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Publiekssamenvatting

Het Dagelijks Bestuur (DB) heeft het rapport ‘Sociale woningvoorraad in Amsterdam-Noord in gevaar’ besproken. In het rapport van het Initiatief voor Betaalbaar Wonen Amsterdam-Noord (IBW-N) wordt de noodklok geluid over de omvang van de laagste inkomensgroepen en van de betaalbare huurwoningvoorraad in Noord. 

Het DB heeft veel waardering voor de grondige analyse in het IBW-N-rapport. In een reactie zegt het DB een deel van de bezwaren te herkennen, maar dat het bij een aantal opmerkingen gaat om de gevolgen van vastgesteld beleid. Daarnaast meent het DB enkele interpretatieverschillen te bespeuren. Een deel van de conclusies is echter te somber, onterecht of te zeer gebaseerd op veronderstellingen, aldus het DB. Het gaat dan om de fasering en de gevolgen van sloop/nieuwbouw, de omvang van de voor de doelgroep benodigde huurwoningen in de zgn. kernvoorraad en het resultaat van splitsing en verkoopbeleid.

Het stadsdeel ziet in het rapport een kritische aansporing om - onder andere door monitoring van de huur- en inkomensontwikkelingen - zeer alert te zijn op de trends rond de sociale huurvoorraad, de ontwikkelingen nauwgezet te volgen en waar mogelijk en nodig bij te sturen.

Mede gezien het achterblijvende tempo van verkoop van huurwoningen vindt het DB het voorbarig nu een verkoopstop voor sociale huurwoningen te bepleiten.

Reactie Dagelijks Bestuur op IBW-N-rapport

‘Sociale woningvoorraad In Amsterdam-Noord in gevaar’
(tenzij anders vermeld, zijn de door het stadsdeel gebruikte cijfers afkomstig van de Dienst Wonen)

Inleiding

Veel conclusies in het rapport (laatste versie januari 2008) van het Initiatief Betaalbaar Wonen Amsterdam-Noord (IBW-N) over de bereikbaarheid van sociale huurwoningen in Amsterdam-Noord worden onderschreven. Ook wordt de degelijkheid geprezen, zo bleek uit de reactie van de portefeuillehouder tijdens het Huurdersplatform op 30 oktober j.l. 

Een deel van de conclusies is echter te somber, onterecht of te zeer gebaseerd op veronderstellingen.

Onder meer de portefeuillehouder Wonen plaatste kanttekeningen bij de conclusies van het rapport. Afgesproken is om dit onderwerp komend voorjaar opnieuw te agenderen tijdens het Huurdersplatform en daarbij de laatst bekende gegevens met betrekking tot de omvang van de kernvoorraad+ en de primaire doelgroep te betrekken.

De belangrijkste punten uit het IBW-N-rapport 

· gemeentelijke rapporten over doelgroep en kernvoorraad zijn te optimistisch

· woningen die op termijn worden gesloopt, verdwijnen definitief uit de voorraad

· het aantal verkochte/te verkopen woningen (circa 450 per jaar) is te groot

· woningen in gesplitste complexen worden niet meer verhuurd

· door harmonisatie verdwijnen jaarlijks veel woningen uit de betaalbare voorraad

· in 5 á 6 jaar zal de kernvoorraad gedaald zijn van ongeveer 24.500 naar 16.000

· het aantal huurtoeslag-ontvangers neemt toe

· zonder beleidswijziging komt de kernvoorraad in de knel.

Huidig beleid Wonen

Het (stedelijke) beleid kent een aantal bewust gekozen consequenties en ’draaiknoppen’ en flankerend die raken aan de omvang van de kernvoorraad+ in Amsterdam-Noord: 

· een meer gevarieerde woningvoorraad

· uitbreiding van het aantal eigen woningen, ook in de nieuwbouw

· in Amsterdam-Noord verkoop van maximaal 5400 huurwoningen in tien jaar, ook aan zittende huurders

· stedelijke vernieuwing door sloop/nieuwbouw

· stimuleren van doorstroming

· alle buurten toegankelijk voor alle inkomens

· meer mogelijkheden voor midden- en hogere inkomens

· acceptatie van een zekere mate van ‘scheefwonen’

· het binden van bewoners die overwegen te vertrekken naar plaatsen als Purmerend en Almere.

Hieronder wordt ingegaan op een aantal punten uit het IBW-N-rapport

1. het stadsdeelbeleid is onverminderd gericht op zowel het behoud van voldoende betaalbare huurwoningen voor de doelgroep als op een meer gevarieerd aanbod voor onder meer midden- en hogere inkomens;

2. het stadsdeel heeft hoge verwachtingen van het rendement van komende sloop/nieuwbouw en nieuwbouw;

3. het stadsdeel heeft gekozen voor een geleidelijk en gefaseerd proces van sloop/nieuwbouw in de periode 2007-2020: sloop: 2500 woningen, nieuwbouw t.m. 2015: 11.500 woningen; 

4. het stadsdeel bewaakt de omvang, huurhoogte en bereikbaarheid van de sociale sector na de ingrepen in met name Nieuwendam-Noord, Banne en Van der Pekbuurt;

5. in de planvorming nieuwbouw streeft het stadsdeel naar 30% sociale huur; ook in bijvoorbeeld de Van der Pekbuurt garandeert Ymere het behoud van een substantieel sociaal segment;

6. het stadsdeel maakt een andere inschatting dan IBW-N van het effect van de splitsing van complexen voorafgaande aan verkoop; alle uiteindelijk niet-verkochte woningen (minimaal 51% in het complex) blijven immers beschikbaar voor verhuur en de corporatie houdt na verkoop een meerderheidsbelang in de Vereniging Van Eigenaren (VVE); tegelijkertijd constateert het stadsdeel dat het beoogde verkooptempo achterblijft bij de prognoses;

7. het stadsdeel vertrouwt erop dat de stedelijke afspraken met de corporaties (‘aanbiedingsafspraken’) zorgen voor meerjarige zekerheid over de omvang van het bereikbare en betaalbare aanbod; zo is in Bouwen aan de stad over huurharmonisatie de afspraak gemaakt dat in vier jaar 85% van de vrijkomende woningen tot € 520 aan de doelgroep (lage en middeninkomens) wordt toegewezen.

ad 2 en 3: Vernieuwing bestaande wijken
IBW-N gaat ervan uit dat in de Van der Pekbuurt 900 woningen aan de kv+ worden onttrokken door samenvoegingen en huurverhoging.
Volgens het stadsdeel zal door vernieuwing inderdaad de komende jaren een deel van de kv+ woningen in een ander segment terecht komen. Het grootste deel van de plannen is echter nog niet concreet. In de Van der Pekbuurt zijn nog geen andere plannen bekend dan dat voor het ‘voorbeeldproject’ van circa 300 woningen.

Vernieuwing zal de komende jaren daarnaast vooral plaatsvinden in de Latherusbuurt, Molenwijk en Plan van Gool. De vernieuwingsplannen bestaan over het algemeen uit een combinatie van opknappen van woningen - waarbij een deel in het duurdere huursegment komt - verkoop en samenvoegen. Naar schatting zal het aantal kv+ woningen door vernieuwing (excl. verkoop) afnemen met 600 kv+ woningen tot en met 2015.

ad 3: Sloop

IBW-N gaat uit van sloop van 2.528 kv+ woningen tot en met 2012.
Het stadsdeel en de Dienst Wonen hanteren overeenkomstige cijfers ten aanzien van sloop: 2.500 sociale huurwoningen in de stedelijke vernieuwingsgebieden Banne en Nieuwendam-Noord. Naar verwachting hebben de te slopen woningen nagenoeg alle een huurniveau tot de kv+ grens. De sloop/nieuwbouw-operatie zal uiteraard gefaseerd verlopen.

ad 5: Nieuwbouw

Op basis van prognoses van O+S over de woningvoorraad gaat IBW-N uit van nieuwbouw van 1529 sociale huurwoningen.
Het is niet juist om uitsluitend de O+S-prognoses van de woningvoorraad te gebruiken voor het berekenen van nieuwbouwaantallen; in de prognoses van O+S zijn namelijk zowel de toename (door nieuwbouw) als de afname (door sloop, verkoop, etc.) verdisconteerd. Het stadsdeel gaat met betrekking tot de nieuwbouw uit van de gegevens van de Dienst Wonen. Volgens deze gegevens worden in Amsterdam-Noord tot en met 2015 ca. 11.500 woningen gebouwd, waarvan 3.100 sociale huurwoningen. 
Stedelijk is afgesproken dat 50% van de nieuwe huurwoningen bereikbaar is voor en met voorrang wordt verhuurd aan de primaire doelgroep (Bouwen aan de Stad; aanbiedingsafspraken). Dit betekent voor dit segment derhalve 1.550 sociale huurwoningen.

ad 6: Gesplitste woningen en verkoop

IBW-N gaat ervan uit dat ten behoeve van verkoop gesplitste woningen 7 tot 10 jaar niet meer worden verhuurd (6.171 gesplitste woningen) en dat dit aantal daarmee wordt onttrokken aan de kv+. 
Deze redenering is niet correct. Het is juist dat gesplitste woningen na leegkomen voor verkoop worden aangeboden - het aantal gesplitste woningen is echter veel groter dan het aantal dat uiteindelijk verkocht wordt, aangezien op voorhand niet bekend is welke woningen leeg zullen komen. 

Daarnaast worden woningen weer in de verhuur gebracht als deze na een jaar niet verkocht zijn. Van een deel zal de huur geharmoniseerd worden, maar het zal er niet toe leiden dat alle woningen buiten de kv+ vallen. Bovendien is het deel van de gesplitste woningen dat daadwerkelijk verkocht zal worden al meegenomen in de genoemde berekening van de verkoop van sociale huurwoningen.

ad 6: Verkoop sociale huurwoningen

IBW-N gaat uit van de verkoop van jaarlijks 450 woningen, waarvan 80% bestaat uit kv+ woningen, wat neerkomt op 370 kv+ woningen.
De Dienst Wonen en het stadsdeel gaan ervan uit dat (door marktontwikkelingen) de komende jaren jaarlijks minder sociale huurwoningen worden verkocht dan het Convenant Verkoop mogelijk maakt, namelijk gemiddeld 400 per jaar, waarvan 80% kv+ woningen (jaarboek AFWC 2007). Dit komt neer op ca 300 kv+ woningen. Dit aantal is gebaseerd op verkoopcijfers tussen 2004 en 2007 in Noord. Dit betekent 2.400 woningen in de periode 2008-2015.

ad 7: Autonome afname
IBW-N gaat ervan uit dat jaarlijks 550 kv+ woningen verdwijnen door huurharmonisatie.

Het is niet duidelijk waarop dit aantal gebaseerd is. Het stadsdeel gaat ervan uit dat de kv+ door huurverhoging en huurharmonisatie jaarlijks maximaal afneemt met 0,8% (gelijk aan het percentage huurharmonisatie in 2006 (bron: Jaarboek AFWC, 2007). Dat betekent dat de kv+ door huurontwikkeling in Noord jaarlijks met 177 woningen afneemt (0,8% van 22.200 kv+ woningen). De Dienst Wonen gaat uit van zo’n 150 woningen per jaar, resulterend in totaal 1.200 woningen.

WIA 2007

Inmiddels zijn de eerste (voorlopige) cijfers uit het WIA 2007 (Wonen in Amsterdam – Dienst Wonen) bekend. In Noord is de voorraad betaalbare en dure voorraad in 2005/2007 ruimer geworden ten koste van het aandeel goedkope huurwoningen. 

De kernvoorraad+ is in deze jaren in het stadsdeel gedaald van 24.893 naar 22.200 woningen (-7% van de totale voorraad). IBW-N rekent met een toekomstige kernvoorraad+ tussen 16.751 tot 19.428 woningen (inclusief nog te slopen en nog te verkopen woningen); een marge derhalve van bijna 2.700 woningen. De Dienst Wonen rekent met een bovengrens van 17.050 in 2015.

Primaire doelgroep

In afwijking van de verwachte trend is de primaire doelgroep tussen 2005 en 2007 toegenomen van met 3,2 procentpunten van 37,5 naar 40,7; elders in de stad zijn alleen stijgingen te zien in Westerpark (+1,5%) en Slotervaart (+5%). Een verklaring kan zijn dat de economische opleving vanaf eind 2004 aan een deel van de Noorderlingen voorbij gaat.

Ook de instroom door tijdelijke verhuur van starters (zoals in Latherusbuurt, Banne, Nieuwendam-Noord) kan van invloed zijn - een verschijnsel dat zich ook kan voordoen in de Van der Pekbuurt. Het is wenselijk de verschuivingen nader te analyseren, in elk geval bij het verschijnen van de eerstvolgende Armoedemonitor.

Over de nu gesignaleerde tendens zegt de dienst Wonen:

In sommige stadsdelen zijn ontwikkelingen te zien die tegen de algemene stedelijke tendens indruisen. Wellicht is hier sprake van residualisering, waarmee we willen zeggen dat in bepaalde wijken kansarmen of mensen met lage inkomens zich concentreren. Dit lijkt te gebeuren in de stadsdelen Slotervaart en Amsterdam-Noord.

Omvang kv+ en primaire doelgroep (PD)

en de overmaat in 2007 en 2015 (prognose) 

	
	2007
	2015

	kernvoorraad+
	22.200
	17.050

	primaire doelgroep
	16.000
	13.460

	overmaat (kv+ minus PD)
	6.200
	3.590


Ontwikkeling primaire doelgroep
2007-2015 (prognose)
	primaire doelgroep
	2007
	2010
	2015

	aantal 
	16.000
	14.960
	13.460

	%
	40,7%
	38%
	35%


Toelichting

Tussen 1997 en 2005 vertoonde de omvang van de primaire doelgroep een dalende tendens (van 47 procentpunten van alle huishoudens in 1997 naar 37,5% in 2005). 

Tussen 2005 en 2007 is de primaire doelgroep voor het eerst weer toegenomen: naar 40,7%. De verwachting is dat deze trend zich na 2007 niet zal voortzetten, onder meer gelet op het dalende aantal niet-werkende werkzoekenden (2005: 5953, 2007:5002) en de komende woningopleveringen in het duurdere segment.

Overigens laat IBW-N zich niet uit over de toekomstige ontwikkeling van de primaire doelgroep.

Ontwikkeling kv+ 2007 t.m. 2015 (afgerond)
	Kv+ in 2007
	22.200

	
	

	Afname kv+ t.m. 2015 door*
	

	Sloop
	- 2.500

	Verkoop sociale huurwoningen
	- 2.400

	Vernieuwing
	- 600

	Autonome afname
	- 1.200

	
	

	Toename kv+ t.m. 2015 door
	

	Nieuwbouw kv+
	+ 1.550

	
	

	Saldo na toe- en afname kv+
	17.050


bron: Dienst Wonen

* Afname van de kv+ door verkoop en huurharmonisatie (autonome afname) wordt mogelijk getemperd door aanbiedingsafspraken. Dit kan betekenen dat de afname van de kv+ minder groot is dan hier voorgesteld.

Ten slotte

Het stadsdeel heeft veel waardering voor de grondige analyse in het IBW-N-rapport ‘Sociale woningvoorraad in Amsterdam-Noord in gevaar’ en een deel van de uitkomsten wordt onderschreven.

Een aantal IBW-N-constateringen is echter betwistbaar, zoals die m.b.t. de fasering en de resultaten van sloop/nieuwbouw, de omvang van de voor de doelgroep benodigde kernvoorraad+ en het resultaat van splitsing en verkoopbeleid.

Het stadsdeel ziet in het rapport een kritische aansporing om - onder andere door monitoring van de huur- en inkomensontwikkeling - zeer alert te zijn op de trends rond de sociale huurvoorraad, die ontwikkelingen nauwgezet te volgen en waar mogelijk en nodig bij te sturen. Omdat met ongewijzigd beleid de overmaat kernvoorraad+ (ten opzichte van de omvang van de primaire doelgroep) in 2015 naar verwachting gekrompen kan zijn tot circa 3.590 woningen (17.050 -/- 13.460), is het raadzaam de slaagkans van de doelgroep zorgvuldig te bewaken. Zoals bekend is een zekere overmaat ook nodig voor ‘scheefwoners’.

Gezien de uitgangspunten van beleid, het achterblijvende tempo van verkoop van huurwoningen en de marktontwikkelingen is het voorbarig thans een verkoopstop (‘moratorium’) voor sociale huurwoningen te bepleiten.

Overigens wordt in de stedelijke concept Woonvisie een verbod gesuggereerd op de verkoop van nieuwe sociale huurwoningen op IJburg en Zeeburgereiland. Deze zouden ook op termijn beschikbaar moeten blijven als bereikbare huurwoning. Zo’n (prestatie)afspraak met de corporaties zou in Noord zo nodig ook voor de betaalbare nieuwbouw gemaakt kunnen worden.

Bijlage 1
WIA en Armoedemonitor

Voor het onderstaande is gebruik gemaakt van de cijfers uit het WIA-onderzoek dat zich richt op de beschikbaarheid van woningen voor verschillende inkomensgroepen. Het WIA hanteert andere inkomensgrenzen dan de Armoedemonitor. Het Armoedebeleid van Amsterdam richt zich op huishoudens met een inkomen van 110% van het Wettelijk Sociaal Minimum.

	WIA
	Armoedemonitor

	
	Netto

jaarinkomen
	
	Netto
jaarinkomen

	lage inkomens 

eenpersoonshuishoudens
	€ 13.848
	alleenstaande
	€ 11.515

	lage inkomens meerpersoonshuishoudens
	€ 19.596
	eenoudergezin
	€ 14.805

	
	
	(echt)paar
	€ 16.450


Bovenstaand schema laat zien dat het WIA iets hogere inkomensgrenzen hanteert. 

In Amsterdam-Noord behoren in 2007 16.000 huishoudens tot de primaire doelgroep met een laag inkomen (in de definitie van WIA), terwijl 8.742 huishoudens in 2006 tot de minimumhuishoudens behoorden (in de definitie van de Armoedemonitor).

Bijlage 2
Lage inkomens en kernvoorraad+

Lage inkomens Amsterdam-Noord 2005-2007

2005

37,5%

14.800 huishoudens


2007

40,7%

16.000 huishoudens
toename
  3,1%

   1200 huishoudens

Kernvoorraad+ Amsterdam-Noord 2005-2007
(goedkope huur tot € 510 en > 60m²)

2005
24.893 woningen
63% van totale voorraad

2007
22.200 woningen
56% van totale voorraad

afname
  2.698 woningen
  7% van totale voorraad

Tegenover een doelgroep van 16.000 huishoudens stond in 2007 dus een kernvoorraad+ van 22.200 woningen. De overmaat zal in 2015 naar verwachting gekrompen zijn tot circa 3.590 woningen. 

De recente cijfers ondersteunen weliswaar een aantal conclusies van het IBW-N-rapport over de omvang van de kernvoorraad+, c.q. van de hierop aangewezen doelgroep, maar vormen geen reden voor somberheid. Wel blijft het uiteraard raadzaam de ontwikkelingen nauwgezet te monitoren, daarmee niet te wachten tot het verschijnen van het WIA 2009 en zo nodig bij te sturen. Daarnaast zijn in Noord flankerende maatregelen te overwegen als het met corporaties ontwikkelen van sociale koop, koop/huur- en MGE-constructies voor doorstromende middeninkomens.

Bijlage 3
Inkomensklassen per 1-1-2007

	
	Netto per maand

	lage inkomens eenpersoonshuishouden
	tot € 1154

	lage inkomens meerpersoonshuishouden
	tot € 1633

	lage middeninkomens
	> lage inkomens tot € 1988

	hoge middeninkomens
	van € 1988 tot € 3116

	hoge inkomens
	vanaf € 3116


Toelichting

Definitie minimahuishoudens volgens Armoedemonitor 2007: http://www.os.amsterdam.nl/pdf/2007_armoedemonitor.pdf
Netto jaarinkomen tot 110% van het Wettelijk Sociaal Minimum (WSM) voor personen tot 65 jaar, 2006

(in euro’s)

alleenstaande: 

11.514,88 (per maand: 
  959)

alleenstaande ouder: 
14.804,72 (per maand:
1233)

gezin:


16.449,71 (per maand:
1370)

Bijlage 4
Omvang van de groep met lage inkomens per stadsdeel

	 
	2003
	2005
	2007
	toename/afname sinds 2005

	Amsterdam Centrum
	27,8
	30,0
	25,4
	-4,6

	Westerpark
	42,0
	42,0
	43,5
	1,5

	Oud-West
	36,5
	36,6
	30,7
	-6,0

	Zeeburg
	38,0
	34,2
	32,7
	-1,4

	Bos en Lommer
	47,5
	48,8
	44,2
	-4,7

	De Baarsjes
	42,0
	41,7
	38,4
	-3,3

	Amsterdam-Noord
	39,0
	37,5
	40,7
	3,1

	Geuzenveld-Slotermeer
	46,0
	47,1
	47,1
	-0,1

	Osdorp
	35,0
	31,9
	30,6
	-1,3

	Slotervaart
	29,0
	28,7
	33,7
	5,0

	Zuidoost
	39,0
	41,3
	35,7
	-5,6

	Oost/Watergraafsmeer
	39,0
	37,5
	37,8
	0,3

	Oud Zuid
	28,0
	29,2
	26,1
	-3,1

	Zuideramstel
	21,0
	23,9
	20,4
	-3,5

	Totaal
	35,0
	35,2
	33,2
	-2,0


bron: WIA 2007

Bijlage 5
Verdeling huurvoorraad naar stadsdeel (% van de totale woningvoorraad)

	
	goedkope huur
	betaalbare huur
	middeldure/

dure huur

	
	tot € 388
	€ 388 t/m € 510

en > 60m2
	€ 388 t/m € 510

en <= 60m2
	€ 510 t/m

€ 605
	> € 605

	Amsterdam Centrum
	40,3
	7,3
	7,8
	2,1
	7,7

	Westerpark
	61,2
	10,0
	5,4
	1,2
	1,0

	Oud-West
	48,9
	9,1
	6,9
	1,8
	4,4

	Zeeburg
	34,3
	17,4
	5,7
	3,1
	7,4

	Bos en Lommer
	64,1
	5,9
	7,7
	2,1
	2,2

	De Baarsjes
	54,2
	3,3
	15,4
	2,7
	3,7

	* Amsterdam-Noord
	38,4
	17,7
	13,8
	5,4
	3,0

	Geuzenveld-Slotermeer
	53,4
	5,4
	12,3
	5,5
	0,7

	Osdorp
	31,2
	15,5
	10,4
	4,7
	4,0

	Slotervaart
	25,9
	14,2
	13,7
	6,7
	11,1

	Zuidoost
	28,4
	23,2
	10,3
	7,5
	5,5

	Oost/Watergraafsmeer
	47,1
	11,6
	10,3
	3,8
	3,8

	Amsterdam Oud Zuid
	44,4
	5,3
	8,9
	4,3
	8,1

	Zuideramstel
	29,7
	9,3
	14,9
	7,5
	9,9


Amsterdam-Noord t.m. categorie 'betaalbaar': 75,3% 

(% van de totale woningvoorraad)

Bron: WIA 2007
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