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De binnenstad dreigt op den duur onbetaalbaar te worden
voor huurders met een laag inkomen. Dit ondanks mooie
afspraken tussen de Amsterdamse beleidsmakers. In dit
nummer veel aandacht voor het nieuwe huurbeleid.

GUIDO EGAS

e Amsterdamse woning-
corporaties schieten
tekort: ze hebben in 2012

te weinig betaalbare huurwonin-
gen aangeboden aan de mensen
met een laag inkomen. Dat blijkt
uit onderzoek van twee deel-
raadsleden, Winnie Terra (PvdA)
en Frans Icke (sp). Net voordat
dit nummer verscheen, heeft de
deelraadscommissie Bouwen en
Wonen een voorstel van de sp
besproken om meer druk uit te
oefenen op de corporaties. Op
onze website kunt u lezen wat
daar uit is gekomen.

AANBIEDINGSAFSPRAKEN
De ‘ongedeelde stad’ Dat is het
fraaie motto van de stedelijke be-
leidsovereenkomst Bouwen aan
de Stad 11, ondertekend door de

gemeente, stadsdelen, woning-
corporaties en Huurdersvereni-
ging Amsterdam. De overeen-
komst is geldig tot 2015. Het mot-
to betekent dat mensen ongeacht
hun inkomen moeten kunnen
kiezen in welke wijk ze willen wo-
nen. Daarom is afgesproken dat
de corporaties elk jaar over de
hele stad 7500 vrijkomende huur-
woningen met een huurprijs on-
der de €554 (prijspeil 2012) moe-
ten aanbieden aan woningzoe-
kenden met een laag inkomen.
Dit komt overeen met 70 procent
van de jaarlijks vrijkomende
huurwoningen. Ze noemen dit de
‘aanbiedingsafspraken.

Helaas blijkt nu dat het aantal
van 7500 woningen alleen ge-
haald is als ook de onzelfstandige
studentenwoningen worden
meegeteld, wat niet de bedoeling
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De helft van de sociale huurwoningen in snel tempo
naar de vrije sector als alle corporatie overal ‘Donner-
huren’ zouden rekenen. Nog maar een kwart van de
huurwoningen valt dan in de categorie betaalbaar, tot
€574 (prijspeil 2013).

is. Volgens het deelraadsonder-
zoek zijn in stadsdeel Centrum
tot augustus 2012 slechts 223
huurwoningen onder de €554
aangeboden. Dit hadden er 1830
moeten zijn voor heel 2012.

lees verder op pag. 2 »

——— HUURDERSVERENIGING CENTRUM ———

Huurdersvereniging Centrum behartigt de belan-
gen van huurders in de binnenstad. Door zich te
verenigen, staan huurders sterk. En dan zijn zij ook
een goede gesprekspartner voor verhuurders en
de overheid. De vereniging komt op voor voldoen-
de betaalbare, goed onderhouden huurwoningen

en een leefbare woonomgeving. Wij geven signa-
len over misstanden door aan de beleidsmakers
en stimuleren een brede discussie over wonen en
huren. Huurbriefen www.huurdersverenigingcen-
trum.nl zijn onmisbaar voor huurders die op de
hoogte willen blijven en actief meedoen.

IN DIT NUMMER:

2. Huren na Donner

3 Serie: de
actievelingen (14)

4 Huren volgens
Rutte-11
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ONBEREIKBAAR
Langzaam maar zeker dreigt de
binnenstad onbereikbaar te wor-
den voor mensen met een lager
inkomen. Door de ‘Donnerpun-
ten’ valt nog maar een kwart van
de huurwoningen in de categorie
betaalbaar (zie infografiek). Over
de hele linie stijgt de huurprijs.
Dit zal nog harder gaan door de
maatregelen van het kabinet (zie
bladzij 4).

Vooral in stadsdeel Centrum ko-
men de Donnerpunten hard aan
omdat daar veel kleine woningen
zijn. 25 punten erbij is een forse
huurverhoging: €120. Steeds
meer huurders hebben een te
hoge ‘woonquote’; ze spenderen
naar verhouding teveel inkomen
aan huisvesting. Bijvoorbeeld al-
leenstaanden met Aow of een bij-
standsuitkering krijgen bij een
nieuwe verhuring vaak een
woonquote van 50 procent. Van
een toch al laag inkomen houden
mensen dan nauwelijks genoeg
over om van te leven. Voor de
meeste huurders zit verhuizen er
niet in omdat de corporaties bij
elke ‘mutatie’ de huur flink op-
trekken.

SPANNINGEN
In het regeerakkoord staan welis-
waar plannen voor het meer in-
komensathankelijk maken van de
huurprijs, maar veel zaken zijn

nog niet uitgewerkt. Vooral men-
sen die nét teveel verdienen voor
huurtoeslag komen in de knel. In
2012 was de inkomensgrens voor
huurtoeslag €22.025 voor alleen-
staanden en €29.900 voor gezin-
nen. De inkomensgrens voor so-
ciale huurwoningen (tot €682 per
maand, prijspeil 2013) ligt op
ruim 34.000 euro per jaar. Wie
daar net boven zit, kan heel
moeilijk een betaalbare vrije-sec-
torhuurwoning vinden. Betaal-
bare koopwoningen zijn in Am-
sterdam nauwelijks te vinden.
Een bijkomend probleem van het
nieuwe huurbeleid is het verschil
tussen de hoge aanvangshuren
en de huurprijs die de zittende
huurders betalen. Dit verschil is
zo groot dat in een trappenhuis
of complex spanningen kunnen
ontstaan omdat de een voor het-
zelfde veel meer betaalt dan de
ander. Daar gaat de ongedeelde
stad.

Op www.huurdersverenigingcen-
trum.nl kunt u lezen hoe de commis-
sie Bouwen en Wonen van de stads-
deelraad Centrum heeft gereageerd
op de aanbevelingen van de sp.

Op 30 maart is er in de Witte Boei
(Kleine Wittenburgerstraat 201) een
debat over de uitverkoop van socia-
le huurwoningen. Aanvang 20.00
uur, zaal open 19.30 uur. Organisa-
tie: bewonerscommissies Oostelijke
Eilanden, ondersteuning Wijk-
steunpunt Wonen Centrum.

RIJKE CORPORATIES

Onderzoekshureau agr heeft in opdracht van oud-minister Spies (Rutte-1) berekend
dat de huurquote van iedereen de komende jaren fors omhoog gaat. Het vermogen
van de woningcorporaties zou bij een beperkte toepassing van de Donnerpunten
met 8,5 miljard stijgen tot 39,8 miljard in 2020. Gaan de corporaties overal volledig
de Donnerpunten doorberekenen, dan groeit hun vermogen met 23,7 miljard tot 57,5
miljard in 2010. Inmiddels hebben we Rutte-1l en komt er een verhuurdersheffing

van 2,1 miljard.
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Huurprijzen corporatiewoningen

Na een jaar Donnerpunten hebben de Amsterdamse

woningcorporaties hun nieuwe huurbeleid uitgelegd.

» Eigen Haard verhuurt driekwart van zijn bezit onder
het maximum en reserveert 15 procent woningen
voor de minima.

» De Key verhuurt aan mensen met een inkomen tot
29.000 euro voor maximaal €562, zoals in de aanbie-
dingsafspraken (prijspeil 2013:
€574). De Key overweegt ook verder beperkt af te
toppen om segregatie te voorkomen.

» Stadgenoot en Ymere toppen de huurprijzen alleen
af voor bepaalde doelgroepen, bijvoorbeeld bij aan-
gepaste woningen. In het populaire deel van de stad
(Centrum, Zuid en Oud-West, samen ‘marktgebied 1')
vraagt Stadgenoot de maximale huur.

» Rochdale vraagt overal het maximum en maakt
geen uitzonderingen.

BRON: NUL20.

GEEN MONUMENTENREGELING

De nieuwe regeling waarbij huurwoningen in
Rijksmonumenten vijftig extra punten krijgen,
gaat voorlopig niet door. Aanvankelijk zou de
regeling per 1 januari 2013 ingaan, maar onlangs
is besloten hiervan af te zien. Minister Blok wil
de monumentenregeling nu betrekken bij het
nieuwe woningwaarderingsstelsel.
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2 HUURBRIEF

i

e ‘ '
Eefi groepiunstenaafswoont in
een gelegaliSeerdikraakpand en wil het

pen en o

orig jaar maart presenteerde de
VKey nieuwe plannen voor de Ta-

bakspanden, de voormalige
kraakpanden aan de Spuistraat, waar-
onder het ‘Slangenpand’, vanwege de
beroemde gevelschildering, en ‘Langge-
wagt. Er zijn momenteel zestig woon-
eenheden. Van de oorspronkelijke am-
bitie, hier een ‘creatieve hotspot’ ma-
ken, was op de maquette weinig meer
over. Het plan was nu: koopapparte-
menten, winkels en een ondergrondse
parkeergarage. Niet één sociale huur-
woning meer. Ook geen vrije-sector-
huur.
De Tabakspanden hebben een lange
voorgeschiedenis. In 1983 werden ze
gekraakt, later gelegaliseerd. De pan-
den zijn een aantal keren doorverkocht.
De waarde verdrievoudigde. Een po-
ging van de gemeente om een deel aan
te kopen, mislukte. Woningcorporatie
de Key kocht de panden in 2008. De
Key gebruikt de hoge aanschafprijs als
argument voor de nieuwe plannen.
De ‘creatieve hotspot’ is een initiatief
van kunstenaars en creatieve onderne-
mers die er wonen en werken, in sa-
menspraak met oud-deelraadsleden
Luud Schimmelpenninck en Dingeman
Coumou. Bewoner Mark Bakker: ‘Wij
hebben er jaren werk in gestoken. De
afspraken zijn vastgelegd in een conve-

ingern-

appen. Denieuwe eigenaar,
#Woningcofporatie de Key, werkt helaas tegen.
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nant met stadsdeel Centrum. Het pro-
ces begon goed, met een gezamenlijke
studiereis naar Londen.

In de subsidieaanvraag van de Key
stond dat de woonwerkruimten en ate-
liers ‘in samenspraak met de bewoners’
zouden worden herontwikkeld, ‘met
behoud van de genius loci’ de architec-
tonische eigenheid van de locatie. In
2010 koos de nieuwe directie van de
Key voor een andere koers.

De door vrijwilligers gerunde culturele
ruimte ‘de Slang’ op de begane grond is
het kloppend hart van deze bijzondere
woonwerkgemeenschap. Ook de Slang
verdwijnt als het aan de Key ligt. In
maart 2012 ontvingen de bewoners on-
gezien hun ondernemingsplan met bij-
behorende haalbaarheidsonderzoeken
retour. De corporatie verlangde dat ze
eerst een verklaring zouden tekenen
waarin ze akkoord gingen met ontrui-
ming. ‘We hebben niet getekend’, zegt
Mark. ‘Vervolgens werden we allemaal
gedagvaard. Kunstenaar Peter Klas-
horst nam een advocaat in de arm en
werd in het gelijk gesteld” Ook een an-
dere bewoner won, met juridische on-
dersteuning van het Wijksteunpunt
Wonen Centrum, de zaak tegen de Key.
Tien Slangenpandbewoners verloren
hun rechtszaak, al heeft de rechter wel
gezegd dat de Key pas mag ontruimen
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Actieve huurders
in de Amsterdamse
binnenstad

als alle vergunningen binnen zijn.

In november 2012 richtten de bewoners
zich met een raadsadres tot de gemeen-
teraad. In hun reddingsplan vertrekken
de bewoners vrijwillig uit Langgewagt,
fuseren de beide kunstenaarsgroepen
en worden in het Slangenpand vijftien
bescheiden woonwerkruimten gereali-
seerd met gedeelde voorzieningen. In
de Slang, zou een afgeslankte versie van
de oorspronkelijk bedoelde ‘ArtMall’
komen.

Interessant is dat de waarde van het
Slangenpand in de huidige staat op 1,6
miljoen wordt geschat, terwijl de Key er
1,8 miljoen voor heeft betaald. De res-
tauratiekosten zouden kunnen worden
gedekt uit een reeds gereserveerde sub-
sidie van stadsdeel Centrum. De Trio-
dosbank wil de aankoop financieren als
de vijftien gebruikers een hypotheek
nemen. Helaas wil de Key niet over ver-
koop praten, terwijl de stadsdeelraad
het bewonersplan steunt. Mark: ‘De
deelraad werkt gelukkig niet mee aan
de aanvraag omgevingsvergunning en
wil zo de Key alsnog aan de onderhan-
delingstafel krijgen. Wethouder Oranje
is opnieuw met de Key in gesprek.
Mark: ‘Intussen zegt de Key alleen: we
zien jullie bij de rechter” En nu maar
hopen dat de bewoners ook steun krij-
gen van de gemeenteraad. e

HUURBRIEF 3



BRON: HET PAROOL

BLOKVERARMING

et nieuwe kabinet wil de
huren zo snel mogelijk
naar marktniveau tillen.

Voor alle huurders dreigt een
huurverhoging van minstens 1,5
procent boven inflatie en voor
inkomens boven modaal zelfs 2,5
(tot €43.000 jaarinkomen) en 6,5
procent, bij inkomens boven de
€43.000. Voor lage inkomens
wordt tegelijkertijd de huurtoe-
slag steeds minder door allerlei
kortingen.

Een omstreden onderdeel van
het regeerakkoord is dat het be-
schermende puntenstelsel wordt
afgeschaft. De huurprijs wordt
gebaseerd op de woz-waarde van
de woning en mag maximaal 4,5
procent daarvan bedragen. De
per I januari aangepaste maxima-
le huurprijs van € 681 euro komt

WOZ-HUREN AMSTERDAM <€432
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overeen met een woz-waarde
van €181.600. Met als gevolg dat
de meeste huurwoningen in de
vrije sector terecht zouden ko-
men. De Ha spreekt van een
huurexplosie.

De extra huurinkomsten moeten
de corporaties grotendeels afdra-
gen aan het rijk, de verhuurders-
heffing. De laatste maatregel is
dat de corporaties weer onder ge-
meentelijk toezicht gaan vallen.

GOED ONDERHOUD
Op onze website - www.huur-
dersverenigingcentrum.nl -
geven we een rekenvoorbeeld.
Daaruit blijkt dat corporaties niet
overal de Donnerpunten kunnen
toepassen omdat anders de lage
inkomens in de knel komen. De
gevolgen van de woz-huur zijn
in Centrum nog ernstiger. Het
grafiekje toont het beeld voor de
hele stad.
FNV en Woonbond hebben aan-
getoond dat de lage en modale
inkomens door de huurmaatre-
gelen zullen lijden onder een een
forse extra aantasting van hun

VERSTERK DE VERENIGING

koopdracht. Inmiddels is ook
duidelijk dat de kabinetsplannen
ten koste gaan van goed onder-
houd. De afschaffing van het
puntenstelsel heeft vreemde ef-
fecten. Een kleine woning in een
gewild gebied krijgt een hoge
huurprijs. De kwaliteit speelt
daarbij nauwelijks een rol.

De mensen die jarenlang ge-
ageerd hebben omdat woningen
in Amsterdam dezelfde maximale
huren hadden als woningen in
Oude Pekela zullen wellicht bljj
zijn, maar als de woz-waarde de
maat wordt voor de hoogte van
de huur zal dat op den duur tot
segregatie leiden tussen wijken
met dure woningen en wijken
waar de laagstbetaalden wonen.
Amsterdam was toch een onge-
deelde stad?

Hoe kunt u uw woz-huur uitrekenen?
Vraag de woz-waarde op (zie Huur-
brief 43 of onze website), neem daar-
van 4% procent en deel dit bedrag
door 12. Dan heeft u de maximale
maandhuur volgens Rutte-Il.

Meer informatie over de acties te-
gen de kabinetsmaatregelen op
www.huuralalarm.nl.

COLOFON

HUURBRIEF. Ledenblad van
Huurdersvereniging Centrum.
NUMMER 43 - januari 2013
MEDEWERKERS: Tom van Noorden,
fotograaf.

REDACIONELE ONDERSTEUNING:
Wijksteunpunt Wonen Centrum,
www.wswonen.nl/centrum
SECRETARIAAT:
info@huurdersverenigingcentrum.nl
of Elandsgracht 70, 1016 TX
Amsterdam (ma t/m do 11-17 uur).

T 020420 9962,
www.huurdersverenigingcentrum.nl
Het lidmaatschap kost €10 per jaar
(stadspashouders € 7,50). De
contributiebetaling gaat per
automatische overschrijving.
Donaties zijn zeer welkom op giro
9110448 van Huurdersvereniging
Centrum, onder vermelding van ‘Gift
2013’ plus uw adres en postcode.

Een sterke Huurdersvereniging Centrum is harder nodig dan ooit. Wij zoeken enthousiaste men-
sen om gezamenlijk de vereniging sterker te maken. Heeft u ervaring met besturen, kunt u een

website beheren, schrijft u graag in ons ledenblad de Huurbrief? Laat het ons weten.

MEDEDELINGEN BESTUUR

CONTRIBUTIEVERHOGING
Op de ledenvergadering van 14 november LEDENVERGADERING
2012 is besloten de contributie per 1 januari Op 22 mei is de eerstvolgende ledenvergade-
2013 vast te stellen op 10 euro per jaar. Stads-  ring. Aanvang 19.30 uur, plaats: de Jan Bos-
pashouders krijgen €2,50 korting. Voor bewo- manzaal van het Claverhuis, Elandsgracht 70.
nerscommissies blijft de contributie €25.

VOORAANKONDIGING

MAAK UW E-MAILADRES BEKEND
Voor een beter contact met de leden heeft
het bestuur uw e-mailadres nodig. We hou-
den u dan op de hoogte, betrekken u bij spe-
ciale acties en sturen u de stukken van de le-
denvergadering. Ook als u uw e-mailadres
wijzigt, horen we dat graag. Stuur daarom
een mailtje naar het secretariaat.

MELDPUNT SHORT STAY
Samen met het Wijksteunpunt Wonen en
de wijkcentra zijn we een actie gestart om
overlast door shortstay in kaart te brengen.
Er komt een zwartboek. Als u overlast on-
dervindt, kunt u dat melden via
www.meldshortstay.nl.
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