
echtaan empathisch vermogen.”

De berichtgeving heeft volgens Mart-
ha Teunen, regio-codrdinator Centrum
van de Stedelijke Bewonersorganisa-
tie (SBO)van Ymere, heel veel onrust bij
huurdersveroorzaakt: “De boodschapis
dat jedus zomaarje woning kwijt kunt
raken.Eenandere bronvan onzekerheid
is dat Ymere steeds de plannen veran-
dert. Ymere ziet zijn huurders niet als
klanten.”

Volgens De Jong is de bekendmaking
juistingegeven om transparant te zijn.
“Wijwilden een lijn uitzetten voor onze
eigen organisatie over de aanpak van
centrumpandendieingrijpend gereno-
veerd moeten worden. We hebben daar-
voor eenaantal miljoen perjaarbeschik-
baar. Bijdeze negentig panden hebben
we een gegrond vermoeden dat er iets
metde funderingis. Maarelk project zit
ineenverschillende fase. Bijde Marnix-
blokken is de uitvoering aanstaande; bij
andere complexen hebben we onder-
zoek gedaan, maar bijeenderdevande
woningen zijn we zelfsnog niet binnen

geweest. Maarjezietdaarwelaan sche-
ve kozijnen of verzakkingen dat er iets
aandehandis.Voorveel vandiewonin-
gen hebbenwe grootonderhoudal een
aantal malen opgeschoven, juistomdat
heteenhoop narigheid oplevertvooren
met bewoners. De termijn waarbinnen
we deze woningen met pappen en nat-
houden bewoonbaar kunnen houden,
begint op te raken.”

Bloemstraat

Indien casco-en funderingsherstel nood-
zakelijk is, is het logisch dat bewoners
hunwoningverlaten,vindt Ymere.Even
vanzelfsprekend is het voorde corpora-
tie datgrootschalige renovaties worden
medegefinancierd via verkoop van een
deelvanhet programmaendatde huren
wordenopgetrokken naar het huidige ni-
veau.Datisdeenekantvan hetverhaal.
Aan de andere kant staan bewoners die
vinden dat ze worden ‘uitgerookt’.

Een van hen is Mieneke Demirdjian,
lid van de bewonerscommissie Bloem-
straat.Zijwoont-of liever woonde-zeer
tevreden in de Bloemstraat. Maar haar
rustisverstoord sinds Ymerein 2011de
sloop en/of renovatievan een grootaan-
tal pandenindebuurtaankondigde.“De

atieplannen centrumpanden

Ook rond de renovatie/sloop van de Marnixblokken

verliep het overleg tussen Ymere en bewoners

jarenlang moeizaam. Uiteindelijk probeerde de
bewonerscommissie Groenmarkt via de rechter
de voorbereidingen op te schorten. Tevergeefs.

Ymere is inmiddels gestart met de uitvoering. Na
de renovatie komt er een mix van koop- en sociale

huurwoningen.

strekking was: de panden waarin jullie
wonen zijn slecht; de funderingen moe-
ten vernieuwd en daarom moet ieder-
eeneruit”

Het betreft zo’n zestig woningen in en
rond de Bloemstraat. Vooruitlopend op
de ingrepen plaatst Ymere al enige ja-
rentijdelijke bewonersinleegkomende
woningen.

WatDemirdjianenandere huurdersYme-
reverwijten, is dat de corporatie wonin-
gen laat verkrotten en die slechte staat
nu gebruiktomwoningen tekunnenont-
ruimen: “Er zijn woningen waar het wa-
ter met bakken naar binnen komt. Aan
sommige pandenis al twintigjaar geen
noemenswaardigonderhoud gepleegd.”
De Jong: “Dat hoor ik vaker. Maar het is
nietzodatde funderinglanger meegaat
alsjedekozijnenverft. Lekkages moeten
we natuurlijkverhelpen. Maaralsereen
nieuw dak op moet, dan moet je wel de

ONIdI1AddA 3dd3IA

SEPTEMBER 2014 N”l.ylll




NU[PI'] SEPTEMBER 2014

Afname sociale voorraad in Centrum: zo zit het

Ontwikkeling Corporatiebezit per stadsdeel, 1999 - 2013 [ |
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Volgens het onderzoek Wonen in Amsterdam 2013 zijn er Verdeling Amsterdamse zelfstandige woningen naar segmenten
231.000 zelfstandige huurwoningen met een huur onder de 2013

liberaliseringsgrens, waarvan 178.000 corporatiewoningen en bijna
53.000 particuliere huurwoningen.

Volgens het Jaarboek 2014 van de AFWC zijn er 192.132 woningen
en onzelfstandige eenheden in corporatiebezit. Daarvan zit zo'n 95
procent in de gereguleerde huursector.

In de naoorlogse vernieuwingsgebieden - Zuidoost, Noord en Nieuw- _d particuliere
West - neemt de corporatievoorraad het sterkst af, conform de fusreees
doelstellingen van het stedelijk beleid. Het corporatiebezit nam deze
eeuw flink toe in stadsdeel Oost, maar ook nog in het centrum dankzij particuliere gop
nieuwbouw op 0.a. Westerdokseiland en Funen. In 2013 werden in e »
stadsdeel Centrum 124 corporatiewoningen verkocht op een totaal van >

huur> €699

18.000. Van een ‘uitverkoop’ van de corporatievoorraad is daar kortom Bron corporatiewoningen: Databank AFWC, 2013; Bron overige woningen: WiA 2013
tot op heden geen sprake.
Centrum .
. . . . Ymere wonlngvoorraad centrum
In het centrum staan circa 26.000 reguliere sociale huurwoningen,
oftewel 52 procent van de totale woningvoorraad in dat stadsdeel. 2014 2020
Daarvan zijn er 15.000 eigendom van corporaties (opgave gemeente). vrije sector vrije sector

3,4% 8,8%

N

sociale huur

91,2%

Het totale corporatiebezit in het centrum (inclusief 0.a. vrije sector en
onzelfstandige eenheden voor senioren en studenten) is nog een aantal
duizenden woningen groter: ruim 18.000.

Daarvan zijn er 5820 van Ymere, waarvan 5255 (eigen opgave)
zelfstandige huurwoningen. Ruim 96 procent daarvan bestaat volgens
eigen opgave uit sociale huurwoningen. Ymere schat in dat er daarvan
de komende periode jaarlijks honderd verdwijnen door sloop, verkoop
en liberalisering. In 2020 verwacht Ymere in het centrum ruim 400
woningen in de vrije sector te verhuren (8,8%); het zijn er nu zo'n 180.
De woningvoorraad in Amsterdam-Centrum bestaat voor 22 procent uit
partlcgller‘e huurwoningen. Ruim 60 procent dgarvan wordt onder de Nieuwe verhuringen corporaties
liberalisatiegrens verhuurd, voor een substantieel deel nog voor huren 2013 Amsterdam Centrum

onder de 425 euro. Regelmatig wordt de verwachting uitgesproken dat

de particuliere sociale voorraad in het centrum op termijn voor een

aanzienlijk deel gaat verdwijnen. Het gemoderniseerde puntenstelsel vrijesectorhuur SOCia'ejigtgl ;ig:g::
geeft daartoe in ieder geval veel meer mogelijkheden dan voor 2011.

volgens opgave in nieuwsbrief april, exclusief studenten en ouderenwoningen

tijdelijke

verhuur
Beschikbaarheid ‘
Aantallen is één ding, beschikbaarheid iets geheel anders. Er komen \S,Zﬂfﬂﬁr
zeer weinig reguliere sociale corporatiewoningen vrij in het centrum, ﬂ‘er;ﬁgze“ng

in 2013 slechts 291 via WoningNet en 168 via directe bemiddeling
(instellingsplaatsen en noodgevallen). In totaal hadden de corporaties
in stadsdeel centrum 1160 nieuwe verhuringen, waarvan bijna de helft

aan studenten en 141 aan huurders van vrijesectorwoningen (29%). etandi
De data uit de grafieken zijn afkomstig uit het Jaarboek AFWC 2014 en 2013, ;’t”jje;t:n“wf:mgen
tenzij anders vermeld

zelfstandige
studentenwoningen

VIERDE VERDIEPING



zekerheid hebben dat je het hele pand
voor langetijd in stand kunt houden. In
zulkesituaties komjealtijd in discussies
met bewoners over dereikwijdtevande
aanpak. Dan hebben wij de plicht ver-
standig met onze financiéle middelen
om te gaan.”

Fundering

Uit een bewonersenquéte van de SP
komt een beeld naar voren van wonin-
gen met chronisch achterstallig onder-
houd. Veel tocht- en vochtproblemen,
rottend houtwerk, scheve vloeren enz.
Een citaat: “Bij de entree van het pand
krijgjedeindruk een krotwoningbinnen
tegaan: gebroken trapstenenen een half
vergane voordeur”

Dat is niet algemeen. Andere huurders
constateren geen fundamentele gebre-
ken.Destaatvan Demirdjians eigen huis
valt ook mee. Ymere heeft enkele jaren
terugeenernstige lekkage verholpen.In
dezelfde periodeisdubbelglaseneencv-
installatie geplaatst. Dat ging gepaard
met een huurverhoging van 55 euro.
“Dat is niet meer dan normaal”, vindt
Demirdjian. Zij betaalt nu 450 euro.
Met de fundering van haar pand is vol-

mingoverdeanalyseendemaatregelen.
Dat heeft natuurlijk ook met verschillen-
de belangen te maken”

Teunen: “Wat wij zien is dat Ymere de
staatvandefunderingvaaktenonrechte
inzetalsrechtvaardigingom de woning
te ontruimen.”

Lijnrecht tegenover elkaar

Ymere en huurdersorganisaties staan
voorlopiglijnrecht tegenoverelkaar. De
Huurdersvereniging Amsterdam vindt
dat bij renovatie van huurwoningen de
bewoners de garantie moeten krijgen
datzijkunnenterugkereninhunwoning,
of eenvergelijkbare woning(ookin prijs)
in het complex.

Ymere wil wel een terugkeergarantiein
‘de buurt’ geven, maar nietvooreenver-
gelijkbare huurprijs.De Jong: “De gemid-
delde huuris 237 euro; de laagste zit on-
der de honderd euro. Het is evident dat
als zo’n woning wordt gerenoveerd de
huur vijf keer zo hoog wordt. Maar dan
heb je wel een comfortabele, goed ge-
isoleerde woning. We moeten zorgvul-
dig met ons geld omgaan. Het gaat hier
gauw om eeninvestering van meerdan

'De laagste huur zit onder de honderd euro. Het is
evident dat als zo’n woning wordt gerenoveerd de
huur vijf keer zo hoog wordt'

gens haar ook niet veel mis. Uit second-
opinion onderzoek van bouwadviesbu-
reau Strackee blijkt datde staatvan fun-
deringenin de Bloemstraatbuurtinder-
daadsterk wisselt.Eenaantal woningen
is echtslecht, maar flink wat woningen
hebben funderingsklasse 2 of 3 gekregen,
wat betekent dat ze zonder gevaar nog
25 respectievelijk 15 jaar meekunnen.
Tochkreegiedereen aanvankelijk dezelf-
de aankondigingindebus.Endanisde
gemoedsrustvoorbij. Demirdjian: “Jaren-
lang word je in onzekerheid gehouden.
Ymereiszoallemachtigvaaginzijn com-
municatie. Plannen veranderen voort-
durend. De stress die erbij komt en de
hoeveelheid tijd die het kost om je huis
teredden”

De Jong: “Wat zo’n renovatieproject in-
gewikkeld maakt,isdat je tevoren nooit
preciesweetwatjetegenkomt.Dusje be-
gint je communicatie met een deel van
degegevens. e hebt bij projecten zowel
bewonersdiedirecteenuitgewerktplan
vanonseisen én bewonersdievanbegin
toteind meewillen praten endenken. Je
steltdaarin altijd mensen teleur. Vervol-
gens ontstaat niet altijd overeenstem-

100.000 euro perwoning. Datkunjeniet
meteen huurverhogingvandrietientjes
goedmaken.”

Ymere hoopterzonderjuridischedwang
met alle bewoners uit te komen. Daar
ziet het voorlopig niet naar uit. Het ver-
zet van bewoners lijkt zich vooralsnog
te concentreren op de staat van de fun-
deringen: zijn die wel zo slecht dat vor-
deringvoordringend eigen gebruik kan
worden afgedwongen?

Volgens DeJongkanin bepaaldeclusters
ingrijpende renovatie worden uitgesteld
als er geen dwingende noodzaak is. Die
keuze zal mede afhankelijk zijn van be-
wonerswensen. Van der Roest consta-
teert: “Er is nu de toezegging dat meer
maatwerk wordt betracht, althans dat
blijkt uit de briefvanBen W.”

Hoe verder?

Hoe nuverder? Deantwoordenvan wet-
houder Ivens en minister Blok hebben
minderaandacht getrokkendan destelli-
geraads-en Kamervragen.Beiden beves-
tigen overigens dat bij een ingrijpende
aanpak herhuisvestingaan de orde kan
zijn.En Ivens bevestigt dat verkoop van

|
Bloemstraat

180woningen de minimumomvangvan
desocialevoorraad in het centrum niet
in gevaar brengt.

Degrotelijnenvan het planstaankortom
niet ter discussie. Ymere kan door. Alles
komt nu aan op de uitwerking. De uit-
eindelijke aanpak zal cluster voor clus-
tergeschieden. De laatste start wellicht
pas over vijf jaar, schat De Jong. Of mis-
schien nog wel later,wantrenovatietra-
jecten hebbendeneiginglangteduren.
Datleertde gangvanzaken bijde Marnix-
blokkenen deHaarlemmerpoort-beide
Ymere-projecten - weer eens.

De interventie van wethouder Ivens
heeftinieder geval duidelijker gemaakt
dat Ymere zich er sterk voor maakt dat
alle bewoners kunnen terugkeren naar
hunbuurt, dus ook die metinkomens bo-
ven de 50.000 euro. Bovendien lijkt Yme-
re nu genegen deze hogere inkomens
meer financieel tegemoet te komeninde
sfeervan huurgewenning of korting op
deaankoopvaneen huis.VanderRoest:
“De boodschap was aanvankelijk toch:
met een inkomen boven de 50.000 euro
zoek je het zelf maar uit”
Voordehuurderscommissie Bloemstraat
isdebestuurlijke reactie van wethouder
Ivens veel te mager. De dreiging van ge-
dwongen verhuizingin combinatie met
een forse huurverhoging blijft immers
bestaan.

Duidelijkisdat Ymere-huurdersdooral-
le publiciteitop scherp staan.Spontaan
worden bewonerscommissies opgericht;
bewoners laten Ymere niet toe om peil-
bouten te plaatsen, en er worden com-
plotten gesignaleerd om huurders ver-
vroegd te laten vertrekken.
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Meer keus en betrokkenheid, maar veel haken en ogen

De kansen
van de wooncooperatie

Als wisselgeld voor zijn steun aan de verhuurderheffing bedong senator Adri
Duivesteijn een wettelijke status voor de wooncod6peratie in ons woonbestel - als
tussenvorm tussen het huidige woningbezit en huren. Gaat de aloude codperatie
ook in het wonen eindelijk gemeengoed worden in Nederland? | johan van der Tol

ewooncodperatieis, in tegenstel-

ling tot bijvoorbeeld in Duitsland,
nauwelijks van de grond gekomen in
Nederland. De laatste jaren is er wel
meer belangstelling voor deze orga-
nisatie- en eigendomsvorm, als moge-
lijkheid voor bewoners om meer zeg-
genschap over woning, huurlasten en
woonomgeving te krijgen. PvdA-sena-
tor Adri Duivesteijn is er met zijn uit-
ruil rond de verhuurderheffing in ge-
slaagd de wooncodperatie definitief op
deagendate krijgen. Minister Stef Blok
maakt serieus werk van wettelijke basis
voor de codperatiein het woonbestel.
In zijn afscheidsessay als wethouder
van Almere had Duivesteijn een lans
gebroken voor de wooncodperatie als
tussenvorm tussen kopenen huren. Het
ishemvooral te doen om mensen met
een laag inkomen uiteindelijk in staat
te stellen (deels) eigenaar te worden
van hun huidige corporatiewoning.

De corporatie verkoopt daartoe wo-
ningen aan een codperatie, of vormt
met huurders een codperatie waar-
aan ze zelf deelneemt. De coOperatie-
ledenkunneneigenaarwordenvanhun
woning - althans voor het deel dat ze
zelf kunnen financieren, net als bij de
Starterslening en de ‘Ik bouw betaal-
baar in Almere’-regeling (IbbA). Als de
kopers meer gaan verdienen, nemen
ze een groter deel van de financiering
op zich en worden ze voor een groter
deel eigenaar.

Duivesteijn stelt dat in tien jaar tijd
zo’n 40 procent van het corporatiebe-
zit zou kunnen worden overgeheveld
naar codperaties, mede geholpen door
een‘instaprecht’, een soort kooprecht
dat huurders zouden moeten krijgen.
Hierdoorzou een ‘eigendomsneutraal’
volkshuisvestingsstelsel ontstaan en
krijgen corporaties miljarden voor nieu-
we investeringen.

CFV=cooperatieve flatexploitatievereniging

Wooncodperaties zijn minder zeldzaam in de regio Amsterdam dan velen zullen denken.

In het openbare databestand van de Kamer van Koophandel zijn zo'n 350 codperatieve
flatexploitatieverenigingen (CFV-en) te vinden. Deze eigendomsvorm werd vaak toegepast bij
verzorgingsflats, maar ook bij ‘gewone’ complexen. De bewoner bezit slechts het gebruiksrecht
van de woning, de codperatie is eigenaar en kan een ‘paraplu-hypotheek’ afsluiten, waarvan
de afzonderlijke bewoners hun deel kunnen overnemen.

De CFV-constructie lijkt gestaag te verdwijnen. Reden is onder meer de financierbaarheid.
Doordat bij een codperatie juridisch geen sprake is van individueel eigendom van een woning
of appartementsrecht, kan er geen Nationale Hypotheekgarantie worden verkregen. En

er geldt het pandrecht, in plaats van het hypotheekrecht. Dat biedt geldschieters minder
mogelijkheden om bij executie eventuele huurders uit een woning te krijgen. “Daarom
schrikken ze ervoor terug om met een CFV in zee te gaan”, zegt appartementsrechtspecialist
Marnix Nijenhof van Rijssenbeek Advocaten.

Minister Blok kiest voor de tussenoplossing om de codperatie te laten deelnemen in een

VIVE, zoals corporaties nu al doen bij gemengde complexen. De vraag is of je daarmee echte
gelijkheid en gelijke betrokkenheid van kopers en huurders bewerkstelligt. En vanuit het
Duivesteijn-plan kunnen hierdoor ingewikkelde constructies ontstaan: een corporatie die
deelneemt in een codperatie, die op haar beurt weer deelneemt in een VVE. Volgt u het nog?

VIJFDE VERDIEPING

Duivesteijnzegtin zijn essay nietsover
de VvE als noodzakelijk tussenvehikel
bij zo’n codperatie. Maar een vereni-
gingvan eigenaren lijkt wel nodigom
individuele financiering rond te krij-
gen (zie kader over de CFV). De minis-
ter,die zich net als Duivesteijn primair
op een codporatie metindividueel ei-
gendom richt, gaat in zijn consulta-
tiebrief aan de sector wel uit van een
constructie met een VVE. Het instap-
recht neemt Blok overigens niet over.

Reacties

In zijn consultatiebrief vroeg Blok de
woonsector deze zomer om reacties
op zijn plannen met de wooncodpe-
ratie. Corporatiekoepel Aedes ziet de
wooncooperatie vooral als alternatief
voor kleine kernen waaruit corpora-
ties zich terugtrekken. De codperatie
sluit goed aan bij de participatiemaat-
schappij, maar Aedes betwijfelt of veel
huurdersopzo’nvergaande medezeg-
genschap zitten te wachten en oog
hebben voor het collectieve belang.
Ook wijst Aedes erop dat ook woonco-
operaties mettien of meer huurwonin-
gen de last zullen voelen van de ver-
huurderheffing.

De Woonbond juicht de vorming van
wooncodperaties sterk toe. “Maar we
vinden het heel jammer dat de minis-
terin zijn brief in eerste instantie al-
leen kiestvoorindividueel eigendom,




terwijl er zoveel meer mogelijk is”,
aldus directeur Ronald Paping. Het
Woonbond Kennis-en Adviescentrum
WKAwil overigens een pilotstarten ter
ondersteuningvan wooncodperaties.
De nieuwe directeur van de Amster-
damse Federatie van Woningcorpora-
ties, Egbertde Vries, zegt dat de AFWC
niet tegen het voorstel van Blok is,
maar datveel sociale huurders niet toe
zijnaan eigenwoningbezit. “Dat blijkt
uitonze pogingen woningen te verko-
penaanzittende huurders. Daarnaast
bedienen we in Amsterdam ook veel
mensen metlichamelijke, psychische
of andere problemen. De vraag is of
deze hoge mate van zelfredzaamheid
voor hen is weggelegd. Ik zie wel mo-
gelijkhedenvoor codperatiesin corpo-
ratiebezit dat wordt herontwikkeld.”

jaaroude Samenwerking. De codpera-
tie heeft nade beginjaren geen nieuwe
woningen meer ontwikkeld en is een
exclusieve club geworden-alleen kin-
deren van leden kunnen lid worden.
Sommigen spreken daarom over de
‘Samenzwering’. Uit onvrede over de-
zestilstand heefteen groep ledenzich
onlangsafgesplitstin woonco6peratie
Ons Nieuwe Hof. Die wil net als Co-op
Wonen huurwoningen ontwikkelenin
Amsterdam met een huurprijs van 700
tot 1200 euro.

In een ander initiatief lanceerde Leo
vanderPlaseind vorigjaar metenkele
andere vooraanstaande Zoetermeer-
ders het plan voor Wooncodperatie
Zoetermeer. Die moet middeninko-
mens een betaalbaar alternatief bie-
den voor koop en dure huur.

Als wisselgeld voor zijn steun aan de
verhuurderheffing bedong Adri Duivesteijn een
wettelijke status voor de wooncodperatie

Codperatie Zoetermeer

Er zijn ook coOperatie-initiatieven
die zich meer richten op huur. Eerder
schreven we in NUL20 over de Stich-
ting Co-op Huurwonen Amsterdam, die
codperatieve huurwoningen voor mid-
dengroepen wil ontwikkelen. Finan-
ciers hebben belangstelling voor het
gegarandeerderendement, vertelt ad-
viseur Jan Dogterom. De belangstel-
ling van potentiéle huurders is groot
enerwordt gesproken over mogelijke
locaties in de stad. “Maar zolang een
concrete propositie ontbreekt, is het
lastig partijen definitief te binden.”
Amsterdam kent wel al een woonco-
operatie voor huurders: het ruim 100

Het plan werd actueler door de con-
sultatiebrief van minister Bloken door
hetvoornemenvan het noodlijdende
Vestia - een grote woningbezitter in
Zoetermeer-om duizenden woningen
teverkopen. “We willen graag duizend
tot tweeduizend woningen van corpo-
raties in de regio overnemen. Bewo-
nerskunnen eenaandeelin de codpe-
ratie kopen. Daarmee kunnen ze hun
huursom omlaag brengen en vermo-
gen opbouwen. Maar ze moeten wel
hypotheekrenteaftrek kunnen krijgen.
Dat kan nunognietalsje minderdan
51lprocentvaneenwoning bezit. Daar
willen we over praten met het minis-
terie”, aldus Van der Plas.

Pioniers van de nieuwe Almeerse
buurtcodperatie Nobelhorst. Die biedt
op termijn driehonderd huishoudens
vergaande zeggenschap over de
inrichting van hun woonomgeving.

Experimentenprogramma
Kennisorganisatie Platform31 maakt
ineen eigen experimentenprogramma
eeninventarisatievan de knelpunten
bijhetoprichtenvanwooncodperaties
en faciliteert waar mogelijk initiatie-
ven.Eind augustus stroomden de aan-
meldingenvoor het programma gelei-
delijk binnen.“Ze variérenvan mensen
die leegstaande boerderijenin de Ach-
terhoekin codperatief verband willen
verhuren tot corporatiehuurders die
de exploitatiein eigen hand willen ne-
men. Maar erzijn ook CPQ’s (collectief
particulieropdrachtgeverschap, nvdr)
bijen plannenvoorwooncodperaties
als Samenwerking”, vertelt program-
macodérdinator Tineke Lupi.
“Opvallend genoegis er nauwelijks be-
langstelling voor de smallevariantvan
het ministerie, metindividueel eigen-
domvanvoormalige huurders. De co-
operatie is er dan alleen voor het be-
heer.Hetis een nog onbekend model,
maar het lijkt ook niet aan te sluiten
bij de behoeften. Eris wel ruimte om
ook andere kanten van de woonco-
operatie te ontwikkelen. Alleen niet
binnen de eerste wetsaanpassing.”
Blok heeft zijn wijzigingsvoorstel be-
gin september naar de Tweede Kamer
gestuurd.
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Duitse gemeente voert een aanhoudende strijd tegen woningschaarste

en de effecten ervan: onbetaalbare koopwoningen en toenemende

sociale deling. Dat doet de gemeente vooral via een actieve grondpolitiek.

De rol van de woningcorporaties is er veel bescheidener. | Jaco Boer

n Duitsland is de sociale sector veel

kleiner dan in Nederland. In Miin-
chen is het aandeel minder dan 20
procent. Maar het aandeel koopwo-
ningen is met een kwart verrassend
genoeg ook lager dan in Amsterdam.
Dat komt doordat ruim de helft (57%)
van alle woningen in Miinchen in de
vrije huursector valt.
Verder zijn er veel overeenkomsten.
Zowel Amsterdam als Miinchen doet
het economisch goed en trekt veel
nieuwkomers aan. De woningbouw
blijft ook daarachter bijde toestroom.
Minchen heeft jaarlijks ongeveer ze-
venduizend nieuwe woningen nodig,
maar tot voor kort kwamen er gemid-
deld iedere twaalf maanden maarzo’n
5500 bij. De woningmarkt staatdan ook
aljaren flink onder druk.
Daar komt bij dat veel Duitsers, net
als internationale beleggers, in de af-
gelopen jaren door de eurocrisis hun
(spaar)geld liever in veilig vastgoed
stopten. Samen met de lage hypo-
theekrente heeft dat sinds 2008 voor
een prijsexplosie in de woningsector
gezorgd. Met een gemiddelde vierkan-
temeterprijs van 5050 euro voor nieu-
we koopwoningen bezet de stad bin-

MUNCHEN

> 1,4 miljoen inwoners

> 765.000 woningen waarvan 17 procent
(235.000) goedkope huurwoningen

> van woningcorporaties én codperaties

> 57 procent woningen in vrije
huursector

> Enorme jaarlijkse stijging koopprijzen

> Jaarlijkse bouwproductie: 5500
woningen, waarvan 25 procent
goedkope woningen

> Korting grondprijs voor betaalbare
woningen

> Corporaties verkopen geen woningen

VIJFDE VERDIEPING

nen Europainmiddels de derde plaats
naLonden en Parijs. En de koopprijzen
blijven maar stijgen, jaarlijks metzo’n
15 procent!

Lange wachtlijsten en
ledenstops

Dejaarlijkse prijsstijgingen op de vrije
huurmarkt zijn veel kleiner. Voor be-
staande huurcontracten geldt een wet-
telijk maximum aan de huurverhogin-
genvan 15 procent in drie jaar, maar
gemiddeld stijgen de huren met zo’n
4 procent.

Het stedelijk huurprijsniveau is gemid-
deld zo’n 16 euro per vierkante meter

. Populaire Beierse stad strijdt ook tegen oververhitte woningmarkt

Zo doen ze he

Mdinchen lijkt wat woningmarkt betreft op Amsterdam. Ook de populaire
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Flinke productie sociale
nieuwbouw

Volgens Hans-Otto Kraus van de Verei-
nigung Miinchener Wohnungsunterne-
hmen - de AFWC van Minchen - is het
bijbouwen van goedkope huurwonin-
gen deenige manierom meer mensen
aan betaalbare huisvesting te helpen.
Het opkopen van woningenin de vrije
sector is voor zijn leden te duur. Jaar-
lijks bouwen de gezamenlijke corpo-
raties welzo’n 1400 nieuwe woningen:
een investering van 500 miljoen euro.
Hetgroservanisbestemdvoordelaag-
ste inkomensgroepen. De gemeente-
lijke corporatie GWG, waar Kraus ook

“Collega’s die betaalbaar willen wonen,
pendelen nu al drie uur per dag op en neer.”

gebruiksoppervlak. Bewoners met een
laag of laag middeninkomen zijn dan
ook vooral aangewezen op het hand-
jevol grotere woningcorporaties met
gesubsidieerde huurwoningen. Daar-
van zijn er nog twee in handenvande
gemeente.
Daarnaastzijnernogtientallenkleine
Genossenschaften: wooncodperaties
waar leden zich moeten inkopen om
eenwoning te huren (zie kader). Bewo-
nersdaarvan betalen eenrelatief lage
huur,soms maar een derde van de prij-
zen op de vrije markt.
Erstaanechterindestad maar135.000
goedkope huurwoningen vanwoning-
corporaties én codperaties op een to-
taal van 765.000 woningen. Het aantal
huishoudens dat er gezien hun inko-
men gebruik van zou kunnen maken, is
driemaal zo groot. Gevolg: lange wacht-
lijsten en een ledenstop bijveel Genos-
senschaften. Uitwijken naar de regio
is geen optie. Daar worden amper ge-
subsidieerde huurwoningen gebouwd.

bestuursvoorzittervanis, neemtdaar-
vanzo’nvierhonderd stuks voorzijn re-
kening. “We hoeven daarvoor meestal
geen kavelsaan te kopen,omdat we op
eigen grond oudere complexen kunnen
vervangen door nieuwbouw. Collega-
corporaties zijn echter aangewezen
op goedkope bouwgrond van de stad.
Opdevrije markt betaal je al snel 1000
euro per vierkante meter bruto vloer-
oppervlak.”

Op dit moment liggen de prijzen van
gemeentelijke bouwkavels voor nieu-
we huurwoningen voor de laagste in-
komensgroepen op ongeveer 220 eu-
ro per vierkante meter (bvo). Het be-
drag wordt hoger als er voor minder
arme groepen wordt gebouwd. Als
tegenprestatie geldt een vaste, lage
aanvangshuur. De woningen zijn ook
dertig jaar lang gebonden aan een re-
gime van beperkte huurverhogingen.
Bij appartementen voor de laagste in-
komensgroepen - twee derde van de
nieuwbouw-draagtde stad perwoning




inchen

huurkandidaten aan. Deze krijgen bij
aanvaarding een kleine huursubsidie
van derijksoverheid en de bondsstaat
(‘Wohngeld’), maarde hoogte daarvan
staatin geenverhoudingtotde bedra-
genin Nederland.

Kavelprijzen voor
middengroepen

Om ook huishoudens met middenin-
komens aan betaalbare huurwonin-
gen te helpen, heeft de gemeente ja-
ren geleden voor die groep een soort-
gelijke regeling in het leven geroepen
metandere kavelprijzen en een hogere
vaste aanvangshuur (tussen 7,5 en 11

In Miinchen bouwen woningcorporaties
jaarlijks zo'n 1400 goedkope én veelal
zeer energiezuinige huurwoningen.

De prijssubsidie heeft ook een economi-
schereden: “De stad is zo duur gewor-
dendathetvoorbedrijven en publieke
instellingen steeds moeilijker wordt
om mensen te vinden die in Miinchen
willen wonen en werken. Collega’s die
betaalbaar willen wonen, pendelen nu
al drie uur perdag op en neer”, vertelt
Walter Buser, hoofd van de gemeente-

“We hebben bij het Bestgebotsverfahren definitief
afscheid genomen van het marktmechanisme.”

euro per vierkante meter bvo). Gezin-
nen die liever iets kopen, komen ook
in aanmerking voor aantrekkelijk ge-
prijsde bouwkavels in nieuwbouwge-
bieden. Devierkantemeterprijzen kun-
nen afhankelijkvan hetinkomen dalen
naar rond 3000 euro.

lijke afdeling stadsvernieuwing en wo-
ningbouw.

Jaarlijks heeft de stad voor het stimule-
renvan goedkope en betaalbare nieuw-
bouw een budget beschikbaarvan 160
miljoen euro. Dat was enkele jaren ge-
leden nog 125 miljoen.

Het grootste deel daarvan wordt be-
steed aan subsidies voor woningen
voor de laagste inkomensgroepen. De
rest gaat op aan goedkope kavels voor
middengroepen. De stad reserveert bo-
vendienzo’n20tot 40 procentvan haar
bouwgrond voor Genossenschaftenen
bouwgroepen (‘Baugemeinschaften’)
die zelf hun huis bouwen. Die kun-
nen, net als andere partijen, met een
uitgewerkt bebouwingsconcept mee-
bieden op een deel van de gemeen-
telijke kavels dat voor een vaste lage
prijs wordt uitgegeven. Hoe beter het
bouwplan aansluit op politieke wen-
sen rond aanvangshuren, duurzaam-
heid en parkeren, hoe groter de kans
op het kavel wordt. “We hebben bij
deze zogenaamde Bestgebotsverfah-
ren definitief afscheid genomen van
het marktmechanisme. De kopers be-
talen een lage kavelprijs die door een

DUITSLAND HEEFT VEEL WOONCOOPERATIES

Op de Duitse woningmarkt zijn veel Genossenschaften actief. Alleen

in Miinchen zijn er al enkele tientallen van deze codperaties die vaak
maar duizend tot tweeduizend huurwoningen exploiteren. Net als

de Nederlandse woningbouwverenigingen zijn ze aan het begin van

de twintigste eeuw vanuit kerken en de vakbeweging opgericht om
voor hun leden goedkope woningen te bouwen en beheren. Naast een
bescheiden entreebedrag van enkele tientjes kopen de leden bij het
betrekken van een appartement aandelen in de Genossenschaft waarvan
het aantal afhangt van de ligging, grootte en uitvoering van de woning.
Bij de Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Miinchen-Pasing is
daar gemiddeld een bedrag tussen 1500 en 17.500 euro mee gemoeid. In
ruil voor dit mede-eigenaarschap krijgen bewoners een eeuwigdurend
Dauernutzungsvertrag dat hen beschermt tegen huuropzegging
wegens Luxussanierung of dringend eigen gebruik van de eigenaar, een
veelvoorkomend verschijnsel op de overspannen Duitse woningmarkt.

Door hun aandelen hebben bewoners veel invloed op het beleid

van hun codperatie. Het is de ledenvergadering die in meerderheid
beslist of een renovatie of huurverhoging doorgaat. Veel codperaties
zijn van nature conservatief en zullen er alles aan doen om de

huren laag te houden. Voor hun bestuurders is dat niet altijd
gemakkelijk. Zo vertelt bestuursvoorzitter Eberl van de Gemeinniitzige
Wohnungsgenossenschaft Miinchen-Pasing dat de komende jaren
enkele gebouwen uit de jaren vijftig gesloopt moeten worden. “Het
kost veel tijd om de leden daarvan te kunnen overtuigen. De huren van
nieuwe woningen zijn vaak het dubbele van wat mensen nu betalen.
Dat kan niet iedereen zomaar opbrengen. We hebben bovendien ook
slechts 540 woningen in bezit, zodat het veel tijd kost om bewoners
tijdens de sloop/nieuwbouw in een ander appartement onder te
brengen. Gemiddeld zijn we daar toch zeker twee of drie jaar mee
kwijt.”
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Sociale woningbouwprojecten in
Miinchen: Innenhof en Fernpassstrasse

onafhankelijke commissie wordt vast-
gesteld”, vertelt Buser.

Energiebesparing

Minchen streeft net als Amsterdam
naar een energiezuiniger woningbe-
stand. De normen voor energie-effici-
ency worden iedere paar jaar aange-
scherpt. De woningcorporaties en Ge-
nossenschaften staan ook achter dat
streven, maarwaarschuwen voor te ho-
genieuwbouwprijzen.“Technischiser

BEIERS BEZOEK AAN AMSTERDAM

In juni brachten veertig Beierse sociale
woningcorporaties en -codperaties een bezoek

aan hun collega’s van Stadgenoot. De Vereinigung
Miinchener Wohnungsunternehmen - de AFWC van
Miinchen - had dit jaar Amsterdam uitgekozen voor
de jaarlijkse studiereis. Men bezocht renovatie- en
nieuwbouwprojecten in de Westelijke Tuinsteden,

op IJburg en in het Oostelijk Havengebied. De
Duitsers waren het meest onder de indruk van de
stadsuitbreiding in het [Jmeer. “Fascinerend hoe jullie
uit water een nieuwbouwwijk maken, compleet met
winkels, scholen, kinderdagopvang en kleine parkjes.
In Miinchen is het vroegtijdig realiseren van die
voorzieningen echt een probleem”, aldus voorzitter
Hans-Otto Kraus.

VIJFDE VERDIEPING

van alles mogelijk, maar de bouwkos-
ten van nieuwe woningen gaan er ze-
ker 10 procent door omhoog. We moe-
ten er echt voor oppassen dat we niet
aandefinanciéledraagkrachtvan men-
sen voorbij bouwen”, reageert Robert
Harald Eberl, bestuursvoorzitter van
de kleine Gemeinnitzige Wohnungs-
genossenschaft Miinchen-Pasing. De
gemeente heeft dat ook begrepen en
compenseert een deel van de extra
kosten met subsidies en laagrenten-
deleningen.Zo kan de Genossenschaft
van Eberlvoorduurzaamheidsingrepen
in de bestaande voorraad van de stad
geld lenen tegen 1 procent rente. “Als
we meer doen dan nodig s, krijgen we
nogeen extratoelage die niet hoeft te
worden terugbetaald.”

‘Miinchener Mischung’

Hetisolerenvanwoningenenvernieu-
wen van technische installaties loopt
meestal mee in renovaties die toch al

stondeningepland.)aarlijks steken de
verenigde sociale woningcorporaties
grofweg 350 miljoen in het moderni-
seren van hun bezit. De kosten daar-
van worden grotendeels betaald uit
de huurinkomsten. Anders dan in Am-
sterdam worden in Miinchen geen so-
ciale huurwoningen verkocht om het
eigen vermogen te spekken. De goed-
kope woningen zijn hard nodig om de
stad betaalbaar te houden. Er zijn ook
amper wijken of buurten met bijna al-
leen goedkope huurwoningen die ‘ge-
differentieerd’ moeten worden. De ge-
meente en de woningcorporaties zijn
trots op deze ‘Minchener Mischung’,
die door de koopprijsexplosies en het
tekort aan goedkope huurwoningen
wel steeds meer onder druk staat. Bu-
ser: “We moeten als stad voorkomen
daterdadelijkalleen nogrijke mensen
in Miinchen kunnen wonen. Ook huis-
houdens met eenlager of middeninko-
men horen hier thuis.”



Zeven vragen voor nieuwe ontwikkelaars: Hurks vastgoedontwikkeling

“Beleggersvraag naar
huurwoningen enorm gestegen”

Hurks is één van de nieuwe ontwikkelaars in Amsterdam. Wie

zijn ze? En wat denken zij voor de stad te kunnen betekenen? “We

zien kansen in de volle breedte van de woningmarkt”, zo zegt Erik

Leijten, directeur van Hurks vastgoedontwikkeling | Bert Pots

Vanwaar die interesse voor Amsterdam?

“Hurks richttezichin hetverleden vooral op Brabanten Lim-
burg, maardaaris de groei beperkt. Daarom heeft het bedrijf
deafgelopenjarende focusverlegd naar het noordelijke deel
van de Randstad, Utrecht en Amsterdam. We beschikken in
Amsterdam over een eigen kantoor. Om nieuwe business te
creéren hebben we de afgelopen tijd aan diverse gemeen-
telijke tenders meegedaan. Met succes: in het Amstelkwar-
tier realiseert Hurks met Lingotto en APF International een
70 meter hoge woontoren met 160 appartementenvan circa
60 m2.Zo’n opgave past ons goed.”

Wat voor karakter krijgt die woontoren?

“Uitgangspuntvan de gemeente wasdat er minimaal 70 pro-
centvrijesectorhuurwordt gerealiseerd. Daar hebben we ui-
teraard aanvoldaan, maar wellicht wordt het gebouw volle-
dig bestemd voor de verhuurmarkt. Bijeen dergelijke formule
is er geen afzetrisico en kunnen we een garantie geven voor
startbouw. Bovendienisde combinatie huuren koop binnen
één gebouw nietaltijd een gelukkige. Beleggers opteren dan
eerdervoor het bezitvan het gehele gebouw. We doen op dit
moment nogonderzoek naarverkoop aan één belegger-de
vraag van beleggers naar huurwoningen is de laatste tijd
enorm gestegen - of devorming van een vastgoedfonds. Het
kost nog wat tijd, maar ik ben vol vertrouwen over de busi-
ness case. Streven is begin 2015 met de bouw te beginnen.”

Blijft het beperkt tot het Amstelkwartier?

Nee. Ik verwacht op termijn diverse andere bouwprojecten.
We doen op dit moment op zes verschillende binnenstede-
lijke locaties haalbaarheidsonderzoek. Voor een belangrijk
deel gaat het om de bouw van huurwoningen voor de vrije
sector. We sluiten de bouw van koopwoningen echter niet
uit. Ook die markt zien we aantrekken. Bij de ontwikkeling
van die plannen wordt met zowel corporaties als langeter-
mijnbeleggers samengewerkt.”

Waar komt het geld vandaan?

“Hurks is een kapitaalkrachtig familiebedrijf. Bij onze inves-
teringen kunnen we gebruik maken van het familiekapitaal.
Het is een middel om projecten vlot te trekken en daarmee
onze orderportefeuille te vullen. Daarnaast werken wij sa-
men met beleggers en financiers.

Aan wat voor woningen bestaat in Amsterdam behoefte?
“Wij zien een uitstekende markt voor hoogwaardig afge-
werkte tweekamerappartementen voor jonge, dynamische

|
Erik Leijten

mensen die bewust voor een hippe plek in de stad kiezen.
Deze doelgroep wil onbezorgd huren en heeft daarvoor een
budget tot maximaal 900 euro per maand beschikbaar. Ook
devraag naar eengezinswoningen trekt sterk aan. Als we in
staat zijn beide markten te bedienen, dan voorzien we de
komende jaren in een grote behoefte.”

Hoe verloopt de samenwerking met de gemeente?

“Dat gaat goed. De gemeente zoekt bewust naar nieuwe ma-
nieren omsnel duidelijkheid te krijgen over de afzetvan grond
en hetrealiseren van bouwproductie. Daarbijwordt goed re-
kening gehouden met wat de markt verwacht.”

DE NIEUWE ONTWIKKELAARS

In de ruimtelijke ontwikkeling van de stad doen nieuwe partijen
hun intrede. NUL20 vraagt een aantal nieuwkomers naar hun plan
voor Amsterdam. In de vierde aflevering Erik Leijten, directeur van
Hurks vastgoedontwikkeling. Hurks is een bijna honderd jaar oud
familiebedrijf. Het ontwikkelt, bouwt en zorgt voor het onderhoud
van woningen, winkels en kantoren. Hurks bouwde

in Amsterdam onder meer een deel van het
I)-dock. Nu betreedt het de woningmarkt
met een project in het Amstelkwartier. Ook
bouwt het zogeheten Da Vinci-woningen in
Amsterdam-Noord.
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BIJZONDERE WOONVORMEN

“Wettelijk kader voor woonboten rammelt nog altijd”

Tussen wal en schip

Het blijft tobben met het beleid rond woonboten. In april verraste de
Raad van State met een uitspraak waardoor duizenden woonschepen
hun legale status kwijt zijn. Maar er gloort licht: minister Stef Blok

van Wonen komt met reparatiewetgeving, bovendien wil hij de

rechtspositie van woonbootbewoners verbeteren. | Jannavan Veen

en kwartvan de naar schatting tien-

duizend woonboten die Nederland
rijk is, ligt in Amsterdams water. In 2002
maakte NUL20 een ronde langs woon-
bootbewoners, deskundigen en beleid-
smakers.Onze conclusie destijds: woon-
boten en Amsterdam horen bij elkaar,
maar tussen de gemeentelijke overheid
endewoonbootbewonerbotert het niet.
In de tijd van burgemeester Samkalden
werd de woonbootbewoner nog gelijk-
gesteld met een woonwagenbewoner.

Vanaf eind jaren zeventig werd gepleit
voor gelijkwaardig beleid voor wonen op
dewalenop hetwater. Maar, constateer-
dewethouderDuco Stadigin 2002 in zijn
‘bestuurlijk testament Woonbootbeleid”.
“Het woonbootbeleid sleeptzich al der-
tig jaar voort en vastgesteld beleid is in
onvoldoende mate uitgevoerd”. Wat ook
niet hielpwarendeverschillen per stads-
deel.Tienjaarterug kon hetgebeurendat
ietsaan de ene oever wasverboden, ter-
wijl hetaan de overkant was toegestaan.

Basisprobleem: je kunt erin wonen,

maar het is geen huis

|
Advocaat Matthijs Vermaat en partner
Maria op hun ‘schark’, een kruising tussen
woonark en woonschip

Veelis sindsdien veranderd, metals laat-
ste mijlpaal de Verordening op het Bin-
nenwater van 2010. Toch blijft het ge-
brek aan een duidelijk juridisch kader
voor aanhoudende fricties zorgen tus-
sen overheid en woonbootbewoners.

Wel of geen huis?

Je kunt erin wonen, maar het is geen
huis. Dat is op de keper beschouwd het
basisprobleem dat de overheid met de
woonboot heeft. Beleidsmatig valt de
woonbootbewonertussenwalenschip.
Daarbijstreeftde gemiddelde waterbe-
woner ook helemaal geen gelijkwaardig-
heid metde walbewoner na. Hij koestert
zijn‘status aparte’en wil vooral met rust

. DENIEUWE GERRIT




BIJZONDERE WOONVORMEN: DE WOONBOOTBEWONER
Dit is deel acht van een serie over bijzondere woonvormen. Eerder

verschenen artikelen over woonwagenbewoners, Woonkollektief
Purmerend, een kunstenaarsgemeenschap, antikrakers, een

van kluswoningen.

worden gelaten.Enwanneerdatniethet
gevalis, manifesteertzich een grote ac-
tiebereidheid om die status te markeren.
Deambiguestatusvandewoonbootver-
taaltzich op beleidsniveau: stedelijk val-
len woonbootzaken onder wethouder
Van der Burg (Ruimtelijke Ordening en
Grondzaken in geval van erfpacht) en
Udo Kock (Waterbeheer). Terwijl lande-
lijk het woonschepenbeleid onder mi-
nister Blok van Wonen valt, gaat wet-
houder Ivens van Wonen niet over de
woonbootbewoners.

De gemeentelijke ombudsman behan-
delt regelmatig zaken waarbij een
bootbewoner in conflict is met een
stadsdeel of Waternet: de vergunning-
verleners. Meestal gaathetom verplaat-
singvanwoonschepen of hetverkrijgen

woongemeenschap voor jongeren, ouderenwoongroepen en kopers

Drijvende woningen, Lozingskanaal, Zeeburgerdijk

deafgelopenjaren steedsingewikkelder
geworden. “Erkomen steeds meer regel-
tjesdie hetknapingewikkeld maken.En
erzijnaltijd al veel partijen bij het beleid
rond woonschepen betrokken geweest.
Datworden erdoorde uitspraak van de
Raad van State straks nog veel meer.”
Sinds 2011 gaat Waternet over het ge-
bruik van het binnenwater en dus over
dewoonboten, maarslechtsdrie stads-
delen maken ook gebruik van de dien-
stenvandeze organisatie: Oost,Centrum
en West. Blees: “Die stadsdelen hebben
onsingehuurdvoor hetafgevenvan lig-
plaats-envervangingsvergunningen.De
anderestadsdelen behandelen die aan-
vragen zelf”

- T

Allestadsdelen hebbenverderhuneigen
bevoegdheden. “Voor ons betekent dit
dat we met divers beleid te maken heb-
ben.Hetzouveel handigerzijn wanneer
er grootstedelijk uitvoerend woonbo-
tenbeleid wordt geformuleerd maar de
stadsdelen zijn nu eenmaal graag baas
in hun eigen gebied.”

Verschillen per stadsdeel

De Verordening op het Binnenwater
van 2010 gebruiken alle stadsdelen als
basisvoorhuneigen beleid. Toch blijven
er verschillen, weet advocaat Matthijs
Vermaat, die veel woonbootzaken doet.
Twaalf jaar geleden had hij zelf de pri-
meur van de ‘schark’: een kruising tus-

NIEUWE WETGEVING GEEFT WOONBOOTBEWONER MEER ZEKERHEDEN

van een nieuwe ligplaatsvergunning na

vervanging van een woonboot.

De Ombudsman constateert niet zel-
den dat er sprake is van ‘onbehoorlijk
bestuur’. Stadsdeel Zeeburg werd in
2010 bijvoorbeeld ‘gesol met woonbo-
ten’ verweten na jarenlang gesteggel
met bootbewoners over verplaatsing
van woonboten aan de Diemerzeedijk.
Voortvarendheid vanuit het stads(deel)
bestuur of Waternet is in dit soort pro-
cessen vaak ver te zoeken, zo oordeelt
de Ombudsman in een aantal langsle-
pende kwesties.

Ingewikkeld

Niet alleen de gemeentelijke ombuds-
man maar ook de rechter wordt vaak
ingeschakeld bij conflicten over woon-
bootzaken.De afdelingjuridische zaken
van Waternet krijgt per jaar gemiddeld
zo’ntwintig rechtszaken op haarbordje.
Volgens Evert Bleesvan de afdeling zijn
deregels voor het woonschepenbeleid

In een beleidsreactie op het rapport ‘Vaste grond onder de voeten; over de rechtspositie van
waterbewoners ten aanzien van de ligplaats’ (RIGO research 2013) liet minister Blok in februari
dit jaar aan de Tweede Kamer weten ‘te erkennen dat wonen op het water gelijkwaardig is aan
wonen op het land’. En verder ‘dat een ligplaats hiervoor een noodzakelijke voorwaarde is’.
Een van de aanbevelingen uit het RIGO-rapport is het op rijksniveau regelen van
huurbescherming voor huurders van ligplaatsen. Die aanbeveling wordt door Blok
overgenomen en zelfs opgerekt. Hij wil huurbescherming voor dlle huurders van ligplaatsen
met een permanent karakter. RIGO stelde voor die bescherming te beperken tot ligplaatsen
van private eigenaren. Wanneer huurbescherming geldt, worden veel gemeentelijke juridische
omwegen overbodig.

In Amsterdam worden bijna alle ligplaatsen verhuurd door de gemeente. Er is een
hoofdstedelijk protocol - het ‘Beverprotocol’ - voor het geval een woonboot gedwongen wordt
verplaatst. Via dat protocol kan bijvoorbeeld compensatie worden afgedwongen en zijn de
regels vastgelegd voor vervanging van een ligplaats. Het opnemen van ligplaatsen in het
bestemmingsplan staat ook op de agenda van de minister. Het ministerie werkt momenteel
aan een Omgevingswet waarin het gemeentelijke bestemmingsplan opgaat. Hiermee

kan het probleem dat ontstond door de uitspraak van de Raad van State mogelijk worden
ondervangen. Amsterdam zal dan wel de Verordening op het Binnenwater moeten aanpassen.
Tot slot gaat de minister binnenkort in gesprek met de VNG over het opstellen van een
model-huurovereenkomst voor ligplaatsen en een model-woonbotenverordering. Ook wordt
naar een betere uitwisseling van gegevens gestreefd wat betreft het woonbotenbeleid tussen
gemeenten onderling.
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sen woonark en woonschip. Toen hij
zijnwoonarkin het Singel wilde vervan-
gen werd hij door nieuwe vervangings-
regels van stadsdeel Centrum verplicht
een - liefst varend - historisch schip te-
rug teleggen. Het nieuwe schip voldeed
nalang gesteggel aan alle eisen hoewel
de ‘schark’ geen meter kan varen. Sinds-
dien is Vermaat deskundige geworden
op het gebied van wet- en regelgeving
voor woonschepen en heeft hij menig
mede-bootbewoner door het complexe
en soms schimmige beleid geloodst.

Vermaat:“Meer mensenwilden eenschip
alshetonze bouwenomaandewelstand-
seisen te kunnenvoldoen, maardanwer-
den ter plekke opeens de regels aange-
past en mocht het toch weer niet. Daar
heb ik als jurist heel wat zaken over ge-
voerd en ook gewonnen. Onlangs is de
Welstandcommissie ook weer door de
rechter teruggefloten, omdat de afwij-
zing dateen bepaald schip‘niet mooi ge-
noegis’onvoldoende wasonderbouwd.
Hetisvoor bewoners wel heel vervelend

dat ze een rechtszaak moeten voeren,
omdat het lokale beleid zo onduidelijk
en willekeurigis.”

Vermaat is net als Blees van mening dat
destadsdelen centraal woonschepenbe-
leid in Amsterdam tegenhouden. “Maar
ookwoonbootorganisaties hebben lang
een uitzonderingspositie willen houden.
Pasdelaatstejarenisdaarveranderingin

Minister Blok:

wordenaangemerktals bouwwerk waar-
vooreenomgevingsvergunning nodigs.
De juridische consequentie is dat veel
woonboten alsillegaal bouwwerk moe-
ten worden aangemerkt.

Het Amsterdams college heeft snel een
gedoogkader opgesteld waarmee deze
illegaliteit tijdelijk wordt ondervangen.
In een brief aan het Rijk heeft toenma-

“Wonen op water gelijk aan wonen op land”

gekomen enzijn die organisaties steeds
meer gaan aandringen op gelijkschake-
lingvanwonenop hetwaterenopdewal.

‘Logische uitspraak’

Terugnaarde uitspraak van deRaadvan
State van 16 april. Die zorgde voor veel
beroeringin hetwoonbotenwereldje.De
bestuursrechter vond dat woonboten
dienietkunnenvarenvoortaan moeten

ERIC BLAAUW

Wie het over woonboten heeft, komt vroeger of later bij Eric Blaauw terecht, eigenaar van

het woonschip De Vertrouwen aan de Westerdoksdijk. Sinds 1994 is hij bestuurslid van de
Landelijke Woonboten Organisatie (LWO). Twaalf jaar geleden sprak NUL20 ook met hem over het
woonschepenbeleid. De heikele kwesties van toen waren de invoering van erfpacht op het water
en een dreigende verhoging van het liggeld (precario). Die strijd tegen hogere liggelden heeft de
LWO verloren: in 2012 werd de precario verhoogd met ongeveer 22 procent.

0ok heeft Amsterdam erfpacht ingevoerd voor nieuwe waterkavels. Dat geldt zowel voor
waterwoningen als woonschepen. Blaauw: “Die erfpacht werd eerder door de rechter
afgeschoten maar is even later op een slinkse manier toch door de gemeenteraad gejast.”
Blaauw is nu voorzichtig optimistisch over de verbetering van de rechtspositie van
waterbewoners, zowel op rijks- als lokaal niveau: “Minister Stef Blok lijkt ervan doordrongen

dat het allemaal wat minder ingewikkeld moet worden. De voornemens om de rechtspositie

van woonbootbewoners te verbeteren, mogen we wel als een overwinning zien. Nu nog de
uitvoering.”

Al sinds 1995 spant de LWO zich in voor huurbescherming van ligplaatsen van woonschepen.

Die inspanning wordt als het aan minister Blok ligt binnenkort via rijksbeleid gehonoreerd

(zie kader Huurbescherming). Blaauw: “Ook dat is een logische stap: die bescherming genieten
standplaatsen van woonwagens en huurders van een woning immers ook. Dat dit niet voor
ligplaatsen geldt, is natuurlijk absurd.”

Emumu

ligwethouderVan Poelgeest bovendien
aangedrongenopaanpassingvandewet-
en regelgeving. Dat heeft minister Blok
toegezegd.

Zolang deze zaak niet is opgelost, lopen
alle vergunningen voor vervanging of
nieuwbouw (weer)viadelokale overheid.
Waternet mag namelijk geen gedoogbe-
sluiten nemen, aldus Blees: “Het is voor
Amsterdam van groot belang dat er hel-
derejuridischeregels worden opgesteld.
Maar ik denk dat het nog wel een paar
jaarduurt tot het zoveris.”

Eric Blaauw, bestuurslid van de Landelij-
ke Woonboten Organisatie (LWO), noemt
de uitspraak een logisch gevolgvanslor-
dige wetgeving.“In het Bouwbesluitvan
2012 is alleen in de toelichting opgeno-
men dat woonschepen niet onder deze
wet vallen, niet in het besluit zelf. Daar
wringt het dus. Dankzij deze uitspraak
moetde uitzonderingvoorwoonschepen
wordenopgenomenin het Bouwbesluit
zelf. Dan pasis het wettelijk geregeld.”
Advocaat Vermaat is evenmin verbaasd
over de uitspraak. “Eigenlijk verbaas ik
me er al heel lang over dat een woon-
boot in de zin van de wet niet wordt
aangemerkt als bouwwerk. Voor water-
woningen geldtdat wel. Het vervelende
is dat de Amsterdamse Verordening op
het Binnenwater zodanig is opgesteld
dat je nooit een omgevingsvergunning
krijgt voor een woonboot. Dat is dus te-
genstrijdig en heel vervelend voor men-
sen die nu een oude boot willen vervan-
gen; zij vallen buiten het gedoogkader.
Hopelijk wordt hier snel een oplossing
voor gevonden.”
Debottom-lineisvolgensVermaatdatde
wet-en regelgeving voor woonboten nog
altijd rammelt.Daarom kan één gerechte-
lijke uitspraak zo’n opschudding veroor-
zaken.“Door het gebrekaan eenjuridisch
kaderwordtde chaosalmaar groter. Ove-
rigens heeft de gemeente heel doortas-
tend opgetreden door onmiddellijk een
gedoogkader op te stellen. Daar was ik
eerlijk gezegd positief door verrast.” &



Wonen in zelfbeheer

De Nederlandse Woonbond heeft deze zomer
een uitgebreide brochure (50 pag) uitgebracht
over de mogelijkheden voor Wonen in Zelfbeheer,
waarbij het niet gaat omindividuele huiseigenaren
-zelfbeheerders pur sang-maar om huurders in co-
operatieve woonvormen. De Woonbond vindt meer
zelfbeheer een kansrijke nieuwe weg in de volks-
huisvesting. De ondertitel is veelzeggend: “Nieuwe
kansen voor huurders op zeggenschap en lagere
woonlasten”.

Zelfbeheer - het door bewoners zelf ontwikke-
len, (laten) bouwen en/of beheren van hun eigen
woningcomplex en/of de voorzieningen daarin
- heeftin Nederland nooit een hoge vlucht geno-
men. Dat de belangstelling nu toeneemt, verklaart
de Woonbond uit twee ontwikkelingen: het Rijks-
beleid dat woningcorporaties aan de ketting legt
en hogere huren en meer verkoop van corporatie-
woningen veroorzaakt; maar ook de verschuiving
van verzorgingsstaat naar participatiesamenle-
ving. Die komt weliswaar grotendeels voort uit
bezuinigingstaakstellingen, maar toch ook uit de
wens van burgers om meer invloed te krijgen op
de eigen leefomstandigheden.

Voor bewonerscollectieven die zich op dit pad wil-
len begeven, is deze brochure een uitstekend start-
punt. De inleidende hoofdstukken beschrijven ini-
tiatieven uit het Nederlandse verleden en uit het
buitenland. Bekende Nederlandse voorbeelden
zijn Samenwerking in Amsterdam en De Refter
in Ubbergen, maar Nederland is toch vooral het
land van de woningcorporaties. In diverse andere
Europese landen hebben wooncodperaties veel
meer wortel geschoten.

Dewooncodperatieis op de politieke agenda geko-
men dankzij Adri Duivesteijn. In 2013 lanceerde hij
ineen essay een uitgewerkt idee om een deel van
het corporatiebezit over te dragen aan door bewo-
ners bestuurde wooncodperaties. Tijdens de roem-
ruchte ‘Nachtvan Duivesteijn’ zegde minister Blok
toe de mogelijkheden daartoe te onderzoeken.
De Woonbond noemtals potentiéle voordelen voor
bewoners dat meer zelfbeheer leidt tot grotere in-
vloed op en betrokkenheid bij hun woonsituatie;
tot lagere woonlasten en tot mogelijkheden om
specifieke woonwensen te realiseren.

Uitgebreid wordt stilgestaan bij mogelijke rechts-
vormen voor collectieven, met de juridische, fiscale
enandere financiéle consequenties die daarbij ho-
ren, waarbij het langste wordt stilgestaan bij ‘de
codperatie” een vereniging die opkomt voor de ma-
teriéle belangen van haar leden. De slothoofdstuk-
ken gaan over het kopen van eenwooncomplexen
het zelf beheren van wooncomplexen.

Wonen in zelfbeheer - Nieuwe kansen voor
huurders op zeggenschap en lagere woonlasten.
Nederlandse Woonbond, juni 2014. 50 pagina’s,
ISBN 978-90-6965-107-1. Ledenprijs € 12,45;
Niet-ledenprijs € 24,90, Zie de webwinkel van
woonbond.nl

Slimme steden

n Barcelona tot New York, van Tokio tot Am-

sterdam: een beetje stad is een Smart City of
wil dat worden. Maar wat is dat? En is het meer
dan ketelmuziek van marketeers van steden enICT-
bedrijven? Een rode draad vormtin ieder geval het
optimisme dat toepassing van slimme technologie
het leven in de stad schoner, veiliger, efficiénter en
dus aangenamer maakt.
Dit boek ‘Slimme Steden’ is een vreemde eend in
het gebruikelijke discours - om ook een keer het
woord te gebruiken waar auteur Maarten Hajer
zodol opis- over slimme steden. Hajer begintin
zijninleidend essay aan de andere kant: de uit-
dagingen waar de steden deze eeuw voor staan.
Deondertitel luidt dan ook: “Opgaven voor de 21e
eeuw in beeld”. Het gaat niet zozeer over slim-
me steden maar over slimme stedenbouw. Enals
technologie kan helpen problemen op te lossen,
ja graag. In die volgorde, wat hem betreft: “Als
we werkelijk een oplossing willen vinden, moet
de technologische focus in het discours van de
smart city snel worden bijgestuurd”.
Dit boek is vooral een warm pleidooi voor duur-
zaamheid: “We moeten een manier vinden om
steden eco-efficiént te maken”. Hajer typeert de
huidige stad als een organisme dat uit het lood is
geslagen, intermen van energieverbruik, vervui-
ling, beslag op het achterland en waterhuishou-
ding. Volgens de auteur is er een omslag in het
denken over stadsontwikkeling nodig minstens
vergelijkbaar met de hygiénistische hervormings-
beweging van de 19e eeuw. Die heeft de stedeling
riolering en waterleiding opgeleverd, waardoor
zijngezondheid en levensverwachting spectacu-
lair zijn toegenomen.
Het inleidende essay van Hajer wordt gevolgd
door hoofdstukken met historische, actuele en
kwantitatieve informatie over de stad - zowel
nationaal als mondiaal.
Tientallen infographics geven antwoord op vra-
genals: waar leven steden van; wat nemen ze op
aan water, voedsel, bouw-en andere materialen;
wat voeren ze daarvan weer af en hoe doeltref-
fend is die stofwisseling? De thema’s per hoofd-
stuk zijn: demografie, lucht, water, voedsel, na-
tuur, mobiliteit, vracht, bouwmateriaal, afval en
energie. Aan de hand van al dit feitenmateriaal
willen de auteurs duidelijk maken wat de opga-
ven zijn van de 21e eeuw, en welke kansen er
liggen voor verandering. Het resultaat is geen
boek geworden voor op het nachtkastje - afge-
zienvan hetinleidende hoofdstuk wellicht - wel
eenindrukwekkende bundeling vaninformatie.

Slimme steden - Opgaven voor de 21e
eeuw in beeld. Ton Dassen, Maarten Hajer,
Uitgever:naio1o. ISBN 9789462081475, Prijs
19,50. Er is ook een Engelstalige versie.
— http.//www.naibooksellers.nl/slimme-
steden-opgaven-voor-de-21e-eeuw-in-
beeld.html

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

in zelfbeheer
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- Nieuwbouwmarkt
trekt wat aan

AANBOD MARKTWONINGEN IN AMSTERDAM De afzetvan nieuwbouwwoningenis het eerste half-

jaarvan 2014 flink gestegen in vergelijking met vo-
6000 rig jaar. Dat komt vooral door de oplevering van 800
markthuurwoningen (vorig jaar 515 in hele jaar). Ook
de afzetvan nieuwbouw koopwoningen vertoontenig
tekenvan herstel. Vorig jaar werden er 1173 verkocht,
terwijl dit eerste halfjaar ten minste 650 nieuwbouw-
woningen van de hand gingen (exclusief eventuele
verkoop van collectieve kavels).
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In 2013 liet de afzet van reguliere nieuwbouw koopwo-

ningen nog geen enkel herstel zien. Er werden in Am-
sterdam 816 van deze woningen verkocht tegenover
819in2012. De totale afzet van nieuwbouw marktwo-
ningen daalde van 1895 naar 1.688 woningen. Ditis het
totaal van koopwoningen, kavels, starterswoningen

AANBOD REGULIERE NIEUWBOUW BINNEN DE RING en marktsector huurwoningen. Het langjarig gemid-
delde ligt op ruim 2000 woningen.
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Het aanbod bestond uit 1924 reguliere nieuwbouw
koopwoningen, 382 ‘bouwnummers’ uitgegeven als
kavel (zowel individueel als collectief) en 181 appar-
tementen in te transformeren/getransformeerde be-
drijfsruimten. Onderdeel van het totaalaanbod was
een restant van 778 onverkochte woningen uit eer-
dere jaren. Eind december 2013 waren er nog 751 wo-
ningen onverkocht.
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afzet nieuwbouwwoningen
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Van het totaalaanbod van zo'n 2400 woningen werd

69 procentverkocht. Ditafzetpercentage s gelijkaan

datvan 2012.Vooralinstadsdeel Noord liep de verkoop

goed: 91 procent verkocht. De beste afzetresultaten

s | e vande reguliere nieuwbouw buiten de Ring bevinden
zich in de prijsklasse van twee tot drie ton.

Zowel binnende Ringals daarbuiten zijn er goedkope-

2012 i ] re nieuwbouwwoningen aangebodendandejarener-

voor. Maar binnen de Ring kost zo'n 60 procentvan het

2ou e

aanbod nog altijd meer dan drie ton, afgezien van de
starterswoningenzoals de studio'sin het GAK-gebouw.
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markthuur en meer starterswoningen. Grote projec-

ten met starterswoningen zijn Villa Mokum (Oost, Am-

AANBOD IN BEIDE GRAFIEKEN EXCLUSIEF KAVELS EN STARTERSWONINGEN stelkwartier) en De Studio (West, GAK-gebouw). Hoewel

het aanbod aan nieuwe starterswoningen wat lager

2013 [N | uitviel danin 2012, verwacht het Ontwikkelingsbedrijf
van de gemeente Amsterdam in 2014 weer een toena-
00 [ B me. Maar: "Het reguliere aanbod blijft vooralsnog laag
g en vertoont nog geen herstel" B
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