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PERSBERICHT
Amsterdam, 11 oktober 2008

IBW-N waarschuwt: 

goedkope huurwoning steeds schaarser!

De grote verdwijntruck door nieuw beleid
Als het aan de wooncorporaties ligt, zullen ook de nu nog goedkope huurwoningen flink in huurprijs stijgen.

Dit komt door het nieuwe huurbeleid dat de wooncorporaties en de Gemeente Amsterdam vanaf 2007 in gang hebben gezet. Door dit nieuwe beleid mogen wooncorporaties aan huishoudens met een laag inkomen de  leeggekomen woningen verhuren tot een huur van 535,- euro per maand. 
Een laag inkomen is voor een alleenstaande maximaal 1200,- Euro en voor gezinnen maximaal 1650,- Euro netto per maand.

Voorheen gold dat een sociale huurwoning met minder dan 60 vierkante meter woonoppervlakte, maximaal 404 Euro (prijspeil 1 juli 2008) per maand aan huur mocht doen als deze aan de lage inkomensgroepen werd verhuurd. De huur van deze woningen mag nu verhoogd worden tot “de zogenaamde”  maximale huurprijs volgens het woonwaarderingsysteem.

Op dit moment maken de wooncorporaties massaal gebruik van het nieuwe beleid om de huur van leeggekomen woningen drastisch te verhogen. Vooral bij kleine woningen stijgt de huur drastisch.
Het IBW-N heeft berekend dat in Amsterdam Noord in 2007 ruim 800 van de 1375 leeggekomen sociale huurwoningen door huurharmonisatie uit de goedkope woonvoorraad zijn verdwenen (zie bijlage).
Deze ontwikkeling is ook het gevolg van een nieuw systeem van woning aanbieding.

Op dit moment is de gemiddelde huur van de woningen die wooncorporaties bezitten nog 78% van de maximale huurprijs volgens het Woningwaardeersysteem.

De wooncorporaties hebben voor elkaar gekregen dat  ze de hoeveelheid goedkope woningen (kernvoorraad +) woningen niet meer in beeld hoeven te brengen (monitoren) en verzetten zich met hand en tand tegen stadsdelen die dat wel willen doen.

Voorheen werd de monitoring  jaarlijks door zowel de wooncorporaties gedaan als door de  Dienst Wonen van de Gemeente Amsterdam. De wooncorporaties willen de vrijbrief om te harmoniseren niet meer gemonitoord zien. Dit in tegenstelling tot de commissie Volkshuisvesting en Verkeer van de Gemeenteraad die het IBW-N heeft toegezegd het jaarlijkse monitoren van de goedkope en betaalbare woningvoorraad voor te staan.

Door de huren sterk in prijs te laten stijgen, ruim 100,- Euro per maand is niet ongewoon, worden mensen met een laag inkomen steeds meer afhankelijk van de huurtoeslag Zonder de huurtoeslag is voor hen een groot deel van de woonvoorraad onbereikbaar. 

Daarnaast wordt door de stijging van de huur ook het besteedbaar inkomen van deze huishoudens aangetast omdat lang niet alles gecompenseerd wordt door de huurtoeslag.

Het beleid van de wooncorporaties laat hun vermogen stijgen maar laat ook de kosten van de huurtoeslag voor de overheid toenemen.  

Het IBW-N heeft er bij de Gemeente Amsterdam en stadsdeel Noord al meerdere keren op aangedrongen om de wooncorporaties de wacht aan te zeggen tegen het voortdurend drastisch verhogen van de huur bij leegkomen van een woning zonder dat ook maar een verbetering van die woning heeft plaatsgevonden. 
Verontrust door de berekeningen van het IBW-N heeft de Commisie Volkshuisvesting en Verkeer van de Gemeenteraad toegezegd de monitoring jaarlijks plaats te laten vinden. Dat is de eerste stap. Het wachten is op beleid waarin de corporaties weer op hun sociale plicht worden gewezen en zij deze plicht ook op zich nemen waardoor ook de mensen met een laag inkomen weer in aanmerking komen voor een goede en betaalbare woning.
Voor meer informatie: 

IBW-N,

p/a Han Wanders,

Voorsteven 8, 1034 SK Amsterdam

Tel. 020 6316682

Bijlage:
Het volledige rapport kunt u downloaden van onze website:  http//www.ibw-n.nl

Hieronder een deel uit het rapport

Drastische daling sociale huurwoningen bevestigd

Het IBW-N heeft in de afgelopen tijd meermalen gewezen op de drastische afname van het aantal “goedkope huurwoningen”, of zoals dat heet de : de kernvoorraad +.

Zij heeft in haar onderzoek blootgelegd dat het huidige beleid van sloop, verkoop van sociale huurwoningen, huurharmonisatie en samenvoeging leidt tot een drastische daling van het aantal sociale huurwoningen in het algemeen en in het bijzonder die van het aantal goedkope huurwoningen.

De resultaten van het onderzoek welke de Dienst Wonen Amsterdam tweejaarlijks uitvoert hebben de tendensen, zoals deze beschreven zijn in het rapport van het IBW-N, nog eens bevestigd.  

Zowel de Dienst Wonen alsook het stadsdeel waren (onaangenaam) verrast door de uitkomsten van het onderzoek (zowel wat betreft de daling van de kernvoorraad+ woningen als de stijgende omvang van de primaire doelgroep) wat betreft Amsterdam Noord   

In de bijlage bij haar woonvisie (blz.14) geeft het stadsdeel een prognose van de ontwikkeling van het aantal kernvoorraadplus woningen t/m 2015 en stelt: “afname van de kv+ door verkoop en huurharmonisatie (autonome afname)  wordt mogelijk getemperd door aanbiedingsafspraken. Dit kan betekenen dat de afname kv+ minder groot is dan hier voorgesteld”.

Zij verwacht in haar prognose dat slechts ‘150 woningen” jaarlijks t/m 2015 door huurharmonisatie zal verdwijnen uit de goedkope woningvoorraad.

Was dat maar zo!

De feiten zijn totaal anders zo heeft het IBW-N berekent op basis van de gegevens zoals deze vermeldt staan in het jaarboek 2007 en 2008 van het AFWC en onderzoeksresultaten van de Dienst Wonen.

De Dienst Wonen heeft geconstateerd dat in de afgelopen twee jaar het aantal kernvoorraad+ woningen van 24.893 naar 22.200 is gedaald.

Een daling dus van 2.693 woningen in de jaren 2006 en 2007.

In het jaarboek 2007 van het AFWC meldt men dat in 2006  de goedkope woningvoorraad was afgenomen met 910 woningen.

Dat betekent dus dat in 2007  maar liefst 1783 woningen onttrokken zijn aan de kernvoorraad+.

Hoe bereken je nu hoeveel woningen door huurharmonisatie uit de goedkope voorraad verdwijnen?

Er zijn verschillende factoren die de afname en toename van het aantal goedkope woningen beïnvloeden:
	Aan de afnamekant
	
	Aan de toenamekant
	

	sloop van sociale huurwoningen in 2007
	357
	Het aantal nieuwbouwwoningen die   toegevoegd worden aan de goedkope woningvoorraad in 2007

( schatting op basis van 50% van totale sociale nieuwbouw van 81)
	41

	Verkoop van huurwoningen in 2007
	376 (*)
	
	

	Samenvoeging van woningen in 2007

(cijfer op basis van schatting stadsdeel                            

dat over periode 2008-2015 in totaal  600               woningen worden samengevoegd)


	85
	
	

	Huurharmonisatie 2007
	?
	
	


(*) Naar schatting 80% van het aantal sociale huurwoningen die verkocht worden behoren tot de goedkope woningvoorraad. In totaal zijn in Amsterdam Noord 470 sociale huurwoningen in 2007 verkocht.

Op basis van bovenstaande gegevens is te berekenen (en dus het vraagteken in te vullen) hoeveel woningen er uit de goedkope woonvoorraad in 2007 verdwenen zijn door huurharmonisatie.

Het aantal woningen dat onttrokken is aan de kernvoorraad + in 2007: 


1783

Door sloop: 357+ door verkoop: 376 + door samenvoeging: 85 

is totaal 
  818

In 2007 zijn dus door huurharmonisatie 1783-818=   965 woningen in Amsterdam Noord onttrokken aan de goedkope woonvoorraad.

Dit is nog exclusief het aantal sociale nieuwbouwwoningen.

Daarbij dient vermeld te worden dat bij 165 woningen in Noord een hoog niveau renovatie heeft plaatsgevonden (investering van minimaal 45.000,- Euro in de verbetering van de woning) en wellicht daardoor uit de kernvoorraad+ zijn verdwenen.

Conclusie huurharmonisatie

Het afgelopen jaar (2007) is door huurharmonisatie (autonome afname) de goedkope woonvoorraad met minimaal 800 woningen verminderd.

1 Januari 2007 werd ook het aanbiedingssysteem geïntroduceerd. 

Het is voor het IBW-N een volstrekte raadsel hoe het stadsdeel  erbij komt dat het aanbiedingssysteem ‘dempend” werkt.

De feiten spreken voor zich.     

Namens het IBW-N,

Wil van Zijl, Alie en Bertus van der Kuil, Mien Doets, Han Wanders, Jan Philip, Rob Sudmeijer, Jan Visscher, Cees Witte en Frits Groen
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