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Aan het Dagelijks Bestuur van het 

Stadsdeel Amsterdam Noord.

Amsterdam, 7 april 2008.

Geacht bestuur,

We danken u voor uw reactie op onze notitie “Sociale woningvoorraad in Amsterdam Noord in gevaar”. In uw reactie spreekt u uw waardering uit over het tot stand komen van het rapport en geeft u aan een deel van de uitkomsten uit ons rapport te onderschrijven.

Een deel van de conclusies vindt u echter te somber, onterecht of te zeer gebaseerd op veronderstellingen zoals de fasering en resultaten van sloop/nieuwbouw, de omvang van de voor de doelgroep benodigde kernvoorraad+ woningen en het resultaat van splitsing en verkoopbeleid. Daarnaast geeft u aan onze inschatting (trend) van wat jaarlijks door huurharmonisatie uit de kernvoorraad+ woningen verdwijnt niet te delen.

De gegevens van bovenstaande elementen zijn bij onze berekeningen en het resultaat daarvan juist de leidraad geweest waarop we tot de conclusie zijn gekomen dat: ‘de sociale woningvoorraad in Amsterdam Noord in gevaar” is.

Het is ons dan ook onduidelijk welke uitkomsten u onderschrijft, wellicht kunt u dat voor ons nader zichtbaar maken.

In uw brief geeft u verder uw gedachten weer mbt wat u verwacht aan ontwikkelingen op het woonfront de komende jaren, in reactie op de notitie van het IBW-N. 

Als IBW-N willen we hierbij daarop onze (eerste) reactie geven.

Hoe is het rapport “sociale woningvoorraad in Amsterdam Noord in gevaar“ tot stand gekomen?

Ons rapport is een reactie op een door de Dienst Wonen in april 2007 gepresenteerde woononderzoek 2005 op een door het stadsdeel georganiseerde huurdersplatform.

Vanuit het IBW-N hebben we destijds gereageerd dat wij een aantal van de conclusies uit het onderzoek discutabel vonden. Met name ging het om de omvang van de primaire doelgroep (dalend volgens de Dienst Wonen toen) en de omvang van de afname van de sociale woningvoorraad in het bijzonder, de kernvoorraad+ woningen.

Daarnaast stelden wij ter discussie of  woningen die op de nominatie staan voor sloop en het aantal gesplitste en nog te verkopen sociale huurwoningen wel meegeteld zouden moeten worden als woningen die in ‘werkelijkheid’ beschikbaar zijn voor de doelgroep(en) van beleid.

Onze eerste notitie is ter discussie geweest op een huurdersplatform in november 2007 en de vragen en opmerkingen aldaar hebben we trachten te verwerken in het huidige rapport.

Inmiddels zijn de eerste (voorlopige) cijfers uit het WIA (Wonen in Amsterdam-Dienst Wonen, februari 2008) bekend.

Zij constateert o.a. dat in Amsterdam Noord een afname in de afgelopen twee jaar van het aantal kernvoorraad+ woningen heeft plaatsgevonden van 24.893 naar 22.200.

Daarnaast trekt ze de conclusie dat in afwijking van de verwachte trend de primaire doelgroep is toegenomen: van 14.800 in 2005 naar 16.000 in 2007.

Het Dagelijks Bestuur trekt daaruit de conclusie: (zie bijlage 2, bladzijde 13) “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 redenen tot somberheid”.

In tegenstelling tot de reactie van het Dagelijks Bestuur geven de onderzoeksresultaten van de Dienst Wonen het IBW-N redenen om nog meer verontrust te zijn.

Waarom? Daarop zullen we in deze brief nader ingaan naast dat we tevens onze eerste reactie op de brief van het Dagelijks Bestuur weergeven.

We kunnen er niet omheen om daarbij weer een aantal cijfers en berekeningen te hanteren.

Het onderzoek van de Dienst Wonen geeft weer dat er een afname van het aantal kernvoorraad+ woningen heeft plaatsgevonden in de afgelopen twee jaar van 2693 woningen (2005: 24.893    2007: 22.200).

Het betekent dat jaarlijks gemiddeld bijna 1350 woningen uit de kernvoorraad+ verdwijnen.

In ons rapport komen we tot jaarlijks gemiddeld 1425 woningen.

We hebben dat onderverdeeld in trends van: 

- sloop                                                      505 (5 jaar lang)

- verkoop kernvoorraad+ woningen         370 (6 jaar lang)

- huurharmonisatie                                   550 (tijd:?)

Op zich lijkt er niet veel verschil in de trend van afname van de kernvoorraad+ tussen de Dienst Wonen en IBW-N, alhoewel het Dagelijks Bestuur veronderstelt dat voor de komende periode de trends zoals het IBW-N aangeeft te somber is.

Waarom hebben de cijfers van de Dienst Wonen en ook de reactie van het Dagelijks Bestuur  ons nog meer verontrust?

Ten eerste omdat (volgens opgave jaarboek 2007 AFWC) er in 2006 geen woningen in Amsterdam Noord ontrokken zijn aan de kernvoorraad+  door sloop en in dat jaar het aantal kernvoorraad+ woningen is gedaald met 910.

Dat zou betekenen dat in 2007 maar liefst 1783 woningen (2693-910) onttrokken zijn aan de kernvoorraad+. 

We weten dat in het afgelopen jaar sloop van woningen heeft plaatsgevonden die dit cijfer beinvloeden  (o.a. complex de Aakstraat e.o. en rondom het Waterlandplein. Wellicht zijn ook de woningen van Kadoelerbreek meegeteld die in 2007 zijn leeggekomen) en wellicht ook de samenvoeging van woningen.

We weten ook dat de trend van sloop en samenvoegen zich de komende jaren doorzet als belangrijke componenten bij de afname van het aantal kernvoorraad+ woningen.

Verkoop sociale huurwoningen
Het Dagelijks Bestuur heeft de verwachting  dat de verkoop van het aantal sociale huurwoningen de komende jaren minder wordt (door marktontwikkelingen).

Zij baseert zich daarbij op de verkoopcijfers tussen 2004 en 2007 in Noord 

Deze verkoopcijfers staan ook in het rapport van het IBW-N (laatste kwartaalcijfer van 2007 was toen nog niet bekend).

Volledigheidshalve geven we de verkoopcijfers over deze jaren weer:

-Aantal verkochte sociale huurwoningen : 2004:         448          

                                                                   2005:         558

                                                                   2006:         490

                                                                   2007:         485 (laatste kwartaal 142) 

Totaal over 4 jaar:  1991 woningen.                     Gemiddelde over 4 jaar:  495 woningen

De verwachting van het IBW-N, verkoop van jaarlijks 450 (is onder het jaarlijks gemiddelde) sociale huurwoningen ligt dichter bij het gemiddelde aantal van de afgelopen 4 jaar dan die van het Dagelijks Bestuur (400).

Om op basis van de verkoopcijfers van de afgelopen 4 jaar te stellen dat door marktontwikkelingen de verkoop van sociale huurwoningen beduidend lager zal zijn, zoals het Dagelijks Bestuur verondersteld, vindt geen steun in de betreffende cijfers.

Ter informatie: totaal mogen in Amsterdam Noord 5.399 sociale huurwoningen worden verkocht.

Tot 1 januari 2008 waren verkocht: 2693

De resterende verkoopruimte: 2706

De autonome afname van de kernvoorraad+ woningen

Het IBW-N geeft in haar notitie aan dat de jaarlijks trend is dat plusminus 550 kernvoorraad+ woningen uit die voorraad verdwijnen door huurharmonisatie.
Door wat wordt de stand van de omvang van de kernvoorraad+  woningen beïnvloed ?
Aan de afname kant door: verkoop, sloop, huurharmonisatie en samenvoeging van woningen.

Toevoeging: door nieuwbouw en doordat de huur van woningen omlaag gaan (dit komt (haast) niet voor).

Door het aantal kernvoorraad+ woningen dat verkocht is op te tellen bij het aantal sloop (in 2006 volgens jaarboek AFWC geen) en bij samengevoegde woningen, deze af te trekken van het cijfer van hoeveel in dat jaar de kernvoorraad+ gedaald is en daarbij het aantal nieuwbouw kernvoorraad+ woningen op te tellen kun je het aantal bestaande huurwoningen dat door huurharmonisatie verdwijnt uit de kernvoporraad+ in dat jaar bepalen.

Dat heeft het IBW-N gedaan in haar rapport om een trend zichtbaar te maken.

Het Dagelijks Bestuur geeft in haar brief aan dat zij de afname door huurharmonisatie schat op jaarlijks 0.8% van de omvang van de kernvoorraad+ woningen omgerekend een aantal van 177. Hoe men aan dat cijfer komt, is voor ons een raadsel.
Wellicht wordt dit cijfer gehanteerd om vast te stellen met welk percentage de totale huursom van het woningbezit van de wooncorporaties zal stijgen door huurharmonisatie.

Maar dit cijfer is niet synoniem aan de daling van het aantal woningen dat daalt (en/of stijgt), aan de daling van het aantal kernvoorraad+ woningen, en aan de daling van de betaalbare voorraad.

Op basis van de onderzoekcijfers van de Dienst Wonen denken we dat het aantal kernvoorraad+ woningen het afgelopen jaar door huurharmonisatie nog sterker is afgenomen dan in onze cijfers aangegeven.
Voor 2007 komen we tot de volgende berekening, waarbij we ervan uitgaan dat de cijfers van zowel AFWC (over 2006) als de Dienst Wonen (onderzoeksresultaten 2005-2007) correct zijn:

Afname kernvoorraad + 2007: 1783 woningen

We gaan uit dat de Dienst Wonen de woningen die gesloopt zijn, heeft meegeteld. Onze schatting is dat door sloop in 2007 een afname heeft plaatsgevonden van plusminus 500 woningen.

Aantal woningen die verdwenen zijn door vernieuwing/samenvoeging 85 (=het aantal in uw brief vermeld over de periode 2008 t/m 2015 hebben we gedeeld door zeven 600:7)

Aantal woningen door verkoop 2007, 80% van 485 is 388.

Deze getallen tellen we bij elkaar op 500+85+388=973

Het aantal woningen dat door huurharmonisatie is verdwenen uit de kernvoorraad+ is:

1783-973=     810 

Dit is exclusief het aantal nieuwbouwwoningen die eventueel zijn toegevoegd aan de kernvoorraad+.

Nogmaals we gaan hierbij uit van de correctheid van gegevens van de Dienst Wonen en AFWC en de vermelding dat het IBW-N het aantal gesloopte woningen en afname door samenvoeging geschat heeft.

Al met al vinden we dit een verontrustend gegeven, en wijzen de ontwikkelingen meer in de richting van gegevens die het IBW-N hanteert (zelfs hoger) als die van het Dagelijks Bestuur.     
Splitsing         
In uw schrijven geeft u aan dat gesplitste woningen, na leegkomen, voor verkoop aangeboden worden en dat het aantal veel groter is dan verkocht wordt.

U deelt de opvatting van het IBW-N dat het regel is dat ongeveer 49% van de woningen in een bepaald complex verkocht moet zijn wil de andere 51% weer verhuurbaar zijn, na leegkomen.

Aan de uitzonderingen die het IBW-N in haar notitie meldt voegt u er een toe n.l. dat een gesplitste woning als deze een jaar leeg staat weer in de verhuur wordt genomen.

Ter verduidelijking:

Het overgrote deel van de woningen waar verkoop plaatsvindt, zijn gesplitst vanaf 2003 (zie staatje IBW-N rapport bladzijde 4).

Het IBW-N stelt in haar notitie dat haar schatting is dat het verhuurbare deel  van de “gesplitste woningen” meerdere jaren nadat zij gesplitst zijn niet  “werkelijk verhuurbaar” zijn.

Bij een mutatiegraad (leegkomen woning) van 9% schat zij dit op 7 jaar, bij een mutatiegraad van 7% schat zij dit op 10 jaar. 

Dan pas is het aandeel wat men mag verkopen aan woningen bereikt (die 49%). 

Kortom haar inschatting is dat het verhuurbare deel van bv. de gesplitste woningen in 2003 bij een mutatiegraad van 9% pas weer in de verhuur komen bij leegkomen in 2010 en bij een mutatiegraad van 7% pas weer in 2013.

De gesplitste woningen in 2004 in 2011 c.q. 2014 etc.

De mutatiegraad fluctueert en kan natuurlijk verschillen per complex waar woningen gesplitst zijn.                                           

Het IBW-N geeft daarmee aan dat het beleid is dat “gesplitste woningen” (buiten de uitzonderingsgevallen) “tijdelijk” niet meer verhuurbaar zijn, en dat dit van invloed is voor nu en de komende jaren voor de ‘werkelijk” beschikbare verhuurbare sociale woning-voorraad.

Hoeveel woningen zijn er nu gesplitst?

In Amsterdam Noord zijn t/m 31 december 2007 in totaal   8.918 woningen gesplitst.

(In het laatste kwartaal van 2007 in Nieuwendam Noord 196 woningen van Rochdale)

Tot nu toe zijn daarvan 2693 verkocht. De ruimte voor verkoop is nog 2706 woningen.

Blijft over 6225 gesplitste woningen.

Bijna 5000 (4980) wordt geschat te behoren tot de kernvoorraad+ (80% van het totaal).

Zolang in die complexen nog geen 49 % van wat men mag verkopen, bereikt is komen deze woningen niet in de verhuur.

De wooncorporaties mogen in Amsterdam Noord 5399 sociale huurwoningen verkopen.

Om dat te realiseren is het nodig dat ongeveer 10.700 woningen gesplitst worden.

Het stadsdeel zou daarvoor nog bijna 1800 splitsing vergunningen moeten verstrekken.

Dit heeft tot gevolg dat weer bijna 1800 sociale huurwoningen worden onttrokken aan de ‘werkelijk’ verhuurbare sociale woonvoorraad, waarvan zo’n plusminus 1440 kernvoorraad+ woningen (voor een periode van 7 a 10 jaar).

Als IBW-N vinden we dat onaanvaardbaar omdat de “werkelijke beschikbaarheid” ver, maar dan ook ver, onder de grens komt van wat aanvaardbaar door ons geacht wordt.

Vandaar dat het IBW-N vindt dat er geen woningen meer gesplitst mogen worden!

Dat betekent geen verkoopstop (de wooncorporaties gaan toch immers wel hun gang, want ze hebben een splitsingvergunning) maar daadwerkelijkheid een beleid voeren om het verkooptempo enigszins te temporiseren.

Nieuwbouw

U vindt het niet juist dat we uitsluitend O&S prognoses voor het bepalen van de toekomstige woonvoorraad hebben gebruikt.

U gaat uit van de gegevens die door de Dienst Wonen is verstrekt.

Het IBW-N heeft ook gekeken naar de gegevens van de Dienst Wonen (basisbestand woningbouwlocaties december 2007).

Die gegevens geven een overzicht van de planning van wat zoal wordt gebouwd op de diverse locaties tot 2020.

Bij veel van de aangegeven locaties moet het besluitvormingsproces  echter nog plaatsvinden en/of is er nog geen opdrachtgever (zoals bij grote delen van Buiksloterham).

Daarnaast weten we uit ervaring dat bouwprocessen nogal eens uitlopen en de beoogde tijdplanning opschuift.

De tijd zal leren, wie het meest realistisch geschat heeft.

Uw verwachting dat jaarlijks plusminus 220 woningen aan de kernvoorraad+ worden toegevoegd (1550:7) vinden we echter een dusdanig laag aantal  dat je er toch niet van kunt spreken dat deze de autonome afname (door huurharmonisatie) compenseert. 

Doelgroepen van beleid.

U stelt dat wij geen cijfers aangeven voor de toekomst. Dat is juist, wij hanteren een combinatie van gegevens zoals hoeveel huishoudens krijgen huurtoeslag, hebben een minimum inkomen, hoe is de inkomensontwikkeling in ons stadsdeel etc.

Zoals we bij de totstandkoming van ons rapport hebben gedaan.

Op basis daarvan hebben we aangegeven dat de primaire doelgroep omvangrijker moest zijn.

Dat bleek, zoals in het rapport van de Dienst Wonen 2005-2007 onderstreept, juist te zijn.

Het hanteren van alleen het gegeven dat het aantal werkzoekenden gedaald en /of gestegen is, is een te beperkt zichtveld om de groei c.q. afname van de toekomstige omvang van de primaire doelgroep vast te stellen. 

Kortom, uw brief kan onze verontrusting niet wegnemen. Integendeel het maakt deze groter.

Ook de resultaten van het onderzoek van de Dienst Wonen geven aanleiding om nog meer dan in ons rapport vermeldt stond verontrust te zijn.

Het beleid zal naar onze mening gewijzigd moeten worden in de richting zoals in het IBW-N rapport vermeld staat.

Met vriendelijke groeten,

Namens het IBW-N,

Han Wanders, Wil van Zijl, Ari en Bertus van der Kuil, Jan Philip, Rob Sudmeijer, Jan Visser, Mien Doets, Frits groen en Cees Witte

Cc
Stadsdeelraad Amsterdam Noord
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