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______________________________________________________________________

Initiatief voor Betaalbaar Wonen Amsterdam Noord

Samenwerkingsverband van bewoners uit Amsterdam Noord 
______________________________________________________________________


Beste mensen,

Hierbij ontvangt u een nieuwe nieuwsbrief van het Initiatief Betaalbaar Wonen Amsterdam Noord   (IBW-N). Deze nieuwsbrief staat in hoofdzaak in het teken van de ontwikkeling van de ‘sociale woningvoorraad’ in Amsterdam Noord.

Naast informatie vindt u in deze Nieuwsbrief ook een oproep, gericht aan de Stadsdeelraad Amsterdam Noord, Gemeenteraad van Amsterdam en Amsterdamse Federatie van Wooncorporaties, om de aantasting van de (goedkope) woningvoorraad in Noord te doen stoppen.

We vragen u om deze oproep te ondersteunen en deze te versturen aan ons contactadres: 
IBW-N, Voorsteven 8, 1034 SK Amsterdam.

Rapport sociale woningvoorraad IBW-N

Het IBW-N heeft zich in de afgelopen periode ingespannen om de enorme daling van het aantal sociale huurwoningen en de stijging van de huurlasten van leeggekomen woningen op de agenda te krijgen van de diverse politieke bestuursorganen. Wij hebben daarvoor in januari een rapport gepresenteerd genaamd: ‘’sociale woningvoorraad in Amsterdam Noord in gevaar”.
In het rapport zijn cijfers met betrekking tot de woningvoorraad, uit officiële bronnen, gebundeld en hebben we deze doorgerekend om ontwikkelingen zichtbaar te maken.  

Ook is doorgerekend wat voor de toekomst de invloed van plannen en beleid van het stadsdeel, gemeente en wooncorporaties is.
Aanleiding schrijven rapport

Aanleiding was dat bestuurlijke instanties en wooncorporaties steeds maar weer een beeld schiepen dat er een overdaad aan ‘goedkope huurwoningen’ zou zijn, ook in Amsterdam Noord, en dat het aantal huishoudens die op deze woonvoorraad was aangewezen, slonk.

Daarnaast kwamen bij het IBW-N steeds meer berichten van bewoners binnen dat men 
steeds moeilijker aan een woning kon komen die enigszins voldeed aan de woonwensen en betaalbaar is.  Mensen die vanwege sloop hun woning moeten verlaten (stadsvernieuwings-kandidaten) hebben ons erop gewezen dat woningen die aangeboden worden enorm in

huurprijs zijn gestegen en dat zij vaak met vele andere stadsvernieuwingskandidaten op een woning inschrijven.

Bewoners die willen doorstromen en bijvoor-beeld naar een (kleinere) woning in hun omgeving (of straat) willen kunnen dat niet omdat woningen bij leegkomst worden verkocht of dat deze, door het opdrijven van de huurprijs, niet meer betaalbaar is.
De positie van ‘starters’ om aan een kwalitatief redelijke en betaalbare ‘sociale huurwoning’ te komen, is bijna kansloos. Vaak is men gedwongen een kleine woning te aanvaarden met een hoge huur.
Het IBW-N heeft bij haar onderzoek, naast de ontwikkelingen in de woonvoorraad en de inkomensontwikkeling van de huishoudens in Amsterdam Noord, ook gekeken welke woningen via de woningnetkrant worden aangeboden.

Hierbij is opgevallen dat eensgezinswoningen, hoe klein in oppervlakte ook, enorm in huurprijs zijn gestegen en dat zelfs in bepaalde buurten (o.a. Walvisbuurt)  huishoudens met een laag of een laag middeninkomen geen enkele kans meer hebben om daar een betaalbare huurwoning te betrekken. Dit komt omdat de leeggekomen, voorheen sociale huurwoningen, daar of verkocht worden, of enorm in huurprijs stijgen tot ver boven de       €  700,-
Reacties op het rapport

Het IBW-N heeft op haar rapport (schriftelijke) reacties ontvangen van het College van B&W in Amsterdam, het Dagelijks Bestuur van het stadsdeel Amsterdam Noord, VROM en de deelraadfractie van de PvdA.

Daarnaast heeft zij gesprekken gevoerd op uitnodiging van de stadsdeelraadfractie van Groen Links Amsterdam Noord, en met de gemeenteraadsleden mevr. Willemse (PvdA) en mevr. Buurma-Haitsma (VVD).

Het rapport heeft daarnaast op de agenda gestaan (als raadsadres) van de stadsdeel-raad  Amsterdam Noord  en is bediscussieerd op een tweetal bijeenkomsten van de door het stadsdeel georganiseerde bijeenkomst van het huurdersplatform.

De bestuursorganen van het stadsdeel (dagelijks bestuur) en van de gemeente Amsterdam (B&W) spraken waardering uit voor ons onderzoek en het rapport werd betiteld als gedegen.  

Ook werd vermeld dat zij een deel van de conclusies en zorg onderschreven, achter-wege blijft echter welke conclusies dat exact zijn. 

Daarnaast vond men een deel van de conclusies te somber

Conclusie IBW-N op reacties

Het IBW-N leidt daar uit af dat de bestuurlijke 
instanties wel zeggen onze zorg te delen, maar aan de andere kant pogen de ontwikke-lingen te bagataliseren.

Ze negeren de concrete cijfers die aangeven wat aan sociale huurwoningen (werkelijk) beschikbaar is en negeren dat de ondergrens van wat nodig is, al gepasseerd is.

Wij vinden dat er nu gehandeld moet worden zoals: 
· geen nieuwe plannen voor sloop van sociale huurwoningen, 
· het terugdringen van het opdrijven van de huren bij leegkomen (huurharmonisatie) en 
· een splitsingstop.

Steun voor cijfers IBW-N

De onderzoeksresultaten van het IBW-N en de cijfers waarop deze steunen, zijn door de bestuurlijke instanties niet weersproken. Dat kon men ook niet omdat deze onderstreept werden door de bevindingen van de Dienst Wonen Amsterdam die in een  eind februari jl. gepubliceerd onderzoek de ontwikkelingen zoals die in het rapport van het IBW-N zichtbaar zijn gemaakt, ondersteunen. 

Opvallend is dat de bestuurlijke instanties pas na de publicatie van de Dienst Wonen hun reactie aan het IBW-N kenbaar hebben

gemaakt (wellicht dacht men dat deze tot andere resultaten zou leiden).

Er moet een eind komen aan de tijd van lijdzaam toezien hoe steeds meer wooncorporaties het ‘volkshuisvestingbeleid’ bepalen en politici volgzaam ieder plan/idee van hen omarmen.

De stadsdeelraad heeft zich steeds meer laten degraderen tot een inspraakorgaan van de wooncorporaties.
Uw steun is nodig !


Wij vragen uw steun om een kentering tot stand te brengen zodat de mensen met een laag en/of een laag middeninkomen in Amsterdam Noord weer een werkelijke keuze hebben om te kunnen wonen, ook in Amsterdam Noord, in een kwalitatief goede en betaalbare woning.
Stuur ons uw bevindingen !

U kunt dat o.a. doen  door uw bevindingen door te geven aan het IBW-N per email: secretariaat@ibw-n.nl, telefonisch: 020 6316682, schriftelijk (zie ook de bijgesloten oproep): IBW-N/ p/p H. Wanders, Vooorsteven 8, 1034 SK Amsterdam. 
Wij zullen deze bundelen en aanbieden o.a. aan het stadsdeelraadbestuur op een nog nader te bepalen tijdstip.

Inzicht 

Om u inzicht te geven in de materie, schetsen we hierna de ontwikkelingen in de sociale woningvoorraad in Amsterdam Noord; wat nu werkelijk aan woningen beschikbaar is en wat de omvang van de doelgroep is. 
Daarbij zullen we de laatste gegevens van het onderzoek van de Dienst Wonen Amsterdam betrekken.  

We zullen ook een beeld geven van de reacties van de bestuurlijke instanties en trachten definities zoals die in volkshuisvestingstaal worden gebruikt uit te leggen.

Alle informatie op website

Het volledige rapport van het IBW-N is te downloaden op haar website http://www.ibw-n.nl

Daar staan ook de schriftelijke reacties van het Dagelijks Bestuur van het Stadsdeel Amsterdam Noord en van het College van B&W (deze zijn ook te down-loaden).
	
Wat is de ‘goedkope woonvoorraad’ ?

Tot de goedkope woonvoorraad (ook kernvoorraad+ genoemd) rekent men woningen:

· die een woonoppervlakte hebben onder de 60 vierkante meter en een huur hebben van maximaal € 398,- per maand;

-     een woning met een woonoppervlakte boven de 60 vierkante meter met een huur tot maximaal €  526 per maand
	
Wat is de ‘betaalbare woonvoorraad”


Tot de betaalbare woonvoorraad rekent men woningen:

· met een woonoppervlakte onder de 60 vierkante meter met een huur boven de €  398,-  per maand

· woningen met een woonoppervlakte van boven de 60 vierkante meter met een huur boven de € 526,- per maand t/m €  621,78,- (de huurtoeslaggrens).   




Doelgroepen van beleid

Welk inkomen mag je maximaal hebben om in aanmerking te komen voor een woning die behoort tot de ‘goedkope woningvoorraad”?
De inkomensgrens ligt gelijk aan de huurtoeslaggrens. Vanaf 1 januari 2008 is dat:

Belastbaar verzamelinkomen (bruto huishoudinkomen)

· alleenstaande jonger dan 65 jaar                      
€  20.600 Euro

· alleenstaande vanaf 65 jaar                               
€  18.525 Euro

· meerpersoonshuishoudens jonger dan 65 jaar   
€  27.950 Euro

· meerpersoonshuishoudens boven 65 jaar         
€  24.625 Euro

Netto komen deze inkomens neer op maximaal:

· alleenstaande ca. 



€  1225,- per maand

· meerpersoonshuishouden 


€ 1650,- per maand

Huishoudens die (iets) meer te besteden hebben, komen niet in aanmerking voor huurtoeslag. 

Daarnaast hebben huishoudens met een netto huishoudinkomen tot plusminus €  1950,- per maand (lage middeninkomens) ook toegang tot de ‘goedkope woningvoorraad’.

Hoeveel huishoudens in Amsterdam Noord hebben een laag inkomen?

Men hanteerde als cijfer dat ongeveer 14.800 huishoudens in Amsterdam Noord een laag inkomen hadden. Het IBW-N heeft dat betwist omdat de huurtoeslagcijfers van de afgelopen jaren stegen (bron:VROM) en cijfers van de inkomensontwikkelingen van O&S (Onderzoek 
en Statistiek, bureau gemeente Amsterdam) voor Amsterdam Noord een dalende tendens wat betreft de inkomen weergaven.

Uit (meest recentelijk) onderzoek van de dienst Wonen Amsterdam blijkt, tot haar eigen verrassing, dat in de afgelopen twee jaar het aantal huishoudens met een laag inkomen in Amsterdam Noord is gestegen tot 16.000.  
Hoeveel huishoudens hebben huurtoeslag ?

In Amsterdam Noord hebben 11.135 huishoudens huurtoeslag (bron: VROM meest recentelijk huurtoeslagcijfers 2005/2006).

In de periode 2001/2002 hadden 9.889 huishoudens huursubsidie.

Bijna 36% van de huishoudens die nu een woning huurt heeft huurtoeslag, in 2001 lag dat percentage nog op 29.7%.  

Hoeveel geld is met de huurtoeslag gemoeid?

Over het jaar 2005/2006 werd aan huurtoeslag aan de huishoudens in Amsterdam Noord gezamenlijk ruim 19.5 miljoen Euro uitbetaald. 

In 2001/2002 was dat nog ruim 15 miljoen Euro.

Een stijging in die periode van bijna 30%.

Tegen deze achtergrond is het opmerkelijk dat politici nogal zwijgzaam zijn over de maatschappelijke plicht (en waar ze voor opgericht zijn) van wooncorporaties om mensen met een bescheiden inkomen goed en ‘betaalbaar’ te huisvesten.

Van slechts een bescheiden 30% van de huishoudens in Amsterdam Noord met een laag inkomen is de huurhoogte zodanig dat ze geen beroep hoeven/kunnen doen op huurtoeslag.

Dat is o.a. toch een reden om eindelijk eens grenzen te stellen aan de enorme huursprong bij leegkomen van woningen (huurharmonisatie) omdat gedacht wordt: “de overheid compenseert toch wel”?
Hoeveel goedkope huurwoningen zegt men beschikbaar te hebben?

Het onderzoek van de Dienst Wonen geeft aan dat in de afgelopen twee jaar een drastische afname heeft plaatsgevonden van het aantal ‘goedkope woningen’ in Noord.

In 2005 waren dat er : 24.893, 
in 2007: 22.200.

Een afname van 2.693 goedkope huurwoningen in Amsterdam Noord.

Het betekent dat jaarlijks bijna 1350 woningen uit de goedkope woningvoorraad verdwijnen. 

Het IBW-N komt in haar rapport tot een jaarlijks gemiddelde van 1425 woningen.

Op zicht niet zo’n groot verschil.

De cijfers van de Dienst Wonen hebben echter het IBW-N nog meer verontrust omdat in het cijfer van het IBW-N een jaarlijkse afname van 505 woningen door sloop (over een periode van 5 jaar) was uitgegaan. In 2006 zijn geen woningen gesloopt, dat betekent dat het huurharmonisatiecijfer welke het IBW-N heeft gehanteerd (jaarlijks afname 550) te laag is geschat en dat het aantal sociale huur-woningen dat jaarlijks door huurharmonisatie uit de ‘goedkope woningvoorraad’ verdwijnt vele honderden hoger ligt.  

Als je het aantal woningen die behoren tot de goedkope woningvoorraad (22.200) afzet 
tegen de omvang van het aantal huishoudens met een laag inkomen (16.000) dan lijkt het of er inderdaad een overschot nog is aan goedkope huurwoningen.

Maar schijn bedriegt !

Wat is nu werkelijk beschikbaar?

Bij de cijfers die men hanteert worden ook de woningen opgeteld die gesloopt worden, ge-splitst zijn en het aantal sociale huurwoningen die nog verkocht mogen worden.

De komende jaren worden ruim 2000 woningen volgens de plannen gesloopt (op dit moment moeten zo’n 1000 huishoudens  door sloop hun woning al verlaten en deze huishoudens zijn op zoek naar huisvesting elders).

Daarnaast zijn nog eens 6225 woningen gesplitst,  daarvan behoort, naar schatting, bijna 5000 tot de ‘goedkope woningvoorraad”, een deel daarvan wordt verkocht.

Onderschat worden de gevolgen van splitsing.

Het IBW-N heeft berekend dat meerdere jaren (minimaal 7 jaar na splitsing) pas weer een deel van deze woningen in de verhuur komen.  

Zolang in de complexen waar woningen gesplitst zijn niet het aandeel van (over het algemeen) 49% van de woningen is verkocht, komen geen woningen in de verhuur.

Het stadsdeel bagataliseert dat gegeven door erop te wijzen dat zo’n gesplitste woning, als deze na een jaar (!) nog niet verkocht is, weer in de verhuur komt.

Het aantal goedkope woningen dat nog gesplitst kan worden en daardoor voor lange tijd niet meer in de verhuur komt, wordt geschat op ongeveer 1500.

Het aantal, op dit moment, werkelijk beschikbare goedkope huurwoningen is dan ook niet 22.200 maar 15.200 
( 22.200 - 2000 te slopen woningen en -5000 gesplitste goedkope huurwoningen)
Het IBW-N vindt dat het aantal ver, maar dan ook ver, onder de grens komt van wat aanvaardbaar door ons geacht wordt.

Vandaar dat we vinden dat er geen woningen meer gesplitst mogen worden.

Hoe gaat het in de toekomst met de ‘goedkope woningvoorraad’ ?  

Er zijn verschillende factoren die de afname en toename van het aantal goedkope huurwoningen bepalen.
	Aan de afname kant
	Aan de toename kant

	-sloop van sociale huurwoningen
	Het aantal nieuwbouwwoningen die toegevoegd worden aan de goedkope woningvoorraad.

	-verkoop van huurwoningen
	

	-samenvoeging van woningen
	

	- huurharmonisatie (stijging van de huren bij leegkomen).
	


De afname trends:

· Op basis van de plannen voor sloop (tot 2012) verdwijnen jaarlijks 500 goedkope huurwoningen (4 jaar lang)
· door verkoop gaat jaarlijks de goedkope woonvoorraad met 360 omlaag (6 jaar lang)

      (in de afgelopen 4 jaar zijn gemiddeld per jaar ongeveer 400 goedkope sociale

       huurwoningen verkocht)
-
door samenvoeging van woningen verdwijnen jaarlijks ongeveer 85 kernvoorraad+ woningen (het Dagelijks bestuur schat het aantal woningen welke verdwijnt tot aan 2015 op 600)

· door huurharmonisatie verdwijnt uit de berekeningen van het IBW-N minimaal 550 woningen. De laatste cijfers van de Dienst Wonen geven echter een beeld dat dit cijfer fors hoger ligt. 
· De verwachting dat de komende tijd het aantal woningen dat door huurharmonisatie uit de goedkope woonvoorraad verdwijnt drastisch zal afnemen (het stadsdeel verwacht dat dit zich beperkt tot zo’n 200 woningen in de toekomst) stoelt niet op de ervaring (en cijfers) tot nu toe. Wie regelmatig de aanbiedingen in de woningnetkrant volgt, zal ongetwijfeld tot dezelfde conclusie komen.

Voor de komende jaren betekent het dat jaarlijks ‘minimaal’ een afname plaatsvindt van de goedkope woningvoorraad  met 1495 woningen,  als het beleid niet gewijzigd wordt.

Het stadsdeel verwacht dat tot aan 2015 jaarlijks 220 woningen aan de goedkope woningvoorraad wordt toegevoegd.

Wij vinden de toename door het aantal nieuwbouwwoningen in geen enkele verhouding staan tot het aantal dat jaarlijks verdwijnt en vinden het aantal nieuwbouw-woningen dusdanig laag dat je zelfs niet kunt spreken van enige compensatie van het aantal dat door huurharmonisatie verdwijnt.

Het IBW-N zal zich inzetten dat voor nu en in de toekomst voldoende kwalitatief goede en betaalbare woningen gegarandeerd wordt.

Voor Amsterdam Noord betekend het dat:
· er een stop komt op de huurharmonisatie

· er geen woningen meer gesplitst worden

· er bij nieuwe planvorming voor elke ‘goedkope sociale huurwoning’ die onttrokken wordt aan de bestaande woningvoorraad, een nieuwe ‘goedkope en/of betaalbare huurwoning gebouwd moet worden

· de jaarlijkse huurverhogingen, ook in de toekomst binnen de perken blijven

Uw steun hebben we hierbij nodig
Vul de bijgevoegde oproep in en stuur deze aan: IBW-N, Voorsteven 8, 1034 SK Amsterdam. 

Op onze website, http://www.ibw-n.nl staat de digitale versie die u kunt printen, of digitaal aan ons e-mail adres, secretariaat@ibw-n.nl, kunt sturen.

	
De kosten van de acties die tot nu toe zijn gevoerd, worden volledig gefinancieerd door giften van bewoners en bewonersorganisaties uit Amsterdam Noord.

Er gaat heel wat geld doorheen: advocaatkosten, drukkosten, portokosten etc. om de bewoners te informeren over de activiteiten van het IBW-N.
Wilt u en/of uw organisatie de activiteiten van het IBWN ook financieel ondersteunen, stort dan uw bijdrage op:       
postgiro 5167223 t.n.v. Initiatieven Betaalbaar Wonen-Amsterdam
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Met vriendelijke groeten: 

de initiatiefgroep

Het IBW-N:

Han Wanders, Han_Wanders@hotmail.com
Wil van Zijl, secretariaat@ibw-n.nl
Jan Philip, phico@hetnet.nl
Alie/Bertus van der Kuil
Rob Sudmeijer

Cees Witte

Frits Groen
Mien Doets
Jan Visscher

Vul de bijgevoegde oproep in en stuur deze aan: IBW-N, Voorsteven 8, 1034 SK Amsterdam. 

Op onze website, http://www.ibw-n.nl staat de digitale versie die u kunt printen, of digitaal aan ons e-mail adres, secretariaat@ibw-n.nl, kunt sturen.

AAN:

DE STADSDEELRAAD AMSTERDAM NOORD, GEMEENTERAAD VAN AMSTERDAM EN 

DE AMSTERDAMSE FEDERATIE VAN WOONCORPORATIES

· STOP DE AANTASTING VAN DE (GOEDKOPE) SOCIALE WONINGVOORRAAD IN AMSTERDAM NOORD


· GEEN NIEUWE PLANNEN VOOR SLOOP VAN SOCIALE HUURWONINGEN
· HET TERUGDRINGEN VAN HET OPDRIJVEN VAN DE HUREN BIJ LEEGKOMEN (GEEN HUURHARMONISATIE)
· GEEN VERDERE SPLITSING VAN SOCIALE HUURWONINGEN IN AMSTERDAM NOORD

Naam: 

........................................................................................................................................

Organisatie:
………………………………………………………………………...........……………………
Handtekening: ……………………………………………………………………………………………………
Mijn ervaringen zijn ________________________________________________________________________________

________________________________________________________________________________

________________________________________________________________________________

________________________________________________________________________________

_______________________________________________________________________________






























Wilt u delen uit deze publicatie publiceren dan kunt u dat gerust doen, bronvermelding vinden wij niet nodig. Wel stellen we het op prijs een exemplaar waar het stukje in staat, te ontvangen. U kunt deze sturen naar ons contactadres.


Informatie en voortgang zal op de website van het IBW-N worden gepubliceerd�(http://www.ibw-n.nl).


�Wilt u de nieuwsbrief per E-mail ontvangen geef dat dan per e-mail door aan ons secretariaat.


�HYPERLINK "http://by15fd.bay15.hotmail.msn.com/cgi-bin/compose?mailto=1&msg=MSG1115549603.16&start=1170170&len=22922&src=&type=x&to=secretariaat@ibw-n.nl&cc=&bcc=&subject=&body=&curmbox=F000000001&a=987f3b9670712755a8abe6170dcfabbc"�secretariaat@ibw-n.nl�


website: http://www.ibw-n.nl
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