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Er verschijnen vele rapporten en vele onderzoeken over het huisvestingsbeleid in Amsterdam.

Daarbij wordt veelal een beeld geschapen dat er een overdaad aan betaalbare sociale huurwoningen is.

Nu is elk onderzoek een momentopname, maar geven de onderzoeken nu aan wat ‘werkelijk’ beschikbaar is aan betaalbare ‘sociale’ huurwoningen ?

Het IBW-N poogt voor zichzelf een beeld van de werkelijkheid te krijgen met betrekking tot de woningvoorraad in Amsterdam Noord  door regelmatig de cijfers die vrijkomen te toetsen op de ‘werkelijke’, feitelijke, beschikbaarheid van het aantal sociale huurwoningen.

Hoeveel woningen zijn concreet beschikbaar voor de starter, de doorstromer en de mensen de moeten verhuizen uit de herstructueringsgebieden met een laag of middeninkomen ?

Het IBW-N komt dan tot andere conclusies als die door de verschillende rapportages, jaarboeken (van wooncorporaties) worden aangegeven, ook wijken die conclusies af van hetgeen op 28 maart jl. is gepresenteerd door de Dienst Wonen Amsterdam.    

Hierbij moet gesteld worden dat de cijfers/berekeningen berusten op de meest actuele gegevens die beschikbaar zijn en , wat de meeste onderzoeken niet doen, het beleid wordt doorgerekend in de door het IBW-N gepresenteerde cijfers/berekeningen.

Woningvoorraad Amsterdam Noord 

(bron: Kerncijfers stadsdelen 1 januari 2007 O&S)

	Koop                                    

Sociale verhuur                  

Particuliere verhuur             
	8.275

29.705

1.579

	Totaal:                                
	39.559


Het sociaal woningbezit  is samengesteld uit:
(bron: jaarboek 2007 Amsterdamse Federatie Wooncorporaties)

	Kernvoorraad + woningen            


Niet kernvoorraad woningen          

	24.491

  5.214

	Totaal:
	29.705


In het jaarboek wordt tevens gesteld dat er in 2006  een afname heeft plaatsgevonden van 910 kernvoorraad + woningen.

Nu de cijfers die volgens het IBW-N mede van invloed zijn op wat werkelijk beschikbaar is voor de doelgroep(en) van beleid.   

Sloopwoningen:

(bron: Jaarboek 2007 AFWC)

	Sloop Nieuwendam Noord 

Sloop Banne Zuid                             
	1.462

1.066

	Totaal             
	2.528 woningen (1)


Voor zover onze informatie, betreft het (bijna) allemaal kernvoorraad + woningen,

Deze woningen zijn dus niet meer verhuurbaar als ‘blijvende woonruimte’ maar zijn slecht voor tijdelijk verhuur beschikbaar.

Van invloed op wat de ‘werkelijke’ beschikbare woonruimte voor de doelgroep(en) van beleid is daarnaast het Verkoopconvenant (1ste en 2e).
Daarin is afgesproken hoeveel woningen per stadsdeel verkocht mogen worden.

Wat zijn de effecten van verkopen en vooral van het splitsen van woningen op de ‘beschikbaarheid’ van de sociale woningvoorraad ?

Hoeveel woningen zijn er verkocht, gesplitst en wat is de nog beschikbare ruimte voor verkoop ?

Aantal verkochte woningen:

(bron: OGA)

	t/m 2002                   

2003 
	390

322

448

558

490

256 (t/m juli) (2)

	Totaal:                      
	2.454  (t/m 1 juli) 


In het 1ste en 2de convenant verkoop sociale huurwoningen is afgesproken dat de beschikbare ruimte voor verkoop in Amsterdam Noord is: 5.399
De beschikbare ruimte na 1 juli 2007 is:

5.399 – 2.454 = 2.945   (3)

(bron: OGA)

Op basis van de verkoopgegevens van 2006 kun je stellen dat 80% van deze nog te verkopen woningen behoren tot de kernvoorraad + woningen.

80% van 2.945 = 2.356

Aantal gesplitste woningen:

(bron: OGA en Jaarboek 2007 AFWC)

	t/m 2002            782

2003 2.692

2004 1.659

2005 2.004

2006 1.505

2007      16    (t/m 1 juli)
	   .782

2.692

1.659

2.004

1.505

     .016 (t/m juli)

	Totaal:    8.658
	8.658


Aantal gesplitste woningen die nu nog verhuurd worden:

8.658 -  2.454 (verkochte woningen in afgelopen jaren tot 1 juli 2007) = 6.204
Wat zijn de gevolgen voor de beschikbaarheid van deze huurwoningen voor de doelgroep(en) van beleid.

Kenmerk van een gesplitste woning is dat deze bij leeg komen niet verhuurd wordt en dus niet beschikbaar zijn voor de doelgroep(en).

Het beleid van wooncorporaties in algemene zin is dat elke woning die leegkomt verkocht wordt tot het aantal verkochte woningen in een complex bereikt is.

Meestal is het uitgangspunt dat de helft-een in een complex verkocht wordt (met name geld dat voor portiek en etagewoningen).

Deze woningen zijn dus meerdere jaren ( schatting is 7 a 10 jaar nadat de woningen gesplitst zijn) niet beschikbaar voor de huishoudens die op de verhuurbare ‘sociale voorraad” zijn aangewezen.

Uitzonderingen daarop zijn:

· Woningen die lange tijd leeg staan en niet verkoopbaar blijken, meestal wordt bij een jaar leegstand deze weer in de verhuur opgenomen en worden sterk in huur omhoog gebracht (harmonisatie).

· Soms wordt tijdelijk een verkoopstop ingesteld met name geld dat voor gesplitste huurwoningen in de herstructueringswijken (en/of omgeving daarvan) omdat men anders de mensen die door sloop moeten verhuizen geen passende woning aan kunnen bieden. De ervaring leert dat alleen de wooncorporatie die bij de sloop betrokken is dat doet.  

· Aangepaste woningen (voor o.a. gehandicapten).

Wat is de invloed van deze cijfers voor de nu ‘werkelijk beschikbare’ verhuurbare sociale woningvoorraad en toekomstige woningvoorraad ?

	Sociale verhuur:                            

Sloop                                           

Verkocht 2007                             

Gesplitste woningen                    
	29.705

2.528

.246

6.204

	Totaal:                                          
	20.727


Wat is de invloed op de “werkelijk verhuurbare beschikbaarheid” van de kernvoorraad + woningen nu:

	Kernvoorraad + woningen

Sloop 

Verkocht 2007 (80% van aantal) 

Gesplitste woningen (80% van aantal)
	24.491

2.528

.179

4.963

	Totaal: 
	16.821


Voor de toekomstige kernvoorraad + woningen

	Kernvoorraad +:  

Sloop

Verkocht 2007  

Nog te verkopen (80% van aantal) 
	24.491

2.528

.179

2.356

	Totaal
	19.428


Cijfers over een langere periode geven aan dat zo’n 30 % van de huurders een huishoudinkomen boven de inkomensgrenzen van de primaire doelgroep van beleid heeft (zogenoemde scheefwoners), verkoop van huurwoningen heeft dat cijfer (nog) niet beinvloed.

Zij wonen dus in woningen die tot de kernvoorraad +  behoren.

Wanneer dat doorgerekend wordt zijn de cijfers voor de beschikbaarheid voor de ‘primaire doelgroep’ nog lager.

Overigens moet daarbij aangetekend worden dat als wordt gekeken naar het percentage aan huishoudens met een huishoudinkomen tot aan de voormalige ziekenfondsgrens, uit onderzoek blijkt dat dit in Amsterdam Noord op ruim 61% ligt.

Dit cijfer is al enige jaren niet gewijzigd (uit de laatste gegevens komt een lichte stijging naar 62 % naar voren)

De primaire en secundaire doelgroep is dus in omvang:

61% van het aantal woonruimten = 24.131 

(p.s. het aantal huishoudens ligt in werkelijkheid hoger)

Toekomstige sociale woningvoorraad:

	Sociale voorraad nu: 

Sloop  

Verkoop 2007

Beschikbare ruimte verkoop 
	29.705

2.528

.246

2.945

	Totaal
	23.986


Wat is daarnaast de invloed van huurharmonisatie op de beschikbaarheid van de kernvoorraad + woningen?
In het jaarboek van het AFWC wordt geconstateerd dat in 2006 een afname heeft plaatsgevonden van de kernvoorraad + met 910 woningen,

Hieruit kan een tendens worden afgeleid van de hoeveelheid woningen die jaarlijks uit de kernvoorraad + verdwijnen bij opnieuw verhuren daarvan.

In 2006 zijn in Amsterdam Noord (nog) geen woningen gesloopt en/of samengevoegd.

Door nieuwbouw zijn er 94 sociale huurwoningen bijgekomen (waarvan 39 Wibo woningen). (bron: jaarboek 2007 AFWC)

Gegevens hoeveel van deze nieuwbouwwoningen tot de kernvoorraad +  behoren ontbreken. Wij nemen aan dat een deel daarvan ( 35%) toegevoegd is aan de kernvoorraad + woningen .

Door de volgende berekening te maken is  een tendens te zien in de hoeveelheid woningen die na leegkomen door het verhogen van de huur (huurharmonisatie) jaarlijks uit de kernvoorraad + verdwijnen.

	Afname kernvoorraad + 2006                                               
	    910

	Nieuwbouw kernvoorraad +                                               
	+   33

	Af 80% van het aantal verkochte woningen in 2006          
	-  392

	Totaal:
	    551


De tendens is dus dat jaarlijks zo’n 550 woningen door huurharmonisatie verdwijnen uit de kernvoorraad +.

In 2006 zijn er 1379 woningen leeggekomen, hoeveel daarvan  exact tot de kernvoorraad + behoorden, is niet uit de cijfers te achterhalen.

Wel kan worden geconcludeerd dat van elke 10 woningen die leegkomen en opnieuw verhuurd worden, er minimaal 4 door huurharmonisatie verdwijnen uit de kernvoorraad+.

Slotconclusie  

· Zowel kwantitatief als kwalitatief minder keuze voor de doelgroepen van beleid en, 

· als het “bestaande beleid” wordt doorgezet ontstaat er over niet al te lange termijn een tekort .

· De cijfers van de ‘totale beschikbare sociale woningvoorraad” kunnen nog  beinvloed worden omdat het aantal woningen dat boven de huurtoeslaggrens ( geliberaliseerde huurwoningen) ligt, in deze cijfers/berekeningen als betaalbare ‘sociale huurwoningen’ zijn meegerekend.
· Er vindt jaarlijks een drastische afname plaats van het aantal kernvoorraad + woningen door verkoop en huurharmonisatie en dit wordt de komende jaren versterkt door sloop.

Doelgroepen van beleid

De afgelopen jaren zijn er allerlei rapporten en/of notities verschenen waarin men stelt dat er een overdaad aan ‘sociale huurwoningen’ bestaat. Maar hoe word(en) de doelgroepen die in aanmerking komen voor een sociale huurwoning, gedefinieerd. Welk inkomen mag men maximaal hebben om bv. in aanmerking te komen voor een ‘goedkope kernvoorraad + ‘ woning en wanneer heeft men recht op huurtoeslag ?
Er worden eigenlijk 2 groepen onderscheiden:

1ste groep : de primaire doelgroep

De inkomensgrens van deze groep is gelijk aan de huurtoeslaggrens.

Vanaf 1 juli 2007 is dat:

Belastbaar verzamelinkomen (bruto huishoudinkomen)
	· alleenstaanden jonger dan 65 jaar                   


	20.300 Euro (plusminus 1560 Euro per maand bruto excl. vakantietoeslag)

	· alleenstaanden vanaf 65 jaar                           


	18.250 Euro (plusminus 1430 Euro per maand bruto excl. vakantietoeslag)

	· meerpersoonshuishouden jonger dan 65 jaar   
	27.575 Euro (plusminus 2115 Euro per maand bruto excl. vakantietoeslag)

	· meerpersoonshuishouden boven 65 jaar          

· 
	24.275 Euro (plusminus 1900 Euro per maand bruto excl.vakantietoeslag)


Huishoudens met een inkomen tot aan bovenstaande grenzen komen in aanmerking voor een kernvoorraad (huur tot 398,- Euro per maand) of kernvoorraad + woning ( huur tot 526, 89 Euro per maand).

PS. Deze bedragen gelden vanaf 1 juli 2007.

Volgens opgave van de Dienst Wonen Amsterdam en de Amsterdamse wooncorporatie heeft men in Amsterdam Noord voor de doelgroep 14.800 woningen nodig.

Maar hoe wordt dat gemeten?

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

Dat betekend dat 35.6% van de huishoudens in Amsterdam Noord die woonruimte huren, huurtoeslag heeft.

Het aantal huishoudens met een minimum inkomen dat geen huurtoeslag ontvangt wordt geschat op ruim 20% (bron: Amsterdamse Armoedemonitor 2006).

Het aantal minimahuishoudens in Amsterdam Noord dat over het jaar 2005/2006 huurtoeslag had was: 7.605 (bron: VROM huurtoeslagcijfers 2005/2006)

Als je uitgaat dat 20% van de minimahuishoudens geen huurtoeslag heeft kom je op een aantal van : 0.2 X 7.605 = 1.521

Tel je deze cijfers bij elkaar op dan kom je uit op 11.135 + 1.521 = 12.656.

Het lijkt ons onwaarschijnlijk dat er slechts 2.134 huishoudens in Amsterdam Noord zijn die een inkomen hebben tussen minima en huurtoeslaggrens en een sociale huurwoning hebben zonder huurtoeslag.

Zeker tegen de achtergrond dat men pas in aanmerking komt voor huurtoeslag in relatie tot het inkomen en in Amsterdam Noord een vrij groot aantal (oude en kleine) woningen in de oudere buurten (o.a. van der Pekbuurt, Vogelbuurt en oud-Nieuwendam) staan met een relatief (nog) lage huur.

Overigens is het verontrustend dat wooncorporaties (wanneer je hun gegevens hanteert) slechts in staat zijn slechts 25% van de ‘primaire doelgroep’ te huisvesten zonder huurtoeslag. 

2e (doel)groep: deze noemt men de secondaire doelgroep.
Gemeentegrens verzamelinkomen 35.850 Euro ongeacht huishoudsamenstelling. ( maximaal 2750 Euro bruto per maand excl. vakantietoeslag)

Deze groep heeft ook toegang tot de kernvoorraad (398 Euro) en kernvoorraad + (526,89 Euro) woningen.    

VROM hanteert de oude ziekenfondsgrens (oud-Minister Dekker heeft aangegeven dat zij als taak voor de wooncorporaties ziet huishoudens met een inkomen tot aan de (oude) ziekenfondsgrens te huisvesten) 33.000 Euro (maximaal  2530 Euro bruto per maand excl. vakantietoeslag).

61% van de huishoudens in Amsterdam Noord heeft een inkomen tot aan de (oude) ziekenfondsgrens =   24.131 huishoudens

Zet je deze cijfers/berekeningen af tegen het aantal ‘werkelijk beschikbare woningen in de niet al te nabije toekomst”  dan is van overschot van ‘sociale huurwoningen’ geen sprake.

Er moet nog maar afgewacht worden of  het (huishoud)inkomen en daarmee de koopkracht de komende tijd voor de huishoudens in Amsterdam Noord zal stijgen. De laatste gegevens van de Gemeente Amsterdam, een publicatie over de inkomensontwikkelingen in Amsterdam van 27 april jl. (zie bijlage),   geeft daar een niet al te rooskleurig beeld van.

Bijlage
Inkomensontwikkelingen in Amsterdam

27 april 2007    O+S
Het koopkrachtinkomen is in Amsterdam sinds 2002 gedaald van 20.500 euro naar 19.500 euro in 2004. In 2002 lag het inkomen in Amsterdam 2,8% onder het Nederlandse gemiddelde, in 2004 was dit 3,5%. 

Er bestaan grote verschillen tussen de stadsdelen wat betreft het koopkrachtinkomen. De koopkracht is het hoogst in de centrale stadsdelen (Centrum, Oud-Zuid en ZuiderAmstel). In Bos en Lommer (21% onder het landelijke gemiddelde) en Geuzenveld-Slotermeer (16% lager) is de koopkracht het laagste. Tussen 1996 en 2004 is de koopkracht het sterkste gedaald in Geuzenveld-Slotermeer (4%) en Amsterdam-Noord (3%). De stadsdelen Zeeburg (21%) en Oud-West (10%) kenden de hoogste procentuele stijging in koopkracht. In Zeeburg was de stijging met name te danken aan de bouw van nieuwe duurdere woningen op de Oostelijke eilanden.

Koopkrachtinkomen: stijgers en dalers, 1998-2004
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De minst welvarende buurten in Nederland lagen in 2004 in Leeuwarden en Harlingen. Wassenaar en Den Haag herbergen de meest welvarende buurten. In Amsterdam zijn de minst welvarende buurten De Kolenkit (Bos en Lommer), Volewijck (Amsterdam-Noord) en Bijlmer-Centrum (Zuidoost). Het koopkrachtinkomen ligt hier op respectievelijk 13.900 euro, 15.100 euro en 15.100 euro per jaar. De Omval (Oost/Watergraafsmeer), de Apollobuurt en Station Zuid/WTC e.o. zijn de meest welvarende buurten in Amsterdam. Met een gemiddeld koopkrachtinkomen boven de 33.000 euro. 
Het aandeel huishoudens in Amsterdam met lage inkomens (de laagste 40% van de landelijke verdeling) is in de periode 1998-2004 gedaald van 57% naar 54%. Daarbinnen is het aandeel huishoudens met de allerlaagste inkomens (de laagste 10%) – met name tussen 2000 en 2002 – juist toegenomen onder invloed van de economische neergang na 2000, die in Amsterdam blijkbaar sterker doorwerkte dan in de rest van Nederland. Het aandeel middeninkomens is tussen 2002 en 2004 ligt gedaald, het aandeel hoge inkomens (de hoogste 20%) is daarentegen in deze periode verder gestegen. 

Inkomensverdeling Amsterdam, 1998-2004
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