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Geachte leden van het Algemeen Bestuur,

In de vergadering van het Algemeen Bestuur op 16-12-2014 zijn twee vragen gesteld over de
woningvoorraad. De eerste vraag had betrekking op het aandeel huurwoningen onder de
huurtoeslaggrens’, de tweede had betrekking op de huisvesting voor ouderen. In deze memo worden
beide vragen beantwoord.

1. Woningvoorraad: de gereguleerde voorraad

In de gebiedsplannen wordt gesproken over een aandeel ‘sociale huurwoningen’. In de
gebiedsplannen is gebruik gemaakt van de definitie van de dienst Onderzoek en Statistiek (OIS), de
term ‘sociale huurwoningen’ heeft hier betrekking op de huurwoningen van corporaties. Dit zijn zowel
woningen met een huur onder de huurtoeslaggrens als woningen met een huur boven de
huurtoeslaggrens (vrije sector). De cijfers in de gebiedsplannen geven weer hoe het eigendom van de
woningvoorraad is verdeeld (eigenaar-bewoners, corporaties en particuliere verhuurders), maar
geven geen inzicht in de samenstelling van de huursector naar prijsklasse.

De huursector kan worden opgedeeld in woningen met een huur onder de huurtoeslaggrens
(gereguleerde huur) en woningen met een huur boven de huurtoeslaggrens (vrije sector). De
woningvoorraad in West bestaat voor ruim 60% uit gereguleerde huurwoningen (zie tabel 1).
Ongeveer eenderde deel van deze woningen is een particuliere huurwoning, ruim tweederde deel een
woning van een corporatie. De omvang van de gereguleerde huursector neemt in West, net als in de

* De huurtoeslag- of liberalisatiegrens markeert de overgang tussen de gereguleerde en de vrije huursector. Aan de hand van het
puntensysteem/woningwaarderingsstelsel kan de kwaliteit van een woning worden bepaald. Voor verschillende onderdelen krijgt een
woning punten, het totaal aantal punten is gekoppeld aan een maximale huurprijs. Woningen onder de liberalisatiegrens vallen in de
gerequleerde huursector, de huur van deze woningen is aan een maximum verbonden. Woningen boven de liberalisatiegrens vallen in

de vrije sector, voor deze huurwoningen geldt geen maximum huurprijs. Voor 2015 is de liberalisatiegrens vastgesteld op € 710,68.
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rest van de stad, af. In 2009 bedroeg het aantal woningen met een gereguleerde huur in West 51.800
(71%), in 2013 was dit gedaald tot 46.400 (63%). Het splitsen en verkopen van woningen is een
oorzaak voor de afname. De belangrijkste oorzaak is echter de gewijzigde huurprijssystematiek,
waardoor woningen sneller boven de liberalisatiegrens kunnen worden verhuurd. Voor het grootste
deel van de gereguleerde huurwoningen geldt dat deze na mutatie verhuurd kunnen worden in de
vrije sector. Met woningcorporaties kunnen afspraken gemaakt worden over de verhuur van
woningen, dit is met particulieren echter niet of nauwelijks mogelijk. Op basis van het huidige
puntenstelsel is de verwachting dat circa 80% van de particuliere huurvoorraad viteindelijk zal
verschuiven naar de vrije sector. De snelheid waarop dit gebeurt is vooral afhankelijk van het aantal
mutaties binnen de particuliere voorraad, maar dat dit gebeurt is (zolang de huurprijssystematiek niet
verandert) een gegeven. Deze ontwikkeling is terug te zien in tabel 1, het aantal particuliere
huurwoningen dat in de vrije sector wordt verhuurd is in 4 jaar meer dan verdubbeld en gestegen van
2.000 naar 4.500. De stijging wordt voor het grootste deel veroorzaakt door het verschuiven van
gereguleerde huurwoningen naar de vrije sector.

Tabel 1: Woningvoorraad West naar huursector en eigendom

2009 2011 2013
Woningen corporaties gereguleerd 33.300 (46%0) 32.400 (44%) 31.800 (43%)
Woningen particulier gereguleerd 18.500 (25%) 16.400 (22%) 14.600 (20%)
Woningen corporaties vrije sector 300 (0%) 600 (1%0) 1.000 (1%0)

Woningen particulier vrije sector

2.000 (3%)

3-400 (5%)

4.500 (6%0)

Koop

18.900 (26%)

20.300 (28%)

22.100 (30%)

Totaal West

72.800

73.100

74.000

(Bron: Wonen in Amsterdam)

De samenstelling van de huursector vertoont binnen West grote verschillen. Uit de tabellen 2, 3, 4 en
5 in bijlage 1, blijkt dat vooral in het gebied De Baarsjes/Oud-West het aandeel van de particuliere
woningvoorraad aanzienlijk is. Het aandeel particuliere huur is hier net zo groot als het aandeel
corporatiewoningen. Circa eenderde deel van de totale woningvoorraad in dit gebied is een
corporatiewoning, een derde deel een particuliere huurwoning. Tabel 2 laat zien dat het aantal
particuliere huurwoningen dat verhuurd wordt in de vrije sector in De Baarsjes/Oud-West in de
periode 2009 — 2013 is gestegen van 1.400 naar 3.200. Eenzelfde ontwikkeling doet zich voor in Bos en
Lommer en Westerpark (zie tabel 3 en 4). Omdat het aandeel corporatiewoningen in deze gebieden
met respectievelijk 49% en 52% groter is dan in De Baarsjes/Oud-West, is de invloed op de
gereguleerde sector hier echter kleiner. Tabel 5 laat tot slot zien dat de samenstelling van de
woningvoorraad ook binnen de 3 gebieden in West sterke verschillen vertoont. In de Van Lennepbuurt
(E19) in De baarsjes/Oud West bedraagt het percentage gereguleerde huurwoningen van corporaties
ongeveer 50%, terwijl in de buurtcombinatie Overtoomse Sluis (E21) dit percentage 18% bedraagt.

De voorraad gereguleerde huurwoningen in West bedraagt ruim 60%. Het aandeel particuliere
huurwoningen binnen de gereguleerde voorraad is echter relatief groot, zeker in sommige delen van
West. Dit betekent dat ook de verschuivingen binnen de woningvoorraad in West relatief groot zullen
zijn. Het grootste deel van de particuliere huurwoningen zal na mutatie terechtkomen in de vrije
sector, zonder dat het stadsdeel of de gemeente dit kan beinvloeden. Vooral in het gebied De
Baarsjes/Oud-West, waar gemiddeld ongeveer eenderde van de woningvoorraad uit particuliere
huurwoningen bestaat en het aandeel corporatiewoningen beperkt is, zal dit grote gevolgen hebben
voor de omvang van de gereguleerde huursector.
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2. Woningvoorraad: ouderenwoningen

De bevolking van West bestaat voor 17% uit bewoners van boven de 55 jaar, dit zijn 23.997 personen.
Hiermee is de bevolking van West is relatief jong ten opzichte van het stedelijk gemiddelde, het
aandeel 55+ers is in West het laagst van de gehele stad. Ook het aandeel 65+ers ligt met 8% van de
bevolking (11.462 personen) onder het stedelijk gemiddelde van 12% (OIS 2013).

De samenstelling van de bevolking hangt deels samen met de samenstelling van de woningvoorraad.
De voornamelijk vooroorlogse bouw in West is vaak minder geschikt voor ouderen, waardoor er ook
minder ouderen in het stadsdeel wonen. Dit is terug te zien in het onderzoek Wonen in Amsterdam
(WIA): het aandeel bewoners dat de eigen woning beoordeelt als niet geschikt om oud te worden, is in
West het hoogst van alle stadsdelen. Gemiddeld beschouwt 40% van de Amsterdammers de eigen
woning als niet geschikt om oud te worden, in West is dit 50%. Dit geldt zowel voor eigenaar-
bewoners als voor huurders van corporatie- en particuliere huurwoningen. Wel zijn de percentages
het laagst voor eigenaar-bewoners (46%) en het hoogst voor bewoners van een particuliere
huurwoning (57%) (zie ook bijlage 2, figuur 2.9).

In West was in 2012 ongeveer 20% van de woningen die door de corporaties werden aangeboden een
begane grondwoning. Overigens laat het aanbod van deze woningen, in lijn met het totale stedelijke

aanbod, al enkele jaren een dalende ontwikkeling zien (zie bijlage 2, figuur 3.2). Door de grotendeels

vooroorlogse bouw, is het aandeel woningen met lift in West beperkt en bedraagt ongeveer 12%.

Van de corporatiewoningen wordt een groot deel van de woningen op de begane grond, de eerste
verdieping, of met lift, met voorrang aangeboden aan huishoudens uit de bijzondere indicatie®. Dit
zijn 0.a. 65+ huishoudens. Van alle corporatiewoningen die in 2012 in West werden aangeboden, is
ongeveer een kwart met voorrang aangeboden aan groepen met een indicatie. Ongeveer 65% van
deze woningen, is ook daadwerkelijk verhuurd aan deze groep woningzoekenden. Naast de woningen
waar ouderen voorrang krijgen bij toewijzing, zijn er woningen exclusief gelabeld voor ouderen. In
West is op deze manier ongeveer 10% van de aangeboden woningen exclusief bestemd voor ouderen.
Wanneer beide categorieén bij elkaar worden opgeteld, blijkt dat dit ongeveer eenderde van het
totale aanbod betreft. In combinatie met een vaak lange woonduur, beschikken ouderen over een
relatief sterke positie op de huurwoningmarkt (Bron: Woonsituatie en woningmarktpositie van
Amsterdamse senioren, 2013)
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* Dit gaat om 65+ huishoudens, mensen met een medische indicatie, mensen met aanspraak op de Wet Maatschappelijke

Ondersteuning en op de Wet Voorzieningen Gehandicapten, of mensen met een WMO-verhuisindicatie.
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Bijlage 1: Woningvoorraad per gebied

Tabel 2: Woningvoorraad De Baarsjes/Oud-West naar eigendom en huursector
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2009

2011

2013

Woningen corporaties gereguleerd

13.400 (36%)

13.000 (34%)

12.600 (33%)

Woningen particulier gereguleerd 12.700 (34 %) 11.400 (30%) 10.600 (28%)
Woningen corporaties vrije sector 200 (1%) 300 (1%0) 400 (1%)
Woningen particulier vrije sector 1.400 (4%) 2.400 (6%) 3.200 (8%)
Koop 10.100 (27%) 10.800 (29%) 11.400 (30%)
Totaal De Baarsjes/Oud-West 37.700 37.800 38.200

(Bron: Wonen in Amsterdam)

Tabel 3: Woningvoorraad Bos en Lommer naar eigendom en huursector

2009 2011 2013
Woningen corporaties gereguleerd 8.200 (53%) 7.900 (51%) 7.900 (49%)
Woningen particulier gereguleerd 3.200 (21%) 3.200 (21%) 3.200 (20%)
Woningen corporaties vrije sector o (0%) 200 (1%0) 300 (2%)
Woningen particulier vrije sector 200 (1%0) 300 (2%) 600 (4%)
Koop 3.700 (24%) 3.800 (25%) £4.300 (27%)
Totaal De Baarsjes/Oud-West 15.400 15.400 16.200

(Bron: Wonen in Amsterdam)

Tabel 4: Woningvoorraad Westerpark naar eigendom en huursector

2009 2011 2013
Woningen corporaties gereguleerd 11.200 (57%) 10.800 (54%) 10.200 (52%)
Woningen particulier gereguleerd 3.300 (17%) 2.900 (15%) 2.300 (12%)
Woningen corporaties vrije sector 100 (1%0) 100 (1%0) 300 (2%)
Woningen particulier vrije sector 500 (3%) 800 (4%) 1.200 (6%)
Koop 4.700 (24%) 5.300 (27%) 5.700 (29%)
Totaal Westerpark 19.700 19.900 19.700

(Bron: Wonen in Amsterdam)
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Bijlage 1 (vervolg): Woningvoorraad per gebied

Tabel 5: Woningvoorraad West per buurtcombinatie (in%)
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Corporat | Particuli | Corporat | Particuli Koop

ie er ie vrije er vrije

geregule | geregule | sector sector

erd erd
Houthavens/Spaarndammer en
Zeeheldenbuurt (E12/E13) 65 6 2 6 20
Staatsliedenbuurt (E14) 48 14 1 3 34
Centrale Markt/Frederik Hendrikbuurt
(E15/16) 42 15 1 10 31
Da Costabuurt (E17) 23 21 0 19 37
Kinkerbuurt (E18) 40 33 o) 4 24
Van Lennepbuurt (E1g) 51 18 3 6 22
Helmersbuurt/Vondelbuurt (E20/22) 22 26 o) 14 38
Overtoomse Sluis (E21) 18 29 2 11 40
Landlust Noord/Sloterdijk (E37ab/E36) 54 24 0 5 18
Bosleeuw (E37¢) 52 16 0 6 26
Landlust Zuid (E37de) 43 21 2 4 29
Erasmuspark (E38) 19 35 1 o 46
De Kolenkit (E39) 70 6 5 2 18
De Krommert Noord (E4o0abc) 19 34 2 8 37
De Krommert Zuid (E4odefg) 45 24 1 5 26
Van Galenbuurt (E41) 51 21 1 5 23
Hoofdweg e.o. (E42) 42 29 1 4 24
Westindische buurt (E43) 21 38 0 10 31
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Bijlage 2: woonsituatie senioren

Figuur 2.9: Aandeel ‘niet geschikte woningen’ per sector en stadsdeel

Eigen woning  Corporatiewoning  Particuliere huur Alle woningen
Noord 26% 33% 35% 31%
Nieuw-West 19% 43% 22% 33%
Zuidoost 24% e 24% 37%
Zuid 33% 38% 42% 38%
Qost 33% 43% 37% 39%

Centum s oo I
wes BEe e

Amsterdam 32% 42% 45% 40%

Bron: WZS, WiA 2011

Figuur 3.3: Aangeboden woningen met lift (% van totale aanbod)
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Bron: WoningNet
Figuur 3.4: Gewone woningen aangeboden met voorrang aangeboden voor speciale doelgroepen*
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