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Voorwoord:
Van woningmarkt naar
volkshuisvesting

Elke Amsterdammer heeft recht op een veilig, geisoleerd en betaalbaar dak boven het hoofd. Dat vind ik niet
alleen, dat is ook hoe wij onze taak opvatten zoals vastgesteld in artikel 22 van de Grondwet. Jarenlang heeft het
beleid vooral de nadruk gelegd op de woningmarkt en zijn we volkshuisvesting uit het oog verloren. Terwijl een
huis is om in te wonen en niet om veel geld mee te verdienen. Daardoor wonen veel te veel mensen in onze stad

in te dure, te kleine en kwalitatief slechte woningen. Dat trekt een zware wissel op de stad, zeker op de meest
kwetsbare bewoners. Amsterdammers die dakloos zijn of riskeren dakloos te worden, hebben recht op een vaste
woonplek, met een eigen huurcontract. Een echt thuis, waar je veilig bent en woonzekerheid hebt. Een huis geeft je
de kans op een nieuw begin. Of betekent de start van je werkende leven als onderwijzer, politieagent of verpleeg-
kundige. Beroepsgroepen die wij als stad hard nodig hebben.

De groepen voor wie de stad onbetaalbaar of onbereikbaar is of dreigt te worden, hebben onze hulp hard nodig.
En wel nu. De huidige wooncrisis vraagt om daadkracht en actie. Daarom ligt hier geen traditionele visie, maar onze
Amsterdamse Aanpak Volkshuisvesting.

Ik realiseer me dat we met deze aanpak niet ieders woonwens of behoefte in onze gemeente kunnen vervullen.
Ook met de ambitie om langdurig meer woningen per jaar bij te bouwen en de inzet op doorstroming te inten-
siveren, gaan we tekorten niet volledig oplossen. Om binnen de mogelijkheden resultaten te behalen, hebben
we in de aanpak keuzes moeten maken. We richten ons op de Amsterdammers die ons het meest nodig hebben:
mensen in een kwetsbare situatie, mensen met een laag- en middeninkomen en ouderen en gezinnen. We be-
perken de verkoop van sociale huurwoningen tot het minimum. We zetten zowel in de bestaande als in de nieuw-
bouw vol in op doorstroming. We bestrijden de excessen op de woningmarkt door in te grijpen met regulering.
Isoleren van woningen heeft de hoogste prioriteit en we zetten het grootschalig isolatieoffensief verder door.

De aanpak van deze crisis vraagt om samenwerking en dialoog. Ik heb dit moment dan ook aangegrepen om in
gesprek te gaan met onze stad en haar inwoners en met de pioniers in dit veld die de strijd zijn aangegaan voor
een betaalbare en toegankelijke stad. Maar ook met de corporaties, die een grote rol spelen voor de gehele sociale
huursector, particuliere verhuurders, VvE’s en eigenaar-bewoners, zorginstellingen en kennisinstituten hebben we
gesproken over de wooncrisis en mogelijke oplossingen. In de vele gesprekken, online participatie, en discussie-
avonden hebben we ontzettend veel meegekregen. En hoewel we ook pijnlijke keuzes moeten maken, ben ik blij
dat veel mensen inzien dat dat niet anders kan en dat we die keuzes zoveel mogelijk samen maken. En daarnaast
kijken we ook meer dan voorheen voor hulp naar het Rijk, de provincie en de gemeenten in de Metropool Regio
Amsterdam.

Amsterdammers hebben in de participatie duidelijk laten weten dat de gemeente meer stappen moet zetten om
de toegankelijkheid, betaalbaarheid en verduurzaming van woningen te vergroten. Ik voel die urgentie zelf ook.
Met het isolatieoffensief en deze Amsterdamse Aanpak Volkshuisvesting gaan we deze stappen zetten.

Zita Pels
Wethouder Duurzaamheid en Volkshuisvesting



Samenvatting

De Amsterdamse Aanpak Volkshuisvesting (AAV) beschrijft de huidige
volkshuisvestelijke opgaven en de gewenste volkshuisvestelijke toekomst

van Amsterdam in 2040.

Het recht op wonen staat sterk onder druk. Er is een
grote schaarste aan woningen, terwijl Amsterdam als
woon- en vestigingsstad onverminderd populair blijft.
In alle segmenten is de balans tussen vraag en aanbod
verstoord. In het sociale segment is deze verstoring
het grootst. Daarnaast vinden door de oververhitting
van de woningmarkt steeds meer misstanden bij
verhuur plaats. En ondanks renovaties is de kwaliteit
en duurzaamheid van een substantieel deel van de
woningvoorraad onvoldoende.

Ondertussen verandert de wereld in hoog tempo op tal
van terreinen. De bevolking vergrijst. Hierdoor neemt
de vraag naar (zwaardere) zorg toe. De klimaatcrisis
benadrukt het belang van verduurzaming en de oorlog
in Oekraine leidt tot een nog hogere druk op de toch

al schaarse (tijdelijke) woonplekken. De rente en de
kosten van materialen stijgen, waardoor het duurder
wordt om huizen te bouwen: we zitten middenin een
WOooncrisis.

Missie

De AAV grijpt alle middelen aan om deze wooncrisis
het hoofd te bieden. Amsterdam wil een stad zijn
waarin iedereen in alle delen van de stad kan wonen
met betaalbare, goede en duurzame woningen. De
AAV bevat doelen en maatregelen die zijn gericht op
het realiseren van onze gezamenlijke missie:

Voldoende betaalbare en goede woningen in een
ongedeelde stad.

Het kost veel tijd om het tij te keren. Daarom kijken
we in deze aanpak verder vooruit. Onze stip op de
horizon staat in 2040. We zetten tussentijdse doelen
en maatregelen in om de lange termijn missie te
bereiken. De inspanningen gaan vooral over de eerste
vijf jaren van de aanpak, tot en met 2027.In 2027
maken we de aanpak voor de volgende periode, op
basis van evaluatie van de ingezette maatregelen.

Dit zijn onze zeven doelen:

1. Meer woningen

Betaalbaarder wonen

Meer woningen voor hen die ze het hardst nodig
hebben

Passender wonen

Duurzamere woningen van goede kwaliteit
Betere positie van Amsterdammers

Leefbare en veerkrachtige wijken met toegang
tot zorg en voorzieningen
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De inzet in de AAV is gericht op de hele woningmarkt:
op nieuwbouw en op bestaande bouw en in alle prijs-
segmenten. Het gaat om meer dan alleen een woning:
het gaat ook over woningkwaliteit en over leefbaarheid
in wijken en buurten. Veel huisvestingsproblemen
grijpen in elkaar en vragen om een integrale blik.

De plannen uit de AAV vereisen scherpe keuzes. Dit zijn
onze belangrijkste prioriteiten:

> We richten ons op mensen die ons het hardst
nodig hebben en de mensen die we als stad
nodig hebben: Mensen in een kwetsbare situatie,
mensen met een laag- en middeninkomen en
ouderen en gezinnen uit deze inkomensgroepen.

> Vanwege de grote schaarste moeten we ook
keuzes maken over waar we ons niet actief
voor in gaan zetten. Dit betekent geen (extra)
gemeentelijke inzet - los van de 20% vrije sector
woningen nieuwbouw - voor hoge inkomens-
groepen, expats met een hoog inkomen en
internationale studenten.

>  We investeren ongelijk voor gelijke kansen.

> We stoppen met het invoeren van nieuwe, lokale
voorrangsregelingen. We willen bestaande
regelingen herzien, wanneer de eerste effecten
van de nieuwe woonruimteverdeling duidelijk zijn.

>  We zetten vol in op doorstroming om zoveel
mogelijk mensen een passende woning te bieden.
Dit doen we in de bestaande voorraad en in de
nieuwbouw, door gebiedsgericht te bouwen voor
ouderen en gezinnen.

> Een zelfstandige woning is in de huidige
omstandigheden niet voor iedereen een optie.



Naast het vergroten van de woningvoorraad
zetten we daarom in op het creéren van meer
woonplekken.

>  We benutten (nieuwe) mogelijkheden om
huurprijzen en -segmenten te reguleren ten volle
om betaalbare woonruimte te behouden en te
creéren.

Doelen

Hieronder geven we een samenvatting van de doelen
en daaraan gekoppeld de belangrijkste inspanningen.

Doel 1: Meer woningen

We streven ernaar dat er in 2040 geen tekort aan

woningen en woonplekken meer is. Om de crisis op de

woningmarkt het hoofd te bieden, moeten we ervoor

zorgen dat er meer woningen beschikbaar komen. Dit

doen we op drie manieren:

> Reguleren: We zetten alle bestaande en toe-
komstige instrumenten uit de Huisvestingswet
in om de onevenwichtige en onrechtvaardige
effecten van schaarste aan woonruimte te
bestrijden. We willen de aanpak leegstand met
een nieuwe Leegstandverordening intensiveren.
We handhaven op illegaal gebruik en op
toeristische verhuur.

> Meer woonplekken: We laten het individuele
huurcontract als voorwaarde voor kamerverhuur
los. We zetten in op alternatieven voor zelfstandig
wonen in de wijk. We ontwikkelen nieuwe woon-
vormen voor Amsterdammers in een kwetsbare
situatie.

> Nieuwbouw: We houden vast aan onze langjarige
nieuwbouwambitie van 7.500 woningen per jaar.
We sturen op het realiseren van 2.500-3.000
tijdelijke (maximaal 15 jaar) woningen.

Doel 2: Betaalbaarder wonen

We streven ernaar dat in 2040 het aandeel betaalbare

woningen goed aansluit bij de woningbehoefte in de

stad. Alle Amsterdammers hebben woonlasten die

passen bij de financiéle situatie van het huishouden.

Hier zetten we op in:

> Snelle uitbreiding van de sociale huurvoorraad,
met zoveel mogelijke groei en bescherming van
de sociale huurvoorraad in bezit van corporaties:
Om de sociale voorraad te laten groeien, moeten
er meer woningen worden gebouwd, maar er
moeten ook minder woningen geliberaliseerd
én minder sociale huurwoningen van corporaties
verkocht worden. We maken daar scherpe af-
spraken over met de corporaties.

> De middeldure huurvoorraad wordt beschermd
en neemt toe ten opzichte van 2021: De komende

jaren zal de middeldure huurvoorraad groeien
door de aangekondigde regulering van het
middensegment. We blijven we ons inzetten
richting het Rijk om nog meer woningen onder
deze regulering te laten vallen.

> Huur- en koopwoningen worden toegankelijker
voor middeninkomens: We maken gereguleerde
huurwoningen in het middensegment vergun-
ningsplichtig. We zetten in op passende toewijzing
hiervan.

> Niemand mag in armoede belanden door te hoge
woonlasten: We streven naar woonlasten passend
bij de samenstelling van het huishouden - met
extra aandacht voor het besteedbaar inkomen
van alleenstaande ouders, grote gezinnen en
middeninkomens. Dit doen we door onder
andere met corporaties afspraken te maken
over het aanbod van sociale huurwoningen
onder en boven de aftoppingsgrenzen. We
maken afspraken met corporaties en particuliere
verhuurders over betaalbaarheid van jongeren-,
en studentenhuisvesting. We voeren een lobby op
het tegengaan van verplicht af te nemen diensten
die zogenaamd onder servicekosten vallen.

Doel 3: Meer woningen voor hen die ze het hardst

nodig hebben

We streven ernaar dat in 2040 er geen mensen meer

zijn in een dak- of thuisloze situatie. Iedereen die zich

in een kwetsbare situatie, al dan niet met zorgvraag,

bevindt, kan binnen drie maanden een woonplek in de

MRA krijgen. Hier zetten we op in:

> Transparante en eerlijke woonruimteverdeling:
We stoppen met het invoeren van nieuwe
voorrangsregelingen. De bestaande regelingen
willen we opnieuw herzien zodra de eerste
effecten van de nieuwe woonruimteverdeling
duidelijk zijn.

>  Gerichte toewijzing van woningen aan de meest
kwetsbaren: We willen de urgentiecriteria herzien
om ze meer passend te maken bij de doelgroep.
De bestaande groep mensen in een kwetsbare
situatie breiden we niet verder uit.

>  Voorkomen dakloosheid: Amsterdam zet de
‘aanpak dakloosheid’, ‘vroeg eropaf’ en ‘ge-
regelde betaling’ voort. We blijven inspelen op
actuele ontwikkelingen, zoals op dit moment de
energiearmoede.

> Harde regionale afspraken en landelijke afspraken
op basis van Fair Share: Amsterdam zet in op
regionale en landelijke verdeelafspraken over de
uitstroom van mensen in een kwetsbare situatie:
waar mogelijk huisvesten we deze mensen elders
in het land.

> Alternatieve woonoplossingen: De komende jaren
zet Amsterdam sterk in op het ontwikkelen van



alternatieve woonvormen voor huishoudens in een
kwetsbare situatie, samen met woningcorporaties
en zorgaanbieders.

Doel 4: Passender wonen

Alle Amsterdammers hebben in 2040 een woning

die past bij hun zorgvraag en levensfase. Om de

Amsterdamse woningmarkt weer in beweging te

krijgen zetten we volop in op doorstroming. Hier zetten

we op in:

> Meer passende woningen voor alle doelgroepen:
Met een nieuwe gebiedsgerichte werkwijze
prioriteren en programmeren we nieuwbouw om
meer doorstroming en meer verhuisbewegingen
op gang te brengen. Daarbij ligt onze focus op
bouwen voor gezinnen en ouderen. We werken
hierbij gebiedsgericht. We kijken naar de
behoefte per doelgroep én naar de totale opgave
van het gebied, de stad en de regio. Daarnaast
behouden we ultraschaarse sociale huurwoningen
voor rolstoelwoningen en grote woningen voor
gezinnen voor de doelgroep. Dit doen we door
voor deze woningen tijdelijke contracten toe
te passen naar passendheid en door een stop
op verkoop van deze corporatiewoningen in te
voeren.

> Samen werken aan doorstroming: Met een
pakket aan ondersteunende maatregelen,
inclusief ontwikkeling van een verhuisservice,
ondersteunen we ouderen om tijdig te verhuizen.

>  Wonen met zorg nabij: Amsterdam zet in op de
realisatie van geclusterde woonvormen, zowel
in de nieuwbouw als in de bestaande voorraad.
Daarnaast zetten we in op woonzorgcirkels en
thuisbuurten, waarbij we woningen rondom
voorzieningen reserveren voor ouderen en
andere groepen die zorg behoeven. ledere
24-uurs zorgvoorziening in Amsterdam kan zich
ontwikkelen tot woonzorgcirkel.

Doel 5: Duurzame woningen van goede kwaliteit

We streven ernaar dat in 2040 Amsterdamse woningen

duurzaam en van goede kwaliteit zijn en een gezond

leefmilieu bieden. Hier zetten we op in:

> Goede kwaliteit en duurzamer: De gemeente
houdt toezicht op woningkwaliteit en handhaaft
hierop. Onderdeel hiervan is een projectgewijze
aanpak op woningkwaliteit zoals de aanpak
op vocht & schimmel en loden leidingen. De
gemeente gaat eigenaren faciliteren om werk te
maken van verduurzaming. We werken daarbij ook
aan het wegnemen van knelpunten.

> Energiebesparende maatregelen voor laagste
inkomens: Op de korte termijn zetten we in op
energiebesparende maatregelen die bewoners
kunnen treffen zonder tussenkomst van de

woningeigenaar. Mensen kunnen hulp vragen bij
het aanbrengen van energiebesparende middelen,
bijvoorbeeld via de energiebespaarservice.

> Meer isolatie en verbeteren slechte energielabels
(E-F-G): Met het grootschalig isolatieoffensief
wil het college bewoners en woningeigenaren
stimuleren en begeleiden om structureel energie
te besparen. We versnellen de isolatieopgave
met corporaties, conform de nationale
prestatieafspraken. Particuliere en commerciéle
verhuurders stimuleren we om hun energielabels
verbeteren. We breiden de VvE-aanpak uit en
we zorgen ervoor dat ook eigenaar-bewoners
met lagere inkomens mee kunnen doen aan de
isolatieopgave.

Doel 6: Betere positie van Amsterdammers

Onze inspanningen hebben er in 2040 toe geleid dat

Amsterdammers zich vrij en veilig voelen om goed

geinformeerd keuzes te maken. Ze melden misstanden

over hun woonsituatie zonder dat dit risico’s met zich

meebrengt. Het volledige woningaanbod is trans-

parant. Hier zetten we op in:

> Bescherming van rechten: We benutten de
mogelijkheden die de Wet goed verhuurderschap
gaat bieden, zoals (basis)normen voor verhuur,
de bevoegdheid om verhuurdervergunningen te
introduceren en de mogelijkheid voor gemeenten
om het beheer van een woning over te nemen.

> Betere informatievoorziening en onder-
steuning: We zetten ons in om onze eigen
informatievoorziening te verbeteren over
alles wat met woonbeleid te maken heeft. We
blijven stichting !WOON als steunpunt voor alle
Amsterdammers met een woonvraag financieel
ondersteunen en we willen de eerste stappen
zetten om voor meer huurwoningen dan sociale
huurwoningen een transparant aanbodplatform
te hebben, te beginnen met middeldure huur-
woningen van corporaties.

> Tijdelijke huurcontracten zijn niet meer de
norm: Amsterdam blijft lobbyen bij het Rijk om
tijdelijke contracten van particuliere verhuurders
af te schaffen en om de puntengrens voor de
bestaande voorraad te verhogen.

Doel 7: Leefbare en veerkrachtige wijken met

toegang tot zorg en voorzieningen

Amsterdamse wijken en buurten zijn leefbaar, veer-

krachtig en ongedeeld. Een thuishaven voor alle

bewoners, in alle levensfasen, of zij nu hier geboren

zijn of ergens anders vandaan komen. Hier zetten we

opin:

> Veerkrachtige wijken: Door middel van gebieds-
gerichte programmering en prioritering voor
doelgroepen richten we ons op doorstroming



en verhuisbewegingen. Het college komt met
een nieuwe werkwijze. De (advies)rol van de
stadsdelen en het stadsgebied Weesp nemen we
mee in de nadere uitwerking van deze nieuwe
werkwijze.

Leefbare wijken: We ondersteunen eigen initiatief
van bewoners en activiteiten van professionals

in de buurt. Dit komt een prettige manier van
samenleven ten goede. Buurten en wijken zijn
veilig. Overlast door gebruik van woningen voor
vakantieverhuur, kamerverhuur en crimineel
gebruik dringen we terug.

Investeringen in de sociale infrastructuur van

de wijk: We zetten in Amsterdam in op de
ontwikkeling van woonzorgcirkels en thuis-
buurten. Woningen rondom voorzieningen, zoals
inlooppunten en 24-uurs zorgvoorzieningen,
reserveren we voor Amsterdammers met een
zorgvraag.



1. Introductie

Het tekort aan woningen zet het recht op wonen onder druk. Amsterdam staat
voor grote volkshuisvestelijke opgaves. Voor u ligt daarom de Amsterdamse
Aanpak Volkshuisvesting (AAV). De AAV is een beleidsdocument én een actie-
plan om de grote volkshuisvestelijke vraagstukken van Amsterdam aan te pak-
ken. Met de AAV maakt de gemeente Amsterdam keuzes om op de korte én
lange termijn te werken aan een stad met voldoende en betaalbare woningen.

De AAV is een wettelijk verplicht beleidsdocument op
grond van de Woningwet. Het is de woonvisie van de
Gemeente Amsterdam waarop de woningcorporaties
een bod uitbrengen voor hun bijdrage aan de uit-
voering van het volkshuisvestelijke beleid van de
gemeente. De AAV en het bod van de corporaties
moeten leiden tot nieuwe samenwerkingsafspraken
voor de periode 2024 — 2027. De AAV vormt daarnaast
de basis voor de Amsterdamse Huisvestingsver-
ordening. De woonzorgvisie van Amsterdam, ook een
vereiste van het Rijk, is geintegreerd in deze AAV.
Hiervoor is de woonzorgopgave in kaart gebracht.
Voor de verschillende doelgroepen, zoals ouderen en
mensen met zorg aan huis, zijn nieuwe woonoplossing-
en uitgewerkt. Tot slot is de AAV een uitwerking van de
uitvoeringsagenda Omgevingsvisie Amsterdam 2050:
een menselijke metropool.

Totstandkoming

De ambitieuze plannen die nu voorliggen zijn het re-
sultaat van een uitgebreid proces. Om Amsterdammers
mee te laten denken, organiseerden we een uitgebreid
meedenktraject. Veel Amsterdammers voorzagen ons
van advies. Dat kon online, maar ook tijdens bijeen-
komsten in alle stadsdelen en stadsgebied Weesp.
Daarnaast gingen we met hen en andere betrokkenen
in gesprek tijdens themabijeenkomsten over ouderen-
huisvesting, jongerenhuisvesting, het middensegment,

samenwoonvormen, woningkwaliteit en duurzaamheid.

Moeilijk bereikbare doelgroepen betrokken we met
de inzet van kleinschalige gesprekken. Op die manier
hebben we ook de mening van migrantenouderen,
economisch daklozen, gezinnen en verschillende
huishoudens in een kwetsbare situatie met een urgen-
tieverklaring voor een woning kunnen horen.

Ook professionele partijen betrokken we bij het
opstellen van de AAV. De voorstellen zijn tussentijds
besproken met huurdersvertegenwoordigingen en

de woningcorporaties verenigd in de Amsterdamse
Federatie van Woningcorporaties (AFWC). Daarnaast zijn
ook de zorgaanbieders en de Wmo-adviesraad geraad-
pleegd om tot het huisvestingsbeleid voor mensen in
een kwetsbare situatie en voor ouderen te komen.

In het stuk Amsterdammers aan het woord (hoofdstuk
2) treft u quotes aan van mensen die aan het mee-
denktraject hebben deelgenomen. Daarnaast zijn de
meest gehoorde aanbevelingen per doel in aparte
kaders te vinden. Alle input uit het meedenktraject is
terug te vinden in het bijgevoegde verslag (zie bijlage
1) met daarin de opbrengst van de verschillende
meedenksessies. Alle aanbevelingen wogen we
zorgvuldig mee in het schrijfproces van de AAV. De
vele suggesties die zijn gedaan tijdens het gesprek
met de stad laten een grote betrokkenheid zien. Deze
betrokkenheid willen we vasthouden bij de uitvoering
van de aanpak, bijvoorbeeld in participatietrajecten bij
verdere uitwerking van ons beleid.

Leeswijzer

De AAV begint met een omschrijving van de volks-
huisvestelijke opgave waar Amsterdam voor staat.

We schetsen eerst de probleemanalyse waaruit de
urgentie voor een ambitieus actieplan blijkt (hoofdstuk
3). Vervolgens omschrijven we het ideaalbeeld en onze
missie en staan we stil bij de scope en keuzes die we
maken (hoofdstuk 4). In dit hoofdstuk worden missie
en strategie ook vertaald in zeven doelen, waarmee
we onze missie willen realiseren. De doelen worden
vervolgens uitgewerkt met inspanningen om ze te
realiseren (hoofdstuk 5). De AAV sluit af met een aantal
hoofdstukken over de gebiedsgerichte uitwerking,
een overzicht van wat we nodig denken te hebben

van de partners met wie we samen werken en hoe de
AAV wordt uitgevoerd (hoofdstukken 6 t/m 8). Aan

het einde van dit document vindt u een verklarende
woordenlijst.



2. Amsterdammers aan

het woord

“Ik vind het belangrijk dat ook gezinnen

in de stad kunnen blijven wonen. Wonin-
gen - zowel huur als koop - moeten weer
betaalbaar worden. Het grootste probleem
nu is dat er geen alternatieven zijn om door
te stromen. Amsterdammers die een grote
woning willen achterlaten, moeten niet
opeens de hoofdprijs betalen voor een
kleinere, passende woning. Anders blijf je
natuurlijk zitten waar je zit.”

“Wat ik het belangrijkste vind is dat er met
deze Aanpak een einde komt aan de woe-
kerhuren in de vrije sector. Er moeten maxi-
mum huren worden vastgesteld aan de hand
van een puntensysteem en er moeten veel
betaalbare woningen worden gebouwd.”

“Stop de verkoop van de sociale huur-
woningen in de stad. Sinds 2003 zijn er
door verkoop, liberalisatie en sloop meer
dan 53.000 sociale woningen verdwenen.
Daar valt niet tegenop te bouwen. Een
eenmaal verkochte sociale woning komt
nooit meer sociaal of betaalbaar terug.”

Voorzitter Huurdersvereniging de Pijp en lid actiegroep

Niet Te Koop

“In mijn directe omgeving wonen een
aantal dames op leeftijd in een apparte-
ment met soms wel drie slaapkamers.

De kinderen zijn het huis uit en de kamers
staan leeg. Ze kunnen gebruik maken van
de regeling ‘Van groot naar beter’, maar
dat doen ze niet omdat ze aan de buurt
gehecht zijn. Zij willen hier blijven wonen
maar ze krijgen geen woning aangeboden
in de buurt. Dat zou beter geregeld moeten
worden vind ik. Per slot van rekening is de
wooncrisis ook een oppervlakte-
probleem.”




“Ik woon in het oudste gedeelte van de stad,
vlakbij de Dam en ik woon hier goed. Ik kan
oud worden in mijn appartement, want het
heeft een lift. Maar het is wel 120 m2. Het
huis is voor mij alleen te groot, zo veel ruimte
heb ik niet nodig. Het zou goed zijn als er
meer doorstroommogelijkheden komen naar
huur- of koopappartement voor ouderen,
die te groot wonen en ondanks een goede
prijs voor het appartement niet kunnen
doorstromen naar senior-huurwoning of
senior koopappartement. Dat is voor mij op
dit moment als weduwe onbetaalbaar.”

“Wij hebben geluisterd naar de behoeften
van Marokkaanse en Turkse ouderen om

te leven hier in Amsterdam. De behoeften
zijn gelijk aan die van alle ouderen maar
veel communicatie bereikt ze helaas niet.
Het is van groot belang om bestaande
migrantenorganisaties in te zetten om deze
groepen beter te begeleiden. Betaalbare
clusterwoningen bieden deze ouderen de
noodzakelijke onderlinge solidariteit en
sociale cohesie waar zij zo veel behoefte aan
hebben. Goede begeleiding en een betere
voorlichting kunnen daarbij enorm helpen.”

EMCEMO

“Ik ben geboren en getogen in Zuidoost. Het
huisvestingsbeleid is niet cultuursensitief.
Voor mij is het heel belangrijk om in de

buurt van mijn ouders te wonen om voor ze
te kunnen blijven zorgen. Daar wordt niet
altijd rekening mee gehouden. Vaak is het zo
dat we een soort van financiéle achterstand
hebben. Onze ouders komen natuurlijk

uit andere landen, zij hebben heel lang
gestreden. Zij hebben ons niet alle kennis
meegegeven en nu pas ben jij als jongere aan
het ontdekken hoe het werkt allemaal.”
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“Huizen zijn om in te wonen, dus hef extra
veel belasting op een huis waar niet zelf

in wordt gewoond. Pak op die manier niet
alleen de grote beleggers aan, maar richt je
als gemeente ook op rijke Amsterdammers
die een tweede/derde/ huis aanhouden

om daar een exorbitant hoge huur voor te
vragen.”
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3. Probleemanalyse:
Feiten en cijfers
ondersteunen
gevoelde urgentie

3.1 Belangrijkste ontwikkelingen
op eenrij

De populariteit van Amsterdam in de regio en de
toename van eenpersoonshuishoudens leiden tot ver-
dringing en stijgende koop- en huurprijzen. Woningen
worden nog veel te vaak gebruikt als verdienmodel.
Malafide verhuurders proberen maximaal winst te
maken door woningen aan zoveel mogelijk mensen

te verhuren, tegen excessieve huren.

Steeds meer Amsterdammers betalen woonlasten die
niet passen bij hun inkomen, wijken ongewild uit naar
buiten de stad of accepteren een tijdelijk huurcontract
in de particuliere huursector, met vaak hoge huren.
Door extra energielasten, verlies van baan of scheiding
komt de bestaanszekerheid bij velen nog meer onder
druk te staan. Dit leidt onder meer tot toenemende
(economische) dakloosheid.

De groeiende groep mensen in een kwetsbare situatie
die op huisvestingsgebied afhankelijk is van de ge-
meente verhoudt zich niet tot het aanbod. Mensen die
vluchten voor oorlogen ver weg en dichtbij moeten we
opvangen. Uitstroom uit de opvang naar huisvesting in
de regio en elders komt nog te weinig op gang. Te veel
gezinnen wonen te krap. Toenemende vergrijzing en
veranderde zorg, waaronder sluiting van traditionele
verzorgingstehuizen, vragen daarnaast om meer
passende woningen voor ouderen.

De woningkwaliteit in de stad is op veel plekken

nog onvoldoende. Door de druk op de woningmarkt
worden ook slechte woningen te makkelijk verhuurd
of verkocht. De klimaatcrisis legt scherp bloot dat

een flink deel van de Amsterdamse woningvoorraad
niet duurzaam is, niet klimaatbestendig en niet
klimaatadaptief. Deze slechte kwaliteit leidt tot hogere
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lasten en bijkomende armoedeproblematiek. De
doorstroming stokt door de enorme schaarste en het
tekort aan betaalbare en beschikbare alternatieven. De
stad zit op slot en de voornaamste toegangswegen tot
een woning zijn voorbehouden aan de uitersten in de
stad: kapitaal of een urgentie.

3.2 Feiten en cijfers

Amsterdam groeit. Na een tijdelijke dip tijdens de
Corona-pandemie groeit de stad weer als daarvoor:
jaarlijks komen er meer dan 9.000 inwoners bij. In
januari 2023 telde de stad ongeveer 921.000 inwoners.
De verwachting is dat Amsterdam in 2050 meer dan
20% is gegroeid tot meer dan een miljoen inwoners.
De huidige groei is voor het grootste deel te danken
aan mensen die nieuw in de stad komen wonen. Dit
geeft aan dat Amsterdam als woon- en vestigingsstad
onverminderd populair is.

Sinds 2017 is de vestiging van mensen uit het buiten-
land de grootste motor van deze groei. Maar ook onder
huishoudens uit de rest van Nederland blijft Amster-
dam een populaire vestigingsstad. Toch is het binnen-
landse migratiesaldo sterk negatief: er verhuizen meer
mensen uit de stad naar de rest van Nederland dan
dat er van buiten de stad naar Amsterdam verhuizen.
Voor beide verhuisstromen geldt dat deze selectief
zijn: jonge, één- en tweepersoonshuishoudens uit
binnen- en buitenland verhuizen voor studie of werk
naar de stad. Huishoudens met opgroeiende kinderen
verhuizen juist vaak naar buiten Amsterdam. In deze
ontwikkeling speelt voor de eerste groep de aantrek-
kingskracht van de stad een belangrijke rol. De groep
die naar buiten de stad verhuist, wordt aangetrokken
door de rust en ruimte, maar ook omdat in Amsterdam
geen (betaalbare) woning te vinden is die voldoet aan
alle wensen.



Figuur 1. Bevolkingsontwikkeling (1946-2021) Amsterdam
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Bron: O&S, 2022 (zie onderzoek.amsterdam.nl/thema/bevolking)

De mogelijkheden om de (inter)nationale trek voor hogere inkomens. Het derde deel, het middeldure
naar de stad en de vraag van Amsterdammers segment (huur en koop) is, ondanks de bouw van

die binnen de stad willen verhuizen op te middeldure huurwoningen, heel klein.

vangen, zijn op korte termijn beperkt. Nieuw-

bouw en vertrek uit de bestaande bouw bieden De gevolgen van de schaarste in de verschillende

te weinig ruimte om in de vraag te voorzien. woningmarktsegmenten zijn op verschillende

Dit betekent toenemende schaarste op de manieren, in de verschillende woningmarktsegmenten,
Amsterdamse woningmarkt. In 2022 kent de voelbaar.

Metropoolregio Amsterdam een tekort van

64.000 woningen. Ook worden woningen in

de nieuwbouw steeds kleiner, waardoor huis- Figuur 2.

houdens die zoeken naar ruimte, zoals gezinnen, Woningmarktsegmenten (2015-2021) Amsterdam
lastig een woning kunnen vinden.

100%

Deze ontwikkeling speelt zich af binnen een m
‘hybride’ markt: een deel van de woningvoor-

raad, productie, verdeling en toegankelijkheid is

gereguleerd door de overheid. Het andere deel

is vrijgelaten. Binnen zowel de vrije huursector

als de koopsector zijn de prijzen na de finan-

ciéle crisis in 2013 sterk gestegen. Bovendien

kon het aantal woningen in de vrije huur- en

koopsector als gevolg van landelijk beleid fors

groeien.

2015 2017 2019 2021
Dit heeft geleid tot een woningmarkt met twee
extremen. Hoewel de sociale voorraad sterk [l pure huur en koop
is afgenomen, bestaat een groot deel van de

) . . . Middeldure huur en koop
Amsterdamse woningvoorraad uit enerzijds

‘betaalbare’ sociale huurwoningen en anderzijds Il sociale huur en koop
uit dure huur- en koopwoningen. Hierin is het
beschermde deel in toenemende mate uit- Bron: Wonen in Amsterdam (WiA) 2015-2021

sluitend beschikbaar voor de laagste inkomens.
De overige voorraad is voornamelijk bereikbaar
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https://onderzoek.amsterdam.nl/thema/bevolking

Figuur 3. Woningaanbod Amsterdam (recent betrokken woningen) en woningvraag van doorstromers, vestigers,

starters en woningzoekenden uit het buitenland, 2021
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Bron: Wonen in de Metropoolregio Amsterdam 2021, O&S

Sociale huursector

Bijna de helft (48%) van de Amsterdamse woningvoor-
raad behoort tot het zogenoemde gereguleerde deel
ofwel de sociale huursector. De woningen in dit deel
van de voorraad hebben een huur tot de liberalisa-
tiegrens (in 2023 € 808,06 kale huur per maand). Het
aandeel en aantal sociale huurwoningen is de af-
gelopen decennia sterk gedaald. Hier zijn veel redenen
voor te noemen. Woningcorporaties en particuliere
verhuurders hebben sociale huurwoningen verkocht.
Met name particuliere huurwoningen werden, bij de
verhuizing van de huurder, niet meer in het sociale
maar in het vrije huursegment verhuurd. En er werd
veel in andere segmenten toegevoegd, waardoor het
aandeel sociale huur op de Amsterdamse woningmarkt
kleiner werd.

De vraag bleef echter onverminderd groot. In principe
zijn sociale huurwoningen alleen beschikbaar voor
woningzoekende huishoudens met een laag inkomen
(in 2023 € 44.035 bruto jaarinkomen). In 2021 had
48,5% van alle huishoudens een inkomen waarmee zij
behoren tot deze doelgroep. Dit aandeel schommelt al
vele jaren rond de helft van het aantal huishoudens in
Amsterdam.

Meer dan 60.000 huishoudens willen verhuizen naar
een sociale huurwoning in Amsterdam. De grootste
groep woningzoekenden die zich richt op de sociale
huur is starter of doorstromer binnen Amsterdam

(wil binnen Amsterdam verhuizen en laat een woning
achter). De afgelopen jaren werden jaarlijks tussen
6.000 en 7.000 sociale huurwoningen van corporaties
via Woningnet verhuurd. Het aanbod in dit segment is
dus veel kleiner dan de vraag.

0
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. Vraag

. Aanbod (recent betrokken)

€752 -
€1041

€1041
en meer

huur in huurklassen

Een krimpend aandeel sociale huurwoningen, een
grote vraag en weinig doorstroom vertalen zich direct
in een lange wachttijd: woningzoekenden die vorig
jaar via Woningnet een sociale huurwoning in de stad
vonden, hadden een gemiddelde inschrijftijd van
dertien jaar.

Een ander gevolg van het beperkt aanbod in de sociale
huur is dat huishoudens die zijn aangewezen op sociale
huur (te lang) blijven wonen in een woning die gezien
de samenstelling van het huishouden of zorgvraag van
één van de gezinsleden niet passend is. 35% van alle
gezinnen in een sociale huurwoning vindt de woning
te klein voor het huishouden. In totaal zijn er 12.000
gezinnen met een laag inkomen die te klein wonen in
een sociale huurwoning.

Een andere grote groep die nu en in de nabije
toekomst niet passend woont, is de groep ouderen.
Circa zestig procent van de 65-plushuishoudens in
Amsterdam woont in een woning die niet volledig
toegankelijk is voor mensen met een mobiliteits-
beperking. Een groot deel van deze huishoudens

is aangewezen op sociale huur en zal vroeg of laat
moeten verhuizen naar een geschikte woning. Bijna de
helft van de Amsterdamse voorraad (46%) is echter
niet geschikt of geschikt te maken voor mensen met
een mobiliteitsbeperking. Op dit moment is er al een
tekort van circa 1.500 geclusterde woningen voor
ouderen in Amsterdam.

Voor de toekomst is de opgave nog groter. Want de
Amsterdamse bevolking vergrijst: er zijn steeds meer
ouderen en die ouderen worden steeds ouder. We
noemen dit ook wel dubbele vergrijzing. Tussen 2022



Figuur 4. Gemiddelde kale huurprijs naar huursector, 2011-2021
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Bron: Wonen in Amsterdam (WiA) 2011-2021

en 2040 neemt het aantal ouderen in Amsterdam

(> 65 jaar) toe van 116.000 naar 175.000. Dat stelt ons
voor een dubbele opgave. Allereerst zal een groot
deel van de ouderen naar een geschikte woning
moeten verhuizen. Maar daarnaast zal ook de vraag
naar meer toegankelijke reguliere woningen en ge-
clusterde woningen voor ouderen toenemen in de
periode 2020- 2040. Uit de woonzorganalyse, in 2022
uitgevoerd door Companen voor de woonzorgyvisie (zie
bijlage 2), blijkt dat volgens het trendscenario (meer
scheiden wonen-zorg) het tekort aan geclusterde
ouderenwoningen gaat oplopen tot 22.320 woningen,
waarvan ongeveer de helft in de sociale huur.

Tot slot zijn er kwetsbare groepen met een zeer
urgente woningbehoefte die een sociale huurwoning
zoeken, waarvan een deel minder zelfredzaam is.
Statushouders, mensen uit de maatschappelijke
opvang en mensen met een sociaal/medische urgentie
hebben snel een woning nodig. Ook deze groep is
omvangrijk en zal bij onvoldoende woningaanbod
verder in de knel komen. Het tekort kan in 2040
oplopen tot circa 19.000 woningen.

Vrije sector huur

Het aandeel woningen in de vrije huursector is tussen
2017 en 2021 bijna verdubbeld en maakt nu 23%

van de totale woningvoorraad uit. Vooral particuliere
verhuurders zijn veel meer woningen in de vrije sector
gaan verhuren. In 2011 verhuurden particuliere ver-
huurders 29% van hun woningen in de vrije sector. Tien
jaar later was dit aandeel opgelopen tot 63%. Ook is er
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. Aanbod corporatie vrije sector

veel aanbod in de vrije sector, met een hoge huurprijs.
De vraag naar deze woningen is veel kleiner dan het
aanbod. Dit betekent niet dat deze woningen leeg
staan. Zij worden gehuurd door mensen die eigenlijk
een inkomen hebben voor een woning in een ander
(prijs)segment.

Er worden meer woningen in de vrije sector verhuurd,
waardoor de totale gemiddelde huurprijs in Amster-
dam fors is opgelopen. Ook in de vrije sector is dat het
geval. Particuliere verhuurders verhuren weinig in het
middensegment. In de particuliere vrije huursector
bedroeg de huur in 2021 dan ook gemiddeld meer
dan €1.300 per maand. In 2017 behoorde nog 30%
van de particuliere huur tot het dure segment. In 2021
bijna de helft. Een substantieel deel van deze dure
huurvoorraad bestaat bovendien uit kleine woningen.

Nog afgezien van het feit dat een deel van de huurders
in de vrije sector met een tijdelijk contract huurt,
blijken veel woningzoekenden de vrije sector als een
tijdelijke oplossing te zien. Zij kunnen 6f geen woning
kopen of geen sociale huurwoning vinden. Maar liefst
de helft van de huurders in de particuliere vrije sector
wil binnen twee jaar verhuizen. De belangrijkste
redenen hiervoor zijn de hoge huren en een wens om
te kopen.

Het grote aanbod vrije sector huurwoningen sluit
niet aan op de financiéle mogelijkheden van veel
huishoudens. Bijna een derde van het dure segment,
vooral particuliere dure huur, wordt bewoond door



Figuur 5. Huishoudinkomen naar huursegment, 2021
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een huishouden dat gezien het inkomen in een goed-
kopere woning zou moeten wonen. Deze dure scheef-
heid is het afgelopen decennium sterk toegenomen.

Een situatie waarin woonlasten structureel te hoog
zijn voor het huishoudinkomen is beperkt houdbaar.
Huishoudens in het eerder beschreven sociale
huursegment hebben nauwelijks mogelijkheden om
te verhuizen naar een goedkopere woning. Zij kunnen
hierdoor te maken krijgen met betalingsproblemen.

Figuur 6. Recente bewoners naar sector, 2009-2021
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Bron: Wonen in Amsterdam (WiA), 2009-2021

. Koopwoning

Scheefwoners in het dure segment hebben slechts
het alternatief om te verhuizen naar een goedkopere
woning aan de rand van de stad of om ervoor te kiezen
hun woning in de stad te delen. Huishoudens met een
middeninkomen en opgroeiende kinderen kiezen
steeds vaker voor een woning buiten de stad. Het
tijdelijke karakter van de dure particuliere huursector
vertaalt zich in een hoge doorstroom in dit segment.
Meer dan de helft (55%) van de recente bewoningen
vindt plaats in een particuliere huurwoning, terwijl
het aandeel van deze sector nog geen derde deel is.
Met name in buurten met veel particuliere huur is de
doorstroom groot.

Koop

Het aandeel koopwoningen is tot 2017 sterk gegroeid
en maakt nu bijna dertig procent van de woningvoor-
raad uit. Vooral na de kredietcrisis in 2013 zijn de
huizenprijzen sterk gestegen: de afgelopen zes jaar

is de gemiddelde verkooprijs meer dan verdubbeld
tot € 646.684,- in het derde kwartaal van 2022. Het
vrijkomend aanbod is beperkt. En hoewel eind 2022
sprake lijkt van een afkoeling is kopen voor een groot
deel van de Amsterdamse huishoudens geen optie
meer. Alleen de hoogste inkomensgroep kan zich een
woning in Amsterdam veroorloven. Toch hebben veel
woningzoekenden de voorkeur voor een koopwoning.

De woningmarkt in twee delen

Amsterdam bestaat in toenemende mate uit woningen
die 6f tot het sociale huursegment behoren of tot het
dure koop-, of huursegment. Het betrekkelijk kleine
middensegment is verder geslonken. Omdat het
sociale huursegment niet voor elk huishouden toegan-
kelijk is en omdat het dure segment niet voor iedereen
betaalbaar is, hebben de huishoudens die naar of

2017 2019 2021



Figuur 7. Bestaande koopwoningen, gemiddelde verkoopprijzen, 1995 tot 2023
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Figuur 8. Huishoudinkomen, 2021
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binnen Amsterdam verhuizen ook in toenemende mate
een laag dan wel een hoog inkomen. Niet alleen de
woningvoorraad heeft een duaal karakter gekregen,
dit geldt ook steeds meer voor de inkomensgroepen in
de stad. Inmiddels heeft nog maar 17% een midden-
inkomen. Er zijn duidelijk twee toppen te zien bij de
laagste inkomens en de hoogste inkomens.

Kwaliteit van de woningvoorraad

De Amsterdamse woningvoorraad is relatief oud en
daarmee, naar de huidige nieuwbouwstandaard, van
matige kwaliteit. Ondanks de renovaties die aan oude-
re woningen zijn gedaan, is nog steeds een substan-
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2022

Bron: CBS, Statline 2022 (https.//opendata.cbs.nl)

tieel deel van de woningvoorraad van onvoldoende
kwaliteit. De kwaliteit van woningen is niet altijd aan
de buitenkant zichtbaar. Achter frisse gevels kan vocht
en schimmel, een nauwelijks te verwarmen huis of een
slechte fundering schuilgaan. Dit gaat ten koste van de
leefbaarheid voor bewoners en bedreigt het voort-
bestaan van de woningen en wooncomplexen.

De Amsterdamse corporaties hebben geconstateerd
dat 3.000 woningen, circa anderhalf procent van

hun totale bezit, op bepaalde onderdelen slecht zijn
onderhouden of in een slechte conditie verkeren.
Daarnaast hebben de corporaties vastgesteld dat
32.500 woningen, circa achttien procent van hun bezit,
een slecht energielabel hebben (E, F of G-label). Voor
al deze woningen hebben de corporaties plannen om
ze op korte termijn te verbeteren. Op de kwaliteit en
de energiezuinigheid van woningen van eigenaar-be-
woners en particuliere verhuurders is er weinig zicht.

De energiezuinigheid van de woning is voor veel
huishoudens het afgelopen jaar enorm belangrijk
geworden. Velen werden geconfronteerd met sterk
gestegen energieprijzen. Een deel van deze groep
komt door deze gestegen lasten (verder) in financiéle
problemen. Als meer dan tien procent van het huis-
houdinkomen nodig is om energiekosten te betalen,
spreken we van energiearmoede. Rekening houdend
met het prijsplafond is de schatting dat in 2023 circa
18% van de Amsterdamse huishoudens hiermee te
maken heeft. Dit zijn ongeveer 89.000 huishoudens.
Door het zoveel mogelijk isoleren van woningen met
een slechte kwaliteit kan de energiearmoede worden
beperkt.



4. Het tij keren:
de Amsterdamse
Aanpak Volkshuisvesting

De grote problemen rondom volkshuisvesting in Amsterdam vragen om een
daadkrachtige overheid die wonen weer als een primaire levensbehoefte
ziet. De Amsterdamse Aanpak Volkshuisvesting onderstreept dit met nadruk.

Dit is onze missie:

Voldoende betaalbare en goede woningen in
een ongedeelde stad.

4.1 Inzet op de lange termijn:
van missie naar doelen

De AAV is gericht op de hele woningmarkt: op nieuw-
bouw en op de bestaande voorraad en in alle prijs-
segmenten. Het gaat om meer dan alleen een woning:
Het gaat ook over het hebben van een woonplek, over
woningkwaliteit en over leefbaarheid in wijken en
buurten. Veel van de huisvestingsproblemen grijpen
in elkaar en vragen om een integrale blik. Vanwege
de aantrekkelijkheid en populariteit geldt dat in het
bijzonder voor Amsterdam en de MRA.

Het kost veel tijd om het tij te keren. Daarom kijken

we in deze aanpak verder vooruit. Onze stip op de
horizon staat op 2040. De korte en middellange termijn
doelen en inspanningen zijn beredeneerd vanuit de
vraag ‘Wat moeten we doen om ons streven voor 2040
voor elkaar te krijgen?‘. De inspanningen gaan vooral
over de eerste vijf jaren van de aanpak, tot 2027. In
2027 maken we de aanpak voor de volgende periode
(2032), op basis van een evaluatie van deze nu voorlig-
gende versie.

Van missie naar zeven doelen
Onze missie hebben we uitgewerkt in zeven doelen. Alle

zeven zijn ze even belangrijk en niet los van elkaar te zien:
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1. Meer woningen

Betaalbaarder wonen

Meer woningen voor hen die ze het hardst nodig
hebben

Passender wonen

Duurzamere woningen van goede kwaliteit
Betere positie van Amsterdammers

Leefbare en veerkrachtige wijken met toegang
tot zorg en voorzieningen

wn

Noua A

In het volgende hoofdstuk vertellen we per doel welke
inspanningen we gaan leveren om dit te bereiken op
de korte en middellange termijn.

Actuele context

De wereld verandert in snel tempo op veel terreinen.
We bereiden ons voor op de toekomstige vergrijzing.
De klimaatcrisis en de oorlog in Oekraine benadrukken
nogmaals het belang van verduurzaming. Maar de
toekomst blijft onzeker. De marktomstandigheden
veranderen en de rente stijgt, waardoor geld lenen om
huizen te bouwen duurder wordt. We weten nog niet
hoe groot de effecten op onze ambities zullen zijn. We
accepteren dat we niet alle woonproblemen kunnen
oplossen. Maar wat we kunnen, gaan we doen.



Prioriteiten

De voortdurende schaarste aan woningen vraagt om

daadkracht van het college. Amsterdam haalt alles

uit de kast om Amsterdammers onderdak te (blijven)

bieden. Maar niet alles kan, en niet alles kan tegelij-

kertijd. Er zullen altijd mensen naar andere gemeenten

in de MRA of elders vertrekken - ook al hadden ze dit

zelf anders gewild. Op basis van onze doelen en de

verkregen informatie uit gesprekken met de stad en

met onze partners, prioriteren we als volgt:

> Werichten ons op mensen die ons het hardst
nodig hebben en de mensen die we als stad
nodig hebben: Mensen in een kwetsbare situatie,
mensen met een laag- en middeninkomen,
ouderen en gezinnen uit deze inkomensgroepen,
maar ook mensen die werken in het onderwijs,
de zorg en de politie.

> Vanwege de grote schaarste moeten we ook
keuzes maken, waarvoor we ons niet actief in gaan
zetten. Dit betekent geen (extra) gemeentelijke
inzet - los van de 20% vrije sector woningen in
de nieuwbouw - voor hoge inkomensgroepen,
expats met een hoog inkomen en internationale
studenten.

>  We investeren ongelijk voor gelijke kansen.

> We stoppen met het invoeren van nieuwe, lokale
voorrangsregelingen.

>  We zetten vol in op doorstroming om zoveel

mogelijk mensen een passende woning te bieden.

> Een zelfstandige woning is in de huidige
omstandigheden niet voor iedereen een optie.
Naast het vergroten van de woningvoorraad
zetten we daarom in op het creéren van meer
woonplekken.

>  We benutten (nieuwe) mogelijkheden om
huurprijzen en -segmenten te reguleren ten volle
om betaalbare woonruimte te behouden en te
creéren.

Belangrijkste inspanningen

Op basis van onze prioriteiten zijn dit de belangrijkste

inspanningen die we voorstellen in de Amsterdamse

Aanpak Volkshuisvesting:

>  We beperken de verkoop van sociale
huurwoningen tot het minimum. Corporaties
moeten daarbij inzichtelijk maken wat verkoop
voor onze stad en Amsterdammers oplevert.

>  We zetten in op huurprijsregulering en
op regulering van de toewijzing in het
middensegment.

> De bouwopgave van 7.500 woningen per jaar

zetten we gebiedsgericht in voor doorstroming,
met extra aandacht voor ouderen en gezinnen. Zie
hiervoor ook het Woningbouwplan.

>  We breiden de groep mensen in een kwetsbare
situatie niet uit. Een uitzondering hierop
vormen twee praktijkonderzoeken voor
Amsterdammers met een Openbare Orde
en Veiligheidsachtergrond en voor de meest
kwetsbare groep economisch daklozen. Dit
werken we verder uit in overleg met de woning-
corporaties.

>  We ontwikkelen geclusterd wonen in nieuwbouw
en bestaand vastgoed, in gemengde complexen
en in leefbare wijken, waarbij ouderen en
kwetsbare Amsterdammers wonen in nabijheid
van voorzieningen en zorg en van elkaar.

> We draaien de eis terug van het individuele
huurcontract als voorwaarde voor een vergunning
voor kamerverhuur om zo meer woonplekken te
creéren.

> We implementeren en handhaven de instrumenten
die de Wet goed verhuurderschap ons biedt.

> Hetisoleren van woningen heeft de hoogste
prioriteit wat betreft verduurzaming van de
voorraad. Het grootschalig isolatieoffensief zetten
we verder door.

>  We investeren extra in de meest kwetsbare
wijken, zowel in de stedelijke vernieuwing
en gebiedsgerichte programmaring van de
nieuwbouw als met onze inzet op de aanpak van
achterstallig onderhoud en met investeringen in
het voorzieningenniveau.

De AAV vormt de start voor de uitvoering van de ge-
noemde maatregelen. Sommige voorstellen zullen we
inhoudelijk verder uitwerken. Waar nodig werken we
gebiedsgericht. Parallel aan het opstellen van de aan-
pak zijn we begonnen met de invoering van een aantal
in het coalitieakkoord aangekondigde maatregelen.
Zo is afgelopen jaar de nieuwe Leegstandsverordening
in werking getreden, waarmee we leegstand beter
kunnen bestrijden.

Geen aparte woonzorgyvisie

De Amsterdamse woonzorgvisie is geintegreerd in
deze Amsterdamse Aanpak Volkshuisvesting®. Op
deze manier zijn keuzes voor doelgroepen integraal
gewogen en bezien we de volkshuisvestelijke opgaves
in haar geheel. De woonzorganalyse die gebruikt is

bij het opstellen van de woonzorgvisie is te vinden in
bijlage 2.

1 Specifiek in de doelen: Meer woningen voor hen die ze het hardst nodig hebben (doel 3), Passender wonen (doel 4) en Leefbare
en veerkrachtige wijken met toegang tot zorg en voorzieningen (doel 7).



Gemeentelijke kaders

De Amsterdamse Aanpak Volkshuisvesting is een
uitwerking van de uitvoeringsagenda Omgevingsvisie
Amsterdam 2050: een menselijke metropool. De

AAV vormt het kader voor het Woningbouwplan. De
gemeente werkt daarnaast aan de Ontwikkelstrategie.
Hierin wordt uitgewerkt hoe de stad op verantwoorde
wijze door kan groeien tot 2035. De Ontwikkelstrategie
richt zich op de vraag waar gebiedsontwikkeling
(nieuwbouw van woningen, maar ook hieraan ver-
bonden mobiliteit, groen, sport en maatschappelijke
voorzieningen) het beste kan plaatsvinden. Hierbij
wordt naast doelen uit de AAV rekening gehouden met
andere opgaven waar de stad zich voor ziet gesteld.
De AAV sluit daarnaast aan bij bestaande uitvoer-
ingsprogramma’s binnen de gemeente Amsterdam,
denk bijvoorbeeld aan de Routekaart Amsterdam
Klimaatneutraal 2050, de bestuursopdracht Gelijke
Kansen, bestuursakkoord Amsterdam-Weesp, Master-
plangebied Zuidoost, het Nationaal Programma Samen
Nieuw-West, Aanpak Noord en Aanpak Binnenstad.

4.2 We kunnen het niet alleen,
we doen het samen

De Amsterdamse woningmarkt is geen eiland.

Regio, provincie en Nederland kennen vergelijkbare
uitdagingen. Wat de gemeente Amsterdam voor elkaar
krijgt is daarnaast in belangrijke mate afhankelijk van
landelijke wet- en regelgeving en regionaal beleid.
Daarom is, naast de samenwerking met onze partners
in de stad en met de stadsdelen, samenwerking op
regionaal, provinciaal en landelijk niveau noodzakelijk.
Amsterdam werkt samen met het Rijk, maar lobbyt
waar nodig ook om de doelen uit de AAV te kunnen
verwezenlijken. Met elkaar moeten we ervoor zorgen
dat er voldoende betaalbare en goede woningen zijn,
in de stad en in de regio.

Regionale en landelijke samenwerking

Als stad zetten we in op regionale afstemming en
afspraken. Samen willen we zorgen voor een passend
woningaanbod in de gehele regio. Dit streven hebben
wij vastgelegd in de gezamenlijke Verstedelijkingsstra-
tegie. Binnen de MRA maakt Amsterdam afspraken over
de regionale woningbouwproductie. Ook de provincie
is hierbij betrokken. Met het Rijk maken we afspraken
in de zogenaamde Woondeal. Hierin nemen we de
randvoorwaarden op voor de regionale woningbouw-
productie. Bij het realiseren van bijvoorbeeld nieuwe
vormen van geclusterde ouderenwoningen is regionale
samenwerking ook belangrijk. Alle hierover gemaakte
afspraken leggen we vast in een regionale woonzorgvi-
sie. Daarnaast onderschrijven we de landelijke ambitie
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om in alle gemeenten naar 30% sociale huurwoningen
toe te groeien. Op die manier ontstaat er ook in
regiogemeenten meer sociale voorraad die hard
nodig is voor alle opgaven. Ook willen we regionale
afspraken maken over huisvesting van huishoudens

in een kwetsbare situatie. De basis hiervoor is het
rijksprogramma ‘Een thuis voor iedereen’. Het doel?
Voldoende geschikte woningen met bijoehorende
zorg voor iedere aandachtsgroep binnen de regio. Dit
kunnen we als stad niet alleen.

Stedelijke samenwerking en uitwerking

Om onze belangrijkste doelen te halen is samen-
werking met lokale partners nodig. We betrekken ze
allemaal bij de totstandkoming van ons beleid, de
evaluatie hiervan en waar mogelijk ook bij de
uitvoering. De woningcorporaties en de (vertegen-
woordiging van) huurders zijn hierin onze belangrijkste
partners. De Amsterdamse Aanpak Volkshuisvesting
is de basis voor de samenwerkingsafspraken voor de
periode 2024 - 2027. Maar er is meer nodig om onze
doelen te bereiken. Ook particuliere ontwikkelaars,
makelaars en VVE’s hebben we hard nodig.

Meer dan ooit kiezen we als gemeente voor een
scherpe prioritering voor inwoners die ons het meest
nodig hebben. De zorgaanbieders zijn daarmee een
essentiéle kernpartner. Zorgaanbieders, woning-
corporaties en wij als gemeente kunnen gezamenlijk
een doorbraak realiseren. De succesvolle uitstroom

uit de maatschappelijke opvang en beschermd

wonen laat dat onder meer zien. De Woonzorgvisie

is bewust geintegreerd in de Amsterdamse Aanpak
Volkshuisvesting. Op die manier hopen wij tot betere
keuzes en een breed gedragen aanpak te komen. In de
uitvoering bouwen we voort op al bestaande stedelijke
samenwerking rondom deze verschillende opgaves.

Het meedenktraject is een manier van werken die we
willen voortzetten. We blijven Amsterdammers vragen
om met ons mee te denken en zullen hen met name
raadplegen bij maatregelen die fors kunnen ingrijpen
op hun leven. Denk hierbij bijvoorbeeld aan de evalua-
tie van de nieuwe woonruimteverdeling en het herzien
van voorrangs- en urgentieregels.

Samenwerking met de stadsdelen en stadsgebied
Weesp

Amsterdam bestaat uit zeven stadsdelen en stad-
sgebied Weesp; gezamenlijk 24 gebieden, elk met
hun eigen karakter en dynamiek. In de Amsterdamse
Aanpak Volkshuisvesting zetten we het stedelijk
beleidskader uit. Hiermee kunnen ook de stadsdelen
en het stadsgebied aan de slag. Bij de verschillende
doelen benoemen we de opgaves en de keuzes die
vragen om een gebiedsgerichte uitwerking. Deze



maken we - in gesprek met de stadsdelen en het stads-
gebied Weesp - concreet in uitvoeringsprogramma’s
per stadsdeel/stadsgebied. Er is speciale aandacht
voor de (koppeling met) Masterplan Zuidoost, het
Nationaal Programma Samen Nieuw-West, Aanpak
Noord en Aanpak Binnenstad. Ook hier benutten we de
input van de stadsdelen uit het meedenktraject.
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5. Wat gaan we doen?
De zeven doelen
uitgewerkt

Meer woningen
Betaalbaarder wonen

Meer woningen voor hen die ze het hardst
nodig hebben

Passender wonen
Duurzamere woningen van goede kwaliteit

Betere positie van Amsterdammers

Leefbare en veerkrachtige wijken met toegang
tot zorg en voorzieningen




Doel 1. Meer woningen

zelfstandige woning.

We streven ernaar dat er in 2040 geen tekort aan
woningen en woonplekken meer is.

Woningen zijn om in te wonen: we
reguleren het gebruik van de bestaande
woningvoorraad optimaal.

In de bestaande woningvoorraad
creéren we meer woonplekken.

De schaarste is voelbaar op de hele woningmarkt. We
zetten daarom alles op alles om de woningvoorraad
te laten groeien. Vraag en aanbod moeten beter in
balans komen. Een zelfstandige woning is helaas niet
voor iedereen een optie. Naast het vergroten van de
woningvoorraad zetten we daarom in op het creéren
van meer woonplekken. Alleen op die manier kunnen
we op dit moment en bij ongewijzigd rijksbeleid
ongewenste dakloosheid tegengaan, ervoor zorgen
dat mensen door kunnen stromen naar een meer
passende woning en dat jongeren niet ongewenst lang
bij hun ouders hoeven te blijven wonen. Dit doen we
totdat de crisis beteugeld is.

“Woning delen is nu te duur om interessant
te zijn voor verhuurders. We moeten te veel
investeren om aan de eisen te kunnen
voldoen.”
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We moeten het woningtekort kleiner maken. Nieuwbouw is hier belangrijk
voor. Een woning leeg laten staan terwijl we te maken hebben met grote
schaarste van woningen is onacceptabel. Dit geldt ook voor het onrecht-
matig gebruik van woningen en voor onrechtmatige toeristische verhuur.
Daarnaast is een woonplek in tijden van schaarste een alternatief voor een

Ten aanzien van nieuwbouw hebben
we de ambitie om langdurig 7.500
woningen per jaar toe te voegen en
de ambitie om 2.500 - 3.000 tijdelijke
woningen toe te voegen.

Het woningtekort is kleiner geworden: vraag en
aanbod sluiten beter op elkaar aan.

In 2027 bepalen we of aanvullende inzet nodig is.

Veel instrumenten om ons ideaal in 2040 te bereiken,
hebben we zelf in handen. We zetten vol in op
regulering en handhaving daarvan. Wat betreft de
nieuwbouwproductie zijn er wel onzekerheden. De
verslechterde economische en financiéle omstandig-
heden kunnen in de toekomst consequenties voor de
woningbouwproductie hebben. Dit kan onze ambities
onder druk zetten.

1. Woningen zijn om in te wonen:
we reguleren het gebruik van de
bestaande woningvoorraad
optimaal

Het is onacceptabel dat woningen niet gebruikt
worden als woning, maar bijvoorbeeld leegstaan of
onrechtmatig worden verhuurd aan toeristen. Regule-
ring en handhaving zijn daarom belangrijk. We zetten
alle bestaande en toekomstige instrumenten uit de



Meest gehoorde aanbevelingen uit
het meedenktraject

> Maak het makkelijker om een kamer
te verhuren

> Bouw veel goedkope en desnoods
tijdelijke woningen van goede kwaliteit

> Stop met de bouw van tijdelijke
woningen

> Denk bij nieuwbouw vanuit levensloop

> Pak leegstand harder aan en creéer
woonruimte in leegstaande gebouwen

> Reken lagere grondprijzen/erfpacht om
bouw te stimuleren

> Betrek bewoners serieus en op tijd bij
plannen

> Geef ruim baan aan creatieve
samenleefvormen

> Ondersteun bestaande en toekomstige
wooncooperaties

Huisvestingswet in om de onevenwichtige en onrecht-
vaardige effecten van schaarste aan woonruimte te
bestrijden.

Leegstand van woningen gaan we harder aanpakken.
Woningen mogen niet langer dan zes maanden
leegstaan. We intensiveren de aanpak van leegstand
(middels toezicht en handhaving) op basis van de
nieuwe leegstandsverordening die op 1 december
2022 is ingegaan. Pied-a-terres, tweede woningen, zijn
ook ongewenst. We zetten in op het onderzoeken van
een verbod op nieuwe situaties en hoe we bestaand
bezit van tweede woningen kunnen terugdringen,
zeker in gebieden waar dit vaak voorkomt zoals in

de binnenstad. Ook andere vormen van onttrekking
van woningen, zoals omzetting naar nieuwe hotels of
bedrijfsruimte, blijven we tegenhouden. Andersom
vinden we omzetting van hotels of bedrijfsruimte naar
woningen een positieve ontwikkeling.

“Wooncodbperaties bieden een doorstroom-
mogelijkheid uit de sociale huursector en
zekerheid i.v.m. de betaalbaarheid op lange
termijn.”
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De aanpak van illegale vakantieverhuur zetten we
voort. Op dit moment mogen woningen niet langer
dan dertig nachten per jaar verhuurd worden aan
toeristen als de bewoner op vakantie is. Met een
escalatieladder gaan we voor de komende tijd op basis
van vooraf vastgestelde objectieve cijfers duidelijk
maken wanneer we nieuwe beperkende maatregelen
gaan nemen, zoals het invoeren van verbodswijken
waar geen vakantieverhuur mag plaatsvinden. Het
aantal Bed & Breakfasts in de stad beperken we met
wijkquota. We onderzoeken of deze quota verlaagd
kunnen worden. Zo voorkomen we dat potentiele
woonplekken aan toeristen worden verhuurd. De
schaarste aan woonplekken wordt minder wanneer
eigenaren de ruimte die over is in hun woning
aanbieden voor (kamer)verhuur (inwoning, hospita-
verhuur) aan woningzoekenden, in plaats van aan
toeristen. We nodigen Amsterdamse eigenaren hier
met nadruk toe uit. Zo wordt én wat gedaan aan
schaarste én voorkomen we dat de toeristische druk
in de stad toeneemt. Wanneer dit de komende jaren
nodig blijkt, beperken we de quota verder.

2. In de bestaande woningvoorraad
worden meer woonplekken
gecreéerd

In deze tijden van schaarste is het belangrijk om alle
beschikbare woonoppervlakte optimaal te benutten.
We werken daarom aan het creéren van zoveel moge-
lijk woonplekken in de bestaande woningvoorraad.
We willen hiermee een volwaardig alternatief creéren,
omdat we het onacceptabel vinden dat mensen dak-
en thuisloos zijn. Onze inzet op woonplekken hebben
we nodig totdat de wooncrisis beteugeld is. Een
woonplek is bijvoorbeeld een kamer of een woning
met een gedeelde badkamer en/of keuken, maar

kan ook inwoning zijn (hospita). Om dit te realiseren
moeten we ruimte bieden voor intensiever gebruik van
de bestaande woningvoorraad door inwoning, samen-
wonen en kamerverhuur. Voor kamerverhuur betekent
dit dat we het individuele huurcontract willen loslaten
als voorwaarde voor een vergunning. We hopen

zo eigenaren van ruime woningen in Amsterdam te
stimuleren woonplekken aan te bieden. De gevolgen
hiervan voor de rechten van huurders denken we deels
te ondervangen indien de nieuwe Wet maatregelen
middenhuur (WMM), het dwingend maken van

de maximale hoogte van de huurprijs volgens het
woningwaarderingsstelsel (WWS), en de nieuwe Wet
goed verhuurderschap (WGV) in werking treden. Door
de WMM zullen meer woningen in de gereguleerde
huursector vallen, waardoor voor huurders die vanaf
2024 een kamer gaan huren op een gezamenlijk



huurcontract in een dergelijke woning een maximale
gezamenlijke huurprijs geldt. Lopende huurcontracten
vallen vooralsnog niet onder dit voorstel. Als het WWS
dwingend wordt, kan er daarnaast makkelijker worden
opgetreden tegen verhuurders in de gereguleerde
sector die zich niet aan de maximale huurprijs houden.
Door invoering van de WGV worden verhuurders
verplicht huurders schriftelijk te informeren over de
huur. We lobbyen ervoor dat in de WGV ook verplicht
wordt opgenomen dat huurders vooraf en achteraf (bij
de jaarafrekening) volledig geinformeerd worden over
de servicekosten. Het dwingend maken van het WWS
maakt onderdeel uit van de WGV. Het is de bedoeling
dat al deze maatregelen per 1 januari 2024 ingaan.
We zorgen dat er geen leemte ontstaat: We laten het
afschaffen van de voorwaarde van het individuele
huurcontract en de inwerkingtreding van deze nieuwe
rijksregelgeving goed op elkaar aansluiten. Wel
blijven we quota hanteren om concentraties van
kamerverhuur, en zo overlast voor omwonenden, te
voorkomen en om de balans tussen het bewonen van
grote woningen door gezinnen en ‘woningdelers’ te
bewaren. We blijven handhaven op het woningdeel-
beleid om buurten leefbaar te houden. Bij aanpassing
van het woningdeelbeleid is ook gekeken naar aparte
regelgeving voor woningcorporaties. Dit onderscheid
maken is juridisch niet mogelijk. Het woningdeelbeleid
zal na vaststelling van de Amsterdamse Aanpak Volks-
huisvesting nog verder worden uitgewerkt, onderdeel
hiervan is ook het uitwerken van een voorstel om
hospitaverhuur te stimuleren. De uitwerkingen van
beleid blijven we monitoren en waar nodig evalueren.

“Wat je nu kunt bouwen voor senjoren kan
over 20 jaar overgenomen worden door
jongere bewoners, dus bouwen gericht
op meer-generatie-wonen.”

De Amsterdamse bevolking bestaat voor een groot
deel uit alleenwonenden. Voor een deel van deze
mensen is de huidige kostendelersnorm van de
bijstandswet en de ‘liefdes- of samenwoonboete’
voor AOW'’ers een grote belemmering om samen

te gaan wonen of om iemand in te laten wonen. De
regels rond de kostendelersnorm zijn de afgelopen
tijd versoepeld. Als gemeente moeten we bewoners
hierover informeren. Een goede informatievoorziening
zal mensen mogelijk stimuleren om woonruimte te
verhuren. Wat de korting op de AOW bij samenwonen
betreft: op dit moment verkennen we de mogelijk-
heden om een experiment te starten. Als eerste stap
zullen we hierover in gesprek gaan met het Rijk en

de verzekeringsbanken. Amsterdam wil ook richting
het Rijk lobbyen om de kostendelersnorm van de
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bijstandswet en de ‘liefdes- of samenwoonboete’ voor
AOW'’ers verder te versoepelen. Hierdoor kan een
groot potentieel van woonplekken vrijkomen, armoede
verminderd wordt, eenzaamheid afnemen en kunnen
mensen meer en makkelijker voor elkaar zorgen als dat
nodig is. Dat laatste vermindert ook de druk op de zorg.

Meer woonplekken kunnen ook gecreéerd worden
wanneer meer mensen gaan samenwonen met gedeel-
de voorzieningen. Een belangrijke doelgroep hiervoor
zijn ouderen. Als ouderen langer alleen wonen, neemt
ook de kans op eenzaamheid toe. Dat kan tot extra
zorgvragen leiden. Amsterdam gaat daarom nieuwe
woonconcepten ontwikkelen om meer woningen voor
ouderen met gedeelde voorzieningen te realiseren.
Zowel in de nieuwbouw als in de bestaande voorraad.
We verkennen of we ook nieuwe woonconcepten
kunnen ontwikkelen voor andere doelgroepen, en dan
specifiek voor mensen die tijdelijk een woonplek nodig
hebben. Denk daarbij aan mensen die net gescheiden
zijn. Of aan jongeren die net afgestudeerd zijn en hun
studentenwoning uit moeten. Voor deze doelgroepen
gaan we onderzoeken of we ook tijdelijk verblijf, in
woningen waar de hoofdbewoner ingeschreven blijft,
kunnen toestaan vanuit de Huisvestingsverordening.
Amsterdammers die zelf hun woning tijdelijk niet
gebruiken door bijvoorbeeld een lange reis, kunnen
dan iemand een aantal maanden een woning bieden.
Hierboven is al genoemd dat we onderzoek doen naar
het beperken van de B&B-quota. We nodigen eigenaren
van woningen uit om woonplekken te verhuren aan
woningzoekenden in plaats van exploitatie van een B&B.

3. Ten aanzien van nieuwbouw
hebben we de ambities om
langdurig 7.500 woningen per jaar
toe te voegen en de ambitie om
2.500 - 3.000 tijdelijke woningen
toe te voegen

Het toevoegen van woningen via nieuwbouw blijft de
komende jaren topprioriteit. We streven langjarig naar
het bouwen van 7.500 woningen per jaar. We werken
daarmee samen met het Rijk en gemeenten in de MRA.
Gezamenlijk willen we het woningtekort in de MRA
terugdringen door doorstroming te bevorderen. In

de Woondeal die de MRA met het Rijk heeft gemaakt
staan de randvoorwaarden voor de regionale woning-
bouwproductie.

We zetten ook in op de versnelde bouw van 2.500
- 3.000 nieuwe flexwoningen in de stad. Hoewel we



tijdelijke contracten niet vinden bijdragen aan be-
staanszekerheid, accepteren we dit in tijden van grote
schaarste wel bij tijdelijke wooncomplexen die voor
een periode van maximaal 15 jaar worden neergezet.
Op die manier helpen we mensen die nu heel hard

een woning nodig hebben. Het Burgerlijk Wetboek
geeft ons meer mogelijkheden voor ‘langjarige
tijdelijke huurcontracten’ naast de huidige tijdelijke
contracten die wettelijk mogelijk zijn (onder andere
vijfjaarscontracten voor jongeren en campuscontracten
voor studenten). Bij de huisvesting van mensen in een
kwetsbare situatie gaan we deze nieuwe mogelijk-
heden meenemen. De uitwerking hiervan start in 2023.

In het coalitieakkoord staat dat er in het kader van
‘Stedelijke vernieuwing 2.0’ geen taboe meer rust op
sloop/nieuwbouw. Gebiedsgerichte afwegingen en
het aanpakken of sloop/nieuwbouw van slechte of niet
toekomstig bestendige woningen behoort daarbij tot
de mogelijkheden. Hier liggen mogelijkheden voor
verdichting en verduurzaming. De woonlasten van

de nieuwe woningen zijn hierbij wel een belangrijk
aandachtspunt. Alleen met een vergelijkbare huur is
het aantrekkelijk voor zittende bewoners om door

te stromen naar nieuwbouw. De terugkeergarantie,
zoals genoemd in het coalitieakkoord, is belangrijk
voor het draagvlak van bewoners. Onze inzet voor de

samenwerkingsafspraken met corporaties is daarom
dat voor het totale aantal woningen dat in een gebied
gesloopt wordt, minimaal hetzelfde aantal sociale
huurwoningen moet worden teruggebouwd, met
waar mogelijk terugkeergarantie voor bewoners. Voor
grote woningen die gesloopt worden, moeten grote
woningen worden teruggebouwd. Deze stedelijke
vernieuwing 2.0 gaat zoveel mogelijk gepaard met
verdichting. Dat levert uiteindelijk ook meer woningen
op. En dat biedt mogelijkheden voor het toevoegen
van middeldure huur.

Een aantal inwoners wil graag zelf woningen ont-
wikkelen via wooncodperaties of collectieve zelfbouw.
Daarbij is vaak veel aandacht voor betaalbaarheid,
duurzaamheid en/of samen ouder worden. Hier bieden
we mogelijkheden voor door bouwkavels te reserveren
en het mede-financieringsbeleid (garantstelling) voor
wooncodperaties mogelijk te maken.

Veel woningen toevoegen is belangrijk, maar het is ook
belangrijk dat deze woningen aansluiten bij de be-
hoefte en dat zij de doorstroming bevorderen. Doelen
om met nieuwbouw aan te sluiten bij de kwalitatieve
woonbehoefte zijn verder uitgewerkt in doel 2 Betaal-
baarder wonen en doel 4 Passender wonen.

Dit zijn de belangrijkste inspanningen waarmee we voor het doel Meer woningen het verschil

gaan maken:

> We zetten in op intensieve aanpak leeg-
stand op basis van de nieuwe Leegstand-
verordening; onderzoek naar administra-
tieve leegstand en vervolgens op deze
‘verborgen leegstand’ handhaven.

2 Loslaten van het individuele huurcontract
als voorwaarde voor kamerverhuur.

> Inzetten op alternatieven voor zelfstandig
wonen in de wijk, met stedelijke ont-
wikkeling van nieuwe woonvormen voor
Amsterdammers in een kwetsbare situatie.
Denk aan geclusterd wonen met het delen

25

van gemeenschappelijke voorzieningen en
inzet op inwoning (zoals in project Onder
de Pannen).

> Langjarige nieuwbouwambitie van 7.500
woningen per jaar.

> Sturen op het realiseren van 2.500 - 3.000
tijdelijke (15 jaar) woningen.
Inzetten op sloop/nieuwbouw om meer
wohningen en toekomstbestendige wonin-
gen te realiseren (Stedelijke vernieuwing
2.0).



Doel 2. Betaalbaarder

wonen

Om mensen met een laag inkomen een betaalbare plek te blijven bieden
in Amsterdam moet de sociale voorraad van corporaties zo veel mogelijk
toenemen. Verkoop van deze woningen is onwenselijk. Het reguleren van
middeldure huur is cruciaal voor betaalbaar wonen voor middeninkomens.

We streven ernaar dat in 2040 het aandeel
betaalbare woningen goed aansluit bij de
woningbehoefte in de stad. Alle Amsterdammers
hebben woonlasten die passen bij de financiéle
situatie van het huishouden.

1. Snelle uitbreiding van de sociale huurvoorraad
door nieuwbouw en door bescherming van
deze voorraad in bezit van corporaties.

De middeldure huurvoorraad wordt
beschermd en neemt toe ten opzichte
van 2021.

Voor huishoudens met een laag- of middeninkomen
wordt het steeds lastiger om een betaalbare woning

te vinden in Amsterdam. Meer dan ooit moeten we ons
daarom inzetten voor vergroting van de voorraad in het
sociale en middeldure huursegment. Daarnaast heeft
deze groep relatief meer last van stijgende energie-
kosten, waardoor de woonlasten vaak té hoog worden.

“Sociale huur is de laatste strohalm en die
moeten we vasthouden.”

Om dit te realiseren zijn grote stappen nodig.
Amsterdam zet vol in om betaalbare woningen te
realiseren en te behouden. Maar we kunnen dat niet
alleen. Om een bijdrage te leveren aan deze landelijke,
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Huur- en koopwoningen worden toe-
gankelijker voor middeninkomens.

Niemand mag in armoede belanden
door te hoge woonlasten.

Het sociale en middeldure segment is blijvend be-

reikbaar voor betreffende inkomensgroepen. Wij
blijven alert op het effect van landelijk beleid en
andere ontwikkelingen op betaalbaarheidsvraag-
stukken. Waar nodig passen we dit aan. Niemand
mag in armoede belanden door te hoge energie-
kosten, servicekosten of andere woonlasten.

In 2027 bepalen we of aanvullende inzet nodig is.

regionale en lokale opgave kunnen we niet zonder
onze buurgemeenten en het Rijk. Het Rijk heeft hierin
een belangrijke rol omdat het verantwoordelijk is voor
de regulering van de huurprijzen en eisen kan stellen
aan de realisatie van sociale huur in de regio: 30%
nieuwbouw sociaal, 30% sociale voorraad en 30%
toewijzing aan mensen in een kwetsbare situatie. Zie
hiervoor ook doel 3 Meer woningen voor hen die ze
het hardst nodig hebben. Ook werken we samen met
woningcorporaties en particuliere verhuurders. Maar
onze partnerschappen gaan verder. Samenwerking
met verhuurders, zorgaanbieders en partijen zoals
budgetbeheerders en bewindvoerders zijn belangrijk
voor bijvoorbeeld preventie en vroegsignalering van
problematische schulden. Deze samenwerkingen
zetten we voort.



1. Snelle uitbreiding van de sociale
huurvoorraad door nieuwbouw en
door bescherming van deze voor-
raad in bezit van corporaties

Op dit moment is er niet genoeg aanbod aan sociale
huurwoningen om te voldoen aan de vraag. Met de
snelle groei van het aantal huishoudens in Amsterdam
wordt, bij een gelijkblijvend aandeel lage inkomens
(48,8%), het tekort aan sociale huurwoningen in

2040 vele malen groter. De sociale voorraad moet
daarom snel groeien. Een groot deel van de voorraad
particuliere sociale huurwoningen zal vroeg of laat
echter uit het sociale huursegment verdwijnen: veel
eigenaren kunnen, gezien het aantal WWS-punten,
woningen bij wijziging van huurcontract omzetten
naar de middeldure of vrije sector. De afname zal naar
verwachting niet zo snel gaan, want de huurprijs kan
alleen aangepast worden als een woning vrijkomt. Maar
de komende tien jaar gaan we zeker een afname zien
in het particuliere deel van het sociale huursegment.

Deze ontwikkelingen vragen om een grote impuls

aan de sociale huurvoorraad. Dit kunnen we vooral
bereiken met nieuwbouw. Sociale huurwoningen in
eigendom van corporaties zijn over een lange periode
gegarandeerd betaalbaar en spelen een belangrijke
rol spelen in het huisvesten van kwetsbare groepen.

Meest gehoorde aanbevelingen uit

het meedenktraject

> Zorg voor meer sociale huur en stop
met de verkoop van sociale huur-
woningen

> Pak scheefwonen aan

> Realiseer meer middeldure huur-
woningen

> Reguleer de huur in de vrije sector

> Brede volkshuisvesting in plaats van
de markt

> Handhaaf de 40% sociaal -40%
middelduur -20% duur verdeling in
nieuwbouw

> Laat beleggers geen woningen
opkopen
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Om die reden is het van belang dat zoveel mogelijk
nieuwbouw in de sociale huur wordt ontwikkeld en/of
wordt verhuurd door een woningcorporatie.

Conform bestaand beleid geldt voor nieuwbouw het
uitgangspunt dat 40% van de woningen in de sociale
huursector wordt gerealiseerd. Dit betekent niet dat
40% van alle nieuwbouw daadwerkelijk een sociale
huurwoning is. Hierbij is nog geen rekening gehouden
met mogelijke uitzonderingen op de 40-40-20 ver-
deling. Uitzonderingen kunnen zijn bijvoorbeeld 100%
middeldure huur of een verdeling van 30-40-30 als in
een transformatieproject een woningcorporaties alle
sociale huur ontwikkelt. Daarnaast is een winstwaar-
schuwing over de omvang van de nieuwbouw op zijn
plaats: de marktomstandigheden moeten meezitten.
De actuele marktomstandigheden en perspectieven
zijn minder gunstig. Hierdoor staat de productie van
7.500 woningen onder druk (zie ook het Woning-
bouwplan). We streven binnen deze omstandigheden
naar een snelle en zo groot mogelijke uitbreiding

van de sociale huurvoorraad, liefst gerealiseerd door
corporaties.

Bij nieuwbouw van sociale huur gaat het weliswaar,
vergeleken bij de gehele woningvoorraad, om een
relatief kleine toevoeging van woningen, maar het is
wel een heel belangrijke toevoeging. Het voorziet niet
alleen in de behoefte van woningzoekende Amster-
dammers maar kan ook bijdragen en aan het passend
huisvesten van onder andere ouderen en gezinnen en
dus aan doorstroming.

Maar het gaat om meer dan nieuwbouw alleen. Om

de sociale voorraad te laten groeien, moeten er meer
woningen worden gebouwd maar moeten er ook
minder woningen geliberaliseerd én minder sociale
huurwoningen van corporaties verkocht worden. Hier-
over willen we scherpe afspraken maken met corpora-
ties. Tegelijkertijd staan de corporaties, de eigenaren
van het overgrote deel van de sociale voorraad, ook
voor grote investeringsopgaven (denk aan nieuwbouw,
onderhoud en de grote verduurzamingsopgave).

Daarom kiezen we voor ‘Geen verkoop, tenzij’. Met
name in stedelijke vernieuwingsgebieden draagt
verkoop bij aan gewenste gemengde wijken met
woningen in diverse segmenten en de mogelijkheid
om door te stromen binnen dezelfde wijk. Onze inzet
is om afspraken met corporaties te maken om geen
sociale huurwoningen te verkopen in de stad als
geheel, met aanvullend duidelijke afspraken over de
“tenzij”. Over uitsluitingsgronden - zoals bezit dat niet
bij de volkshuisvestelijke taak van de corporatie past,
verkoop aan wooncobperaties, bezit in gemengde
VVE-complex waarin nog enkele woningen van de



corporaties zijn - willen we met de corporaties in
gesprek. In een aantal gebieden willen we extra ruimte
geven, dit zijn wijken en buurten in de gebieden in
Nieuw-West, Zuidoost en Noord. Hier moet dan wel
worden aangetoond dat verkoop bijdraagt aan stede-
lijke vernieuwingsopgaven. Geen enkele uitzondering
op “Geen verkoop, tenzij” geldt voor de verkoop van
ultraschaarse woningen en van sociale huurwoningen
in nieuwbouw- en transformatiegebieden bijvoorbeeld
Overhoeks.

We vragen veel van corporaties maar willen ons ook
inzetten voor onze trouwe partners zodat zij hun
kerntaak goed kunnen uitvoeren. De lobby tegen

het afdragen van belastingen die eigenlijk voor
commerciéle bedrijven en multinationals zijn bedoeld
(bijvoorbeeld ATAD), hoort hierbij. Deze belastingen
verkleinen de investeringscapaciteit van Amsterdamse
corporaties met miljoenen. Daarnaast willen we
lobbyen op verhogen van de DAEB-norm naar (lage)
middeldure woningen, zodat corporaties hiervoor ook
binnen het stelstel kunnen lenen om middeldure huur
in de nieuwbouw te realiseren. Mocht het investerings-
vermogen van individuele corporaties onverhoopt
tekortschieten, dan gaan we actief het gesprek aan met
de AFWC en met collega-corporaties, mogelijk zelfs
met corporaties van buiten de stad. Ook zullen we de
komende jaren meer dan voorheen kijken naar waar
individuele corporaties goed in zijn, bijvoorbeeld ten
aanzien van het huisvesten van specifieke doelgroepen
zoals ouderen of jongeren.

De sociale voorraad neemt ook toe door tijdelijke
woningen toe te voegen. Met het Rijk is in het kader
van de bestrijding van de asielcrisis afgesproken om
de komende jaren 2.500 tot 3.000 tijdelijke woningen
voor specifieke doelgroepen (statushouders, spoed-
zoekers, studenten, economisch daklozen) toe te
voegen. De verwachting is dat deze woningen voor
minimaal tien jaar in Amsterdam staan. De woningnood
wordt hiermee niet minder op de lange termijn, maar
voor velen gaat dit wel degelijk een woonplek op-
leveren (zie ook doel 1 Meer woningen).

2. Middeldure huurvoorraad

wordt beschermd en neemt toe

ten opzichte van 2021

Ook in het middeldure segment zijn de tekorten groot.
We hebben ons de afgelopen jaren hard gemaakt

om zoveel mogelijk middeldure huurwoningen toe te
voegen door nieuwbouw. Dit blijven we de komende

jaren doen. Het uitgangspunt 40-40-20 bij nieuwbouw
is hierbij belangrijk. Maar we moeten onze inzet inten-
siveren. Door het ontbreken van huurprijsregulering
voor de vrije sector stond het verhuurders vrij om een
huurprijs te vragen die iemand bereid was te betalen.
Hierdoor kunnen mensen met een middeninkomen
geen betaalbare woning in Amsterdam vinden. Dankzij
nieuwe wetgeving uit Den Haag kunnen we het tij
gaan keren: door de aangekondigde regulering van
het middensegment gaat de komende jaren juist deze
voorraad groeien. Deze regulering gaat gelden voor
woningen met maximaal 187 punten in het woning-
waarderingsstelsel (met een passende huurprijs van
naar verwachting € 1.100 per maand per 1-1-2024).2
Dit gaat voor Amsterdam wezenlijk verschil maken.

“Mensen stromen niet makkelijk door vanuit de
sociale huursector naar de middeldure huur
omdat er geen financiéle zekerheid is. Je weet
niet of je in de toekomst in diezelfde woning
voor dezelfde huurprijs kan wonen.”

Particuliere verhuurders kunnen door die regulering
een veel kleiner deel in de vrije sector verhuren.
Vrijesectorwoningen worden ‘teruggehaald’ naar

het middeldure segment. Dit gaat de huurprijzen
dempen en zal zorgen voor een groter aanbod voor
middeninkomens. Alleen bij nieuwe verhuur en/of
huurcontracten mag een huurprijs aangepast worden.
Dat is weliswaar beperkend, toch verwachten we over
vijf jaar een substantiéle toename van de middeldure
voorraad. Een precies cijfer hieraan hangen is op dit
moment moeilijk. We kunnen wel berekenen wat

de potentiele toename van het middensegment

over langere tijd kan gaan zijn. Dit laten de figuren
hieronder zien. De komende jaren meten we het effect.
In 2021 had 17,5% van alle particuliere huurwoningen
een middeldure huurprijs. Met de aangekondigde
regulering kan dit potentieel oplopen tot 53%. Veel
minder woningen kunnen dan in de vrije sector, en dus
duur verhuurd worden.

Hoewel het aandeel sociale huurwoningen van parti-
culiere verhuurders in de afgelopen jaren snel kleiner
is geworden, wordt nog meer dan een derde van
deze huurwoningen als sociale huurwoning verhuurd.
De keerzijde van de aangekondigde regulering,
waarbij ook het woningwaarderingsstelsel wordt
aangepast, is dat een deel van de woningen die nu als
sociale huurwoning worden verhuurd, alsnog in het
middensegment verhuurd kunnen worden. Dit maakt
het sociale huursegment kleiner. Voor Amsterdam

2 Onder voorbehoud dat het betreffende wetsvoorstel in deze vorm wordt aangenomen in de Eerste en Tweede Kamer der Staten Generaal



Figuur 9. Prijssegmentatie particuliere huurvoorraad 2021

. Sociale huur (tot €752)
. Dure huur ( > €1.042)

B Middeldure huur (€752- €1.041)

Bron: Wonen in Amsterdam (WiA), 2021

is het daarom belangrijk dat de per 1 mei 2022 ge-
introduceerde WOZ-cap voor alle woningen met meer
dan 141 punten blijft bestaan, en niet alleen gaat
gelden voor woningen met meer dan 187 punten. Hier
blijven we ons voor inzetten. Dit heeft namelijk een
veel groter effect op de betaalbaarheid in Amsterdam:
meer woningen moeten dan als sociale huurwoning
worden verhuurd, en veel minder woningen mogen in
de vrije sector verhuurd worden. In Amsterdam mogen
sociale huurwoningen van particuliere verhuurders
ook aan (lage) middeninkomens verhuurd worden.
Hierdoor is een groter aantal sociale huurwoningen van
particulieren ook voor huishoudens met een midden-
inkomen een goede ontwikkeling.

De komende jaren zullen veel huurwoningen naar

de middeldure voorraad gaan (met een passende
huurprijs van naar verwachting € 1.100 per maand

per 1-1-2024). Maar we willen meer. We weten dat dit
ambitieus is, maar we blijven ons inzetten om nog meer
woningen onder deze regulering te laten vallen. Dit
geluid laten we nog steeds aan Den Haag horen. Ons
streven is € 1.250 huurgrens (232 WWS-punten).

“Geen huisuitzettingen meer! Geeft heel veel
positieve effecten en veel minder kosten in
zorg.”

Bij een woning boven de sociale huurgrens laat het
huidige stelsel huurders en verhuurders vrij om een
willekeurige huurprijs overeen te komen, ook al past
die niet bij het aantal punten. Wel kan de huurder de
huurcommissie vragen om een uitspraak te doen over
wat een redelijke huurprijs is op basis van het WWS.
De uitspraak van de Huurcommissie heeft gevolgen
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Figuur 10. Potentiéle prijssegmentatie particuliere
huurvoorraad na toepassing nieuw WWS

Sociale huur
(tot 142 punten)

Vrije sector
(> 187 punten = €1000)

Middelduur
(142- 187 punten = €752 tot €1000)

Let op! Dit is gebaseerd op doorrekeningen van het
wetsvoorstel, het zijn expliciet schattingen. Omdat er geen
registratie van het WWS puntenaantal van particuliere
huurwoningen zijn hiervoor aannames gedaan.

Bron: Wonen in Amsterdam (WiA), 2021

voor de overeengekomen huur. 'WOON ondersteunt
huurders bij dit traject. We verwachten dat [WOON bij
een huuraanpassing meer verzoeken om bijstand zal
ontvangen. Op dit moment is het WWS boven de socia-
le huurgrens nog niet dwingend en heeft de gemeente
nog geen instrumenten om verhuurders daadwerkelijk
te verplichten om een passende huurprijs te vragen. De
minster voor Volkshuivesting en Ruimtelijke Ordening
werkt wel aan concrete voorstellen hierover. Wanneer
deze worden aangenomen, volgt een voorstel aan de
gemeenteraad om deze optimaal te benutten. Ook
capaciteit en eventuele andere kosten zullen we dan
bij onze afweging betrekken.

We horen geluiden dat door de invoering van de
WOZ-cap op 187 punten veel verhuurders hun wo-
ning(en) bij mutatie zullen gaan verkopen. Zij kunnen
dan immers de huurprijs niet meer vrij bepalen. De
gemeente probeert hierover met grote verhuurders
afspraken te maken. Er zijn echter geen mogelijkheden
om hierop te sturen. De verkoop van deze woningen

is niet alleen een slechte ontwikkeling. Het aanbod

aan starterswoningen in het koopsegment zal hierdoor
toenemen.

3. Huur- en koopwoningen
worden toegankelijker voor
middeninkomens

Als een groter deel van de woningvoorraad geregu-
leerd wordt, is het ook belangrijk dat deze woningen
ook daadwerkelijk terecht komen bij huishoudens met
een middeninkomen. Door deze woningen vergun-
ningsplichtig te maken, willen we zorgen voor pas-



sende toewijzing. We streven ernaar dat verhuurders
bij de gemeente een huisvestingsvergunning moeten
aanvragen waarmee zij registreren aan wie zij de
woning verhuren. Dit is een omvangrijke operatie, die
tijd en structurele capaciteit gaan kosten. We zetten in
op het starten van de voorbereidingen na vaststelling
van de AAV en na goedkeuring van de plannen van de
minister voor Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening
door het parlement (zoals over het WWS en de Wet
goed verhuurderschap).

Als we de wettelijke mogelijkheden krijgen, gaan

we nog een stap verder: dan voegen we aan de
toewijzingseisen namelijk ook toe dat er voorrang
gegeven moet worden aan iemand die een sociale
huurwoning in Amsterdam achterlaat. Zo draagt deze
majeure verandering ook direct bij aan doorstroming;
iets dat in de corporatiesector al goed blijkt te werken.
In 2021 werd 76% van de beschikbare middeldure
huurwoningen verhuurd aan mensen die een sociale
huurwoning in de MRA achterlieten. Omdat er op

dit moment nog geen transparant aanbodplatform

is, doen we dat voorlopig alleen via afspraken over
doorstroming met woningcorporaties en met enkele
particuliere verhuurders.

In een woningmarkt waar de vraag vele malen groter
is dan het aanbod is woningbezit een lucratief ver-
dienmodel. De afgelopen jaren zijn er veel woningen
gekocht (buy-to-let) en aangehouden (keep-to-let) om
tegen een hoge prijs te verhuren. Om buy-to-let tegen
te gaan, hebben we de opkoopbescherming inge-
voerd. Een koopwoning met een WOZ-waarde tot en
met € 533.000 (prijspeil 2023) mag vier jaar na koop
niet verhuurd worden. Deze woningen worden vanaf
nu alleen nog bewoond door de eigenaar. Hierdoor
wordt de betaalbare koopvoorraad beschermd voor
speculatie en blijft toegankelijk voor huishoudens met
een middeninkomen. Het is belangrijk dat we hier

op blijven handhaven. Als dat wettelijk mogelijk is,
breiden we de grens van de opkoopbescherming uit
naar 80% van de voorraad.

“Het leven staat op pauze als je geen huis hebt.
Betaalbare huisvesting is cruciaal voor mensen
om zich te kunnen ontplooien.”

Op dit moment kunnen we keep-to-let niet verbieden,
maar omdat uit onderzoek blijkt dat keep-to-let meer
voorkomt dan buy-to-let, gaan we ook dit aan banden
leggen zodra we hier de wettelijke mogelijkheden voor
krijgen. Daar gaan we voor lobbyen bij het Rijk.

Een groot deel van de huishoudens met een mid-
deninkomen dat op dit moment een woning huurt,

zou wel een woning willen kopen. Zonder eigen

geld is dat voor hen op dit moment niet mogelijk in
Amsterdam. Om mensen meer mogelijkheden te geven
op de koopmarkt werken we aan een experiment

om ‘sociale koopwoningen’ te bouwen (zie hiervoor
ook het Woningbouwplan). Daarnaast wil Amsterdam
aansluiten op de aankomende wijziging van de
Huisvestingswet. Deze wet maakt het mogelijk om
sociale koopwoningen toe te wijzen aan specifieke
doelgroepen. We streven ernaar om deze mogelijkheid
in de Amsterdamse Huisvestingsverordening van 2025
op te nemen.

4. Niemand mag in armoede
belanden door te hoge woonlasten

De financiéle situatie van steeds meer huishoudens is
penibel. Stijgende energiekosten leggen een steeds
groter beslag op het besteedbare inkomen, en steeds
meer huishoudens wonen in een huurwoning die
eigenlijk te duur is. Uit onderzoek van het Nibud (het
nationale instituut voor budgetvoorlichting) weten
we dat ook een aanzienlijk deel van de huishoudens
met een sociale huurwoning die past bij het inkomen,
problemen heeft om rond te komen. Dit is onaccepta-
bel. Door het vergroten van de betaalbare voorraad en
deze op een goede manier toe te wijzen, zorgen we
ervoor dat meer mensen in een financieel passende
woning kunnen wonen.

Betaalbaar wonen gaat over meer dan de huur- of
hypotheeklast die past bij het inkomen van een
huishouden. De financiéle situatie van een huishouden
wordt bepaald door de grootte van het huishouden,
maar gaat ook over andere kosten: denk aan energie-
lasten, VVE bijdragen en servicekosten. We streven
naar woonlasten passend bij de huishoudsamen-
stelling, met extra aandacht voor het besteedbaar
inkomen van alleenstaande ouders, grote gezinnen en
middeninkomens. Corporaties kunnen via hun eigen
huurbeleid de woonlasten betaalbaar houden voor
verschillende sociale huur doelgroepen. We willen met
hen afspreken dat het aanbod sociale huurwoningen
onder de aftoppingsgrens (zie woordenlijst) niet lager
is dan 70% van alle aangeboden sociale huurwoningen
van corporaties. Hierdoor zal namelijk ook een
huishouden met een inkomen voor sociale huur maar
boven de huurtoeslaggrens kans blijven maken op een
sociale huurwoning van een corporatie. Dit komt ook
ten goede aan de leefbaarheid.

Daarnaast willen we de afspraken continueren over
blijvende betaalbaarheid van woningen voor jongeren
en studenten: voldoende aanbod ook onder de



eerste aftoppingsgrens en voor een deel ook onder
de kwaliteitskortingsgrens. We willen hierover ook
afspraken maken met particuliere aanbieders van
jongeren- en studentenwoningen. In tegenstelling
tot corporaties is er voor deze laatste groep nog

geen wettelijke afdwingbaarheid voor het maken en
nakomen van afspraken. Naast huurgrenzen willen we
ons inzetten voor bijkomende kosten. Het gebeurt nu
nog te vaak dat woningen die tot het sociale segment
behoren voor jongeren onbetaalbaar worden door de
verplichting om bepaalde diensten af te nemen. Deze
vallen dan zogenaamd onder servicekosten. Daardoor
is er eigenlijk geen sprake meer van sociale huur. Net
als bij corporaties vinden we dit niet acceptabel. We
voeren een lobby in Den Haag om dit soort construc-
ties onmogelijk te maken.

Het armoedebeleid van de gemeente Amsterdam is

er, om ervoor te zorgen dat mensen niet nog verder in
armoede vervallen. In Amsterdam bouwen we voort

op een goede samenwerking op gebied van preventie
van schulden en huisuitzettingen. Huisuitzettingen door
betaalbaarheidsproblemen moeten we te allen tijde
voorkomen, zie ook doel 3 Meer woningen voor hen
die ze het hardst nodig hebben. In Amsterdam werken
we op gebied van preventie en vroegsignalering onder
meer samen met woningcorporaties, zorgverzekeraars,
energiebedrijven, Waternet, overheden en deurwaar-
ders. Naast deze inspanningen zullen we lobby blijven
voeren richting het Rijk om het inkomensbeleid te laten
aansluiten bij te hoge woonlasten voor huurtoeslag-
gerechtigden (inclusief de lobby op behoud van de
huurtoeslag/ voorkomen van normhuur van € 550 in
sociale sector).

Dit zijn de belangrijkste inspanningen waarmee we voor het doel Betaalbaarder wonen het

verschil gaan maken:

> 7.500 woningen toevoegen door nieuw-
bouw met de verdeling 40% sociale huur,
40% middeldure huur, 20% vrije sector.

> Sturen op het realiseren van 2.500 - 3.000
tijdelijke (15 jaar) woningen.

> Geen verkoop, tenzij: afspreken met
corporaties om de verkoop en liberalisatie
van sociale huurwoningen tot een mini-
mum te beperken.
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> Toewijzingsverplichting middensegment
huurwoningen aan mensen met een
middeninkomen; invoeren huisvestings-
vergunning hiervoor en handhaven.

> Indien wettelijk mogelijk de WOZ-waarde
van de opkoopbescherming verhogen naar
80% van de woningvoorraad en zo nodig
lobby voeren.



Doel 3. Meer woningen
voor hen die ze het
hardst nodig hebben

We streven ernaar dat in 2040 er geen mensen
meer zijn in een dak-of thuisloze situatie. Iedereen
die zich in een kwetsbare situatie, al dan niet met
zorgvraag, bevindt, kan binnen drie maanden een
woonplek in de MRA krijgen.

De woonruimteverdeling wordt transparanter
en eerlijker.

Gerichte toewijzing van woningen aan de
meest kwetsbaren.

Geen dakloosheid door huisuitzettingen in
Amsterdam veroorzaakt door financiéle
problemen.

Er zijn steeds meer Amsterdammers in een kwetsbare
situatie, die op wettelijke basis of op maatschappelijke
gronden recht hebben op huisvesting. De groep
kwetsbare mensen groeit de komende jaren door de
forse extra instroom van statushouders, Oekrainers,
dak- en thuisloze mensen en het aantal mensen met
een sociale of medische urgentie. Deze groep legt een
fors beslag op de vrijkomende sociale huurwoningen.
Daarnaast is de zorgvraag in Nederland ook steeds
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We zetten ons in om alle Amsterdammers in een kwetsbare situatie zo snel
mogelijk aan een woonplek te helpen. We realiseren onder andere nieuwe
woonoplossingen zoals samenwonen met voorzieningen. Daarnaast zetten
we in op regionale en landelijke verdeelafspraken over de huisvesting van
kwetsbare groepen. Op gemaakte afspraken zullen we toezien.

Harde regionale en landelijke afspraken
over voldoende sociale huisvesting per
gemeente op basis van fair share.

Realiseren van alternatieve woonoplossingen.

Samen met het Rijk en de regio zorgen we voor
meer evenwicht in vraag en aanbod van pas-

send wonen met begeleiding voor kwetsbare
bewoners.

De verdeling van de sociale huurwoningen is
optimaal benut met een passend woonaanbod
afgestemd op individuele behoefte (geclus-
terd wonen, zelfstandig wonen in de wiijk,
tijdelijk wonen en tijdelijke opvang).

In 2027 bepalen we of aanvullende inzet nodig is.

meer ‘een woonvraag’ geworden. Zonder woonplek is
er geen goede basis om te werken aan herstel; om-
gekeerd is de hulp van zorgpartijen nodig om ervoor
te zorgen dat wonen zonder begeleiding mogelijk

is: voor de bewoner zelf, maar ook voor de direct
omwonenden. Langdurig wachten op huisvesting
vergroot problemen en leidt tot extra, zorg, opvang,
begeleiding en (jeugd)hulp.



De schaarse sociale huurwoningen die beschikbaar
komen in de stad willen we eerlijk verdelen. Juist de
kwetsbare Amsterdammers willen we tijdig een woon-
plek bieden en daarmee dakloosheid voorkomen.
Daarnaast willen we dat ook niet-kwetsbare mensen
met een laag inkomen, de ‘regulieren woningzoeken-
den’ die ook aangewezen zijn op de sociale huursector,
voldoende kans blijven houden op een woning.
Hiervoor zijn er meer sociale huurwoningen nodig.
Meer hierover is te lezen onder doel 1 Meer woningen.
Dit doel gaat over de verdeling van deze woningen.

1. De woonruimteverdeling wordt
transparanter en eerlijker

Door de grote schaarste is de verdeling van sociale
huurwoningen van woningcorporaties, met de intro-
ductie van verschillende voorrangen en labels, de
afgelopen jaren steeds complexer geworden. Een
eerlijke woonruimteverdeling vraagt om heldere
keuzes en transparantie. Bijna elke aangeboden sociale
huurwoning van een corporatie kent een voorrang voor
groepen die we extra willen helpen zoals ouderen,
jongeren, mensen met stadsdeelvoorrang voor aange-
wezen nieuwbouw, en rolstoelgebruikers of beroeps-
groepen. Door de verschillende voorrangsregelingen
komen steeds minder woningen beschikbaar voor
mensen die niet voldoen aan de specifieke voorwaar-
den maar op basis van hun inkomen wel aangewezen
zijn op sociale huur. In heel 2021 werden er op
WoningNet slechts 23 woningen geadverteerd die én
zonder voorrangsregelingen én niet aan urgenten zijn

Meest gehoorde aanbevelingen uit
het meedenktraject

> Geef Amsterdammers voorrang

> Laat mensen in een kwetsbare
situatie wonen in tijdelijke leegstand
door sloop of renovatie

2 Luister beter naar de woonwensen van
mensen in een kwetsbare situatie

> Zorg voor betere communicatie tussen
gemeente en andere organisaties in
hulp bij woon/zorg

> Erzijn woonvormen nodig voor
gezinnen met kinderen met een
lichamelijke beperking
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aangeboden. Dit gaat ten koste van de uitvoerbaarheid
en de transparantie bij toewijzing. Ook loopt Amster-
dam tegen de wettelijke grenzen aan van met voorrang
toewijzen van vrijkomende corporatiewoningen aan
mensen met lokale of regionale binding. We kiezen er
daarom voor om te stoppen met het introduceren van
nieuwe voorrangsregelingen en streven ernaar om de
bestaande regelingen, wanneer de eerste effecten van
de nieuwe regionale woonruimteverdeling (ingevoerd
op 16 januari 2023) zichtbaar zijn, opnieuw te herzien.

“Woningen zijn nu te veel gelabeld. Er zijn
maar weinig woningen beschikbaar die niet
gelabeld zijn. We moeten de woningvoorraad
opnieuw verdelen.”

We zetten er op in om de huidige voorrangsregeling
voor het onderwijs, de zorg en de politie te continu-
eren maar we breiden deze niet verder uit. Dit doen
we omdat elke nieuwe beroepsgroep het probleem
vergroot voor andere beroepen buiten de regeling.
Daarnaast is de keuze voor de drie sectoren van politie,
zorg en onderwijs weloverwogen. Het gaat hier om
beroepen met een maatschappelijke betekenis waarbij
de tekorten binnen deze drie beroepsgroepen op
gespannen voet staat met het fundamentele recht op
onderwijs, zorg en veiligheid. Ook is doormiddel van
onderzoek aangetoond dat de tekorten onder deze
beroepsgroepen deels veroorzaakt worden door een
gebrek aan passende huisvesting. We maken afspraken
met ontwikkelaars om afhankelijk van de behoefte en
randvoorwaarden woonvormen te bouwen en toe te
wijzen aan beroepsgroepen.

We streven ernaar om op korte termijn stadsdeel-
voorrang voor aangewezen nieuwbouwcomplexen

in te zetten om de band tussen bestaande wijken en
nieuwbouw te versterken. We wijzen bij voorkeur
complexen aan in de masterplangebieden en Aanpak
Noord en aan de doelgroepen jongeren en ouderen,
zie ook doel 4 Passender Wonen en doel 7 Leefbare
en veerkrachtige wijken met toegang tot zorg en
voorzieningen. Daarnaast monitoren we jaarlijkse de
beschikbare ruimte voor lokale voorrang op grond van
de Huisvestingswet. Met name in Zuidoost, Nieuw-West
en Noord is het belangrijk dat thuiswonende jongeren
via deze regeling extra geholpen worden om een
eigen woning te kunnen vinden in hun stadsdeel. De
groep ouderen verhuist graag binnen de eigen buurt.
Dit willen we stimuleren omdat het verhuizen van
ouderen een verhuisketen op gang brengt.

Handhaven van verdeelsleutel
Het aantal sociale huurwoningen van corporaties
dat vrijkomt, schommelt tussen de 6.000 en 7.000



woningen per jaar. Met de Amsterdamse woning-
corporaties is deze verdeelsleutel afgesproken: 30%
van de vrijkomende sociale huurwoningen wordt
gereserveerd voor de huisvesting van mensen in een
kwetsbare situatie, 15% voor stadsvernieuwings-
urgenten en 5% voor maatwerkoplossingen van
corporaties. Met deze afspraken blijft 50% van de
vrijkomende woningen beschikbaar voor andere
Amsterdammers met een laag inkomen die op zoek zijn
naar een betaalbare woning. Op deze verdeelsleutel
ligt veel druk omdat de groep mensen in een kwets-
bare situatie de komende jaren sterk blijft groeien. Bij
kwetsbare doelgroepen gaat het om een brede groep
van mensen met vaak meerdere problemen tegelijk.
Bijvoorbeeld slachtoffers van huiselijk geweld, mensen
met ernstige medische problemen, slachtoffers

van mensenhandel of statushouders. Er zijn drie
hoofdgroepen: mensen die wonen met begeleiding,
mensen die wonen zonder begeleiding met een
sociale en of medische urgentie en statushouders.
Voor een totaaloverzicht van de verschillende groepen
kwetsbare mensen in Amsterdam en de groepen die
niet kwetsbaar zijn maar wel extra geholpen worden
zie bijlage 3 Woonzorgmenu.

We vinden het belangrijk dat ook reguliere woning-
zoekenden met een laag inkomen kans blijven maken
op een sociale huurwoning. Ook voor hen willen we

de wachttijden niet verder laten oplopen3. We willen
daarom bij de aankomende samenwerkingsafspraken
met woningcorporaties vasthouden aan de huidige ver-
deelsleutel waarbij: 30% van de vrijkomende wonin-
gen wordt gereserveerd voor mensen in een kwetsbare
situatie. Bij 7.000 mutaties per jaar betekent dit 2.100
woningen. Over de eerste periode 2023 - 2027 van
deze aanpak hebben we het dan over ongeveer 10.500
sociale huurwoningen. Daarbij komen ook de 2.500 a
3.000 geplande tijdelijke woningen, waarvan (mini-
maal) 30% (dus minimaal 750 tot zo’n 900 woningen)
naar de aan Amsterdam toegewezen statushouders
gaat. Mocht er in een gegeven jaar ruimte over zijn
binnen de 15% voor stadsvernieuwingsurgenten en
binnen de 5% maatwerk voor corporaties, dan willen
we deze resterende ruimte benutten voor het huis-
vesten van mensen in een kwetsbare situatie.

2. Gerichte toewijzing van
woningen aan de meest kwetsbaren

De huisvesting van mensen in een kwetsbare situatie
vraagt om helderheid en transparantie in wat mogelijk

is en om duidelijke toetsingscriteria bij de verdeling
van de schaarse woningen. De urgentiecriteria willen
we daarom herzien om ze meer passend te maken
voor de doelgroep. Maar we breiden de huidige groep
kwetsbare bewoners* niet uit, ondanks de vraag van
onder meer economisch daklozen. Met het nieuwe
regionale woonruimte verdeelsysteem krijgen mensen
die actief zoeken, jongeren, starters en huishoudens

in dringende omstandigheden (gescheiden mensen
met kinderen, inwonende gezinnen, problematisch
thuiswonende jongeren) meer kans bij het vinden van
een sociale huurwoning. Een deel van de economisch
daklozen is hiermee geholpen. Wel zetten we het
huidige beleid van tijdelijke opvang en tijdelijk wonen
voor economisch daklozen voort en doen we twee
praktijkonderzoeken met de woningcorporaties voor
Amsterdammers met een Openbare Orde en Veilig-
heidsachtergrond en voor de meest kwetsbare groep
economisch daklozen. Een tijdelijke woonoplossing
biedt economisch daklozen de rust om binnen een jaar
een structurele woonoplossing te vinden.

“We moeten verhuizen, maar ik wil niet weg uit
Amsterdam. Hier wonen mijn ouders, hier is de
opvang voor mijn kinderen, hier is mijn werk.”

De beschikbare woningen uit de zogenaamde 30%
afspraak voor mensen in een kwetsbare situatie
worden, naar rato op basis van de verwachte vraag,
verdeeld over de verschillende doelgroepen (zie
bijlage 3 Woonzorgmenu). Zolang de situatie van
schaarste en toenemende zorgvraag in de stad niet
verandert, hanteren wij een verdeelsleutel. Daarbij is
per doelgroep duidelijk hoeveel woningen er beschik-
baar zijn en welke doelgroepen zijn aangewezen op
andere woonvormen, zoals tijdelijk wonen en tijdelijke
opvang. Daarnaast gaan we op zoek naar andere
woonoplossingen.

Voor woonwagenbewoners hanteren we een separate
toewijzingssystematiek. Hierin geven we de cultuur-
specifieke elementen zoals het wonen in familiever-
band een plek. Ook hier moeten we schaarste verdelen
en zorgen voor een transparante verdeling van
standplaatsen op basis van wachttijd. Daarnaast is er
de ambitie om het beheer van de woonwagenlocaties
op termijn over te dragen aan de corporaties. In 2023
bespreken we in de gemeenteraad van Amsterdam
het nieuwe beleidskader voor woonwagenbewoners
waarin we dieper op dit vraagstuk ingaan.

3 In Amsterdam inmiddels gemiddeld 13 jaar inschrijftijd (Jaarbericht AFWC 2021).

4 Inclusief Amsterdammers met een Wet Langdurige Zorg-indicatie die al eerder in aanmerking kwamen voor een omslagwoning.



3. Geen dakloosheid door
huisuitzettingen in Amsterdam
veroorzaakt door financiéle
problemen

In Amsterdam zijn we zeer succesvol in het voorkomen
van huisuitzettingen om financiéle redenen. Dankzij
een nauwe samenwerking met de woningcorporaties
is het aantal huisuitzettingen in sociale huurwoningen
in tien jaar tijd gedaald van achthonderd per jaar naar
nagenoeg nul. De sleutel voor het succes is snelheid

in handelen en persoonlijk contact. Zodra een huurder
twee maanden achterloopt met betalen, stuurt de
corporatie en in toenemende mate ook de particuliere
verhuurder een melding naar het team Geregelde
Betaling. Huurders met betalingsproblemen worden
dan ondersteund met budgetadvies en inkomensre-
paratie en geholpen met het betalen van vaste lasten
vanuit de uitkering. Op deze manier worden oplopen-
de schulden met mogelijke dakloosheid voorkomen.
Amsterdam kent los hiervan een pakket van maatwerk
interventies op het gebied van werk, wonen, inkomen
en schulden. Met een maatwerk aanpak maken we
(dreigende) dakloosheid tijdig bespreekbaar en zetten
we in op bijvoorbeeld eigen woonoplossingen met
inkomensondersteuning. De ondersteuningsvormen
zijn gebundeld in de Amsterdamse woonWaaier.

Met de buurtteams heeft Amsterdam een laagdrem-
pelig netwerk in de wijk. Hier kunnen Amsterdammers
terecht om de mogelijkheden voor ondersteuning te
bespreken. Amsterdam zet deze aanpak inclusief de
‘aanpak dakloosheid’, ‘vroeg eropaf’ en ‘geregelde
betaling’ voort. We blijven inspelen op actuele ontwik-
kelingen, zoals nu de energiearmoede.

4. Harde regionale en landelijke
afspraken over voldoende sociale
huisvesting per gemeente op basis
van fair share

Amsterdam zet voor wat betreft huisvesting van
kwetsbare mensen in op regionale en landelijke
verdeelafspraken over de uitstroom van de opvang
naar huisvesting elders in het land. Dit sluit aan bij de
plannen van het Rijk naar aanleiding van het rapport
‘Een Thuis voor Iedereen’. Amsterdam doet relatief veel
in de opvang van kwetsbare groepen. We willen, eisen,
dat alle gemeenten in de MRA en in het land een 'fair
share' (eerlijk aandeel) voor hun rekening nemen. De
huidige praktijk is dat met name de grote gemeenten
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(G5, veel G40 gemeenten) relatief meer doen dan de
andere gemeenten. We hebben daar een gezamenlijke
verantwoordelijkheid in en kunnen niet zonder elkaar.

“Geef viuchtelingen zo snel mogelijk een
woning. Lang wachten is met trauma te
moeilijk.”

Een landelijke verdeelafspraak over de huisvesting
van kwetsbare bewoners zal zorgen voor een betere
verdeling van de huisvesting en er uiteindelijk voor
zorgen dat mensen sneller geholpen worden. Amster-
dam zal bij het Rijk blijven aandringen op landelijke
kaders. Gelijktijdig blijven wij met de inzet van door-
stroommakelaars gericht inzetten op de terugkeer van
meer mensen uit de opvang naar hun oorspronkelijke
gemeente.

5. Realiseren van alternatieve
woonoplossingen

In Amsterdam werken we vanuit het ‘Housing First’
concept, waarbij corporatiewoningen via intermediaire
verhuur door zorginstellingen worden verhuurd.
Housing First is er voor kwetsbare bewoners, met
meerdere problemen. Via Housing First krijgen ze op
de woning (intensieve) ambulante begeleiding. Het
huisvesten van mensen in een kwetsbare situatie via
intermediaire verhuur is een gezamenlijke verantwoor-
delijkheid van woningcorporaties, zorgaanbieders en
gemeente. Zelfstandig wonen volgens het Housing First
principe blijft ons streven, maar is niet langer beschik-
baar voor alle kwetsbare Amsterdammers die daarvoor
in aanmerking komen. Het gebrek aan woningen
noodzaakt ons om andere woonvormen te realiseren
om deze groeiende groep mensen te helpen.

De gemeente, woningcorporaties en zorgaanbieders
hebben een succesvolle samenwerking opgezet

met het programma Huisvesting kwetsbare groepen.
De komende jaren willen wij dat graag continueren

en gezamenlijk inzetten op het ontwikkelen van
alternatieve woonvormen. Denk daarbij aan onder
andere kleinschalige tussenvoorzieningen, geclusterde
woningen of woonplekken met gedeelde voorzienin-
gen en time-out voorzieningen. Ook gaan we stedelijk
de mogelijkheden van kamerverhuur en inwoning
(ook met het traject Onder de Pannen en inwoning
eigen netwerk) verbreden, onder andere door de
regels voor kamerverhuur te verruimen. We zetten in
op een campagne gericht op eigenaar/bewoners om
inwoning beschikbaar te stellen voor statushouders/
kwetsbare groepen of jongeren. De gemeente zet zich


http://www.huisvestingkwetsbaregroepen.nl/hoe-werkt-het/woonwaaier/

in om belemmeringen in eigen of rijksregelgeving op centraliseren, zodat de zorg met de huidige perso-

te heffen. Ontwikkeling van alternatieve, geclusterde neelstekorten haalbaar en betaalbaar blijft. Tenslotte
woonvormen vraagt om een aanpak van gezamenlijk willen we met zorgaanbieders en betrokken gezinnen
leren en ontwikkelen. Welke doelgroepen kunnen verkennen welke woonvormen in de stad nodig zijn
samenwonen? Wat vraagt dat aan begeleiding? voor gezinnen met kinderen met een lichamelijke

Hoe stimuleren wij bewoners om elkaar tot steun beperking.

te zijn? Met de ontwikkeling van geclusterd wonen

en woonzorgcirkels en thuisbuurten, zie ook doel 7 Met de in dit doel genoemde inspanningen werken we
Leefbare en veerkrachtige wijken met toegang tot zorg hard om het oplopende tekort aan woonplekken voor
en voorzieningen, waarbij Amsterdammers met een kwetsbare mensen de komende periode te verkleinen.
zorgvraag geclusterd in de wijk wonen, realiseren wij Alsnog is de verwachting dat er de komende periode
zelfredzaamheid in de nabijheid van voorzieningen en ook de jaren daarna, een aanzienlijk tekort aan

en van elkaar. Dit is ook noodzakelijk om de zorg te woonplekken voor deze groep blijft bestaan.

Dit zijn de belangrijkste inspanningen waarmee we voor het doel Meer woonplekken voor hen
die ze het hardst nodig hebben het verschil gaan maken:

¥ Geen nieuwe voorrangsregelingen meer > Doorgaan met samenwerking zorgpart-
toevoegen bovenop de regelingen die we ners, corporaties en gemeente, doorgaan
al hebben. met werkwijze huisvesting kwetsbare

» Geen nieuwe beroepsgroepen toevoegen groepen via onder andere Housing First.

aan (voorrangs-)regeling beroepsgroepen. > Alternatieve woonoplossingen voor kwets-
bare groepen zoals geclusterde woonvor-
men en woonzorgcirkels en thuisbuurten
(zie ook het doel Passender Wonen).

> Geen nieuwe doelgroepen toevoegen bij
regeling Huisvesting Kwetsbare Groepen.

> We streven ernaar om bestaande voor-
rangregels en urgentiecriteria de komende
periode te evalueren zodat woningen toe-
gewezen worden aan hen die ze het hardst
nodig hebben.

> Afspraken maken met ontwikkelaars om
afhankelijk van de behoefte en rand-
voorwaarden, woonvormen te bouwen en
toe te wijzen aan beroepsgroepen.

> Alle gemeenten nemen hun fair share:
Amsterdam zet in op regionale en landelij-
ke afspraken over huisvesting van mensen
in een kwetsbare situatie. Op gemaakte
afspraken zullen we toezien.

> 30% van de mutaties in de sociale huur van
woningcorporaties wordt gereserveerd
voor huisvesting van mensen in een kwets-
bare situatie.
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Doel 4. Passender wonen

Alle Amsterdammers hebben in 2040 een woning
die past bij hun zorgvraag en levensfase.

Meer passende woningen voor alle doel-
groepen.

Samen werken aan doorstroming.

Wonen met zorg nabij.

“Leuk dat je maar 850 euro hoeft te betalen
voor een middeldure huurwoning, maar dan
woon je op een postzegel.”

Veel Amsterdammers wonen in een woning die niet
past bij hun levensfase of zorgvraag. Gezinnen wonen
vaak te klein. Naar schatting wonen in de sociale huur
ongeveer 12.000 gezinnen te klein. Dit is niet goed
voor de ontwikkeling van kinderen. Het leidt soms ook
tot overlast voor omwonenden. Veel ouderen wonen
niet geschikt om passende zorg te kunnen ontvangen.
Bijna 60% van de corporatiewoningen in de stad is niet
geschikt voor mensen met mobiliteitsbeperkingen,
terwijl met de scheiding van wonen en zorg meer
ouderen, ook met een zwaardere zorgindicatie, zelf-
standig thuis wonen. Ook is er een groot tekort aan
rolstoelgeschikte woningen in de stad.
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Om de Amsterdamse woningmarkt weer in beweging te krijgen, zet
Amsterdam vol in op doorstroming. We realiseren aantrekkelijk aanbod
voor gezinnen en ouderen. Met een stop op de verkoop van schaarse
corporatiewoningen en het toepassen van passende bewoning van rol-
stoelwoningen en grote gezinswoningen blijven deze woningen beschik-
baar voor de doelgroep. Met de stedelijke samenwerking voor geclusterd
wonen en woonzorgcirkels en thuisbuurten in de wijk, blijft de zorg ook in
de toekomst haalbaar en betaalbaar.

Amsterdammers stromen tijdig door naar een
woning die bij hun levensfase past. Dit geldt in het
bijzonder voor ouderen, gezinnen en mensen in
een rolstoel.

In 2027 bepalen we of aanvullende inzet nodig is.

1. Meer passende woningen voor
alle doelgroepen

Om gezond en prettig te wonen is voldoende én
passende leefruimte van groot belang. Dit is vooral van
belang voor kinderen die nog in ontwikkeling zijn en
voor mensen met een extra zorgvraag. De vergrijzing,
met een toenemend aantal 65+ers en twee keer zoveel
Amsterdammers van 85+ in 2040, vraagt om extra inzet
op passende woningen voor ouderen. We willen de
woningmarkt weer in beweging krijgen en verhuiske-
tens op gang te brengen. Dan verhuizen ouderen en
gezinnen tijdig naar een passende woning en laten

op hun beurt een woning achter voor alleenstaanden,
starters en andere ‘nieuwe’ gezinnen. Ouderen hebben
behoefte aan een woning in de eigen buurt, dicht

bij hun sociale netwerk. Ouderen blijken bereid een



Meest gehoorde aanbevelingen uit
het meedenktraject

> Zorg voor meer geclusterd
wonen met zorg voor ouderen

> Bouw meer aanpasbare woningen

> Maak verhuizen voor ouderen
financieel aantrekkelijker

> Informeer bewoners actief om zich
voor te bereiden op toekomstige
woonsituaties

¥ Zorg voor doorstroommogelijkheden
vanuit sociale huur in eigen buurt

> Maak woningruil makkelijker, idealiter
op buurtniveau

> Stop met verkoop benedenwoningen
en rolstoelwoningen

> Merk meer woningen als mindervalide
woning aan

> Bouw meer woningen voor studenten
en maak afspraken met universiteiten
over huisvesting van (internationale)
studenten van buiten Amsterdam

> Reguleer wie mag kopen in Amsterdam

kleinere zelfstandige woning (40-50 m?) te accepteren
als het een woonproject betreft gericht op gemeen-
schappelijk wonen met gelijkgestemden (geclusterd
wonen). Doorstroming vraagt om meer beschikbaar-
heid van woningen voor ouderen en gezinnen in het
sociale en middeldure (huur-)segment dan nu. We
zetten daarom vol in op het realiseren van voldoende
geschikte woningen voor beide doelgroepen; zowel in
de bestaande voorraad als in de nieuwbouw.

In de bestaande voorraad worden geschikte woningen
voor beide doelgroepen gelabeld. We continueren

de verhuisregelingen voor ouderen en bekijken hoe
deze kunnen worden verbeterd, zodat meer ouderen
hiervan gebruik kunnen maken. Ook met particuliere
verhuurders willen wij tot afspraken komen om de

doorstroom van gezinnen en ouderen te ondersteunen.

We willen voorkomen dat er in Amsterdam grote
gezinswoningen en rolstoelwoningen worden verkocht
of gesplitst door corporaties, zowel in het sociale

als het geliberaliseerde segment. Deze woningen

zijn heel schaars en heel gewild. Verkoop is daarom
onacceptabel®. Bovendien zijn deze woningen vrijwel
altijd gerealiseerd met zeer hoge gemeentelijke en dus
maatschappelijke bijdragen.

“Amsterdam zou een pilot moeten zijn voor
allerlei woonvormen, zodat meer mensen
gaan samenleven op minder vierkante meter
woonruimte.”

Samen met de corporaties willen we ervoor zorgen dat
de zeer schaarse gezinswoningen en rolstoelwoningen
zoveel mogelijk structureel beschikbaar zijn voor de
doelgroep waar ze voor gebouwd en bedoeld zijn.

Dit betekent dat wanneer de rolstoelbewoner uit een
woning verhuist of wanneer de kinderen uitvliegen, de
resterende bewoners het huis moeten verlaten (natuur-
lijk niet onmiddellijk en met begeleiding en aanbod
van een passende woning). Dit is een ingrijpende
maatregel. De uitwerking ervan zal tijd kosten en
vertrouwen vragen, maar we denken dat de situatie van
zeer grote schaarste hierom vraagt. Landelijke wetge-
ving biedt al mogelijkheden voor tijdelijke contracten
voor rolstoelwoningen en voor grote gezinnen die ten
minste uit acht personen bestaan. We willen lobbyen
om passend wonen ook te kunnen toepassen bij
woningen voor grote gezinnen met minder dan acht
leden, bijvoorbeeld voor gezinnen met meer dan vier
kinderen.

In de nieuwbouw gaan we met een nieuwe gebieds-
gerichte werkwijze per gebied programmeren en
prioriteren, met als doel om meer doorstroming en
verhuisbewegingen te realiseren. Om een verhuisketen
te realiseren ligt de focus op bouwen voor gezinnen
en ouderen. Opgaven en kansen lopen erg uiteen per
gebied. Geen wijk is hetzelfde. Daarom doet een ge-
biedsgerichte benadering meer recht aan het bouwen
van een complete en diverse stad. Tegelijkertijd biedt
deze werkwijze de flexibiliteit die nodig is voor de
stevige bouwopgave waar de stad voor staat.

We betrekken het aanbod in de bestaande woning-
voorraad en de samenstelling van de huishoudens van
een gebied bij het programmeren van nieuwbouw. Per
gebied bepalen we de behoefte aan woningaanbod

s Woningen die veel maatschappelijk geld vragen om te worden opgeknapt of die om andere redenen niet passen bij de volkshuisvestelijke

taak van corporaties, zouden hiervan uitgesloten kunnen worden. Bijvoorbeeld een grachtenpand met energielabel G dat meer dan

1 miljoen kost om opgeknapt te worden voor verhuur.



(zowel qua oppervlakte, prijssegment als eigendom)
van de verschillende doelgroepen. Het is echter wel zo
dat de behoefte vaak groter is dan wat we de komende
tijd kunnen bijbouwen. Daarom zullen we keuzes
moeten maken. We doen dit in de nieuwe werkwijze
op gebiedsniveau. Deze werkwijze wordt nog verder
uitgewerkt met aandacht voor gemengde wijken en het
bevorderen van verhuizen binnen wijken en buurten.
Ontwikkeling van woningen met goede plattegronden
en gebruik van gedeelde voorzieningen (denk aan
gedeelde logeerruimtes voor mantelzorgers en visite
en gedeelde wasmachines en drogers) draagt bij aan
passend wonen in een markt waar vierkante meters
duur en schaars zijn.

2. Samen werken aan doorstroming

Met de schaarste op de Amsterdamse woningmarkt zet
de gemeente vol in op het stimuleren en ondersteunen
van Amsterdammers om sneller door te stromen naar
een woning die past bij hun levensfase. Dit geldt voor
jonge gezinnen en ouderen, maar ook voor huis-
houdens met een speciale woonbehoefte (denk aan
rolstoelgebruikers). Geen eenvoudige opgave, maar
noodzakelijk, ook met het oog op de druk op de zorg.

We weten uit onderzoek en uit gesprekken met ouderen
dat ze het liefst in hun eigen buurt willen blijven. Om

de doorstroming van ouderen in hun eigen buurt te
bevorderen, worden bepaalde nieuwbouwcomplexen
met voorrang verhuurd aan bewoners van het stadsdeel.
We willen doorstroming stimuleren maar ook voor-
rangsregelingen beperken, zoals beschreven in het
doel Meer woningen voor hen die ze het hardst nodig
hebben. Daarom kiezen we ervoor om handelingsruimte
te houden voor maatwerkvoorrang, met als doel: door-
stroming van ouderen op lokaal niveau. Hierbij houden
we de vinger aan de pols en gaan we de doorstroming
in de woonketen van gezinnen en ouderen stadsbreed
monitoren met behulp van bijvoorbeeld een (nog te
ontwikkelen) doorstroomindicator en kwalitatieve
doelstellingen per gebied.

Ouderen ervaren bij doorstroming vaak een financiéle
drempel. Zij geven aan de overstap naar een andere
huurwoning niet te durven maken uit angst voor
huurverhoging. Die angst kunnen we deels wegnemen
met goede voorlichting over de totale woonlasten
(inclusief toeslagen en energielasten) en over de
wettelijke regels voor huurprijzen en huurverhogingen.
De aanstaande regulering van middeldure huur zal hier
ook bij helpen. Met name migrantenouderen zijn niet
goed op de hoogte van de toekomstig te verwachten
woonlasten en staan vaak ook niet ingeschreven bij
Woningnet. We willen ouderen actief benaderen met
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persoonlijke voorlichting en praktische ondersteuning.
Willen zij verhuizen? Dan kunnen zij gebruik maken van
een verhuisservice.

“Er is geen urgentie voor ouderen. Soms lijkt
het wel of je eerst moet vallen en je heup moet
breken om in aanmerking te komen voor een
geschikte woning.”

Met een stedelijke samenwerking willen we de
krachten van gemeente, bewonersinitiatieven,
ouderenorganisaties, stadsdelen, zorgaanbieders,
woningcorporaties, welzijn, buurtteams en huisartsen
gaan bundelen. We willen, met alle partijen samen,
een stedelijk pakket gaan bieden van ondersteunende
maatregelen, zoals afspraken met verhuurders over
huurbehoud, coulance bij bedenktijd, verhuisservices
(met praktische ondersteuning bij bijvoorbeeld
administratie), voorlichting en bewustwording van de
(toekomstige) situatie. Huurbehoud bij doorstroming,
maar ook tijdelijke korting/huurgewenning is daarbij
wettelijk mogelijk.

3. Wonen met zorg nabij

De druk op de zorg neemt fors toe. Het tekort aan
zorgpersoneel loopt op terwijl de vraag naar onder-
steuning op de eigen woning groeit. Een deel van de
zware zorg (WIz indicatie) wordt voortaan op de eigen
woning gegeven. Als ouderen langer thuis wonen,
neemt ook de kans op eenzaamheid toe, wat tot extra
zorgvraag kan leiden. Deze veranderingen leiden tot
een behoefte aan andere woonvormen, waarbij oud en
jong, met of zonder zorgvraag, elkaar meer tot steun
kunnen zijn.

Binnen geclusterde woonvormen wonen ouderen
zelfstandig in nabijheid van voorzieningen en zorg, met
gezamenlijke ontmoetingsruimtes. In deze geclusterde
woonvormen staat aandacht en praktische steun voor
elkaar centraal. Zorg kan er efficiént georganiseerd
worden. Momenteel is er voor ouderen een tekort van
1.480 geclusterde woningen, waarvan de helftin de
sociale sector. In de prognose uit de woonzorganalyse
tot 2040 zal, gelet op het nieuwe rijksbeleid, de
opgave verder oplopen naar 22.320 woningen. De
intentieovereenkomst ‘Geclusterd Wonen voor Oude-
ren in Amsterdam’ wordt daarom voortgezet en verder
uitgebouwd.

De ruimte voor het realiseren van geclusterde
woningen in de nieuwbouw is beperkt. Daarom moet
er ook in de bestaande voorraad een verandering
plaatsvinden. In een Lang Leven Thuisflat werken de



woningcorporatie (eigenaar), een zorgpartij en een
welzijnsorganisatie samen met bewoners aan een
omgeving en aan diensten om ouderen te faciliteren
om zo lang mogelijk zelfstandig te kunnen blijven
wonen. Partijen zorgen voor zorg en ondersteuning in
nabijheid, voorlichting, vroegsignalering en de fysieke
toegankelijkheid en veiligheid in en om de flat. Samen
met de bewoners wordt een woongemeenschap
opgezet. Voor bewoners is er zorg op maat, ongeacht
een indicatie WLZ, ZvW en WMO. Om zorg in nabijheid
voor de hele flat te kunnen organiseren, wordt een
deel van de woningen toegewezen door de zorgpartij
voor intermediaire verhuur: hierdoor is een minimale
zorgomvang gegarandeerd waar omheen een zorg-
partij haar zorgteam kan organiseren. We streven

naar de realisatie van 10 Lang Leven thuisflats. Hoe en
wanneer in de tijd we dit realiseren is afhankelijk van
de uiteindelijke beschikbare middelen (zie ook hoofd-
stuk 8 Financién, risico’s en beheersmaatregelen).

De scheiding van wonen en zorg vergroot de behoefte
aan extramurale verpleegzorgplekken. Dit soort
extramurale verpleegzorgplekken zijn een verbijzon-
dering van geclusterde wonen. Het zijn zelfstandige
woningen met extra voorzieningen, zodat ze geschikt
zijn voor mensen met een beperking. Bewoners
betalen de lage eigen bijdrage voor de langdurige
zorg die zij ontvangen en betalen zelf hun woonkosten.
Nieuwe extramurale verpleegzorgplekken voor zware
zorg aan huis willen we vooral realiseren samen met de
corporaties.

Steeds meer ouderen met een zwaardere zorgvraag
blijven weliswaar thuis wonen, maar door de groei van
het aantal ouderen blijft de behoefte aan intramurale
verpleeghuisplekken gelijk. De bestaande zestig
verpleeg- en verzorgingshuizen in de stad zullen
primair voor de levering van deze intramurale zorg
worden ingezet; vaak zijn wel bouwkunde maatregelen
nodig om de complexen toekomstbestendig te maken.
Als het pand daarvoor niet langer geschikt te maken

is, zetten we in op behoud van deze panden voor de
doelgroep wonen met zorg.

Niet iedereen kan en wil samen in een woongemeen-
schap wonen. Daarom zetten we ook in op de
zogenaamde woonzorgcirkels en thuisbuurten, waarbij
woningen rondom voorzieningen worden gereser-
veerd voor ouderen. Iedere 24-uurs zorgvoorziening in
Amsterdam biedt een kans om een woonzorgcirkel te
ontwikkelen. In overleg met de stadsdelen en stads-
gebied Weesp willen we gaan kijken naar wat mogelijk
is, met extra prioriteit voor de masterplan gebieden zie
ook doel 7 Leefbare en veerkrachtige wijken met toe-
gang tot zorg en voorzieningen. Hoe en wanneer in de
tijd we dit realiseren is afhankelijk van de uiteindelijke
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beschikbare middelen (zie ook hoofdstuk 8 Financién,
risico’s en beheersmaatregelen). De gemeente,
woningcorporaties en zorgaanbieders moeten gaan
werken met directe buurtgerichte matching. Dit vraagt
om extra capaciteit bij de gemeente. Daarnaast moeten
we woningen met een seniorenlabel reserveren voor
deze specifieke doelgroep.

De huidige zorginfrastructuur past niet bij de nieuwe
opgave huisvesting van ouderen met zorg. Dit komt
door de gefragmenteerde opzet van het zorgstelsel.
De zorg is verkaveld in verschillende wettelijke
domeinen met elk zijn eigen grenzen. Thuiswonende
kwetsbare ouderen maken vaak gebruik van zorg

en ondersteuning uit verschillende domeinen. Bij de
huisvesting van ouderen met zorg zijn verschillende
zorgverleners betrokken. Dit wordt gefinancierd vanuit
verschillende domeinen: denk aan huishoudelijk hulp
(Wmo), huisarts (Zvw), wijkverpleegkundige (Zvw)

en zwaardere zorg (WIz). De nieuwe woonconcepten
van geclusterd wonen vragen andere financierings-
arrangementen. Het vraagt om domeinoverstijgende
samenwerking tussen gemeente, zorgverzekeraar,
zorgkantoor en bewoners. Het vraagt ook om betere
afstemming en effici€ntere inzet van Wmo, Sociale
Basis, Zvw en WIz, vergelijkbaar met de samenwerking
in de Lang Leven Thuisflats. De komende jaren zullen
we als gemeente met de woningcorporaties en
zorgaanbieders de onderlinge werkafspraken, rolver-
deling en verantwoordelijkheden bij de huisvesting
van ouderen met zorg verder uitwerken. Dit doen we
in lijn met de Tien Werkafspraken ‘Thuis in de Wijk’
voor mensen in een kwetsbare situatie. Ook richten
we ons in de landelijke lobby op het verkrijgen van
landelijke regel- en experimenteerruimte om nieuwe
financieringsarrangementen tot stand te brengen: de
zogeheten domeinoverstijgende financiering, inclusief
de ruimte om zorggelden makkelijker beschikbaar

te maken voor effectieve ingrepen in woonvormen
(ontmoetingsruimtes), aanpassingen aan woningen en
initiatieven in de woonomgeving.



https://www.huisvestingkwetsbaregroepen.nl/hoe-werkt-het/de-10-werkafspraken/

Dit zijn de belangrijkste inspanningen waarmee we voor passender wonen het verschil gaan
maken:

>

Met een nieuwe gebiedsgerichte werk-
wijze prioriteren en programmeren we de
nieuwbouw met als doel om meer door-
stroming en verhuisbewegingen te reali-
seren. Om een verhuisketen te realiseren
ligt de focus op bouwen voor gezinnen en
ouderen.

De doorstroom van ouderen komt aan-
toonbaar op gang, onder meer door

het streven om jaarlijks honderd extra
seniorenwoningen te realiseren in de be-
staande bouw.

We behouden en reserveren woningen in
de sociale voorraad voor deze gezinnen en
ouderen.

Ultra schaarse sociale huurwoningen voor
rolstoelwoningen en grote woningen voor
gezinnen blijven behouden voor de doel-
groep, zowel door passend wonen toe te
passen via langjarige tijdelijke contracten,
als door een stop op verkoop van deze
corporatiewoningen.

Inzetten op het realiseren van betaalbare
rolstoelwoningen in de nieuwbouw (het
tekort vraagt om veertig extra woningen
per jaar).

Stadsdeelvoorrang inzetten voor ouderen
om doorstroming te versterken.
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Inzetten op maatwerkondersteuning voor
ouderen met een stedelijk pakket van
hulp, zoals afspraken met verhuurders
over huurbehoud, coulance bij bedenktijd,
verhuisservices, voorlichting en bewust-
wording om doorstroom van ouderen

te bevorderen. Ouderen worden actief
benaderd met persoonlijke voorlichting en
praktisch ondersteuning.

We continueren en verbeteren de verhuis-
regelingen Van Hoog naar Laag en Van
Groot naar Beter om doorstroom en pas-
send wonen van ouderen te bevorderen.
We willen de huidige voorwaarden evalue-
ren.

Realisatie van meer geclusterde woonvor-
men in alle prijssegmenten voor ouderen.

Voornemen om Lang Leven thuisflats te
realiseren.

Behoud van het huidige aantal verpleeg-
huisplekken intramuraal in de stad.

Streven naar realisatie van woonzorg-
cirkels en thuisbuurten.

De bestaande zestig verpleeg- en verzor-
gingshuizen in de stad behouden en inzet-
ten voor de levering van intramurale zorg.



Doel 5. Duurzame
woningen van goede

kwaliteit

Woningen moeten duurzaam zijn en van goede kwaliteit. We zetten daar-
om vol in op het verbeteren en behouden van woningkwaliteit en het ver-
snellen van de verduurzaming van de bestaande woningvoorraad.

We streven ernaar dat in 2040 Amsterdamse wo-
ningen duurzaam en van goede kwaliteit zijn en
een gezond leefmilieu bieden.

Wonen in Amsterdam is veiliger, gezonder en
duurzamer geworden.

In alle woningen van of voor de laagste inko-
mens zijn energiebesparende producten gein-

stalleerd en is energieadvies gegeven.

Woningen in Amsterdam worden geisoleerd en
verduurzaamd; 83% (5/6 deel) van de verbe-
teropgave van slechte labels (E-F-G) van cor-
poratie woningen is volbracht in 2027. We zet-
ten de acties van het isolatieoffensief in om bij
alle andere verhuurde woningen en gemengde
VVE’s de slechte labels zoveel mogelijk weg te
werken voor 2027.
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Alle woningen in Amsterdam zijn in
beginsel veilig en gezond.

Elke VVE heeft een meerjarenonderhoudsplan
dat toekomstbestendig is.

Alle woningen zijn energiezuiniger.

Na 2028 zijn er geen corporatiewoningen meer
met slechte energie labels (E-F-G) conform de
nationale prestatieafspraken.

Vanaf 2030 zijn er geen particuliere huurwo-
ningen en gemengde VVE’s meer met slechte
energie labels (E-F-G).

In 2032 zijn woningen goed geisoleerd.

Op geschikte daken wordt zo veel mogelijk
duurzame energie opgewekt.

In 2035 zijn er via Warm Amsterdam 110.000
extra bestaande woningen aardgasvrij ge-
maakt.

Het gebruik van nieuwe, niet-herwinbare
materialen bij (ver)bouw is gehalveerd ten
opzichte van 2018.

In 2027 bepalen we of aanvullende inzet nodig is.




De noodzaak om energie te besparen is momenteel
groter dan ooit. Naast de klimaatcrisis is er een
energiecrisis. Hiermee komt voor veel mensen de
bestaanszekerheid onder druk te staan. Dit speelt des
te meer bij mensen die wonen in kwalitatief slechte
woningen. We zetten met onze inspanningen vol in op
het terugdringen van de energievraag door het iso-
leren en verbeteren van woningen. We blijven bij het
Rijk aandringen om stappen te zetten. De huidige staat
van veel Amsterdamse woningen is onvoldoende en
voldoet niet aan de eisen en wensen ten aanzien van
kwaliteit. We vinden het voor de gezondheid, veilig-
heid en het comfort van Amsterdammers noodzakelijk
dat we ons blijven richten op de verbetering van
woningkwaliteit. Een veilige, gezonde en toekomstbe-
stendige woning is een basisbehoefte voor bewoners
en belangrijk voor de leefbaarheid in de stad.

1. Wonen in Amsterdam is veiliger,
gezonder en duurzamer geworden

Toezien op en bevorderen van veilige en gezonde
woningen

Om te voorkomen dat er gevaarlijke of ongezonde
situaties ontstaan, moeten woningen in Nederland
voldoen aan minimale wettelijke eisen. Het onderhoud
en beheer van gebouwen is de verantwoordelijkheid
van de eigenaar. Een kwalitatief goede woning is voor
veel bewoners niet vanzelfsprekend. De druk op de

Meest gehoorde aanbevelingen uit
het meedenktraject

> Betrek bewoners op tijd bij plannen

> Betere informatievoorziening over
mogelijkheden verduurzaming, advies
en subsidies

> Wees dwingender richting corporaties

> Biedt VvE’s meer ondersteuning bij
verduurzaming

> Maak het mogelijk om als huurder te
investeren

> Voer een APK voor woningen in

> Maak van slechte isolatie of een laag
energielabel een gebrek

> Geef monumenten ook een energie-
label en verduurzaam monumenten
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woningvoorraad is groot waardoor woningkwaliteit
nauwelijks meer een onderscheidend element is bij
verkoop en verhuur. De gemeente houdt toezicht

op woningkwaliteit en handhaaft hierop wanneer

dat nodig is. Onderdeel van deze handhaving is een
projectgewijze aanpak op alle facetten van woning-
kwaliteit, waaronder de aanpak op vocht & schimmel
en loden leidingen, maar ook op toekomstige nieuwe
ontwikkelingen in de stad. Hiervoor zetten we onder
meer bewustwordingscampagnes in voor een goed
binnenklimaat en andere gezondheidsaspecten. We
willen het splitsingsbeleid gaan actualiseren, herzien
en handhaven om de kwaliteit van meer te splitsen
woningen te waarborgen. Met de projectgewijze inzet
op woningkwaliteit geven we de bestaande woning-
voorraad een impuls.

“Tk wil een APK op alle huurwoningen, zodat je
niet afthankelijk bent van procedures die je zelf
als huurder moet beginnen voor verduurzaming
van je woning.”

Samenwerking met corporaties

We continueren het kwaliteitsoverleg tussen gemeen-
te, corporaties en huurderskoepels en intensiveren de
samenwerking voor meer inzicht in de kwaliteit van
het corporatiebezit. Dit geldt ook voor die woningen
die onderdeel zijn van een VVE. Ook komen we tot een
nieuwe afspraak waarbij de voortgang gemonitord
wordt en gaan we intensiever projectmatig samen-
werken op actuele en nieuwe ontwikkelingen, zoals bij
de aanpak loden leidingen. Mede op basis van deze
informatie en in samenhang met het versneld weg-
werken van de E-, F- en G- labels en het uitgangspunt
slechte complexen eerst, stellen corporaties prioritei-
ten in hun onderhouds- en investeringsprogramma’s.

Inzet op het verbeter- en verduurzamingsproces
Bij de verhuur van woningen gebeuren verbeter- en
verduurzamingsprocessen in samenspraak met de
bewoners, en binnen VVE’s stemmen alle eigenaren
en bewoners gezamenlijk af. Er zijn grote verschillen
tussen woningen (ook binnen één gebouw) en de
wensen, de financiéle ruimte en de mate van orga-
nisatie van bewoners en eigenaren. Het is belangrijk
om onderhoud, verbetering en verduurzaming in
samenhang te bezien. Voor verbetering en verduurza-
ming is nadrukkelijk initiatief van woningeigenaren en/
of bewoners zelf nodig. De gemeente gaat eigenaren
stimuleren, ontzorgen en faciliteren om het proces
richting verduurzaming nu te starten. Hierbij moeten
we ook werken aan het wegnemen van knelpunten,
zodat eigenaren hun plannen (versneld) kunnen
uitvoeren.



2. In alle woningen van of

voor de laagste inkomens zijn
energiebesparende producten
geinstalleerd en is energieadvies
gegeven

Door de stijgende energieprijzen is er bij een

steeds groter deel van de Amsterdammers sprake
van energiearmoede. Bij benadering is 18% van de
huishoudens in 2022 10% of meer van het inkomen
aan energie kwijt. Bij die inschatting is al rekening
gehouden met compenserende maatregelen (CPB,
bewerking O&S, 2022). Op de korte termijn zetten we
in op energiebesparende maatregelen die bewoners
gemakkelijk zelf kunnen nemen zonder tussenkomst
van een eigenaar, verhuurder of VVE. Denk aan radia-
torfolie, tochtstrips en het installeren van ledlampen.
Mensen kunnen hulp vragen bij het aanbrengen van
energiebesparende middelen. Ook kunnen zij in de
buurt energieadvies krijgen.

“Gemengde VVE’s hebben een groot probleem.

Veel particuliere eigenaren zijn geen rijke
kopers en hebben weinig geld voor verduur-
zaming. Met een strijd tussen huurders en
kopers als gevolg.”

De aanpak gericht op energiebesparing blijft in
ontwikkeling omdat dit college zo veel mogelijk
huishoudens wil ondersteunen. Er is ook ingezet op
cadeaubonnen en een witgoedregeling. De huidige
projecten worden geévalueerd en waar mogelijk
voortgezet en verbeterd. Afgelopen jaren is er vanuit
het Rijk ondersteuning geweest om deze initiatieven
op te tuigen. Omdat de energiecrisis voortduurt, zal
ook deze ondersteuning van het Rijk nodig blijven.
Hiernaast moedigen we verhuurders aan een grotere
rol pakken bij het installeren van energiebesparende
maatregelen.

3. Woningen in Amsterdam
worden geisoleerd en verduur-
zaamd. 83% (5/6 deel) van de
verbeteropgave van slechte labels
(E-F-G) van corporatie woningen
is volbracht in 2027. We zetten

de acties van het isolatieoffensief
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in om bij alle andere verhuurde
woningen en gemengde VVE’s

de slechte labels (E-F-G) zoveel
mogelijk weg te werken voor 2027.

Een groot deel van de Amsterdam woningvoorraad is
oud en slecht geisoleerd. 78% is van voor 1995. In dat
jaar werden de eisen voor isolatie strenger. 53% van de
woningvoorraad is onderdeel van een VVE. Hier neemt
de VVE de besluiten. Dit maakt het verbeteren van
woningen vaak organisatorisch, financieel en technisch
ingewikkeld. Eigenaren nemen zelf de beslissing

over woningonderhoud, verbetering en isolatie. De
woningvoorraad van particuliere verhuurders heeft
over het algemeen een minder goed energielabel

dan corporaties. Bovendien is meer dan 30% van de
woningen van commerciéle en particuliere verhuurders
niet gelabeld.

Met een grootschalig isolatieoffensief gaan we be-
woners en woningeigenaren stimuleren en begeleiden
om structureel energie te besparen. Het isoleren van
een woning is ingrijpend voor bewoner en eigenaar:
het vraagt vaak om grote investeringen en verande-
ringen aan woningen. Belangrijk hierbij is dat we de
isolatieopgave versnellen met corporaties, dat parti-
culiere en commerciéle verhuurders hun energielabels
verbeteren, dat de VvE-aanpak uitgebreid wordt en
dat ook eigenaar-bewoners met lagere inkomens mee
kunnen met de isolatieopgave.

“Ik wil geen huurkorting, ik wil een goed huis.
Ik betaal mijn huur en wat ik daarvoor terug-
krijg is onzekerheid, onduidelijkheid en geen
onderhoud.”

Voor de corporaties ligt er een grote opgave om E-,
F-, en G-label woningen tot en met 2028 versneld

te verduurzamen conform de nationale prestatieaf-
spraken. Amsterdam hecht zeer aan de realisatie van
deze afspraken.

VVE’s ontvangen professionele begeleiding als zij

hun woning willen verbeteren en verduurzamen. De
leenmogelijkheden via het Warmtefonds moeten
worden verbeterd voor eigenaren van woningen die in
een VVE zitten. Vaak komen Amsterdammers met een
laag of middeninkomen binnen een VVE niet voor een
lening in aanmerking. Er moet maatwerk komen zodat
deze groep wel meekan in de energietransitie. We
maken ons er samen met de G4 sterk om de regelingen
ook voor deze groepen toegankelijk te maken.



We faciliteren collectieve inkoopacties van bijvoor-
beeld zonnepanelen en isolatiematerialen. We
werken aan toegankelijke informatie en voorlichting
voor Amsterdammers. We zorgen voor een duidelijk
handelingsperspectief voor eigenaren en bewoners
die hun woning willen verbeteren en verduurzamen.

Verduurzamen in brede zin

Naast het besparen van energie moet er duurzame
energie worden opgewekt en dient er op andere
warmtebronnen dan aardgas worden overgeschakeld.
In de transitievisie Warmte heeft de gemeente
uitspraken gedaan hoe de voorraad op duurzame
bronnen verwarmd kan worden. Zo wordt bijvoorbeeld
nu al met bewoners en woningeigenaren op buurt-
niveau samengewerkt om wijken aardgasvrij te maken.
Via Warm Amsterdam versnellen we door 10.000 extra
bestaande woningen aardgasvrij te maken in 2027 ten
opzichte van 2022. Ook willen we de exponentiele
groei voor het opwekken van duurzame energie

door zonnepanelen op daken doorzetten waarbij het
geschikte dakoppervlak maximaal wordt benut.

We anticiperen met de Strategie Klimaatadaptatie
Amsterdam op de effecten van klimaatverandering,
zoals hitte, droogte en overstromingsrisico’s. Conform
Amsterdam Circulair 2020-2025 wordt de komende
jaren zo veel mogelijk gebruik gemaakt van natuurlijke
bouwmaterialen die ook weer te demonteren en te
hergebruiken zijn. De helft van de renovaties wordt
daarom volgens circulaire principes uitgevoerd.

Relatie met het Rijk

Voor het realiseren van deze doelen zijn grote

stappen nodig. Dit kunnen we niet alleen. Daar hebben
we het Rijk voor nodig. Zij zijn immers verantwoordelijk
voor de regelgeving op gebied van woningkwaliteit
en duurzaamheid en hebben veel stimulerende re-
gelingen geinitieerd. Deze blijven voor zowel de grote
verduurzamingsstappen als de bestrijding van ener-
giearmoede hard nodig. We blijven het Rijk daarom
aansporen om meer stappen te zetten om energetische
maatregelen wettelijk afdwingbaar te maken bij

slecht geisoleerde woningen, zoals bijvoorbeeld het
uitfaseren van enkel glas. Dit doen we het liefst in
samenwerking met de MRA en andere gemeenten uit
de G5.
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> Het uitvoeren van het isolatieoffensief

waarmee we zowel op korte als lange ter-
mijn energiebesparing stimuleren, onder
andere door:

= Energiebesparende maatregelen te
installeren bij huishoudens met lage
inkomens. Deze korte termijn aanpak
wordt beter afgestemd op de structu-
rele woningverbetering die verhuur-
ders hebben gepland.

= Corporaties te stimuleren om de ver-
snelling van het isolatietempo voort te
zetten, hiervoor wordt samengewerkt
om knelpunten weg te nemen.

= VVE’s vergaand en professioneel te on-
dersteunen bij verduurzamingsopgaven
en zorgen dat iedereen binnen een VVE
mee kan met de energietransitie.

= Collectieve inkoopacties isolatie en
verduurzaming van woningen van eige-
naren-bewoners stimuleren.
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Dit zijn de belangrijkste inspanningen waarmee we voor het doel Duurzame woningen van
goede kwaliteit het verschil gaan maken:

> Intensiveren van de inzet op duurzaam-
heid, onder andere door:

= Het aardgasvrij maken van woningen
via Warm Amsterdam uit te voeren.

= Het Programma Zon voort te zetten.

> De gemeente houdt toezicht op de wet-
telijke woningkwaliteit en handhaaft
hierop indien nodig. Onderdeel van deze
handhaving is een projectgewijze aan-
pak op woningkwaliteit zoals de aanpak
op vocht & schimmel en loden leidingen.
Hierbij wordt ook ingezet op communi-
catie met behulp van bewustwordings-
campagnes. Met de projectgewijze inzet
op woningkwaliteit stimuleren we extra
kwaliteit.

> We willen het splitsingsbeleid actualiseren
en herzien en de nieuwe regels handhaven
om de kwaliteit van te splitsen woningen
te waarborgen.



Doel 6. Betere positie van
Amsterdammers

Onze inspanningen hebben er toe geleid dat
Amsterdammers zich vrij en veilig voelen om
goed geinformeerd keuzes te maken. Ze melden
misstanden over hun woonsituatie zonder dat dit
risico’s met zich meebrengt. Het volledige wonin-
gaanbod is transparant.

Rechten van huurders worden beter be-
schermd door invoering en handhaving van de
Wet goed verhuurderschap.

Door onze eigen informatievoorziening te
verbeteren en bewoners te ondersteunen,
kunnen woningzoekenden de informatie
krijgen die zij nodig hebben en de eerste stap-
pen voor een transparant aanbodplatform voor
alle huurwoningen zijn gezet.

Tijdelijke huurcontracten zijn niet meer de
norm.

‘Jongeren durven niet voor zichzelf op te
komen, ze zijn bang dat ze dan uit hun woning
worden gezet of hun contract niet verlengd
wordt.”

Steeds meer mensen accepteren een woonsituatie
die eigenlijk niet acceptabel is: een huur die veel
te hoog is voor het inkomen, een tijdelijk contract
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We benutten alle mogelijkheden om de excessen van het woningtekort
ten volle tegen te gaan. Mensen moeten zich vrij voelen om misstanden
te melden. We gaan bewoners beter beschermen tegen uitbuiting. Een
transparant woningaanbod en goede informatie is essentieel voor een
goede positie van Amsterdammers.

Het woningaanbod is transparant en toe-
gankelijk: dit geldt voor alle huurwoningen
in Amsterdam, ongeacht wie de eigenaar is
(particuliere verhuurder, belegger of corpo-
ratie).

Er vindt geen intimidatie of discriminatie van
huurders meer plaats.

Reguliere woningen worden niet meer met
tijdelijke huurcontracten verhuurd.

In 2027 bepalen we of aanvullende inzet nodig is.

terwijl dat juridisch niet mag, of een ongezonde slecht
onderhouden woning. Daarnaast is het zoeken, huren
of onderhouden van een woning voor veel mensen erg
ingewikkeld geworden. Velen vinden het woonruimte
verdeelsysteem lastig te begrijpen, niet iedereen
weet wat zijn of haar rechten zijn en de subsidieregels
voor verduurzaming zijn ingewikkeld. Niet altijd

weten huurders waar zij een woning kunnen zoeken
en hoe deze vervolgens wordt toegewezen. Dit moet



echt anders! Het recht op wonen moet in ere worden
hersteld. We zetten ons daarom in om de positie van
Amsterdammers bij het zoeken, huren of hebben van
een woning te verbeteren.

1. Rechten van huurders worden
beter beschermd door invoering
en handhaving van de Wet goed
verhuurderschap

Als gevolg van de schaarste aan woningen staan
rechten van bewoners onder druk. Dit leidt soms tot
schrijnende en zeer onwenselijke situaties. Intimidatie
van huurders door verhuurders is daar een voorbeeld
van, net als discriminatie tijdens het verhuurproces. Het
Rijk geeft steeds meer mogelijkheden om deze exces-
sen tegen te gaan. We willen deze mogelijkheden ten
volle benutten.

Naast de door het Rijk voorgenomen regulering van
het middensegment, waardoor middeninkomens een
betere positie bij het zoeken van een woning krijgen,
gaat de Wet goed verhuurderschap ons meer mogelijk-
heden bieden om ongewenste verhuurpraktijken, zoals
intimidatie en discriminatie, te voorkomen en tegen

te gaan. We grijpen de verschillende instrumenten

die deze wet biedt met beide handen aan. Hieronder
vallen de (basis)normen voor goed verhuurderschap,
de bevoegdheid om verhuurdervergunningen te
introduceren en de mogelijkheid voor gemeenten

om het beheer van een woning over te nemen. Met
deze wet krijgt de gemeente, via de inzet van de

Meest gehoorde aanbevelingen uit

het meedenktraject

> Schaf tijdelijke huurcontracten af of
beperk tijdelijke huurcontracten

> Verzorg betere informatievoorziening
rondom verhuizen voor ouderen

> Wees duidelijk, helder en
eerlijk in communicatie

> Gaals gemeente in gesprek over maat-
werk en geef bewoners regie

> Pak deillegale verhuur van
sociale huurwoningen aan

> Reguleer wie mag kopen
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verhuurvergunning, eindelijk een middel in handen
om te handhaven bij excessieve huurprijzen. In het
huidige wetsvoorstel gaat dit voorlopig alleen gelden
voor de sociale huursector. We spannen ons in om deze
regulering uit te breiden naar de middeldure huur en
de handhaving daarop gemeentebreed te kunnen
toepassen. Op deze manier kunnen we strijden tegen
huisjesmelkers en excessieve huren, die woningen nu
onbereikbaar maken voor Amsterdammers. We pakken
niet alleen slechte eigenaren aan, maar ook malafide
makelaars en andere tussenpersonen. We streven er
ook naar de verhuurvergunning zo breed mogelijk in
te zetten en we lobbyen bij het Rijk voor het dwingend
maken van een huur conform het woningwaarderings-
stelsel, ook in het middensegment. Huurders krijgen
hiermee een sterkere positie om misstanden over hun
verhuurder te melden.

De beoogde datum van inwerkingtreding van de Wet
goed verhuurderschap is 1 juli 2023. De verwachting
is dat de wet vervolgens op een aantal vlakken wordt
gewijzigd per 1 januari 2024. De wet zal uit twee
onderdelen bestaan: een algemeen ‘verplicht’ deel
met algemene regels en een ‘vrijwillig’ deel voor
gemeenten via invoering van een verhuurvergun-
ning. Voor het algemene deel stelt het Rijk via het
gemeentefonds geld beschikbaar. Daarmee kunnen
we zowel de voorbereiding als de implementatie en
uitvoering structureel van financieren (naar het zich ten
tijde van schrijven van AAV laat aanzien is dat zo’'n 1,2
miljoen per jaar, vanaf begin 2023). De rijksmiddelen
dekken ook toezicht en handhaving. Het tweede deel
is vrijwillig. Als we dat gaan doen, zullen we hier als
gemeente zelf de financiéle middelen voor beschik-
baar moeten stellen.

We starten met de voorbereidingen van invoering van
het algemene deel. Daarmee kan Amsterdam direct als
de wet ingaat handelen. Wanneer bekend is wat het
vrijwillige deel van de wet over de verhuurvergunning
inhoudt, maken we een vervolgvoorstel over de
Amsterdamse invulling ervan - met de daarbij benodig-
de inzet en middelen.

Met strengere regels voor de verhuur en voor ver-
huurders is lang niet iedereen geholpen. Vaak zitten
mensen in een uiterst kwetsbare positie. Het gaat

dan onder andere om arbeidsmigranten (vaak met
tijdelijke contracten) of mensen die te maken hebben
met mensenhandel, prostitutie of andere vormen

van uitbuiting. Zij durven of kunnen hun recht niet
halen. Zij verkeren vaak in een afhankelijke positie van
verhuurder en/of werkgever. Bij hardere handhaving
van de verhuurder komen zij eerder onder druk te
staan dan dat zij hiermee worden geholpen. Ze moeten
hun woning uit. Of zij worden gedwongen, vaak door



intimidatie en bedreiging, niet mee te werken aan
gemeentelijke handhaving. Dit is de keerzijde van het
zo breed mogelijk inzetten van de Wet goed verhuur-
derschap. We spannen ons daarom in om deze groep
huurders beter te beschermen. We zoeken daarbij naar
manieren om deze mensen te helpen. Echte uitbuiting
willen we tegen gaan, maar vormen van solidariteit
waarin mensen elkaar helpen in de wooncrisis willen
we niet tegenwerken. We willen dan ook een nieuwe
integrale handhavingswerkwijze ontwikkelen. Wanneer
handhavers iets op deze terreinen opvalt, willen we
gericht doorverwijzen, aanspreken en helpen waar
nodig.

2. Door onze eigen informatievoor-
ziening te verbeteren en bewoners
te ondersteunen, kunnen woning-
zoekenden de informatie krijgen
die zij nodig hebben en de eerste
stappen voor een transparant aan-
bodplatform voor alle huurwonin-
gen zijn gezet

Het zoeken, huren of onderhouden van een woning is
voor veel mensen behoorlijk ingewikkeld. Velen vinden
het woonruimte verdeelsysteem lastig te begrijpen.
Niet iedereen weet wat zijn of haar rechten zijn en er
zijn veel verschillende subsidieregels voor verduur-
zaming. We zetten ons in om onze eigen informatie-
voorziening te verbeteren over alles wat met wonen

te maken heeft en gebruiken daarvoor de bestaande
infrastructuur. Met de buurtteams heeft Amsterdam
een laagdrempelig netwerk in de wijk. Amsterdammers
kunnen er terecht voor informatie over allerlei onder-
werpen. In 2023 is er veel aandacht voor het nieuwe
woonruimte verdeelsysteem. Woningzoekenden die
digitaal niet vaardig zijn, krijgen hulp bij het zoeken
naar een sociale huurwoning op WoningNet.

“Het is belangrijk dat alle huursegmenten
worden beschermd tegen de exploitatie door
particuliere verhuurders en vastgoedpartijen.”

Het is ook belangrijk dat bewoners, woningzoekenden
en bewonersorganisaties een beroep kunnen doen op
onafhankelijk advies en bewonersondersteuning. Dit
geldt voor alle bewoners en woningzoekenden, maar
voor huurders van particuliere woningen in het bijzon-
der. Deze huurders zijn meestal niet georganiseerd en
in dit segment vinden de meeste misstanden plaats. De
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afgelopen jaren heeft stichting 'WOON een belangrijke
rol vervuld voor met name deze groep.

We blijven stichting 'WOON als steunpunt voor alle
Amsterdammers met een woonvraag financieel onder-
steunen.

Sociale huurwoningen van corporaties worden aange-
boden op WoningNet. De manier waarop deze wonin-
gen worden verdeeld, en wie er recht op hebben, is
vastgelegd in de Huisvestingsverordening. Ook voor
sociale huurwoningen van particuliere verhuurders is
de inkomensdoelgroep in deze verordening vastge-
legd. Voor deze woningen is een huisvestingsvergun-
ning vereist, maar particuliere eigenaren kunnen zelf
een huurder voordragen. Daarnaast is het aanbod is
niet transparant toegankelijk voor alle woningzoeken-
den.

Nu het Rijk van plan is een veel groter deel van de
woningvoorraad te reguleren (Wetvoorstel maat-
regelen middenhuur) en we hier als gemeente
toewijzingsregels voor kunnen invoeren, wordt een
transparant aanbod en een transparant verhuurproces
belangrijker. Om alle woningzoekenden die hierop zijn
aangewezen een gelijke positie te geven bij het vinden
van een woning, willen we op den duur dat al deze
woningen via een openbaar aanbodplatform worden
aangeboden. We willen starten met het middeldure
huuraanbod van woningcorporaties en onderzoeken
samen met andere verhuurders hoe we alle woningen
via één platform kunnen aanbieden. Dat zal flink wat
voeten in de aarde hebben en forse investeringen
vergen die zeker niet (alleen) op gemeentelijke
schouders kunnen rusten. We zullen als gemeente een
stevige trekkende (en duwende) rol moeten nemen
willen we dit voor elkaar krijgen.

3. Tijdelijke huurcontracten zijn niet
meer de norm

Om er voor te zorgen dat mensen niet meer terecht
komen in een woonsituatie die niet wenselijk is, willen
we er voor zorgen dat reguliere woningen niet meer
met een tijdelijk contract worden verhuurd. Sinds deze
mogelijkheid is geintroduceerd, worden steeds meer
vrije sector huurwoningen van particuliere verhuurders
tijdelijk, voor één of twee jaar verhuurd. In 2021 had
42% van de recente bewoners van particuliere huur-
woningen een tijdelijk contract. Dit geeft verhuurders
de mogelijkheid om de huur bij mutatie te verhogen.
Dit vinden wij onwenselijk.



“De gemeente moet meer maatwerk leveren

en minder strenge regelgeving. Er zijn genoeg

mooie ideeén, maar regels zijn vaak deal-

breakers.”

Door de door het Rijk aangekondigde regulering van
het middensegment zal (exorbitante) huurverhoging
bij huurderswisselingen op termijn verminderen, zie
ook doel 2 Betaalbaarder wonen. Tijdelijke contracten
mogen echter nog steeds en particuliere verhuurders
zullen dat ongetwijfeld nog steeds blijven hanteren in
de vrije sector boven de puntengrens van 187

(€ 1.100 huur per maand, prijsniveau 2023).
Amsterdam blijft daarom lobbyen bij het Rijk om

deze tijdelijke contracten af te schaffen en om de
puntengrens voor de bestaande voorraad te verhogen.
Het gaat hier specifiek om reguliere huurwoningen van
particuliere verhuurders. Voor woningen voor speci-
fieke doelgroepen, zoals jongeren, studenten, grote
gezinnen en mensen met een beperking vinden wij
tijdelijke contracten (gekoppeld aan het doel waarvoor
deze specifieke woningen gebouwd zijn) soms wel

te rechtvaardigen, zoals ook beschreven bij doel 4
Passender wonen.

Dit zijn de belangrijkste inspanningen waarmee we voor het doel Betere positie van
Amsterdammers het verschil gaan maken:

>

>

Implementatie en handhaving van de Wet
goed verhuurderschap.

Mogelijkheden in beeld brengen en waar
mogelijk inzetten om kwetsbare huurders,
zoals arbeidsmigranten en prostituees
beter te helpen bij handhavingsacties
illegaal woninggebruik.

Toewijzingsregels invoeren en handhaven
hele segment gereguleerde woningen.
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> Verbetering gemeentelijke informatie-
voorziening: laagdrempelig, toegankelijk
en makkelijk vindbaar, zowel offline in
buurten, als online.

> Inzet Stichting 'WOON blijven ondersteu-
nen met subsidie

> Met de corporaties starten we met het
maken van één aanbodplatform voor
middeldure huurwoningen



Doel 7. Leefbare en
veerkrachtige wijken
met toegang tot zorg
en voorzieningen

Amsterdam wil een ongedeelde stad met leefbare en veerkrachtige
wijken zijn en blijven. In onze stedelijke vernieuwingsaanpak geven wij
extra steun aan de huidige bewoners. We pakken de problemen aan waar
ze het grootst zijn. We investeren in leefbare wijken om te zorgen voor

voorzieningen en zorg dichtbij.

Amsterdamse wijken en buurten zijn leefbaar,
veerkrachtig en ongedeeld. Een thuishaven voor
alle bewoners, in alle levensfasen, of zij nu hier
geboren zijn of ergens anders vandaan komen.

1. Veerkrachtige wijken

> Gebiedsgerichte programmering en priori-
tering voor doelgroepen gericht op door-
stroming en verhuisbewegingen. Het college
komt met een nieuwe werkwijze. De (advies)
rol van de stadsdelen en het stadsgebied
Weesp wordt meegenomen bij de nadere
uitwerking hiervan.

Huidige bewoners voelen zich gezien en
gekend bij stedelijke vernieuwing (stads-
deelvoorrang en medezeggenschap).

Leefbare wijken

> Het eigen initiatief van bewoners en activi-
teiten van professionals in de buurt worden
ondersteund, zodat bewoners elkaar kennen
en prettig samenleven.

> Buurten en wijken zijn veilig en over-
last door gebruik van woningen voor
vakantieverhuur, kamerverhuur en
crimineel gebruik is teruggedrongen.

Investeringen in de sociale infrastructuur
van de wijk

2 Streven naar realisatie van minimaal zes
woonzorgcirkels en thuisbuurten voor
kwetsbare bewoners en/of ouderen.

Bewoners hebben meer mogelijkheden om
door te stromen in de eigen wijk.

Mensen zijn tevreden over hun woonom-
geving, die als veilig en prettig wordt ervaren.

Amsterdammers met een zorgvraag wonen in
de nabijheid van voorzieningen en zorg.

In 2027 bepalen we of aanvullende inzet nodig is.




Stedelijke vernieuwing en renovatie van sociale huur-
woningen leidt vaak tot (tijdelijk) verlies aan veerkracht
in de wijk. Er kunnen grote contrasten ontstaan

tussen ‘arm en rijk’ met gevaar voor segregatie. Denk
bijvoorbeeld aan dure winkels en restaurants waar niet
iedereen terecht kan. Of aan het onderhoud van de
openbare ruimte dat achterblijft in de ‘oude’ buurten,
maar er in de ‘nieuwe’ buurten tiptop uitziet. Dit leidt
tot spanningen, waardoor groepen tegenover elkaar
kunnen komen te staan. Tegelijkertijd heeft het ver-
leden laten zien dat stedelijke vernieuwing kan leiden
tot nieuwe investeringen in de wijk. Het kan juist ook
een sociale impuls geven aan wijken.

De doelen en inspanningen zoals omschreven in deze
aanpak zijn beperkt tot taken op gebied van volks-
huisvesting. Gebiedsgerichte opgaven op terreinen
als gezondheid, onderwijs, tegengaan ondermijning
en sociale veiligheid overstijgen de reikwijdte van
deze aanpak. Het uitgangspunt daarbij is dat deze
keuzes aansluiten op de sociale en veiligheidsopgaven
in wijken en buurten en dat deze elkaar versterken.
Keuzes op gebied van volkshuisvesting bepalen we
altijd in samenhang, integraal, gebiedsgericht en in
afstemming met stadsdelen, stadsgebied Weesp en de
verantwoordelijken voor de masterplangebieden en
aanpakken Noord en Binnenstad.

Meest gehoorde aanbevelingen uit
het meedenktraject

> Mix doelgroepen, zowel op buurt-
niveau als binnen een wooncomplex

> Zorg dat mensen in hun buurt kunnen
blijven

> Steun georganiseerde bewoners en
neem ze serieus als belanghebbende
bij gebiedsontwikkeling

2 Bescherm bestaande buurtcentra en
ontmoetingsplekken

> Wees cultuursensitief bij nieuwbouw en
stadsvernieuwing

> Beperk het toerisme

> Zorg voor voldoende toegang tot voor-
zieningen en zorg

> Maak meer groen in de stad
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1. Veerkrachtige wijken

De groei en vernieuwing van de stad zet de veerkracht
van wijken onder druk. Om tweedeling in de stad

te voorkomen, blijven wij ongelijk investeren voor
gelijke kansen en voor ongedeelde wijken. Zo geven
we voorrang aan investeringen en gemeentelijk

inzet in wijken waar de problemen het grootst zijn.

Wij zorgen ervoor dat woningen met achterstallig
onderhoud en een laag energielabel in deze wijken
als eerste worden aangepakt. Hierover maken we
afspraken met de corporaties. Op dit moment is

met de woningcorporaties voor enkele gebieden
afgesproken om terughoudend te zijn met de verkoop
van woningen. Meerdere specifieke nieuwbouw- en
transformatiegebieden zijn uitgesloten van verkoop.
Bij de nieuwe samenwerkingsafspraken kiezen wij voor
verdere beperking van de verkoop en liberalisatie van
corporatiewoningen (zie doel 2 Betaalbaarder wonen)
om menging in wijken te houden en te bevorderen.

Bij stedelijke vernieuwing (sloop/nieuwbouw) stellen
we de voorwaarde dat er minimaal evenveel sociale
huurwoningen teruggebouwd worden en zetten we

in op een terugkeergarantie voor bewoners zoals
opgenomen in het coalitieakkoord. Om de binding met
de wijk te versterken krijgen huidige bewoners van
een stadsdeel voorrang bij de verhuur bij aangewezen
nieuwbouwcomplexen. Met name voor het Master-
plangebied Zuidoost, het Nationaal Programma Samen
Nieuw-West, en Aanpak Noord is dit belangrijk - ook
voor de doelgroepen jongeren en ouderen. Daarnaast
werken wij bij gebiedsontwikkeling vanuit het principe
van de ‘Complete stad’ waarbij openbare ruimte,
maatschappelijke voorzieningen, groen en sociale
infrastructuur zowel ten goede komen aan de nieuw

te bouwen woningen, als aan de bewoners van de
aanpalende bestaande buurten.

Met bovengenoemde inspanningen geven we de
groei en uitbreiding van de stad gebalanceerd vorm.
Ook de kwetsbare wijken worden hiermee sterker en
veerkrachtiger.

2. Leefbare wijken

Het realiseren van leefbare en veerkrachtige wijken
staat of valt met een goede samenwerking in de wijk
en met goede ondersteuning van bewoners. Amster-
dammers hebben baat bij een breed en laagdrempelig
aanbod van activiteiten en bij ondersteuning in de
eigen buurt. Dat helpt om zelfredzaam te zijn, talenten
te ontwikkelen en mee te doen in de stad. De stadsde-
len doen dat dagelijks met investeringen in de sociale
basis. De komende jaren blijven zij, met steun van de



stedelijke directies, gebiedsgericht investeren in de
sociale infrastructuur. Het netwerk met professionals

in de wijken wordt verder uitgebouwd. In de meest
kwetsbare wijken is extra inzet noodzakelijk op het
gebied van wonen en volkshuisvesting. Dit doen

we met de ontwikkeling van het Masterplangebied
Zuidoost, het Nationaal Programma Samen Nieuw-West,
Aanpak Noord en Aanpak Binnenstad.

“Behoud de identiteit van een wijk bij de door-
ontwikkeling ervan. Heb aandacht voor de
sociale structuren en ben cultuur sensitief.”

Overlast zal er in een drukke stad altijd zijn, maar

we moeten elkaar niet onnodig in de weg zitten.

De gemeente blijft een belangrijke schakel in het
netwerk van vroegsignalering en tijdige interventies bij
overlast. Dit gebeurt in afstemming met bijvoorbeeld
de wijkagent, gebiedsbeheerders van de woning-
corporaties en de medewerkers van de buurtteams. In
elk werkgebied zijn meld- en steunpunten, denk aan
de Meldpunten Zorg- en Woonoverlast, het meldpunt
OGGZ (Openbare Geestelijke Gezondheidszorg), de
wijk GGD en het Actiecentrum Veiligheid en Zorg. De
gemeente is onderdeel van deze keten. Onder andere
in en door het Programma Huisvesting kwetsbare
groepen werken zorgpartners, corporaties en gemeen-
te nauw samen. Daarmee kunnen mensen die zorg en
begeleiding nodig hebben bij wonen en leven dit ook
daadwerkelijk ontvangen.

De leefbaarheid in wijken staat ook onder druk door
het intensieve en illegale gebruik van woningen. De
leefbaarheid wordt beschermd door het gebruik van
woningen te reguleren. Dit doen we onder andere
door toeristische verhuur te beperken, door regels
voor kamerverhuur gericht op het beschermen van

de leefbaarheid in te voeren en hier vervolgens op te
handhaven. Toezicht en handhaving op illegaal gebruik
van woningen blijft cruciaal. Waar nodig intensiveren
we dit. Bij al deze acties reageren we enerzijds op
meldingen en trekken we anderzijds samen op met
partners via gebiedsgerichte projecten, met name in
de masterplangebieden, in Noord en in de binnenstad.

Om de leefbaarheid in de wijken te behouden en te
verbeteren, maken we gebruik van alle (toekomstige)
wettelijke mogelijkheden die we vanuit het Rijk krijgen.
We hebben dan ook grote verwachtingen van de nieu-
we Wet goed verhuurderschap die, zoals uitgewerkt

bij het doel Betere positie voor de Amsterdammer,

een betere bescherming van huurders tegen malafide
verhuurders biedt. We blijven voortdurend reguleren
op de verdeling en wijziging van het gebruik van de
woningvoorraad via onder andere de Huisvestingswet
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en de Huisvestingsverordening. In de uitvoering van
deze regelgeving houden we oog voor de leefbaar-
heid in de buurt. We letten daarbij met name op de
sociale aspecten. Kwetsbare bewoners moeten niet
nog meer onder druk komen te staan. Bij handhaving
willen we stedelijk een nieuwe integrale aanpak
ontwikkelen. Als handhavers een sociaal of economisch
onveilige situatie opvalt, verwijzen we door, spreken
we aan en helpen we waar nodig.

Initiatieven van bewoners dragen bij aan leefbaarheid
en veerkracht van wijken. In het kader van het master-
plan Zuidoost en het Nationaal Programma Samen
Nieuw-West en de Aanpak Noord worden bewoners
betrokken bij de keuzes die gemaakt worden voor

de inzet in deze gebieden. De samenwerking van
gemeente en bewoners is integraal onderdeel van
het gebiedsgericht werken en ligt bij het betreffende
stadsdeel.

3. Investeringen in de sociale
infrastructuur van de wijk

Toegang tot goede voorzieningen en zorg in de wijk
worden een steeds groter aandachtpunt. Met de
veranderingen in de zorg en het toenemende tekort
aan zorgpersoneel is het nog belangrijker om de
mogelijkheid te hebben om op elkaar terug te kunnen
vallen. Ook verandert de ondersteuningsbehoefte van
mensen in de loop der jaren. Steeds meer ouderen en
andere groepen met een zorgvraag blijven langer thuis
wonen, ook mensen met een zwaardere zorgbehoefte.
We zetten samen met onze maatschappelijke partners
in op toereikende sociale infrastructuur in alle wijken
en buurten. Denk hierbij aan een dokter en een
apotheek om de hoek, maar ook aan een winkel, een
buurtteam of een buurtkamer in de wijk.

Om de toegang tot voorzieningen en zorg mogelijk

te maken, zetten we in Amsterdam in op de ont-
wikkeling van woonzorgcirkels en thuisbuurten, waarbij
rondom voorzieningen, zoals inlooppunten en 24-uurs
zorgvoorzieningen, woningen worden gereserveerd
voor Amsterdammers met een zorgvraag. Daarbij
zetten wij allereerst in op de wijken waar de grootste
winst te behalen is: de kwetsbare buurten, waar een
relatief groot deel van de bevolking een zorg/onder-
steuningsvraag heeft, het voorzieningenniveau relatief
laag is en gelijktijdig relatief veel woningen staan die
nog aanpasbaar te maken zijn voor Amsterdammers
met een lichamelijke beperking. Met inzet vanuit

de Community of Practice Wooncirkel (initiatief van
woningcorporatie Rochdale met zorgaanbieders in

de stad) wordt ingezet op het leren en uiteindelijk



realiseren van 6 tot 8 woonzorgcirkels en thuisbuurten.
Hoe en wanneer in de tijd we dit realiseren is afhan-
kelijk van de uiteindelijke beschikbare middelen (zie
ook hoofdstuk Financién). De opgedane kennis wordt
stadsbreed gedeeld en ingebracht in de Coalitie
Amsterdam Vitaal en Gezond.

“Bouw gemengde wijken, niet alleen
sociale huur. Huur, koop en culturen mengen.”

Amsterdam Vitaal en Gezond/Groei van de Stad heeft
samen met stakeholders op het terrein van wonen,
zorg en welzijn een boek ‘Bouwstenen voor een

Inclusieve Wijk’ gemaakt. Het boek biedt handvaten
hoe je een gezonde woonomgeving realiseert met
zorg- en welzijnsvoorzieningen in de nabijheid, waar
mensen lang(er) zelfstandig, veilig en prettig kunnen
wonen. Het inzetten voor fysieke en mentale gezonde
bewoners, vraagt om een gezamenlijke inzet van

alle organisaties actief in de wijken op gebied van
wonen, zorg en welzijn: De stadsdelen, stedelijke
directies, woningcorporaties, particuliere verhuurders,
ontwikkelaars, bewonersorganisaties, zorg- en welzijns-
organisaties, het zorgkantoor en de zorgverzekeraars.
Amsterdam werkt hierin samen onder de paraplu van
Amsterdam Vitaal en Gezond.

Dit zijn de belangrijkste inspanningen waarmee we voor het doel Leefbare en veerkrachtige
wijken met toegang tot zorg en voorzieningen het verschil gaan maken:

> Inzet op gemengde wijken, onder meer
door extra te investeren in de meest
kwetsbare wijken (zowel in de stedelijke
vernieuwing en gebiedsgerichte program-
mering van de nieuwbouw als met onze
inzet op de aanpak achterstallig onder-
houd).

> We benutten nieuwe ontwikkelingen
zoals nieuwbouw en transformatie voor
het bevorderen van passende huisvesting
en de mogelijkheid om uit te vliegen of
door te stromen in de wijk.

> We versterken de binding met de eigen
wijk, onder meer met stadsdeelvoorrang
voor aangewezen nieuwbouwcomplexen.
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> Blijvende investeringen in voorzieningen-
niveau en een stevige sociale basis, met
extra inzet in de kwetsbare wijken (onge-
lijk investeren), waaronder minimaal zes
woonzorgcirkels en thuisbuurten.

> Blijven inzetten op toezicht en handhaving
tegen overlast en illegaal gebruik van
woningen.

> Ontwikkelen van een nieuwe stedelijke
integrale aanpak toezicht en handhaving
waarbij ook oog is voor andere (sociale)
problematiek.



6. Gebiedsgerichte
uitwerking AAV

Vaststelling van de Amsterdamse Aanpak Volkshuisvesting is niet het
eindpunt van het beleidsproces. Het vormt de start voor de uitvoering van
de in de aanpak genoemde inspanningen. Sommige voorstellen zullen we
inhoudelijk verder uitwerken. Denk bijvoorbeeld aan het woningdeelbeleid
of aan de analyse van voorrangsregels. Andere voorstellen zullen we ge-
biedsgericht uitwerken. Of beide. Hierbij maken we de koppeling met het
Masterplangebied Zuidoost, het Nationaal Programma Samen Nieuw-West,
Aanpak Noord en Aanpak Binnenstad. Ook is er een koppeling met het
Woningbouwplan. Hierin staat dat in 2023 een nieuwe werkwijze wordt
uitgewerkt waarbij nieuwbouw voor doelgroepen gebiedsgericht gepro-
grammeerd wordt, gericht op doorstroming en verhuisbewegingen.

Parallel aan het opstellen van de aanpak zijn we
begonnen met de invoering van een aantal in het
coalitieakkoord aangekondigde maatregelen. Zois
afgelopen jaar de nieuwe Leegstandsverordening
in werking getreden, waarmee we leegstand beter
kunnen bestrijden.

Met de Amsterdamse Aanpak Volkshuisvesting stellen
we een stedelijk kader vast. Tegelijkertijd realiseren
we ons dat de onderdelen verschillend zullen
uitpakken in de zeven stadsdelen en in stadsgebied
Weesp. Waar nodig werken we gebiedsgericht. Uit
het meedenktraject en uit onze analyses komen de
verschillen tussen de gebieden naar voren. Met onze
gebiedsgerichte aanpak doen we hier recht aan:
Met de stadsdelen en stadsgebied Weesp gaan we
na vaststelling van de AAV aan de slag om een ge-
biedsgerichte uitwerking verder vorm te geven (start
voorbereidingen eerste half jaar 2023, vooruitlopend
op vaststelling). Per stadsdeel en in het stadsgebied
zien we in ieder geval de volgende onderwerpen eruit
springen:
>  Centrum: Overlast door toeristisch verhuur,
problematiek tweede woningen (pied-a-terres
beleid), betaalbaarheid onder druk en beperkte
mogelijkheden om bij te bouwen, gebrekkige
doorstroming en groot en groeiend aandeel
ouderen.
> Nieuw-West: Achterstallig onderhoud,
menging van wijken (botsing van huidige en
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nieuwe bewoners), concentratie kwetsbare
groepen en overlast door kamerverhuur, krap
wonende gezinnen, verouderde woningen en
woningkwaliteit, stedelijke vernieuwing en

druk op leefbaarheid, concentratie kwetsbare
bewoners.

Noord: Slechte kwaliteit woningvoorraad, lokale
voorrang om huidige bewoners te laten profiteren
van de vernieuwing, concentratie kwetsbare
bewoners, betaalbaarheid en energiearmoede.
Oost: Eenzijdige nieuwbouw en weinig door-
stroming, concentratie kwetsbare bewoners,
verouderde voorraad.

Weesp: Betaalbare woningen voor starters, te
weinig doorstroming, toename ouderen.

West: Overlast door (illegale) kamerverhuur,
toeristen en vakantieverhuur, ouderen in
ongeschikte woningen en concentratie van
kwetsbare bewoners, hoge energiearmoede,
aandeel middeldure huur onder druk en gebrek
aan (ruime) gezinswoningen.

Zuid: De opgave van ouderenhuisvesting, ge-
brek aan doorstroming en toename van meer
internationals.

Zuidoost: Energiearmoede, concentratie kwets-
bare bewoners, lokale voorrang en overlast door
kamerverhuur.



/7. Hoe gaan we aan

de slag?

7.1 Uitvoering, monitoring en
evaluatie aanpak

De Amsterdamse Aanpak Volkshuisvesting wordt

in tweejaarlijkse uitvoeringsprogramma’s concreet
uitgewerkt. De uitvoeringsprogramma’s zijn een be-
voegdheid van het college. Ze zullen ter kennisneming
aan de raadscommissie worden aangeboden.

Iedere twee jaar monitoren we de geleverde
inspanningen (output). Waar mogelijk geven we op
basis van indicatoren aan wat het effect is van onze
inspanningen (outcome). Ook rapporteren we over

de ontwikkelingen die we zien op de woningmarkt.
Het effect van onze inspanningen en ontwikkelingen
op de woningmarkt zijn niet één op één aan elkaar

te koppelen: veel inspanningen hangen met elkaar
samen en de woningmarkt is ook sterk onderhevig aan
externe ontwikkelingen. In 2023 ontwikkelen we een
monitoringsvoorstel waarin we benoemen hoe we gaan
monitoren. Dit wordt vastgesteld door het college.

De eerste monitor zal in het vierde kwartaal van 2024
verschijnen en zal dienen als input voor het volgende
uitvoeringsprogramma 2025 - 2027. Het vaststellen van
de monitor is een bevoegdheid van het college. Ook
de monitorrapportage bieden we ter kennisneming
aan de raadscommissie aan.

Ieder vijfde jaar van de aanpak vindt een uitgebreide
evaluatie plaats voorafgaand aan de nieuwe aanpak
periode. Dit doen we om te bepalen of onze inzet vol-
doende is voor het behalen van onze doelen. Externe
factoren spelen hierbij ook een rol: marktomstandig-
heden veranderen, rijksregelgeving wordt wellicht
aangepast. Deze evaluatie bevat naast de reguliere
monitoring ook een kwalitatieve evaluatie. De bouw-
stenen hiervoor halen we breed bij alle stakeholders
op. De evaluatie is de basis vooreventuele bijstelling,
aanpassing en aanscherping van de doelen. De aanpak
wordt hierna geactualiseerd. De gemeenteraad stelt de
geactualiseerde aanpak vervolgens vast.

7.2 Uitvoeringsprogramma
2023-2024

Met onderstaand uitvoeringsprogramma 2023 - 2024
benoemen we de inspanningen die de komende

twee jaar worden uitgevoerd. Sommige inspanningen
lopen vooruit op vaststelling door de raad in juni. Als
college kiezen we daarvoor omdat we geen vertraging
willen oplopen. Zo loopt het traject van de huis-
vestingsverordening 2024 parallel aan het inspraak-
traject van de AAV. Wat de raad in juni 2023 besluit kan
daardoor mogelijk al eind 2023 verankerd worden in
de regelgeving. In dit uitvoeringsprogramma zijn enkel
nieuwe maatregelen opgenomen. Voortzetting van de
reguliere taken vormt de basis voor de hele aanpak.

7.3 Samenwerking

Het succes van de Amsterdamse Aanpak Volkshuis-
vesting staat of valt met samenwerking. Het gesprek
met de stad heeft de aanpak een stevig fundament
gegeven om op verder te bouwen. Uit de vele sugges-
ties die zijn gedaan tijdens het gesprek met de stad
spreekt een grote betrokkenheid. Deze betrokkenheid
willen we vasthouden bij de uitvoering van de aanpak,
bijvoorbeeld in participatietrajecten bij verdere
uitwerking van beleid. Net als bij het opstellen van de
aanpak werken we bij de uitvoering samen met lande-
lijke, regionale en stedelijke partners. Ook betrekken
we bewoners, bedrijven en (maatschappelijke) instel-
lingen en organisaties, evenals de diverse onderdelen
van de gemeente.

Wij hebben onze professionele partners hard nodig bij
het aanpakken van de wooncrisis op die terreinen waar
we gezamenlijk invloed op hebben en het verschil
kunnen gaan maken. Onze partners - en zeker ook onze
bewoners - hebben ons als gemeente hard nodig bij
het realiseren van de eigen doelen en opgaven die
gerelateerd zijn aan volkshuisvesting en wonen. De
AAV is het gemeentelijke aanbod aan onze partners.
Onze partners kunnen erop vertrouwen dat we hier
langjarig op aanspreekbaar zijn en onze uiterste best
doen om waar te maken wat we willen bereiken.

We delen onze kennis en leren van onze collega-



Uitvoeringsprogramma 2023-2024.

> Inspraak Amsterdamse aanpak volkshuisvesting
= Starten traject huisvestingsverordening 2024
= Start voorbereiding algemeen deel Wet goed
verhuurderschap
= Start voorbereiding gebiedsgerichte uitwerking
AAV
= Uitwerken escalatieladder (toeristische verhuur)

> Voortgangsrapportage Ouderenhuisvesting
> Voor 1 mei 2023 bod woningcorporaties, start

Overeenkomst en plan van
aanpak stedelijke samenwerking
doorstroming ouderen
Verlenging intentieovereenkomst
geclusterd wonen, inclusief
afspraken over doorstroming en
ontwikkeling woonzorgcirkels en
thuisbuurten

Starten traject huisvestings-
verordening 2025

Definitieve voorstellen woning-

traject samenwerkingsafspraken

deelbeleid maken
> Definitieve voorstellen vrijwillige
deel WGV maken

met stadsdelen met onder andere:

wonen nieuwbouw

3 > Gebiedsgericht uitwerking AAV in samenwerking

= Onderzoeken locaties voor woonzorgcirkels en
thuisbuurten, Lang Leven Thuisflats en geclusterd

= Indien wet is vastgesteld: Start uitvoering alge- > Evaluatie nieuwe Woonruimte
meen deel Wet goed verhuurderschap

verdeelsysteem

mensen in kwetsbare situatie

v

particuliere markt

(inclusief participatie)

4 > Jaarlijks onderzoek spreiding en toewijzing > Woningdeelbeleid opnemen in

Uitwerken vrijwillig deel Wet goed verhuurderschap
> Voorstel uitwerken mogelijkheden regulering

> Verdere uitwerking voorstellen woningdeelbeleid

gewijzigde HVV voor 2025 (inclusief
inspraakperiode in 92/93)

gemeenten in MRA, provincie, Rijk en van corporaties,
zorgpartijen en andere partners. Om onze doelen te
bereiken zetten we samen met de MRA, G5 en de G40
onze lobbykracht in richting het Rijk.

Verwachtingen ten aanzien van MRA

> Elke gemeente in de MRA moet daadwerkelijk

haar eerlijke aandeel nemen en realiseren, dat wil

zeggen: minimaal 30% sociale voorraad realiseren

en behouden, 30% sociaal bouwen en 30% van

de sociale voorraad toewijzen ten behoeve van de

huisvesting van mensen in een kwetsbare situatie.

Regionale en gemeentelijke woonzorgvisies.

> Uitvoeren afspraken woondeal en verstedelijkings-
strategie.

v
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Verwachtingen ten aanzien van Rijk en provincie

>  Sturen op handhaving fair share door alle
gemeenten (programma Een Thuis voor Iedereen):
streven 30% van de gehele voorraad is sociaal;
toewijzen van 30% van vrijkomende sociale
huurwoningen aan huisvesting mensen in
kwetsbare situaties.

>  Sturen op het realiseren van 30% sociaal bouwen
in en door alle Nederlandse gemeenten.

> Zorgen dat de zorgstructuur in gemeenten
ingericht is om bewoners die zorg nodig hebben
(begeleid wonen, maatschappelijke opvang) deze
ook krijgen.

> Landelijke regel- en experimenteerruimte mogelijk
maken om nieuwe financieringsarrangementen
tot stand te brengen: de zogeheten 'domein



overstijgende financiering', inclusief de ruimte
om zorggelden makkelijker beschikbaar te
maken voor effectieve ingrepen in woonvormen
(ontmoetingsruimtes), aanpassingen woningen en
initiatieven in de woonomgeving.
Zorgen dat alle gemeenten in Nederland asiel-
zoekers opvangen en statushouders huisvesten.
WOZ-cap laten gelden voor alle woningen met
meer dan 141 punten en de huurprijsregulering
laten gelden voor een hoger puntenaantal dan de
nu aangekondigde grens van 187 punten, zodat
minder particuliere sociale huurwoningen naar
het middensegment verdwijnen. Het ambitieuze
streven is € 1.250 huurgrens (232 WWS-punten).
Huurtoeslag ook mogelijk maken voor onzelf-
standige woningen.
Uitbreiding mogelijkheid tijdelijke huurcontracten
voor schaarse woningen, specifiek voor woningen
voor huishoudens kleiner dan acht leden, bijvoor-
beeld voor gezinnen met vier kinderen.
Tegengaan betalen ATAD door corporaties
om investeringscapaciteit van corporaties te
verhogen.
Lobbyen op verhogen van de DAEB-norm naar
(lage) middeldure woningen.
Beperken mogelijkheden tijdelijke huurcontracten
in de vrije sector van particuliere verhuurders.
Verbreding van de Wet goed verhuurderschap,
met name:
= Verdere regulering van excessieve huren;
= tegengaan misbruik servicekosten;
= dwingend maken van het woningwaarderings-
stelsel, ook voor onzelfstandige woonruimten.
Afschaffen kostendelersnorm en lagere AOW bij
samenwonen en/of kamerverhuur 65+ (afschaffing
AOW-boete).
Opstellen van richtlijnen en afspraken maken
voor nieuwbouw en bestaande voorraad over
bijkomende diensten bij verhuur (servicekosten).
Verbieden van het aanhouden van een woning om
te verhuren: keep-to-let.
Mogelijk maken om de opkoopbescherming voor
een groter deel van de woningvoorraad te laten
gelden.
Inkomensbeleid laten aansluiten bij te hoge
woonlasten voor huurtoeslaggerechtigden
(inclusief lobby op inzet op behoud van de
huurtoeslag/voorkomen van normhuur van € 550
in sociale sector).
Financiering intermediaire verhuur.
Systeemveranderingen in de financiering van
de zorg.
Meer mogelijk maken in regelgeving en stimu-
lerende regelingen voor woningkwaliteit en
duurzaamheid, zoals het aanmerken van slechte
energetische kwaliteit als gebrek.
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Verwachtingen ten aanzien van corporaties:
Samenwerkingsafspraken

De AAV is de basis voor de afspraken tussen gemeente,
woningcorporaties en huurders. De Woningwet is het
formele wettelijke kader voor de samenwerking tussen
gemeente, huurdersvertegenwoordiging en corpora-
ties en daarmee voor de samenwerkingsafspraken (ook
prestatieafspraken genoemd). Hierin werken we samen
met de Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties
(AFWC) en de Federatie Amsterdamse Huurderskoe-
pels (FAH).

De Amsterdamse woningcorporaties zullen op basis
van de inspraakversie van de Amsterdamse Aanpak
Volkshuisvesting voor 1 mei 2023 een bod uitbrengen
op basis van de beleidsvoornemens van de gemeente
in deze aanpak. Met het bod laten zij zien op welke
wijze zij een bijdrage willen leveren aan de realisatie
van de doelen in de aanpak. Vervolgens gaan de
gemeente, de huurdersvertegenwoordiging en de
Amsterdamse woningcorporaties in gesprek. De drie
partijen stellen gezamenlijk vooér 15 december 2023
de nieuwe samenwerkingsafspraken vast.

We gaan voor collectieve afspraken, gecombineerd
met transparantie over de individuele bijdrage per
corporatie. Hiermee willen we koplopers zichtbaar
maken, knelpunten of achterblijvers benoemen, het
leren van elkaar bevorderen en bespreken wat er extra
of anders moet in het geval prestaties achterblijven of
niet gehaald worden. Mochten de collectieve afspra-
ken waartoe we kunnen komen ons niet voldoende
vertrouwen geven in de te leveren resultaten, dan kan
het college kiezen om op afgebakende onderwerpen,
zoals verkoop of duurzaamheid, individuele afspraken
vast te leggen. Op 15 december moeten de corpora-
ties hun begrotingen indienen bij de AW (Autoriteit
Woningcorporaties).

Wij vragen hen om bij te dragen aan onze prioriteiten

voor de Amsterdamse Volkshuisvesting door:

>  Groeivan de voorraad sociale huurwoningen
in handen van corporaties, door middel van
nieuwbouw, geen verkoop en liberalisatie.

> Nieuwbouw van woningen (op basis van
een gebiedsgerichte programmering) voor
verschillende doelgroepen, waaronder in ieder
geval (geclusterde) ouderenwoningen en
woningen voor gezinnen.

> Minimaal 90% van de woningen in de nieuwbouw
aanpasbaar gebouwd. (Dat is met uitzondering van
studenten- en jongerenhuisvesting en collectief
opdrachtgeverschap).

>  Benutten van nieuwbouw en geschikte woningen
in de bestaande bouw (sociaal en middelduur)
voor bevorderen van doorstroming en meer



passend wonen, bijvoorbeeld door vrijkomende
middeldure huurwoningen toe te wijzen aan
huurders die een sociale huurwoning achterlaten.
Benutten van stedelijke vernieuwing op eigen
locatie van corporaties voor de bouw van minimaal
evenveel sociale huurwoningen én toevoegen van
middeldure huur, onder andere ten behoeve van
doorstroming en passend wonen in de eigen wijk.
Afspraken maken over ‘Geen verkoop van sociale
huurwoningen, tenzij.... Het doel is zo min mogelijk
verkoop.

Geen verkoop van ultra schaarse sociale
huurwoningen (rolstoelwoningen en grote
woningen geschikt voor grote gezinnen).
Tijdelijke huurcontracten voor ultra schaarse
woningen (rolstoelwoningen en grote

woningen geschikt voor grote gezinnen), met
doorstroomgarantie voor de huurders.

Geen verkoop of splitsing van rolstoelwoningen in
het middeldure of vrije segment.

Geen leegstand van woningen langer dan zes
maanden.

Bij stedelijke vernieuwing: frictie tijdelijke verhuur
benutten voor spoedzoekers zoals economisch
daklozen, andere mensen uit kwetsbare groepen
en jongeren of studenten.

Verduurzaming van de bestaande woningen: te
beginnen met het wegwerken van de 27.000
woningen met een E-, F- en G-label, die vallen
onder de nationale prestatieafspraken.

Verdere inzet op opwekken duurzame energie.

In kader van Warm Amsterdam 10.000 extra
woningen van het gas af in de komende periode
ten opzichte van 2022.

Toepassen van circulaire principes bij renovaties.
Aanpak van achterstallig onderhoud en ver-
betering van woningkwaliteit, ook van woningen in
gemengde VVE’s.

Tenminste 50% van de vrijkomende sociale
huurwoningen bestemmen voor ‘reguliere
woningzoekenden’.

Tenminste 30% van de vrijkomende woningen
beschikbaar stellen voor de huisvesting van
kwetsbare groepen (uitgaande van 7.000 nieuwe
verhuringen zijn dat 2.100 woningen).
Voortzetten van de samenwerking op huisvesting
kwetsbare groepen.

Inzetten op alternatieven voor zelfstandig wonen
in de wijk, met stedelijke ontwikkeling van
nieuwe woonvormen voor Amsterdammers in een
kwetsbare situatie.

Voortzetten van de samenwerking op huisvesting
van beroepsgroepen.

Samenwerking met het Masterplangebied
Zuidoost, het Nationaal Programma Samen Nieuw-
West, Aanpak Noord en Aanpak Binnenstad.
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> Samen woonzorgcirkels en thuisbuurten en Lang
Leven Thuisflats ontwikkelen en uitvoeren.

> Gezamenlijke lobby naar het Rijk over systeem-
veranderingen financiering zorg.

> Samenwerking aan bestrijding van energie-
armoede en voortzetten van de werkwijze
voor het voorkomen van huisuitzettingen door
huurschulden.

> Samenwerking in het bestrijden van woonfraude.

Daarnaast nemen we in de gesprekken mee hoe we
verder samenwerken op bepaalde deelonderwerpen
in de huidige afspraken, zoals de ijzeren voorraad
atelierwoningen en jongerenhuisvesting. In de
gesprekken met de corporaties en huurderskoepels
over de nieuwe samenwerkingsafspraken zal het
college diverse punten inbrengen die door de raad zijn
meegegeven, bijvoorbeeld via moties.

Samenwerking met huurders van particuliere ver-
huurders

Huurdersnetwerk Amsterdam (HNA) behartigt de
belangen van alle huurders in Amsterdam, ook die van
de particuliere huurders. HNA zit niet aan tafel bij de
prestatieafspraken maar wordt betrokken bij allerlei
beleidswijzigingen zoals de nieuwe woonruimtever-
deling. Ook bij de participatiebijeenkomsten van

de AAV was HNA nadrukkelijk betrokken. HNA was

ook aanwezig bij de meedenkavonden. Naast HNA
willen we ook meer in gesprek gaan met de Federatie
Huurders Commerciéle Sector (FHCS). Zij behartigen de
belangen van huurders van de institutionele beleggers.
De FHCS wordt door de gemeente gesubsidieerd via
HNA.

We willen zowel HNA als de FHCS concreet betrekken
bij de uitwerking en lokale implementatie van de Wet
goed verhuurderschap. Ook vragen over handhaving
op de WWS-punten en hoe particuliere huurders op
hun rechten te attenderen, zullen we samen oppakken.

Verwachtingen ten aanzien van zorgpartners:

> Samen woonzorgcirkels en thuisbuurten
ontwikkelen en uitvoeren: dit vraagt om langjarig
commitment.

> Lang Leven Thuisflats ontwikkelen samen met
corporaties en gemeente.

> Samenwerking voortzetten in programma huis-
vesting kwetsbare groepen.

> Doorgaan met de samen ontwikkelde werkwijzen
waaronder het model van intermediaire verhuur.
De drie partijen lobbyen gezamenlijk ten behoeve
van financiering intermediaire verhuur.

> Gezamenlijke lobby naar het Rijk over systeem-
veranderingen financiering zorg.



Verwachtingen ten aanzien van particuliere
verhuurders:

>

Met particulieren willen we afspraken maken

over toewijzing van sociale en middeldure
huurwoningen aan doelgroepen (waaronder
economisch daklozen en de tekort-beroepen

in zorg, onderwijs en politie) in de nieuwbouw.
Monitoring van afspraken werken we nog verder uit.
Toepassing woningwaarderingsstelsel.

Houden aan (Wet) goed verhuurderschap: geen
discriminatie bij toewijzing, geen uitbuiting, geen
exorbitante huren vragen.

Sociale huur (ook nieuwbouw) blijvend betaalbaar
verhuren voor de doelgroep en geen onredelijke
kosten voor extra diensten in rekening brengen.
Verduurzaming van de woningvoorraad.

Met marktpartijen maken we afspraken over
bouwen voor specifieke doelgroepen. Voor de
doelgroep ouderen zetten we op dit moment

al in op de bouw van geclusterde woningen. Dit
hebben we vastgelegd in de intentieovereenkomst
geclusterd wonen.

Verwachtingen ten aanzien van huurders en
eigenaar bewoners:

>

Op tijd eigen verantwoordelijkheid nemen en
inspelen op volgende levensfase door tijdig een
passende woning te zoeken.

Solidariteit: wanneer een (ultra) schaarse woning
niet meer past bij de huishoudensituatie dit actief
bespreken met verhuurder (corporatie meestal)
en meewerken aan verhuizing naar wel passende
woning.

Actief benutten mogelijkheden nieuw punten-
stelsel (WWS): Naar de huurcommissie gaan bij te
hoge huur en/of daar ondersteuning bij zoeken
(bijvoorbeeld van [WOON).

Verduurzaming van de eigen woning (in samen-
werking met, indien van toepassing, de VVE).
Eventueel benutten van vrijstaande kamers en/of
etages voor verhuur binnen de regels die gelden
in de stad.

Leegstand, overlast, illegaal gebruik woningen
melden.

60



8. Financieén, risico's en
beheersmaatregelen

De Amsterdamse Aanpak Volkshuisvesting omvat een groot aantal maat-
regelen. Dit betreft nieuwe maatregelen, maar ook deels lopend werk of
maatregelen waarvoor het college eerder al middelen heeft vrijgemaakt.
Het merendeel van de maatregelen gaan we verder versterken en zijn al
gedekt in de begroting. Echter, als we het tij willen keren zullen we meer
moeten doen dan enkel voortzetten van de huidige maatregelen.

De AAV is een structurele meerjarige aanpak die
vraagt om structurele dekking, maar in financieel
lastige tijden past het ook om realistisch te zijn. Het
wordt als niet realistisch verondersteld om alle maat-
regelen die wenselijk zijn in deze collegeperiode te
implementeren. Ten eerste omdat het aantal te om-
vangrijk is om de implementatie of de voorbereiding
daarvan al in 2023 te starten. Ten tweede vanwege het
feit dat de budgettaire gevolgen dermate groot zijn,
dat het niet realistisch is te veronderstellen dat hier op
korte termijn financiéle middelen beschikbaar voor
zijn. Om die reden hebben we ook keuzes moeten
maken tussen maatregelen en de inzet van financiéle
middelen. Dit betekent dat er ook goede maatregelen
in kaart gebracht zijn waar we, op dit moment, niet op
zullen inzetten vanwege financiéle afwegingen.

We kiezen daarom voor de maatregelen met de
meeste impact. De AAV is een meerjarig programma
en zal stapsgewijs in ontwikkeling gaan en worden
uitgevoerd. Om in 2023 te starten zijn er voldoende
middelen. Vanaf 2024 zijn aanvullende middelen
nodig. Het college maakt in de voorjaarsbesluitvorming
de integrale afweging voor het lopende begrotingsjaar
en de meerjarige doorwerking. Bij de raadsbehande-
ling van de AAV in juli 2023 wordt inzichtelijk gemaakt
wat de implicaties voor het plan zijn op basis van de
uitkomst van de voorjaarsbesluitvorming.

De raad besluit in juli bij de Voorjaarsnota echter alleen
over het lopende begrotingsjaar. De gemeenteraad
beslist vervolgens bij de begroting 2024 over de
meerjarige financiéle gevolgen. Hiermee wordt de
uiteindelijke inzet en het tijdspad voor het realisatie-
pad AAV helder.
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8.1 Risicoparagraaf en beheers-
maatregelen

De opgaves op het gebied van volkshuisvesting zijn

talrijk. Bovendien heeft de gemeente maar op een

beperkt deel van de markt invloed en is zij in grote

mate afhankelijk van de inzet, capaciteit en ambities

van en bij haar samenwerkingspartners. Dit leidt er

ook toe dat er een aantal grotere risico’s zijn bij de

uitvoering van de aanpak:

> Voor de uitvoering van een groot deel van de
maatregelen zijn we afhankelijk van de inzet van
onze (samenwerkings)partners;

> De hoge ambities en urgentie vragen om ingrijpen.
Dat vereist samenwerking, een andere manier van
werken en de benodigde financiéle middelen en
capaciteit zowel bij de gemeente zelf als bij haar
interne en externe partners;

>  Bij enkele maatregelen zijn we afhankelijk van nog
in te voeren wet- en regelgeving;

> Maatregelen sorteren niet het beoogd effect of
hebben mogelijk zelfs een tegengesteld effect;

> (Bestuurlijke) prioriteiten verschuiven.

Voor de bovengenoemde risico’s wordt een aantal
beheersmaatregelen genomen. Ten eerste monitoren
en evalueren we de maatregelen die we nemen, zie
ook hoofdstuk 7 Hoe gaan we aan de slag? Dit levert
ons inzicht op in de resultaten die we behalen. Die
informatie kan ook leiden tot bijsturen of aanpassen
van onze strategie.

Intentie is om met onze partners en het Rijk en de
regio nadere afspraken te maken over de te leveren
inspanningen, bijvoorbeeld over de huisvesting van



kwetsbare groepen. De AAV vormt tevens de basis voor
de afspraken tussen gemeente, woningcorporaties

en huurders. De Woningwet is het formele wettelijke
kader voor de samenwerking tussen gemeente,
corporaties en huurdersvertegenwoordiging en
daarmee voor de samenwerkingsafspraken (ook
prestatieafspraken genoemd). Deze afspraken moni-
toren we en hierover rapporteren we vervolgens aan
de gemeenteraad..

Ten aanzien van de invoering van wet- en regelgeving
houden we rekening met meerdere scenario’s. We
monitoren samen met onze collega gemeenten de
implementatie en kunnen hierin als Amsterdam, zoals
we in het verleden ook hebben gedaan, ook een
voortrekkersrol nemen in afwachting van landelijke
regelgeving.

Hierboven is ook het risico geschetst dat de financiéle
dekking niet - tijdig - is geregeld. In dat geval zal er
tijdig bestuurlijk geprioriteerd moeten worden. Ook
bij het verschuiven van (bestuurlijke) prioriteiten

zal er opnieuw met het bestuur en de belangrijkste
samenwerkingspartners bekeken moeten worden waar
op in te zetten.
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Afkortingen en
verklarende woordenlijst

AOW

Aftoppingsgrens

AFWC

ATAD

Atelierwoning

Autoriteit Woning-
corporaties (AW)

Beheerovername

Betaalbaarheid

Betaalbare voorraad

Bestaande woning-
voorraad

Beschermd wonen (BW)

Circulariteit

Doorstroming

Dubbele vergrijzing

Erfpacht

Extramuralisering

De Algemene Ouderdomswet regelt in Nederland het verplichte, collectieve
ouderdomspensioen dat als algemene basis dient voor Nederlandse ouderdoms-
pensioenen.

De ‘aftoppingsgrens' is een begrip uit de huurtoeslagregelingen. Er zijn twee
aftoppingsgrenzen: een lage voor eenpersoonshuishoudens en een hogere voor
meerpersoonshuishouden. Over de huur boven deze grenzen wordt geen of relatief
minder huurtoeslag gegeven.

Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties

Anti-Tax Avoidance Directive, Europese anti-belastingontwijkingsrichtlijn, waar ook
woningcorporaties mee te maken hebben.

Een woning die ook kan functioneren als atelier. Vaak hebben deze woningen
grotere raampartijen voor voldoende inval van licht. Atelierwoningen van corpora-
ties en gemeentelijk Vastgoed worden verhuurd aan kunstenaars na een toets of zij
aan de voorwaarden voldoen.

De Autoriteit woningcorporaties (AW) ziet erop toe dat woningcorporaties zich
concentreren op hun kerntaak: zorgen dat mensen met een laag inkomen goed en
betaalbaar kunnen wonen.

Een ingrijpingsinstrument van de gemeente, waarbij de woning op papier eigen-
dom blijft van de huisbaas/koper, maar deze geen zeggenschap meer heeft. De
gemeente kan dan beslissingen nemen over het pand.

Betaalbaarheid wordt in Nederland over het algemeen gemeten door de
verhouding tussen wat een huishouden moet betalen aan huur en het verzamel-
inkomen. Of een woning betaalbaar is of niet hangt daarom sterk af van individuele
omstandigheden en keuzes.

Sociale voorraad + middensegment

De woningen die op dit moment in Amsterdam in gebruik zijn, ongeacht of dit koop
of huur is en van wie de woning is. In 2022 telde Amsterdam 456.996 woningen.

Woningen waar 24 uur per dag bescherming en/of begeleiding is.

Circulariteit gaat ervan uit dat producten van nu de grondstoffen zijn voor later:
na gebruik kunnen producten gedemonteerd worden en de materialen opnieuw
worden gebruikt. Circulariteit gaat dus uit van een wereld zonder afval.

Op de woningmarkt is dit de verhuizing van de ene woning naar de andere; de
verlaten woning komt hiermee beschikbaar voor anderen.

Er zijn steeds meer ouderen in de Nederlandse samenleving en zij worden steeds
ouder.

Erfpacht betekent dat iemand het recht heeft om een stuk grond te houden of

te gebruiken dat eigendom is van een ander. De erfpachter betaalt hiervoor een
bedrag aan de eigenaar van de grond: het zogeheten erfpachtcanon.
Extramuralisering is het streven om buiten de muren van een intramurale instelling
gelijkwaardige zorg te bieden, bijvoorbeeld in de eigen woning. Steeds vaker
blijven ouderen, die behoefte hebben aan verzorging of verpleging zelfstandig
wonen. De zorgsector speelt hierop in door een passend aanbod te creéren.
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Flexwoningen

Geclusterde woningen

Gemeentefonds

Huisvestingsverordening

Huisvestingsvergunning

Huisvestingswet

Huurgewenning

Huurderskoepels

Huurtoeslaggrens

Individueel huurcontract

Intermediaire verhuur

Inwoning

Institutionele beleggers

Jongeren

Klimaatdoelstellingen

Klimaatbestendig

Flexwoningen zijn kleine woningen die verplaatsbaar, stapelbaar, schakelbaar en/of
splitsbaar zijn.

Woningen die in elkaars buurt worden gebouwd, zodat voorzieningen gemakkelijk
gedeeld kunnen worden.

Het Gemeentefonds is in Nederland een begrotingsfonds, waaruit gemeenten
worden gesubsidieerd. Het Rijk stopt jaarlijks een deel van zijn belastingopbreng-
sten in het Gemeentefonds. Gemeenten ontvangen hieruit geld van het Rijk om hun
taken uit te voeren.

Op grond van de Huisvestingswet kunnen gemeenten in geval van schaarste op de
woningmarkt een huisvestingsverordening vaststellen. Een huisvestingsverordening
wordt veel ingezet door gemeenten om de mate van urgentie van woningzoeken-
den te bepalen en huurwoningen tot een bepaalde huurprijsgrens toe te wijzen of
om het gebruik van de woningvoorraad te reguleren.

Een huisvestingsvergunning is een vergunning om in een goedkopere huurwoning
te mogen wonen. Zo zorgt de gemeente ervoor dat deze woningen verhuurd
worden aan mensen met een laag of middeninkomen.

De Huisvestingswet biedt gemeenten de mogelijkheid om in een huisvestings-
verordening regels vast te leggen over de toewijzing van huurwoningen, over het
bepalen van de urgentievolgorde voor woningzoekenden en over het gebruik
van de woningvoorraad. Daarnaast kunnen wijzigingen in de woningvoorraad
vergunningsplichtig worden gesteld.

Huurgewenning is een tegemoetkoming in de kosten van een hogere huur wanneer
een huurder zijn woning moet verlaten omdat deze gesloopt wordt. Het verschil in
de huurprijs van de huidige woning en de nieuwe woning wordt door de corporatie
bijgelegd.

Dit zijn huurdersverenigingen die opkomen voor de bescherming en belangen van
huurders.

Als je huurprijs hoger is dan deze grens heb je in principe geen recht op huur-
toeslag. Huurtoeslag is een bijdrage in de huurkosten van de Nederlandse overheid.

Bij de kamerverhuurvergunningen die zijn aangevraagd vanaf 1 april 2020 heeft
iedere huurder recht op een individueel huurcontract. Als een verhuurder een
vergunning heeft aangevraagd na 1 april 2020, maar geen individuele huur-
contracten verstrekt, is de verhuurder in overtreding.

Voor de huisvesting van kwetsbare groepen wordt gebruik gemaakt van inter-
mediaire verhuurovereenkomsten: bij aanvang komt het contract op naam van de
zorgaanbieder.

Van inwoning is sprake als u zelf in de woning woont en u laat iemand bij u in de
woning wonen. Dit kan bijvoorbeeld uw partner, een vriend, kennis of familielid zijn.
Deze inwonende persoon is geen medehuurder.

Institutionele beleggers zijn instellingen die door hun activiteiten de beschikking
krijgen over gelden die ze moeten beleggen. Deze activiteiten bestaan vooral

uit het verzekeren van pensioenen en het aan particuliere beleggers bieden van
mogelijkheden tot beleggen met een gewenst risicoprofiel.

Volwassenen tussen 18 en 28 jaar.

In 2030 moet Nederland 55% minder broeikasgassen uitstoten vergeleken met
1990. Het streven is zelfs 60% vermindering. In 2050 wil Nederland klimaatneutraal
zijn. Dat wil zeggen dat de uitstoot van broeikasgas in 2050 niet hoger is dan wat er
vastgelegd wordt. Netto is de uitstoot dus nul.

Klimaatbestendig wil zeggen: hoe goed iets is beschermd - meestal een woning -
tegen de effecten van klimaatverandering. Een klimaatbestendige woning is goed
bestand tegen extreme hitte in de zomer of langdurige en hevige regen.
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Klimaatadaptief

Kostendelersnorm

Kwaliteitskortingsgrens

Lang Leven Thuisflats

Leegstandverordening

Liberalisatie
Maatschappelijke

opvang (MO)

Maatschappelijke
Opvang Beschermd
Wonen (MOBW)

MRA

Middeldure huurwoning

Middeninkomen

NIBUD
OMPG

Onzelfstandige woning

Omgevingswet

Onder klimaatadaptatie wordt verstaan: het tijdig en effectief aanpassen aan
het actuele of verwachte klimaat. Daardoor kan schade door klimaatverandering
beperkt worden.

De kostendelersnorm betekent dat als je samenwoont met meer volwassenen, de
gemeente de bijstandsuitkering daarop aanpast. Hoe meer volwassen personen
in je huis wonen, hoe lager de uitkering. Niet alle huisgenoten tellen mee voor de
kostendelersnorm.

De kwaliteitskortingsgrens (in 2023 € 452,20) is het bedrag tot waar huurtoe-
slagontvangers een deel van de huurprijs voor 100% krijgen gecompenseerd door
de overheid. Jongeren onder de 23 jaar krijgen alleen huurtoeslag voor woningen
onder de kwaliteitskortingsgrens.

In een Lang Leven Thuisflat werken de woningcorporatie (eigenaar), een zorgpartij
en een welzijnsorganisatie samen met bewoners aan een omgeving en diensten

om ouderen te faciliteren om zo lang mogelijk zelfstandig te kunnen blijven wonen.
Partijen zorgen voor zorg en ondersteuning in nabijheid, voorlichting, vroegsignale-
ring en de fysieke toegankelijkheid en veiligheid van de flat (braak, vallen, brand).
Samen met de bewoners wordt een woongemeenschap opgezet, waarbij de geza-
menlijke ontmoetingsruimte(s), binnen en in de tuin (indien aanwezig), wordt benut
voor gezamenlijke activiteiten gericht op ontmoeting. Voor bewoners is er zorg op
maat, ongeacht indicatie WLZ (VPT/MPT), ZvW en WMO. Om zorg in nabijheid voor
de hele flat te kunnen organiseren, is er in iedere flat een bepaald aantal woningen
dat wordt toegewezen door de zorgpartij: hierdoor is een minimale zorgomvang
gegarandeerd waardoor, een zorgpartij haar zorgteam kan organiseren.

Door middel van de leegstandsverordening kunnen gemeenten jegens vastgoed-
eigenaren regels toepassen ter zake van het verplicht melden van leegstand, het
voeren van overleg tussen de gemeenten en eigenaren van leegstaand vastgoed en
het voordragen van gebruikers.

Een liberalisatie is het opheffen door de overheid van beperkingen om tot een
bepaalde markt toe te treden en daarmee concurrentie toe te staan.

Dak- en thuisloze mensen met psychiatrische en/of verslavingsproblemen (onvol-
doende of beperkte zelfredzaamheid) krijgen in de maatschappelijke opvang een
persoonlijk traject dat hen helpt een stabieler bestaan op te bouwen, met inkomen,
zorg en een dak boven het hoofd.

Maatschappelijke opvang (MO) en Beschermd wonen (BW) vallen binnen de Wet
maatschappelijke ondersteuning (Wmo) en zijn de verantwoordelijkheid van de
gemeente.

Metropoolregio Amsterdam.

Een woning is een middeldure huurwoning als de kale huur bij start van de huur-
overeenkomst boven de liberalisatiegrens, te weten € 763,47 (prijspeil 2022) ligt
en onder de € 1.068,83 (prijspeil 2022).

Huishoudens met een middeninkomen hebben een jaarinkomen tussen
€ 41.000 tot € 56.500 voor eenpersoonshuishoudens en tussen de € 45.000 en
€ 75.000 voor meerpersoonshuishoudens (prijspeil 2022).

Nationaal Instituut voor Budgetvoorlichting.
Aanpak Overlastgevende Multi Probleem Gezinnen.

Woonruimte welke geen eigen toegang heeft en/of niet alle wezenlijke voorzienin-
gen zoals keuken en sanitair. Er is dan vaak sprake van gedeelde voorzieningen.

De Omgevingswet bundelt en moderniseert de wetten voor de leefomgeving.
Hierbij gaat het onder meer om wet- en regelgeving over bouwen, milieu, water,
ruimtelijke ordening en natuur.
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Omslagwoning

Onder de pannen

Particuliere huursector

Prijsplafond energie

Samenwerkingsafspraken
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Sociale huurvoorraad

Stadsdeelvoorrang

Statushouder

Splitsen

Stadsvernieuwingsurgen-
ten

Toeristische verhuur

TOP600

Verstedelijkingsstrategie

Vakantieverhuur

Dit is een woning voor iemand die uitstroomt uit de maatschappelijke opvang of
beschermd wonen en die daar met bepaalde afspraken mag gaan wonen. In eerste
instantie wordt het huurcontract op de naam van de zorgverlener gezet, na een
vooraf vastgestelde periode komt de woning op eigen naam te staan.

Dit project maak het mogelijk dat iedereen die een kamer over heeft zich aan kan
melden als verhuurder zonder gekort te worden op een uitkering, toeslagen en
(sociale) huurwoning. Zo verandert een lege kamer in een kans voor een ander en
een financieel extraatje voor degene die verhuurt.

Huurwoningen waarvan de verhuurder geen woningcorporatie is. Hier vallen
huurwoningen van grote institutionele beleggers onder, maar ook individuen die
één woning verhuren.

In 2023 geldt er een prijsplafond op energie voor huishoudens en andere klein-
verbruikers. Tot een verbruik van 1.200 m3 gas, 2.900 kilowattuur (kWh) elektriciteit
en 37 gigajoule (GJ) stadsverwarming gelden in 2023 maximale tarieven.

De samenwerkingsafspraken tussen de gemeente Amsterdam, de corporaties
(verenigd in de AFWC) en de huurderskoepels (verenigd in de FAH) vormen het
kader waarbinnen we samenwerken aan de volkshuisvesting in Amsterdam. In
Amsterdam worden deze afspraken om de vier jaar gemaakt.

Urgentie die een woningzoekende kan aanvragen op grond van een woonprobleem
dat is ontstaan door bepaalde sociale of medische omstandigheden, zoals geweld
of dreiging, dreigende dakloosheid met kinderen of lichamelijke of psychische
problematiek. Een urgent woningzoekende krijgt via directe bemiddeling eenmalig
een woning aangeboden van een woningcorporatie.

Huurwoningen met een huur die onder de liberalisatiegrens ligt. In 2022 lag de
grensop € 763,47.

Zittende bewoners van een stadsdeel kunnen voorrang krijgen op bepaalde
nieuwbouwcomplexen of transformatiecomplexen in het stadsdeel. Daarvoor
moeten zij de afgelopen 10 jaar minstens 6 jaar onafgebroken in het stadsdeel
hebben gewoond.

Een asielzoekers met een verblijfsvergunning. Het Centraal Orgaan opvang asiel-
zoekers (COA) koppelt vergunninghouders aan gemeenten (dat is de zogenoemde
taakstelling). Gemeenten moeten statushouders passende woonruimte aanbieden.

Splitsen in appartementsrechten.

Als een huurwoning van een woningcorporatie wordt gesloopt of ingrijpend wordt
gerenoveerd, kan de huurder een stadsvernieuwingsurgentie krijgen. Met deze
urgentie kan de bewoner met voorrang reageren op vrijkomende sociale huurwo-
ningen van corporaties.

In een woonruimte tegen betaling bieden van verblijf aan personen die niet als
ingezetene zijn ingeschreven met een adres in de gemeente in de basisregistratie
personen.

Programma van de gemeente Amsterdam. Met als doel high-impact delicten terug
te dringen voert Amsterdam een persoonsgebonden integrale aanpak voor de
top600: dit zijn de 600 personen die de afgelopen jaren relatief veel high-impact
delicten hebben gepleegd. Het gaat dan om overvallen, straatroven, woninginbra-
ken, zware mishandeling, openlijke geweldpleging en moord/doodslag.

De MRA en het Rijk hebben voor de MRA een verstedelijkingsstrategie opgesteld.
Hierin wordt niet alleen naar woningbouw gekeken, maar ook naar mobiliteit, eco-
nomie en natuur, energie en water. Zeven regio’s met de hoogste verstedelijkings-
druk dienen een verstedelijkingsstrategie op te stellen.

Het tijdens afwezigheid van de bewoner tegen betaling in gebruik geven van een
zelfstandige woonruimte. Dit is een vorm van toeristische verhuur.
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Zelfstandige woning

ZVW

In Amsterdam zijn verscheidene regelingen waarmee specifieke huishoudens of
mensen, die aan de voorwaarden van de regeling voldoen, voorrang krijgen op
vrijkomende sociale huurwoningen.

Huurwoningen in de vrije sector zijn woningen met een huurprijs hoger dan de
liberalisatiegrens (€ 763,47 in 2022). Voor huurwoningen in de vrije sector gelden
geen regulerende bepalingen, in tegenstelling tot de sociale huursector.

Vereniging van Nederlandse Gemeenten.
Vereniging van Eigenaren.

Het Nationaal Warmtefonds biedt met diensten als de Energiebespaarlening
verantwoorde en betaalbare financiering voor de verduurzaming van de gebouwde
omgeving.

Met het wetsvoorstel Wet goed verhuurderschap wil de regering ongewenste
verhuurpraktijken voorkomen en tegengaan en woningzoekenden, huurders en
arbeidsmigranten beschermen. De wet richt zich tot verhuurders van reguliere
woonruimte, verhuurders van verblijfsruimte voor arbeidsmigranten en verhuur-
bemiddelaars. Er worden verschillende instrumenten geintroduceerd, waaronder
(basis)normen voor goed verhuurderschap, de bevoegdheid om verhuur-
vergunningen te introduceren en de mogelijkheid voor gemeenten om het beheer
van een woning over te nemen.

Wet langdurige zorg: de zorg vanuit de WLZ is voor mensen die blijvend permanent
toezicht nodig hebben of 24 uur per dag zorg in de nabijheid nodig hebben.

Wet maatschappelijke ondersteuning.

Wet Open Overheid, voorheen Wet openbaarheid van bestuur (WOB). Op grond
van deze wet kan informatie worden opgevraagd of moet de overheid die actief
geven.

Het Amsterdamse aanbiedingsplatform van (sociale) huurwoningen van woning-
corporaties.

Van woningonttrekking is sprake als een woonruimte gebruikt wordt voor iets
anders dan bewoning. Bijvoorbeeld wanneer een woning wordt gebruikt als
bedrijfsruimte of illegaal hotel.

Het Woningwaarderingsstelsel is een systeem waarmee de kwaliteit van een
huurwoning, kamer of woonwagen wordt uitgedrukt in een aantal punten. Aan dit
puntental is een maximale toegestane huurprijs gekoppeld.

De woningwet is een Nederlandse wet die betrekking heeft op de volkshuisvesting.
Er staan voorschriften in die van toepassing zijn op de volkshuisvesting, woning-
bouw en monetair sturen van gemeente en het Rijk voor de woningbouw.

Een wooncodperatie is een vorm van collectief wonen, een gemeenschap waarin
bewoners meer of minder met elkaar delen.

Plaats waar men kan wonen die niet per se aangemerkt hoeft te worden als zelf-
standige woning. Een woonplek is bijvoorbeeld een kamer of een woning met een
gedeelde badkamer en/of keuken, maar kan ook inwoning zijn (hospita).

Het Handboek Woonruimteverdeling legt de regels uit over het aanbieden en
verdelen van sociale huurwoningen van woningcorporaties in Amsterdam.

In een woonzorgcirkel vormt een centrale ontmoetingsplek (inlooplocatie of
24-uurs zorglocatie) de kern. Daar omheen wonen (gespikkeld) mensen die zorg of
ondersteuning nodig hebben zelfstandig in de wijk.

Een woning met eigen toegang, keuken, toilet en badkamer.

Zorgverzekeringswet. Hierin is de basiszorg geregeld.
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1. Veel dank voor
het meedenken!

In het najaar van 2022 vroeg de gemeente bewoners We willen iedereen hartelijk bedanken voor de moeite,
en andere betrokkenen in Amsterdam en Weesp tijd en energie die is besteed aan het meedenken over
om mee te denken over de Amsterdamse Aanpak (toekomstig) wonen in Amsterdam! Met deze aanbe-
Volkshuisvesting. We spraken 500 mensen live en velingen verbeteren we de voorstellen waarmee de
ruim 600 mensen reageerden online. Dankzij al deze gemeente goede en betaalbare woningen wil bieden
mensen hebben we bijna 1.000 aanbevelingen mogen voor huidige en toekomstige bewoners van de stad.
ontvangen. Deze voorstellen schrijven we op in de Amsterdamse

Aanpak Volkshuisvesting, die eind december 2022
klaar moet zijn.




2. Hoe mensen
hebben meegedacht

r

Op verschillende manieren
konden mensen van

19 september 2022 tot

en met 14 november 2022
meedenken. In totaal
hebben zo’n 1.000

mensen meegedacht:

> 272 mensen kwamen naar de
acht stadsdeelgesprekken;

> 169 mensen kwamen naar de
zes themabijeenkomsten;

> 52 mensen spraken met
ons verdeeld over vier
focusgroepen,;

> 128 mensen reageerden online
op de doelen van de aanpak;

> 490 mensen vulden de online
vragenlijst in.*

*De totale optelsomis 1.111
mensen, maar sommigen zijn
naar meerdere bijeenkomsten
gekomen.

We weten, op basis van de
informatie die mensen zelf
hebben aangegeven in
hun aanmelding, het
volgende over de achter-
grond van de deelnemers:

> 66% van de aangemelde
deelnemers zijn bewoners,
waarvan een kwart betrokken
is bij een bewonersinitiatief of
lid van een huurdersvereniging,
bewonerscommissie of VVE;

> 34% van de aangemelde
deelnemers zijn betrokkenen
vanuit werk, waarvan
werkzaam bij:

Woningcorporaties (27%)
Belangenbehartigers (26%)
Overheidsinstanties (13%)
Ondernemers waaronder
een aantal makelaars (11%)
Zorginstellingen (8%)
Maatschappelijk werk (6%)
Ontwikkelaars (6%)
Onderwijsinstellingen (3%).

N
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Tijdens de 14 bijeen-
komsten en 12 focus-
groep-gesprekken is er
veel meegedacht. Aan-
gevuld met de online
reacties, ontvingen we in
totaal 983 aanbevelingen:

> 319 aanbevelingen uit online
reacties op de doelen

> 356 aanbevelingen tijdens
stadsgesprekken

> 216 aanbevelingenin
themabijeenkomsten

> 92 aanbevelingen vanuit
focusgroepen

In de anonieme online vragenlijst
hebben we niet naar aanbeve-
lingen gevraagd, maar naar de
eigen woonsituatie in relatie tot
betaalbaarheid, passendheid van
de woning, woningdelen, isolatie
en verduurzaming.



3. Metrespect voor
de persoonlijke verhalen

Naast de vele aanbevelingen hoorden we ook enorm
veel indrukwekkende verhalen. De grote krapte op

de woningmarkt in Amsterdam komt terug in de
persoonlijke ervaringen die mensen met ons delen.

De oudere die drie hoog woont, maar geen geschikte
andere woning dichtbij kan vinden en niet uit de
vertrouwde buurt wil verhuizen. De dertigjarige die al
jaren op de wachtlijst staat en nog steeds thuis woont.
De student die jong moeder is geworden en met twee
kleine kinderen het einde van haar campuscontract ziet
naderen. De voormalig dakloze die soms een dag eten
overslaat omdat het anders niet lukt om de kosten van
zijn nieuwe woning te betalen. Het gescheiden stel dat
blijft samenwonen bij gebrek aan alternatief. De starter

die graag in de buurt van ouders blijft wonen om voor
hen te kunnen zorgen, maar daar geen betaalbare
woning kan vinden. De man die afwisselend in zijn auto
en bij vrienden op de bank slaapt, terwijl hij overdag
naar zijn werk gaat. Het gezin van drie dat jarenlang

op 30m2 woont in afwachting op sloop/nieuwbouw,
intussen met volwassen zoon. En dat zijn nog maar een
paar voorbeelden. Er zijn zoveel mensen die dagelijks
stress ervaren als gevolg van hun woonsituatie. We
hebben onmetelijk veel respect gekregen voor het
vermogen van Amsterdammers om in dit soort situaties
te blijven zorgen, werken, studeren, liefhebben en
leven!

Ouderen-
huisvusting




4. Hoe we de
aanbevelingen hebben
samengevat

We hebben eerst alle aanbevelingen per bijeenkomst
en die uit de online reacties onder elkaar gezet, 983
in totaal. Vervolgens hebben we de aanbevelingen
die over hetzelfde onderwerp gaan bij elkaar gezet.
Daarna hebben we per onderwerp gekeken welke
aanbevelingen vaker werd genoemd. De meest
genoemde aanbevelingen hebben we samengevat.
Op deze manier zijn we tot een top 44 van aan-
bevelingen gekomen. Deze samenvatting is dus
zowel van alle aanbevelingen die we online hebben
ontvangen, als van alle aanbevelingen die in de
verschillende bijeenkomsten en focusgroepen ge-
geven zijn. De volgorde van de top 44 is willekeurig.
Wel zijn de aanbevelingen die elkaar tegenspreken
bij elkaar gezet.

De complete lijst met 983 aanbevelingen is beschik-
baar als losse bijlage.




Regulering

Geef Amsterdammers voorrang

Reguleer huurprijzen in de vrije sector

Maak het makkelijker een kamer te verhuren
Ga verkamering van geschikte woningen voor
gezinnen tegen

Verbied AirBnb

Maak woningruilen makkelijker

Verbied tijdelijke contracten

Laat beleggers geen woningen opkopen
Beboet leegstand en handhaaf overtredingen
beter

v vVvVvYy

v vVVVY

Meer woningen

> Zetlagere grondprijzen in om meer woningen
te realiseren

Creéer woonruimte in leegstaande gebouwen
Breng het gemeentelijk woningbedrijf terug
Bouw meer tijdelijke woningen

Bouw geen tijdelijke woningen

Meer middeldure huurwoningen realiseren
Meer sociale huurwoningen realiseren

Betrek bewoners bij nieuwbouwplannen
Handhaaf de 40% sociaal - 40% middelduur -
20% duur verdeling in nieuwbouw

v VvVVvVVVVVY

Sociale huur / woningcorporaties

> Stop de verkoop van sociale huurwoningen

> Bewaak het nakomen van samenwerkingsafspraken
strenger

>  Verruim de sociale huurgrens

> Maak afspraken met aparte corporaties i.p.v. met
het collectief

Versterk de rol van corporaties
Pak scheefwonen aan
Baseer de huurprijs op het aantal m2

Duurzaamheid / isolatie

v v

v vVVVY

Dwing woningcorporaties om te verduurzamen
Voer een APK op huizen in

Verzorg betere informatievoorziening over de
mogelijkheden om te verduurzamen

Breng de bestaande voorraad eerst op orde

Stel eisen aan commerciéle verhuurders

Zorg voor meer groen in de stad

Benader bewoners proactief om te verduurzamen
Betrek bewoners bij verduurzaming

Passend wonen / doorstroom

v v VY

Zorg voor doorstroom op wijk- of buurtniveau
Stimuleer woongroepen, woonzorgclusters en
andere creatieve samenleefvormen

De huur moet gelijk blijven na verhuizing om
doorstroom te bevorderen

Breng bejaardenhuizen terug

Realiseer meer seniorenwoningen

Bied senioren ondersteuning bij verhuizen
Mix jong en oud

Communicatie / participatie

Betrek bewoners serieus en op tijd bij plannen
Informeer bewoners actief om zich voor te
bereiden op toekomstige woonsituaties

Zorg voor betere communicatie tussen gemeente
en andere organisaties in hulp bij woon/zorg

Ga als gemeente in gesprek over maatwerk

en geef bewoners regie




5.

Inkijkje in de

stadsdeelbijeenkomsten

In een samenvatting is het moeilijk recht doen aan de
rijkdom van de gesprekken die we hebben gevoerd.
Daarom geven we per stadsdeelbijeenkomst een kort
inkijkje, met uitspraken en aanbevelingen in de woor-
den van de deelnemers zelf. We hebben in ieder stads-
deel en stadsgebied een bijeenkomst georganiseerd
waar gesproken kon worden over alle onderwerpen op
het gebied van wonen. Voor deze bijeenkomsten zijn

mensen uitgenodigd via de Amsterdam krant, lokale
krantjes en online via nieuwsberichten en social media.

We geven hier een selectie weer om een indruk per
stadsdeel te geven. Maar we hebben alle aanbeve-
lingen per stadsdeel verzameld en geanalyseerd. De
complete lijst van aanbevelingen per bijeenkomst zijn
aparte bijlage terug te vinden.




Stadsdeelbijeenkomst Noord

Er was een hoge opkomst van betrokken
bewoners bij het stadsdeelgesprek in Noord.
Vanuit meerdere groepen kwam de roep

om bewoners meer inspraak te geven in de

» Datum: 24 oktober 2022 plannen voor projecten rondom wonen en
leefomgeving. En daarvoor meer ondersteuning
te bieden, bijvoorbeeld in de vorm van finan-
ciering. Ook werd er opgeroepen om prioriteit
te geven aan het op orde brengen van de
kwaliteit van bestaande woningen. Daarnaast
werd veelvuldig gepleit voor voorrangsregelin-
gen voor Noorderlingen bij het toewijzen van
woningen in Noord.

> Locatie: Modestraat

> Aantal deelnemers: 50

Opvallende aanbeveling:
Stop met de bouw van onbetaalbare woningen
waar alleen expats kunnen wonen.

Stadsdeelbijeenkomst
Zuid

Bij de bijeenkomst in Zuid waren veel ouderen
aanwezig. Aan twee tafels werd er daarom
specifiek over ouderenhuisvesting gesproken.
Mede hierdoor kwamen uit deze bijeenkomst
opvallend veel aanbevelingen naar voren over
het verbeteren van doorstroommogelijkheden Datum: 25 oktober 2022
voor ouderen, zoals het terug bouwen van
bejaardentehuizen en ondersteuning bij
verhuizen. Veel ouderen gaven de voorkeur > Aantal deelnemers: 35
voor hun eigen buurt aan, bijvoorbeeld door
het belang van het opgebouwde netwerk. -3 ‘1 - >
e

Locatie: Oranjekerk

Opvallende aanbeveling:
Stop met citymarketing, dat drijft de prijs op.

S

[ ] "
Wl




Stadsdeelbijeenkomst
West

Aan de tafels in West ging het opvallend veel
over de huisvesting van studenten. Deelnemers
adviseerden de gemeente om afspraken te
maken met universiteiten over de huisvesting

> Datum: 27 oktober 2022 van buitenlandse studenten. Met als doel
ervoor te zorgen dat Nederlandse studenten
kunnen wonen. Een andere aanbeveling was

> Aantal deelnemers: 20 meer inzetten op starterswoningen.

> Locatie: Mansveltschool

1 - 25 Opvallende aanbeveling:
ﬁ'\_ -y - .. E Bespreek volkshuisvesting in stadsdeelpanels
. S = ﬁ v ’ K.

5 - (250 geselecteerde bewoners) en pak de

. ﬁ by oplossingen die daar aangedragen worden.

i‘_.
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Stadsdeelbijeenkomst
Centrum

De bewoners en andere belanghebbenden uit
stadsdeel Centrum kwamen in de gesprekken
met veel aanbevelingen rondom toerisme en
overlast. Er werd onder andere opgeroepen tot
het handhaven op illegaal vakantieverhuur, het
beperken van de hoeveelheid toeristen en het
opzetten van een loket waar overlast gemeld
kan worden. Maar er werd ook gepleit voor het
toestaan van wonen in bijvoorbeeld tuinhuisjes, Aantal deelnemers: 30
om zo meer woonruimte te creéren. En er werd
een oproep gedaan om meer woningen en dus
bewoners in Centrum (terug) te brengen, om zo
de leefbaarheid te verbeteren.

Datum: 2 november 2022

Locatie: Posthoornkerk

Opvallende aanbeveling:
Start als gemeente een communicatiecampagne
'verkoop niet aan speculanten’'.

10



Stadsdeelbijeenkomst
Nieuw-West

Bewoners in Nieuw-West gaven aan graag meer
betrokken te willen worden bij plannen op

het gebied van wonen en hierbij transparantie
belangrijk te vinden. Gemeente en woningcor-
poraties zouden meer zichtbaar moeten zijn

in de buurt en actief om input moeten vragen.

> Datum: 3 november

> Locatie: Ru Paré Community

> Aantal deelnemers: 55 Daarnaast hadden de aanwezige bewoners-
commissies behoefte om kennis met elkaar uit
W =T, A== fr ey O , te wisselen, bijvoorbeeld over verduurzaming.

Verder pleitten een aantal moeders van kinde-
ren met een handicap voor meer geschikte
gezinswoningen voor gehandicapte kinderen.

A "-'.-"

A

Opvallende aanbeveling:

Stimuleer meer wooncod6peraties voor sociale
huur en net daarboven, en zorg dat deze niet
alleen voor 'witte, autochtone mensen' zijn.

Stadsdeelbijeenkomst
Zuidoost

Tijdens de gesprekken in Zuidoost vroegen
aanwezigen om meer oog te hebben voor de
(culturele) identiteit van Zuidoost. En daar dus
in stadsontwikkeling, maar ook in communicatie
met bewoners meer rekening mee te houden.
Meerdere mensen benoemden hun zorgen voor
gentrificatie en benadrukten hun voorkeur voor Aantal deelnemers: 38
voorrang voor Zuidoosters bij het toewijzen

van woningen in Zuidoost. Daarnaast werd het
belang van een goede mix tussen jongeren en
ouderen benoemd. Bijvoorbeeld door te stimu-
leren dat deze groepen samen in woongroepen
of wooncoo6peraties kunnen wonen.

Datum: 9 november 2022
Locatie: NoLIMIT

Opvallende aanbeveling:

Gebruik renovatieprojecten slim, zodat er
tijdelijke (anti-kraak) woonruimte beschikbaar
is voor jongeren.

11



Stadsdeelbijeenkomst
Weesp

>
>
>

Datum: 10 november 2022
Locatie: Lichthuis

Aantal deelnemers: 20

Bewoners in Oost pleitten voor meer regie

van de gemeente, bijvoorbeeld door woningen
terug te kopen voor sociale huur. Ook werd

de suggestie meegegeven om geen grote
bedrijven meer naar Amsterdam te halen,
omdat er niet tegenop te bouwen is. Verder
was er een pleidooi voor levensloop bestendig
wonen, waarbij het aantal vierkante meters
flexibel is en dus kan verschillen per levensfase.

Opvallende aanbeveling:
Roep op tot kraken om leegstand tegen te gaan.

12

De aanwezige Weespers uitten hun zorgen

om het tekort aan betaalbare jongeren-
woningen, het tekort aan sociale en middeldure
woningen en de toename van toeristisch ver-
huur. Geopperd werd om meer startersleningen
mogelijk te maken en de 'pandjesbazencultuur’
tegen te gaan. Ook werd er gesuggereerd om,
net als na de oorlog, inwoning bij hospita weer
te stimuleren. En om het mogelijk te maken
grote woningen van ouderen in kangeroewo-
ningen te veranderen.

Opvallende aanbeveling:

Regel dat winst bij verkoop van woningen deels
wordt afgestaan aan een bouwfonds. Zoals de
Franse 'plus-value'-regeling: hoe sneller je je
woning doorverkoopt, hoe meer winst er wordt
'afgeroomd’ voor de gemeenschap.

Stadsdeelbijeenkomst Oost

Datum: 14 november 2022
Locatie: De Meevaart

Aantal deelnemers: 26




6. Overzicht van de
themabijeenkomsten

belangengroepen en samenwerkingspartners. Hieron-

der een overzicht van alle themabijeenkomsten en kort
de onderwerpen die daar besproken zijn. In de bijlage
staat per themabijeenkomst een volledig overzicht van

In de themabijeenkomsten stond één thema centraal,
waardoor deelnemers in de gesprekken dieper op
dat specifieke thema konden ingaan. Voor de thema-
bijeenkomsten hebben we dan ook meer gerichte

uitnodigingen verstuurd aan bewonersorganisaties,

Thema-
bijeenkomst

Locatie

Deelnemers

alle aanbevelingen.

Aanbevelingen over

Ouderenhuis- 11 okt Voormalig 60 > Kansen om ouderenhuisvesting in
vesting Stadstimmer- bestaande bouw te verbeteren
tuinen > Acties om meer doorstroom van ouderen
naar passende woningen te stimuleren
> Aanbevelingen om meer nieuwbouw
geschikt voor ouderen te krijgen
Woningkwaliteit 26 okt Voormalig 30 > Betere strategie voor integraal denken
en Duurzaamheid Stadstimmer- > Betere regulering met meer dwang voor
tuinen verhuurders en eigenaren
> Betere voorlichting
Jongerenhuis- 31 okt Voormalig 22 > Betere voorlichting
vesting Stadstimmer- > Extra woningen voor jongeren creéren
tuinen > Verbeteren van hun rechtspositie
> Oog hebben voor leefbaarheid, diversiteit
en keuzemogelijkheid
Samenwoon- 1 nov Voormalig 27 > Meer samenwoonvormen creéren door
vormen Stadstimmer- andere regulering
tuinen > Voor jongeren en ouderen gemixt
> Met oog voor sociale cohesie
> Meer inspraak
Middensegment 7 nov Burgerzaal 16 > Meer nieuwbouw voor middeninkomens
Stadsdeel- > Rigoreus reguleren
kantoor Noord > Meer sociale huur
> Meer doorstroom
Huisvesting 8 nov NoLIMIT 14 > Vergroten woningvoorraad voor
voor Aandachts- Zuidoost (plus 31 aandachtsgroepen
groepen deelnemers > Informele netwerken beter benutten
focusgroep) > Betere begeleiding tijdens wachttijd en

langere begeleiding daarna
> Betere communicatie
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7. De focusgroepen
in vogelviucht

De gemeente bereikt sommige doelgroepen moeilijk.
Daarom hebben we extra moeite gedaan om kleinscha-
lige gesprekken, oftewel focusgroepen, te organiseren
voor een aantal doelgroepen waar we extra op in
willen zetten voor de Aanpak Volkshuisvesting. Met
deze doelgroepen hebben we aparte interviews ge-
houden en kleine groepsgesprekken. Hieronder lees
je een paar inzichten en quotes uit die gesprekken. De
volledige lijst met aanbevelingen uit de focusgroepen
is te vinden in de bijlage.

Focusgroep Deelnemers

Economisch daklozen 9
Migrantenouderen 6
Aandachtsgroepen 31

(met urgentieverklaring)

Gezinnen 6

Economisch daklozen

Als dakloze wonen in je eigen netwerk is verre van

een ideale oplossing. Deelnemers zeggen: Je moet
constant op je tenen lopen, kniebuigingen maken, je
loopt altijd in de weg, je voelt je te veel.'

Bij veel deelnemers leeft het gevoel dat je als dakloze
in deze situatie constant op je hoede moet zijn om niet
door de overheid/de gemeente op een fout betrapt te
worden. ‘Als ik ook maar één fout maak, is het gebeurd.
Het lijkt wel of ze daarop zitten te wachten.’

Gezinnen

'Leuk dat je maar 850 euro hoeft te betalen voor een
middeldure huurwoning, maar dan woon je op een
postzegel.'

'We moeten verhuizen maar ik wil niet uit Amsterdam
weg. Hier wonen mijn ouders, hier is de opvang voor
mijn kinderen, hier is mijn werk.'
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'De verhouding is zoek tussen de kosten van het
bouwen van een woning en de huur die je moet
betalen voor die woning.'

Migrantenouderen

De belangrijkste onderwerpen die migrantenouderen
hebben aangekaart: geclusterd wonen mét ont-
moetingsmogelijkheden, goede communicatie en
informatievoorziening, mensen op tijd betrekken, het
mogelijk maken tussen gemeente-corporaties van
‘pendelen’/ transnationaal wonen én bewoning door
anderen bij tijdelijke leegstand zonder beboet te
worden.

Aandachtsgroepen

'Het krijgen van een woning is niet het eindpunt maar
een start. Daarna begint het aanpakken van problemen
pas echt. Hulpverleners moeten geduldig zijn en elk
probleem aandacht geven.’

'Er wordt altijd gezegd dat je eigen regie moet
hebben. Maar je hébt geen eigen regie. De gemeente
bepaalt namelijk wat kan en vooral wat niet kan. Het is
logisch dat de gemeente binnen kaders moet werken.
Maar ik weet zelf het beste wat ik zelf en mijn kinderen
nodig hebben. Als iets niet kan, laat me dan weten wat
er wel kan. Dan ervaar ik een gevoel van regie en werk
ik zelf mee aan de oplossing.’

'Geef vluchtelingen zo snel mogelijk een woning. Lang
wachten is met trauma te moeilijk.’

'Faciliteer community building rond mensen die met
urgentieverklaring in wijken zijn gaan wonen. De stilte
en eenzaamheid veroorzaakt mentale problemen.’



8.

Inzichten uit de

online vragenlijst

We hebben een vragenlijst op aanpakvolkshuisvesting.
amsterdam.nl gezet om mensen ook online de kans te
geven ons te vertellen over hun persoonlijke woon-
situatie, en hun zorgen en wensen op het gebied van
wonen te delen. De online vragenlijst is ingevuld door
490 mensen en bijna iedereen die de vragenlijst heeft
ingevuld woont in Amsterdam.

Betaalbaarheid is een van de belangrijke onderwerpen
voor de Aanpak Volkshuisvesting. Daarom hebben we
hier specifiek naar gevraagd. Hieronder lees je wat de
respondenten ons hebben verteld over de betaalbaar-
heid van hun woningen in antwoord op de vragen die
we stelden.

Vind je je woning betaalbaar?

Ongeveer driekwart van de respondenten vindt

hun woning betaalbaar. Meer dan een kwart van alle
respondenten vindt hun huidige woningen dus niet
betaalbaar. De beoordeling van de betaalbaarheid van
de woning verschilt tussen groepen mensen. Een heel
groot deel van de jongeren onder 28 jaar, namelijk
44%, vindt hun woning niet betaalbaar. Dit in tegen-
stelling tot ouderen boven 75, waarvan 91% de woning
betaalbaar vindt. Er is ook verschil tussen inkomens.
Lage inkomens vinden hun woning vaker betaalbaar
dan middeninkomens en hoge inkomens.




Waarom vind je jouw woning niet betaalbaar?

60%

50%

Het is te duurin 1k kan de huur of De energielasten zijn De service kosten zijn Anders namelijk...
verhouding tot hypotheek moeilijk te hoog te hoog

de kwaliteit die ik betalen

ervoor krijg

Van de respondenten die hun woning niet betaalbaar
vinden, vindt de helft dit omdat de woning te duur is
in verhouding tot de kwaliteit van de woning. Verder
geeft 40% aan moeite te hebben met het betalen van
de woning. Energielasten is voor ongeveer 40% (ook)
een reden om de woning niet betaalbaar te vinden.
(Bij deze vraag konden mensen meerdere redenen
opgeven, daarom is het totaal meer dan 100%.)

Maak je je wel eens zorgen over
woonlasten?

De betaalbaarheid van wonen is ook een reden tot
zorg. Van de respondenten geeft 58% aan zich zorgen
te maken over hun woonlasten. Deze zorgen hangen
ook samen met leeftijd. Van de respondenten jonger
dan 28 geeft 75% aan zich zorgen te maken om de
woonlasten. Van de oudere respondenten boven de
75 is dat 50%, ook een hoog percentage. Huurders ma-
ken zich meer zorgen om hun woonlasten dan kopers.
En mensen met een laag inkomen maken zich meer
zorgen om hun woonlasten dan mensen met een hoog
inkomen. Zorgen over betaalbaarheid zijn ook sterker
aanwezig bij mensen die een woning delen, of die in
een andere situatie wonen dan in een appartement of
eengezinswoning. Opvallend hierbij is dat 68% van de
mensen die zich zorgen maken, de stijgende energie-
lasten als reden noemen voor deze zorgen.
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9. Bijlagen

Vind meer verslaglegging in aparte bijlagen:

> Overzicht van alle aanbevelingen per
bijeenkomst en focusgroep

> Overzicht van alle aanbevelingen uit de
online reacties

> Eerste analyse van alle vragen en antwoorden
uit de online vragenlijst

Deze bijlagen zijn te vinden op
aanpakvolkshuisvesting.amsterdam.nl [/]
of op te vragen via:
aanpakvolkshuisvesting@amsterdam.nl

aanpak.volkshuisvesting.amsterdam.nl [}







COMPANEN % Gemeente

N x Amsterdam

Woonzorganalyse
Gemeente Amsterdam
31 januari 2023




Doel: Langer en Weer Thuis

Doel onderzoek:
Zicht op huidige en toekomstige vraag naar en het aanbod van

Persitiewr peponadhiead

en Preventie wonen voor mensen met een zorgvraag in de gemeente
WO Amsterdam

Oipe bt rulmle

* In aantallen (kwantitatief)

* In verschijningsvorm en toegankelijkheid (kwalitatief)

* Vertrekpunt voor de woonzorgparagraaf in woonvisie (2022)
en uitvoeringsafspraken over wonen en zorg (2023)

We onderscheiden de groepen ouderen; doelgroep wonen
zonder begeleiding (SMU e.a.); dak- en thuislozen (ook
economisch); mensen die rolstoelafhankelijk, een lichamelijke,
verstandelijke, zintuiglijke beperking of psychische kwetsbaarheid
hebben; statushouders; mensen die uitstromen uit een
intramurale situatie; doelgroep Openbare Orde en Veiligheid. 2




Hoofdvraag

Wat is de huisvestingsopgave voor de diverse doelgroepen op gemeenteniveau (en
indien mogelijk op lager niveau) voor 2022, 2027, 2032 en 2040 en welke aanvullende

maatregelen zijn nodig om mensen met een (toekomstige) zorgvraag/hulpvraag
passend te huisvesten?



Onderzoeksvragen

*  Ontwikkeling doelgroepen als gevolg van demografische ontwikkelingen, maatschappelijke trends
en beleidsontwikkelingen tot 2040

*  Huidige aanbod aan woningen en woonvormen voor deze doelgroepen
*  Behoefte aan voorzieningen en verdeling huidige voorzieningen over de gemeente

*  Mogelijke kwantitatieve en kwalitatieve knelpunten match vraag-aanbod passende woningen,
woonvormen, voorzieningen, zorg- en welzijnsinfrastructuur nu en op langere termijn

*  Welke uitdagingen en dilemma’s vragen om politieke keuzes (vast te leggen in de woonvisie) en
nadere uitvoeringsafspraken met de partners in de stad?

O :



Ouderen



Ontwikkeling totale bevolking Amsterdam
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1.000.000
800.000
600.000
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0

O

Demografische ontwikkeling

1.016.623
881.933
563.450
485.037
2022 2031 2040

e==Totaal bevolking  e===Totaal huishoudens

Tussen 2022 en 2040 een groei van 134.690 personen
Tussen 2022 en 2040 een groei van 78.413 huishoudens



Ontwikkeling aandeel ouderen

Bevolkingssamenstelling 2022 - 2040 Huishoudenssamenstelling 2022 - 2040

W65-74 jaar M 75-84 jaar M 85+jaar M Bevolking < 65 jaar M 65-74 jaar W75-84 jaar M 85+jaar M Huishoudens < 65 jaar

*  Bevolkingssamenstelling: van 13% ouderen in 2022 naar 17% ouderen in 2040
*  Huishoudenssamenstelling: van 19% ouderen huishoudens in 2022 naar 25% ouderen huishoudens in 2040

*  Dubbele vergrijzing: stijging ouderen (huishoudens) zit voornamelijk in groep 75-84 en 85+



Ontwikkeling aantal ouderen

Demografische ontwikkeling leeftijdsgroepen (bevolking)

69762
81868
87379
35120
75-84 jaar 48618
61803
11090
85+ jaar 14924
25640

0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 80000 90000 100000

65-74 jaar

2022 m2030 m2040

In de periode 2022-2040:

*  Groep 65-74 jaar en 75-84 jaar groeit
*  Groep 85+ meer dan een verdubbeling



Terugblik Wlz-indicaties ouderenzorg

2022 1ay) 930 2.655 1.260 380 120@
2021

2020

2019  E{eklo] 1.155 2.175 975 335 904§

2018

PAVNVANE (0135 215 1.115 1.935 965 410 8

2016

2015

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000

EVV0l mVV02 mVVO3 mVVO4 mVVO5 mVVO6 mMVVO7 mVVO3 mVV09* mVV1O0
Bron: CIZ databank, betreft indicaties per 1 januari van desbetreffende jaar

Aantal wlz-indicaties 2022: 5.390 9



Vitaliteitstredenmodel Companen

Vitaliteitstrede 1

Eerstelijnszorg enfof |
specialistische zorg

Om een inschatting te kunnen maken van het deel van de
ouderen (65+) dat behoefte heeft aan een bijzondere
woonvorm zoals geclusterd wonen, maken wij gebruik van

Vitaliteitstrede 2 het vitaliteitstredenmodel van Companen.
Wma
Vitaliteitstrede 3
. .

Vitaliteitstrede &

Wiz
C—} Weinig zorg ———— é\ — Meerrorg —— | :

Dit model bevat 4 treden. In de eerste trede zitten de meest vitale ouderen, die niet of nauwelijks gebruik
maken van zorg; in de vierde trede vallen ouderen met een zware zorgvraag.

In het model worden ouderen ingedeeld op basis van de ‘zwaarste’ zorgvorm die zij ontvangen.

De indeling in treden geeft inzicht in de zorgvraag en vitaliteit van ouderen, en is daarmee een goede
voorspeller van de woonvraag. De ervaring leert dat ouderen, naarmate ze minder vitaal worden, er vaker 10
voor kiezen om te verhuizen naar een geclusterd woonconcept.



Hogere leeftijd = hogere zorgvraag

90+ jaar
85-90 jaar
80-85 jaar
75-80 jaar
70-75 jaar 85% 6% 1% 2%
65-70 jaar 88% 5% 5% 2%
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

B Vitaliteitstrede 1 M Vitaliteitstrede 2 M Vitaliteitstrede 3~ M Vitaliteitstrede 4

Bron: Vitaliteitstredenmodel Companen, CBS microdata, NZA Monitor Zorg voor ouderen 2016

Hogere leeftijd = hogere zorgvraag:
*  Van de ouderen tussen de 65 en 75 jaar maakt meer meer dan 85% niet of nauwelijks gebruik van zorg
*  Van de 90-plussers maakt 27% niet of nauwelijks gebruik van zorg, terwijl 28% gebruik maakt van zware zorg
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Prognose zorgvraag in vitaliteitstreden

7.010

6.020

117.190
104.090

2022 2027 2032

B Vitaliteitstrede 1 m Vitaliteitstrede 2 B Vitaliteitstrede 3

132.090

2040

m Vitaliteitstrede 4

Bron: Vitaliteitstredenmodel Companen, bevolkingsprognose gemeente Amsterdam

«  Ditfiguur laat het aantal ouderen zien verdeeld over de vitaliteitstreden.
*  De groep ouderen die WIlz-zorg ontvangt (trede 4) groeit van 5.380 in 2022 naar 8.880 in 2040.
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Woonvormen

Individueel wonen: ‘normale’ eengezinswoningen of appartementen
* Behoefte aan algemeen voor ouderen geschikte woningen

Geclusterd wonen voor ouderen (kan met WIz):
* Behoefte aan specifiek voor ouderen geschikte woningen

Wooneenheden WIz-V&V Intramuraal:

* PG-zorg (dementie) + Somatische zorg met verblijf
* gefinancierd vanuit de Wiz en alleen toegankelijk met een Wlz-indicatie

O
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Toekomstbeelden 2040

Basisprognose:
- Voortzetting van de huidige
situatie

Trendprognose:
- Meeste ouderen blijven wonen in huidige woning

- Een groot deel (vitale) ouderen kiest steeds meer voor geclusterd
wonen en ontvangt daar, indien nodig, (zware) zorg aan huis

- Het aantal verpleeghuisplekken blijft stabiel.

O .



Woonvraag (65+)

Vraag woonvormen - basisscenario Vraag woonvormen — trendscenario
160.000 160.000
140.000 8050 140.000
4.470
120.000 <920 120.000 4.480
100.000 4.580 100.000 4.580
80.000 13.830 80.000 13.830
60.000 60.000
110.280 100.890
40.000 73.300 40.000 73.300
20.000 20.000
0 0
2022 2027 2032 2040 2022 2027 2032 2040
M Individueel wonen B Geclusterd wonen B Wooneenheden WIz-V&YV Intramuraal M Individueel wonen B Geclusterd wonen B Wooneenheden WIz-V&V Intramuraal

Bron: Bevolkingsprognose gemeente Amsterdam, CBS-Microdata, bewerking Companen

*  Basisscenario: voortzetting van de huidige situatie = groei in alle 3 woonvormen.

*  Trendscenario: een groter deel van de ouderen gaat geclusterd wonen, ten koste van individueel wonen en
wooneenheden WIz-V&YV Intramuraal. De vraag naar wooneenheden WIz-V&YV Intramuraal neemt licht af: van 15
4.580in 2022 naar 4.150 in 2040.



Geclusterd wonen naar segment (65+)

Vraag geclusterde woonvormen - Vraag geclusterde woonvormen -
basisscenario trendscenario

40.000 40.000
35.000 35.000
30.000 30.000
25.000 25.000
20.000 20.000
15.000 3.940 15.000

10.000 3.300 10.000 §;§§8

5.000 8.830 5.000 7.810
0 0

2022 2027 2032 2040 2022 2027 2032 2040
B Sociale huur B Vrije sector huur B Koop B Sociale huur B Vrije sector huur B Koop

Bron: Bevolkingsprognose gemeente Amsterdam, CBS-Microdata, WoON201, bewerking Companen

* sociale huur = tot liberalisatiegrens

e 2022: Meer dan de helft van de vraag naar geclusterd wonen valt binnen de sociale sector (56%)
e 2040: Richting de toekomst neemt de vraag naar geclusterd wonen in de sociale sector iets af (53%) ende 16
vraag naar vrije sector (huur- of koop) geclusterd wonen toe (van 44% naar 47%)



Aanbod — Geclusterd wonen voor ouderen

Corporatiewoningen sociale huur

Vrije sector (huur + koop)

Cordaan 345
De Alliantie 311
De Key 329
Eigen Haard 597
Habion 191
Leger des Heils 102
Rochdale 1390
Stadgenoot 1210

Woonzorg Nederland

1.343 (1.443)*

Ymere 1.209
Onbekend 40 5.280
Totaal 7.067 5.280

12.347

Bron: Gemeente Amsterdam

Noot: * in 2024 worden er 100 geclusterde wooneenheden opgeleverd (Woonvorm ‘Stadsveteraan’). Deze eenheden worden vanaf 2025 bij het aanbod opgeteld.
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Aanbod — Wooneenheden WIz-V&V Intramuraal

Zorgaanbieder

Aantal plekken

Amsta Karaad 1.182
Amstelring 1.050
Cordaan 1.301
Domus Magnus 2
Evean 544
Kloek 18
Valuaszorggroep 16
Vivium 133
ZGAO 199
Zonnehuisgroep Amstelland 26
Totaal 4.471

Bron: Gemeente Amsterdam

O
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Huisvestingsopgave (65+)

2022 2027 2032 2040
Geclusterd wonen -1.480 -3.620 -5.910 -8.990
- Sociale huur -735 -1.660 -2.730 -4.215
- Virije sector huur 745 -1.960 -3.180 -4.775
- Koop
Wooneenheden WIz-V&YV Intramuraal -115 -755 -1.730 -3.625
Totaal -1.595 -4.375 -7.640 -12.615
2022 2027 2032 2040
Geclusterd wonen -1.480 -6.390 -12.230 -22.320
- Sociale huur -735 -3.180 -6.140 -11.290
- Virije sector huur -745 -3.210 -6.090 -11.030
- Koop
Wooneenheden WIz-V&YV Intramuraal -115 -15 0 +325
Totaal -1.595 -6.405 -12.230 -21.995
Bron: Bevolkingsprognose gemeente Amsterdam, Aanbodinventarisatie VV-locaties Amsterdam en geclusterde woonvormen Amsterdam, bewerking Companen
. Momenteel is er een tekort van 1.480 geclusterde woningen, waarvan de helft in de sociale sector. In de basisprognose loopt dit tekort in 2040 op naar 8.990

woningen en in de trendprognose naar 22.320 woningen.
. Momenteel is er een tekort aan 115 wooneenheden WIz-V&V Intramuraal. In de basisprognose loopt dit tekort op naar 3.625 woningen in 2040, terwijl in de
trendprognose het huidige aanbod voldoende is om de vraag in de toekomst te kunnen bedienen.

2022 2027 2032 2040

Zie dia 25

Individueel geschikte woning 0 -1.420 -1.959 -2.423
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Woonstijlen in Amsterdam (65+)

8.330
3.940

90%
80%
2022 17% 12% 5%3%4%
70%
60% 2025 17% 16%  4%3%4%
50% 2030 36% 16% 16% 21% 4%3%A4%
0,
40% 2035 34% 16% 15% 24% 3%3%4%
30%
2040 33% 15% 15% 26% 39%3%4%
20% 3.830
310 0% 20% 40% 60% 80% 100%
10% B Seniorencomplex (app) W Serviceflat (app)
0% B Verzorgd wonen (app) B Hofjeswonen (app + ggb)
’ 2022 2027 2032 B Grondgebonden woningen (ggb) B Zorgvilla (app)
[ | isch .-H W Luxe appartementen (a
Pragmatische Generatie Pragmat!sc cegen c?og PP (@pp)
1970 - 1985 B Pragmatische gen. - Midden Bron: Bevolkingsprognose gemeente Amsterdam, CBS-Microdata, WoON2018, bewerking Companen
Pragmatische gen. - Laag
Generatie X W Ondernemende levensgenieters «  Woonstijlen: Binnen elke generatie is de laagste inkomensgroep (de lichtste
B Moderne hofjesbewoners . . .
1955 - 1970 Actieve buurtbewoners kleur) het grootst, maar het aandeel neemt wel af in de nieuwere generaties;
B Welgestelde levensgenieters dit betekent dat nieuwere generaties vermogender zijn.
Protestgeneratie H Vitale comfortzoekers . Woonconcepten: Richting de toekomst zien we de behoefte aan traditionele
1940-1955 I Traditionele buurtbewoners concepten (zoals seniorencomplex) van geclusterd wonen afnemen, terwijlde ()

H Welgestelde cultuurminnaars
 Oudere comfortzoekers
Kwetsbare ouderen

behoefte aan meer moderne concepten toeneemt (zoals hofjeswonen). Er ligt
dus ook een kwalitatieve opgave in het creéren van nieuwe woonconcepten.

Stille Generatie



Woonvraag (55+)

Vraag woonvormen - basisscenario Vraag woonvormen - trendscenario
250.000 250.000
8.710 4.450
200.000 200.000 4.600
4.620 4.620
150.000 150.000
100.000 100.000
167.640
132.770 HE LAY (2880 132.770 140.650 143.930 144.910
50.000 50.000
0 0
2022 2027 2032 2040 2022 2027 2032 2040
B Individueel wonen B Geclusterd wonen B Wooneenheden WIz-V&YV Intramuraal H Individueel wonen B Geclusterd wonen B Wooneenheden WIz-V&V Intramuraal

Bron: Bevolkingsprognose gemeente Amsterdam, CBS-Microdata, bewerking Companen

*  Basisscenario: voortzetting van de huidige situatie = groei in alle 3 woonvormen.

¢  Trendscenario: een groter deel van de ouderen gaat geclusterd wonen, ten koste van individueel wonen en
wooneenheden WIz-V&YV Intramuraal. De vraag naar wooneenheden WIz-V&V Intramuraal blijft ongeveer stabiel:
van 4.620 in 2022 naar 4.450 in 2040.



Geclusterd wonen naar segment (55+)

Vraag geclusterde woonvormen - Vraag geclusterde woonvormen -
basisscenario trendscenario
70.000 70.000
60.000 60.000
50.000 50.000
40.000 40.000
30.000 30.000
20.000 20.000
10.000 10.000
0 0
2022 2027 2032 2040 2022 2027 2032 2040
W Sociale huur  ® Vrije sector huur  ®Koop M Sociale huur W Vrije sector huur  ® Koop

Bron: Bevolkingsprognose gemeente Amsterdam, CBS-Microdata, WoON201, bewerking Companen

* sociale huur = tot liberalisatiegrens; particuliere huur = vrije sector

e 2022: Meer dan de helft van de vraag naar geclusterd wonen valt binnen de sociale sector (55%)
e 2040: Richting de toekomst neemt de vraag naar geclusterd wonen in de sociale sector iets af (53%) ende 22
vraag naar vrije sector (huur- of koop) geclusterd wonen toe (van 45% naar 47%)



Huisvestingsopgave (55+)

2022 2027 2032 2040
Geclusterd wonen -16.980 -19.520 -21.220 -23.480
- Sociale huur -8.970 -10.065 -10.810 -11.840
- Vrije sector huur 8.010 -9.455 -10.410 -11.640
- Koop
Wooneenheden WIz-V&YV Intramuraal -150 -890 -2.005 -4.245
Totaal -17.130 -20.410 -23.225 -27.725

2022 2027 2032 2040
Geclusterd wonen -16.980 -25.920 -34.920 -50.480
- Sociale huur -8.970 -13.515 -18.120 -26.120
- Virje sector huur -8.010 -12.405 -16.800 -24.360
- Koop
Wooneenheden WIz-V&YV Intramuraal -150 -125 -195 +20
Totaal -17.130 -26.045 -35.115 -50.460

Bron: Bevolkingsprognose gemeente Amsterdam, Aanbodinventarisatie VV-locaties Amsterdam en geclusterde woonvormen Amsterdam, bewerking Companen

. Momenteel is er een tekort van 16.980 geclusterde woningen, waarvan iets meer dan de helft in de sociale sector. In de basisprognose loopt dit
tekort in 2040 op naar 23.480 woningen en in de trendprognose naar 50.480 woningen.

. Momenteel is er een tekort van 150 wooneenheden WIz-V&V Intramuraal. In de basisprognose loopt dit tekort op naar 4.245 woningen in 2040,
terwijl in de trendprognose het huidige aanbod voldoende is om de vraag in de toekomst te kunnen bedienen.
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Geschiktheid woningvoorraad
Ouderen en mensen met een
lichamelijke beperking
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Vraagprognose geschikte woningen

2022 2027 2032 2040
Ro”atorgeschikte woning 27.044 29.295 30.794 33.033
Rolstoeltoegankelijke woning 3.863 4.185 4.399 4.719
1.288 1.395 1.466 1.573
Rolstoelgeschikte woning
Totaal 32.195 34.875 36.660 39.325
Waarvan in individuele woning 18.573 19.993 20.532 20.996 | | Tussen 2022-2040 een extra
vraag van 2.423 individuele
- SOCIG/B huur 10.401 10.996 11.087 11.128 gesch|kte Woningen (20996 —
- Particuliere huur + koop 8.172 8.997 9.445 9.868 18.573).
. In de huidige situatie hebben ongeveer 27.044 huishoudens in Amsterdam behoefte aan een rollatorgeschikte woning, 3.863 huishoudens aan

een rolstoeltoegankelijke woning en 1.288 huishoudens aan een rolstoelgeschikte woning.
. Om in 2040 te kunnen voldoen aan de behoefte is er een groei nodig van ongeveer 7.130 geschikte woningen voor mensen met een
mobiliteitsbeperking (dit zijn voornamelijk ouderen).
. Van de totale behoefte aan 32.195 geschikte woningen in 2022, valt meer dan de helft (18.573 woningen) in de individuele woningvoorraad. In
2040 zal de behoefte zijn opgelopen met zo’n 2.423 tot circa 20.996 woningen. Het aanbod aan individueel geschikte woningen zal echter hoger
moeten zijn dan de vraag, om de reden dat een deel van de geschikte woningen wordt bewoond door jongere huishoudens die geen
mobiliteitsbeperking hebben en in die zin geen geschikte woning nodig hebben. Het is echter onbekend hoeveel individueel geschikte woningen
worden bewoond door 65-plushuishoudens of jongere huishoudens, waardoor er geen goede vraag-aanbod analyse gemaakt kan worden.
Daarom nemen we als uitgangspunt voor de minimale toevoeging van individueel geschikte woningen, de groei in de behoefte aan individueel
geschikte woningen tussen 2022 en 2040: 2.423 woningen.
Meer dan de helft van de behoefte aan individueel geschikte woningen valt binnen de sociale huur (tot de liberalisatiegrens). 25



Aanbod geschikte woningen — corporatievoorraad

67.458; 40% m Geschikt

m Niet geschikt

m Potentieel geschikt

96.683; 58%

Bron: databestand Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties, bewerking Companen

Van de corporatiewoningen is 40% (67.458 woningen) geschikt. Een heel klein deel is geschikt te maken: 2%

(3.801 woningen). Ruim de helft van de corporatiewoningen (58%, 96.683 woningen) zijn niet geschikt voor
w mensen met een mobiliteitsbeperking. 26



Aandeel geschikt te maken woningen en woningen
met seniorenlabel — corporatievoorraad

Link naar kaart:

https://www.companen.nl/arcgis/woonzorganalyseamsterdam

In- en uitzoomen
De verschillende kaartlagen kunnen aan- en uitgezet worden
Ook voorzieningen en locaties zorgaanbod staan op deze kaart

27



Aanbod geschikte woningen totale voorraad

—_— Y N & \ 23t . Watgrpang Beoeh i Whidand e sandes| geschikte woningen op totale
~ e
. woningwoorraad 2021, patronen
o Usdam tot 10%
7 10% tot 20%

I 20% tot 40%

I 40% tot 60%

. B 50% tot 80%

poad B 80% tot 90%
M meer dan 90%

Bron: Woonzorgwijzer 2021

O ;



Aanbod potentieel geschikte woningen totale voorraad
PR\ e -2 S

""""""" tot 10%
10% tot 20%
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Aanbod ongeschikte woningen totale voorraad
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Aanbod geschikte woningen — totale
woningvoorraad Amsterdam

m Geschikt
m Potentieel geschikt

m Ongeschikt

Bron: CBS-Microdata

Van de totale woningvoorraad in Amsterdam is 47% geschikt. Een klein deel is geschikt te
maken: 7%. lets minder dan de helft van de woningen (46%) zijn niet geschikt voor mensen
met een mobiliteitsbeperking.

Opgave om woningen geschikt te maken ligt vooral in de koopvoorraad, minder in de
huurvoorraad.
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Geschiktheid en bewoning

*  60% van de Amsterdamse ouderen (65+) woont
in een niet (volledig) toegankelijke woning

*  Vooral in de gebieden met een vooroorlogse
woningvoorraad woont het grootste aandeel
ouderen in een niet toegankelijke woning: in
Centrum, West, Zuid, Oud-Oost en Oud Noord is
dit 2/3 tot 3/4 van de ouderen.

¢  Slechts een derde van de ouderen in een niet
volledig toegankelijke woning, denkt dat de
huidige woning ongeschikt is om oud in te
worden.

*  Ouderen onderschatten dus de beperkingen van
hun woning.

-~

Pg;ée’rifage ouderen (65+ hh.) in een
niet (volledig) toegankelijke woning 32

Bron: WiA 2019



Mensen met een verstandelijke
beperking

33



Terugblik Wlz-indicaties VG

Zorggebruik 2015-2022 Zorggebruik 2015-2022
2600 4000 -
3500 +
3200 3000 ~
2500 ~
2000 H
2800
1500 H~
1000 H~
2400
500 -
0 A
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
2000
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 @VGol @VG02 @VG03 @VG04 WVGOo5
Bron: CIZ databank @VvVGo6 WEVG0O7 WVG08 E(SG)LVG

*  Aantal WIz-indicaties VG zijn gestegen van 2.415 in 2015 naar 3.480 in 2022.
*  Tussen de jaren 2016 en 2017 stijgt het aantal indicaties hard. Landelijk zien wij dat een deel van de
w doelgroep VG in 2015 is overgegaan naar de Wmo, maar dat een deel van deze groep later alsnog een VG- 34
indicatie heeft gekregen. Hiermee lijkt de toename in indicaties tussen 2016 en 2017 vooral een ‘reparatie’.



Ontwikkeling zorgvraag

* Landelijk: 6,6 VG per 1.000 inw.
*  Amsterdam: 3,9 VG per 1.000 inw.

1. Demografische doorrekening
* Voortzetting van de huidige situatie

2. Scenario naar landelijk gemiddelde, ‘mild’

e Zorgvragers in toekomst vaker in eigen gemeente opvangen

* Clienten wonen dichter bij ouders

e Scenario ‘mild’: vraagverdeling meer richting landelijk gemiddelde, maar
niet compleet richting landelijk gemiddelde want dat is niet realistisch (niet
iedereen wil in Amsterdam wonen + aanbod is er niet)

35



Woonvraag

4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
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Woonvormen doorrekening

6.000
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2022 2027 2032 2040

B Geclusterd wonen B Gespikkeld wonen

Woonvormen scenario Landelijk gemiddelde
‘mild’

2022 2027 2032 2040

B Geclusterd wonen B Gespikkeld wonen

De huidige vraag naar geclusterd en gespikkeld wonen samen is 3.480. In het trendscenario ontstaat er richting 2040

een grotere vraag naar geclusterd en gespikkeld wonen (5.740) dan in de demografische doorrekening (4.210).

Door een verdere extramuralisering neemt het aandeel gespikkeld wonen richting de toekomst toe, terwijl het aandeel
geclusterd wonen afneemt. De mate waarin mensen gespikkeld zullen wonen stellen wij afhankelijk van het type VG-
indicatie. Voor het overzicht van dit aannamestelsel zie de bijlage in de schriftelijke rapportage. 36



Aanbod VG

VG Geclusterd / Groepswonen Gespikkeld wonen
‘s Heeren Loo 9 5
Stichting Philadelphia Zorg 308 60
Ons Tweede Huis 26 19
Cordaan 917 116
Amsta Karaad 251 10
Leger des Heils 11

Sherpa 11

Lievegoed 31

Zorgboerderij Ons Verlangen 39

Indaad 2

Totaal 1.605 210

Bron: Aanbodinventarisatie Companen. Informatie Leger des Heils, Sherpa, Lievegoed, Zorgboerderij Ons Verlangen en Indaad afkomstig van
Zorgkantoor.

O



Huisvestingsopgave VG

2022 2027 2032 2040
Doorrekening Geclusterd wonen:
| q Huidige vraag = 3.210
Geclusterd wonen -1.605 -1.645 -1.645 -1.655 Geinventariseerde aanbod = 1.605
Gespikkeld wonen -60 =280 -480 -740
Totaal -1.665 -1.925 -2.125 -2.395 Gespikkeld wonen:
Huidige vraag = 270
2022 2027 2032 2040 Geinventariseerde aanbod = 210
Scenario naar landelijk gemiddelde ‘mild’
Geclusterd wonen 1.605 1.965 2315 5 875 Totale gel’nventariseerde
wachtlijst: 407
Gespikkeld wonen -60 -330 -610 -1.050
Totaal -1.665 -2.295 -2.925 -3.925

*  De huidige vergelijking van vraag en aanbod leidt tot een tekort van 1.665 plekken in totaal. Het tekort wordt
waarschijnlijk deels veroorzaakt doordat veel Wlz-indicaties voor VG thuis worden verzilverd middels een Persoons-
gebonden Budget.

*  Momenteel is er een tekort van 1.605 geclusterde woonplekken. Dit tekort neemt toe naar 1.655 plekken in 2040 in
de demografische doorrekening en naar 2.875 plekken in het trendscenario.

w *  Momenteel is er een tekort van 60 gespikkelde woonplekken. Dit tekort neemt toe naar 740 plekken in 2040 in de

demografische doorrekening en naar 1.050 plekken in het trendscenario. 38



VG Wmo

Woont bij aanbieder Woont niet bij aanbieder

74 82

Noot: Op basis van ontvangen aanbod van ‘s Heeren Loo, Stichting Philadelphia Zorg, Ons Tweede Huis en Amsta Karaad. Voor de overige
zorgaanbieders onbekend.

* Uit de aanbodinventarisatie blijkt dat 156 mensen met een VG Wmo indicatie een beroep doen op een zorgaanbieder
in Amsterdam. Dit is echter de ondergrens, omdat van een aantal zorgaanbieders onbekend is of zij mensen met een

VG Wmo indicatie bedienen.
*  Ongeveer de helft woont bij de zorgaanbieder en de andere helft ontvangt ambulante begeleiding (al dan niet

gespikkeld wonend of zelfstandig wonend).

O .



Mensen met een lichamelijke
beperking
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Terugblik WIlz-indicaties LG
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Bron: CIZ databank

O

Aantal Wlz-indicaties LG zijn bijna verdubbeld: van 300 in 2015 naar 595 in 2022.
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Ontwikkeling zorgvraag

* Landelijk: 0,9 LG per 1.000 inw.
*  Amsterdam: 0,7 LG per 1.000 inw.

1. Demografische doorrekening
* Voortzetting van de huidige situatie

2. Scenario naar landelijk gemiddelde, ‘mild’

e Zorgvragers in toekomst vaker in eigen gemeente opvangen

* Clienten wonen dichter bij ouders

e Scenario ‘mild’: vraagverdeling meer richting landelijk gemiddelde, maar
niet compleet richting landelijk gemiddelde want dat is niet realistisch (niet
iedereen wil in Amsterdam wonen + aanbod is er niet)

42



Woonvraag

Woonvormen doorrekening Scenario naar landelijk gemiddelde, 'mild'
800 800
700 700
600 600
60 130 05 60 140 225 395
500 500
400 400
. 535 490 . R il 480
200 435 200 395
100 100
0 0
2022 2027 2032 2040 2022 2027 2032 2040
B Geclusterd wonen B Gespikkeld wonen B Geclusterd wonen B Gespikkeld wonen

*  De huidige vraag naar geclusterd en gespikkeld wonen samen is 595. In het trendscenario ontstaat er richting 2040 een

grotere vraag naar geclusterd en gespikkeld wonen (790) dan in de demografische doorrekening (670).
*  Door een verdere extramuralisering neemt het aandeel gespikkeld wonen richting de toekomst toe, terwijl het aandeel
w geclusterd wonen afneemt. Voor het overzicht van dit aannamestelsel zie de bijlage in de schriftelijke rapportage.
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Aanbod LG

LG Geclusterd / Groepswonen Gespikkeld wonen
Ons Tweede Huis 25 35
Cordaan 24

Amsta Karaad 44

Fokus Wonen 57

Totaal 93 92

Bron: Aanbodinventarisatie Companen

O
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Geclusterd wonen:
Huidige vraag = 535
Geinventariseerde aanbod = 93

Gespikkeld wonen:
Huidige vraag = 60
Geinventariseerde aanbod = 92

2022 2027 2032 2040
Geclusterd wonen -445 -400 -345 -245
Gespikkeld wonen +30 -40 -120 -245
Totaal -415 -440 -465 -490

2022 2027 2032 2040
Geclusterd wonen -445 -425 -390 -305
Gespikkeld wonen +30 50 -140 -305
Totaal -415 -475 -530 -610

Totale geinventariseerde
wachtlijst: 34

*  De huidige vergelijking van vraag en aanbod leidt tot een tekort van 415 plekken in totaal. Het tekort wordt
waarschijnlijk deels veroorzaakt doordat veel Wlz-indicaties voor LG thuis worden verzilverd middels een Persoons-

gebonden Budget.

*  Momenteel is er een tekort van 445 geclusterde woonplekken. Dit tekort daalt in 2040 naar 245 plekken in de

demografische doorrekening en tot 305 plekken in het trendscenario.

w .

Momenteel is er een balans in vraag en aanbod aan gespikkelde woonplekken. Dit slaat om naar een tekort. In 2040 is
het tekort 245 plekken in de demografische doorrekening en 305 plekken in het trendscenario.
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Mensen met een zintuiglijke
beperking
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Vraagontwikkeling
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e |ndicaties ZG == = Demografische doorrekening

¢ Aantal Wlz-indicaties ZG zijn gestegen: van 70 in 2015 naar 100 in 2022.

*  Volgens de demografische doorrekening (huidige situatie + bevolkingsgroei) is de verwachting dat er in 2040
128 mensen met een WIz-indicatie ZG zijn. 47



Aanbod ZG

G Geclusterd / Groepswonen
Stichting Philadelphia Zorg 15
Koninklijke Visio 6
Kentalis 40
Zaamzorg 21
Totaal 82

Bron: Aanbodinventarisatie Companen

Naast woonzorgplekken zijn er in Amsterdam:

- Specialistische begeleiding in de eigen omgeving
- Kind & Jeugdcentrum

- Onderzoekslocaties

O
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Huisvestingsopgave ZG

2022 2027 2032 2040 Geclusterd wonen:
Huidige vraag = 100
Geclusterd wonen -20 -25 -35 -50 Geinventariseerde aanbod = 80

*  De huidige vergelijking van vraag en aanbod leidt tot een tekort van 20 plekken
geclusterd wonen. Door de bevolkingsgroei loopt het tekort op tot 50 plekken in 2040.
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MOBW
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Terugblik openstelling WLZ
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e BW 24-uurs (WMO)  e=mmmTotaal BW WMO === GGZ-W (WLZ) ----?=Q2 en Q3 2022 niet beschikbaar bij CIZ

De wachtlijst voor instromers naar BW (WMO) omvatte op 01-01-2022 290 unieke personen
Deze 290 vormen samen met het huidige aantal cliénten (1.358) de totale vraag in 2022 voor BW vanuit de WMO
Mogelijk zijn er onder de personen op de wachtlijst ook nog cliénten die aanspraak kunnen maken op BW vanuit de WLZ

Bron: Trajectus, Zorgned & CIZ databank



Vraagprognose MOBW (WMO)

Aantal unieke personen op WMO wachtlijst op 01-01-2022: | Instroom Doorstroom
Maatschappelijke opvang
. 143 41
ezinnen
Maatschappelijke opvang jong 61 6a
volwassenen
Maatschappelijke opvang 246 246

5473
6000 5108 1747 4938 5117 5313
5000 \/
4000 2122 2204 2270
2482 2048
3000 }%ﬁ% 1714 1776 1845 1900
2000 172&6
1000 453 594 618 640 665 685
0 475 536 558 578 600 618
2022 2027 2032 2037 2042
e Beschermd wonen e |\aatschappelijke opvang gezinnen = |\aatschappelijke opvang jong volwassenen
e \aatschappelijke opvang volwassenen e Totaal MOBW

Het beginaantal voor 2022 is het totaal aantal unieke cliénten en de instroom wachtlijst voor nieuwe cliénten op 01-01-
2022

lemand staat op de instroom wachtlijst wanneer deze nog niet in een MOBW voorziening verblijft.

Wanneer een cliént al in een MOBW verblijft en wil doorstromen dan komt diegene op die wachtlijst.

Na 2022 volgt deze prognose de demografische verwachtingen voor Amsterdam

Deze prognose houdt geen rekening met de doorstroomwachtlijst voor bestaande cliénten

volwassenen
Beschermd wonen 290 427

Bron: Trajectus & Zorgned




Uitstroom MOBW naar reguliere huurwoning

Prognose uitstroom MOBW Corporatiewoingen
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Bron: It’s Public (2021)

O

2037

2040

Scenario hoog: 100 boven de gemiddelde vraag voor
MOBW de afgelopen jaren: 800 huishoudens per jaar

Scenario midden: gemiddelde vraag voor MOBW de
afgelopen jaren: 700 huishoudens per jaar

Scenario laag: 100 onder de gemiddelde vraag voor
MOBW de afgelopen jaren: 600 huishoudens per jaar

Toekomstige uitstroom naar corporatiewoningen zal liggen tussen scenario laag en scenario
midden: 600-700 huishoudens per jaar
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Aanbod corporatiewoningen MOBW

* Intotaal 746 geleverde corporatiewoningen in 2021 voor MOBW:

MOBW volwassenen: 445

Gezinnen: 155

Jonge moeders: 34

Omslag Jongeren na MO en Jeugdhulp met verblijf: 112

De wachtlijst voor een omslagwoning (corporatiewoning) bedroeg eind 2021 nog
211 personen
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Statushouders
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Prognose instroom statushouders (huishoudens)
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Bron: Taakstelling Rijksoverheid, It’s Public 2021, bewerking Companen

O

2030

Scenario hoog: piek in 2023, daarna blijft instroom
consistent hoog met een gemiddelde taakstelling
van 3 hoogste jaren

Scenario midden: gemiddelde van de afgelopen
jaren

Scenario laag: gemiddelde taakstelling van 3 laagste
jaren

Gerekend met 1,4 personen per huishouden
Inclusief Ruggensteunregeling

Mogelijk op te lopen achterstanden niet
meegenomen.
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Prognose instroom statushouders (huishoudens)

Scenario ‘midden’ It’s Public doorgerekend
Scenario op basis van meest recente cijfers verkregen van de gemeente
*  Daadwerkelijke vraag 2022: 1.568 (inclusief achterstand 2021 en Ruggensteunregeling)

Taakstelling 1° helft van 2023: 1.081 statushouders. Voor heel 2023 verdubbeld: 2.160 statushouders (1.540
huishoudens)

Raming Ruggensteunregeling meegenomen tot en met 2025 (2023 = 353, 2024 =373, 2025 = 167)

Instroom 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031- 2033- Totaal
statushouders 2032 2040 2022-

2040
It's Public 1554 1140 1140 950 880 960 960 830 830  2.080 8320 19.640
Meest recente cijfers 1.568 1.890 1.440 1.240 1.070 1.070 1.070

1.070 1.070 2.140 8.560  22.190

De totale vraag tussen 2022 en 2040 komt in het eerste scenario uit op zo’n 19.640 woningen voor statushouders. Op
basis van de meest recente cijfers in het tweede scenario is dit nog eens 2.550 woningen extra.

O
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Huisvestingsopgave statushouders

e Aanbod:

en 131 tijdelijke woningen buiten het programma.
*  Aanbod na 2022: minimaal 750 woningen.

2022: 692 woningen via programma huisvesting kwetsbare doelgroepen; 20 extra corporatiewoningen

Huisvestingsopgave 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

2031- 2033- Totale
2032 2040 tekort in
2040:
It’s Public -711 -390 -390 -200 -130 -210 -210 -80 -80 -580 -2.320 -5.300
Meest recente cijfers -725 -1.140 -690 -490 -320 -320 -320 -320 -320 -640 -2.560 -7.850

In de huidige situatie is er een tekort van meer dan 700 woningen voor statushouders.

basis van meest recente cijfers van de gemeente).

O

In de periode 2022-2040 komt het totale tekort uit op 5.300 (op basis van informatie It’s Public) tot 7.850 woningen (op
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Doelgroep wonen zonder begeleiding

- Mensen met een sociale of medische urgentie
- Kleinere doelgroepen: slachtoffers huiselijk geweld, slachtoffers
mensenhandel, mensen die urgentie aanvragen op grond van mantelzorg, etc.
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Prognose vraagontwikkeling

Cimtwikkeling vaag?

+ .

Voorspelling vreag

2016 2021

O

Bron: It’s Public

Scenario hoog: urgenties blijven hoog vanwege de stijging in de
afgelopen jaren. Gemiddelde ligt op 1.200 urgenties per jaar.

Scenario midden: urgenties stijgen nog één jaar. Daarna stijgt de
vraag evenredig met de bevolkingsgroei. Gemiddelde ligt op 880
urgenties per jaar.

Scenario laag: aanscherping criteria voor urgenties leidt tot
minder urgenties. Gemiddelde ligt op 520 urgenties per jaar.

Overige groepen: er zijn nog een aantal kleinere groepen dat
aanspraak maakt op woningen met begeleiding. Bij deze groep is
gerekend in alle scenario’s met het gemiddelde aantal plaatsingen
de afgelopen jaren: 45 huishoudens per jaar (stijgen ook mee met
de bevolkingsgroei).

*  Schatting urgenties 2022: 668
*  Prognose: jaarlijks aantal afgegeven urgenties tussen het
lage en het midden scenario

Bron: Gemeente Amsterdam
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Prognose vraagontwikkeling

°  Vraag 2022: 668
*  Vanaf 2023:
*  Scenario laag: 520
*  Scenario midden: 880
*  Vraag stijgt mee met de bevolkingsgroei

Scenario 2022 2023-2032 2033-2040 Totale vraag 2022-2040
Laag 668 5.384 4.605 10.657
Midden 668 9.111 7.793 17.572

Bron: It’s Public (2021), Gemeente Amsterdam, bewerking Companen

* Inde periode 2022-2040 komt de totale vraag van de doelgroep wonen zonder begeleiding in het lage scenario uit op
ongeveerl0.657 woningen en in het midden scenario op 17.572 woningen. De werkelijke vraag zal tussen deze twee
scenario’s liggen.

O .



Economisch daklozen
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Economisch daklozen

*  Momenteel 1.500 — 3.000 economisch daklozen in Amsterdam
*  @Groep groeit: ieder jaar nieuwe economisch daklozen + beperkte woonplekken

- Maar geen sprake van een verdubbeling

- Uitstroom: ongeveer 50% uitstroom uit de daklozensituatie (Onder de Pannen, Tijdelijk Onder
Dak)

*  Groep economisch daklozen:
*  Lichte ondersteuningsvraag = Kleinschalige locatie
*  Zwaardere ondersteuningsvraag = 1 persoonswoningen / units

O .



Doelgroep Openbare Orde en
Veiligheid
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Uitstroom uit detentie

Terugheer wit detentie:
2000 volwssenen per
Ij.amrl

Zelfredzaam [El:lcl]:' Miet zelfredzaam (1200) :

Vanuil delembie naar
BW/M0: 420"

= IF20: IS0 per jas”
= WG IO par aar

Geen adequate
huksvesting MO/BW

_. (1220]) : : fEIE-CIF' : (420)
131 (230)
| RS R Cijfers hebben betrekking op alle gedetineerde

Adequate huisvesting

Adegpats Petfredranse, m_‘:"“"'""‘-‘ Amsterdammers 18+
mmm Mrdrj.u:t EH-Euhllrg;“u.E

Cijfers relevant voor woonzorganalyse:

. 230: niet zelfredzaam + geen adequate huisvesting
w . 130: wel zelfredzaam + geen adequate huisvesting
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Woon(zorg)vraag en behoefte

Woonzorgvraag

Jaarlijks 230 uitstromers detentie: niet zelfredzaam + geen adequate huisvesting

. Zullen doorgaans op wachtlijst staan voor zorg met verblijf, of zorgmijdend zijn
. Gevolg wachtlijst: op straat belanden = risicofactor voor recidive

Behoefte: AcVZ adviseert inrichten tijdelijke voorzieningen

Woonvraag

Jaarlijks 130 uitstromers detentie: wel zelfredzaam + geen adequate huisvesting
. Na detentie acute woonvraag (sociale huur)

. Vaak geen positief netwerk om op terug te vallen = risicofactor voor recidive
Behoefte: via omslagroute AcVZ zo’n 60 goedkope kamers/woningen per jaar

Plaatsing buiten Amsterdam
*  Vanwege veiligheidsrisico’s kan een persoon soms niet in een Amsterdamse zorgvoorziening of woning verblijven

Behoefte: Een klein aantal woningen dat hiervoor in te zetten is, en afspraken hierover met gemeenten buiten
Amsterdam.

O



Samenvatting opgaven
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Ouderen (65)+: Geclusterd Wonen en
Wooneenheden WIz-V&V Intramuraal

2022 2027 2032 2040

Trendprognose

Geclusterd wonen -1.480 -6.390 -12.230 -22.320
- Sociale huur -735 -3.180 -6.140 -11.290
- Vrije sector huur + koop -745 -3.210 -6.090 -11.030
Wooneenheden WIz-V&YV Intramuraal -115 -15 0 +325
Totaal -1.595 -6.405 -12.230 -21.995

B 325

-11.290
0
-6.140
-15

31180
o115
745 . 2022
738

-13.500 -11.500 -9.500 -7.500 -5.500 -3.500 -1.500 500

B Wooneenheden WIz-V&V Intramuraal
B Geclusterd wonen - vrije sector huur + koop

B Geclusterd wonen - sociale huur
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Vraagprognose geschikte woningen

2022 2027 2032 2040
Rollatorgeschikte woning 27.044 29.295 30.794 33.033
Rolstoeltoegankelijke woning 3.863 4.185 4.399 4719
. . 1.288 1.395 1.466 1.573
Rolstoelgeschikte woning
32.195 34.875 36.660 39.325
Totaal
Waarvan in individuele woning 18.573 19.993 20.532 20.996 Tussen 2022-2040 een extra
vraag van 2.423 individuele
- Sociale huur 10.401 10.996 11.087 11.128 geschikte woningen (20.996 —
18.573).
- Particuliere huur + koop 8.172 8.997 9.445 9.868
. In de huidige situatie hebben ongeveer 27.044 huishoudens in Amsterdam behoefte aan een rollatorgeschikte woning, 3.863

huishoudens aan een rolstoeltoegankelijke woning en 1.288 huishoudens aan een rolstoelgeschikte woning.
. Om in 2040 te kunnen voldoen aan de behoefte is er een groei nodig van ongeveer 7.130 geschikte woningen voor mensen met een
mobiliteitsbeperking (dit zijn voornamelijk ouderen).
. Van de totale behoefte aan 32.195 geschikte woningen in 2022, valt meer dan de helft (18.573 woningen) in de individuele

woningvoorraad. In 2040 is de behoefte aan individueel geschikte woningen 20.996. Om hieraan te voldoen zijn er 2.423 extra
individueel geschikte woningen nodig voor mensen met een mobiliteitsbeperking.
. Meer dan de helft van de behoefte aan individueel geschikte woningen valt binnen de sociale huur (tot de liberalisatiegrens).
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Huisvestingsopgave Geclusterd Wonen kwetsbare
groepen en VG/LG/ZG

Noot:

-VG & LG op basis van
trendscenario.

- Uitstroom intramurale Wiz-
cliénten zonder perspectief
op omklappen zijn verder
niet meegenomen in het
onderzoek.

Geclusterd 2022 2027 2032 2040
VG -1.605 -1.965 -2.315 -2.875
LG 445 -425 -390 -305
ZG -20 -25 -35 -50
Totaal -2.070 -2.415 -2.740 -3.230
Uitstroom intramurale WIz-cliénten zonder perspectief -250/-270 -260/-281 -269/-291 -286/-309
op omklappen:

- Deel verblijft nu in kwalitatief ontoereikende -50/-70 -52/-73 -54/-75 -57/-80
huisvesting

- Deel staat op wachtlijst om verblijfszorg te ontvangen -200 -208 -216 -229
Totaal (inclusief uitstroom) -2.320/-2.340 -2.675/-2.696 -3.009/-3.031 -3.516/-3.539

O

Noot: Een aantal
zorgaanbieders hebben
gezamenlijk locaties
geinventariseerd (VG/GGZ)
die kwalitatief ontoereikend
zijn. Dit gaat om minstens
433 wooneenheden
verdeeld over verschillende
locaties. Dit betekent een
vervangingsopgave voor
minstens 433
wooneenheden.

70




Huisvestingsopgave Geclusterd Wonen kwetsbare
groepen en VG/LG/ZG

-2.875

-305

2040
-50
-298
-1.605
-443 2022
-20
-260
-3.000 -2.500 -2.000 -1.500 -1.000 -500 0

VG ELG | WAC B Uitstroom intramurale WIz-cliénten zonder omklap perspectief
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Huisvestingsopgave Gespikkeld Wonen

Gehandicapten (VG/LG)

Noot:
-VG & LG op basis van
trendscenario.

Gespikkeld 2022 2027 2032 2040
VG -60 -330 -610 -1.050
\G +30 50 -140 -305
Totaal -30 -380 -750 -1.355
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Huisvestingsopgave Gespikkeld Wonen
Gehandicapten (VG/LG)

111111
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Huisvestingsopgave corporatiewoningen
programma kwetsbare groepen (30% regeling)

Vraag corporatiewoning 2022 2022-2040
Statushouders 1.568 19.640-22.190
Uitstroom MOBW volwassenen, gezinnen, jonge 746 11.546 - 13.346
moeders; Omslag Jongeren na MO en Jeugdhulp
met verblijf
Wonen zonder begeleiding (SMU e.a.) 668 10.657 - 17.572
Totale vraag 2.982 41.843 - 53.108
Aanbod corporatiewoning 2022 2022-2040
1.800 34.200
Totale opgave corporatiewoning 2022 2022-2040
-1.182 -7.643 —18.908

O

Noot:

Statushouders: Cijfers 2022 op basis van
informatie gemeente. Prognose op basis
van scenario midden uit It’s Public
(ondergrens) en op basis van meest
recente cijfers uit 2022 verkregen van
gemeente (bovengrens).

MOBW: Cijfers 2022 op basis van
informatie gemeente. Prognose is op
basis van uitstroom 600 (ondergrens) en
700 (bovengrens).

Wonen zonder begeleiding: Cijfers 2022
op basis van informatie gemeente.
Prognose op basis van scenario laag uit
It’s Public (ondergrens) en scenario
midden (bovengrens), inclusief
bevolkingsgroei.
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Amsterdam kent verschillende voorrangsregels. In onderstaand menu staan alle doelgroepen
genoemd vanuit de woonzorgopgave. Daarbij zijn enkele extra doelgroepen toegevoegd
waarvoor we een speciale regeling hebben in de stad.

Zelfstandige woningen

Amsterdammers in kwetsbare situaties 30% afspraak mutaties woningcorporaties aan
Kwetsbare groepen

Subcategorie: Wonen met begeleiding:

Omslag: Volwassenen MO/BW

Omslag: Gezinnen (MO/BW & OMPG)

Omslag: Uitstroom kwetsbare jongeren:

MO/BW jongeren en uitstroom uit Jeugdzorg met verblijf, MO/BW Jonge moeders

Slachtoffers huiselijk geweld (Blijfgroep)

Omslag WLZ

Mensen met een W|z-VGZ of WIz-GGZ*-Wonen indicatie.

Laatste kans, Nieuwe Kans, Treiteraanpak

Subcategorie Wonen zonder begeleiding:

Sociaal medisch urgenten

Gedupeerden toeslagenschandaal en andere interventies doorbraakteam
Huisvesting na revalidatie

Calamiteitenurgentie

Slachtoffers mensenhandel

OO0V-urgentie (openbare orde en veiligheid)

Verleners van mantelzorg

Uitstapprogramma prostitutie

Subcategorie: Statushouders

Rijksopgaven
Ruggensteunregeling

Straks ook Huisvesting Oekrainers in de opvang
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15% mutaties reservering
Stadsvernieuwingsurgenten
Semi-stadsvernieuwingsurgenten (volwassen kinderen van mensen met SV-urgentie)

SOS-kandidaten (SV-urgenten die binnen 3 maanden de woning moeten verlaten)

5% vrije ruimte

Zeer uitzonderlijke situaties; afweging door corporaties

50% mutaties sociale voorraad Reguliere woningzoekenden, met voorrang voor:

Zelfstandige huisvesting ouderen, met voorrang op basis van vier labels:
1. Senioren label

2. Label woongemeenschap ouderen in geclusterde woning

3. Label woonzorginitiatief

4. Label met voorrang toewijzen medisch urgent/Wmo indicatie/65+
Voorrangsregeling van Hoog naar Laag

Tekort beroepen: onderwijs, zorg, politie

Rolstoelindicatie

Voorrangsregeling van Groot naar Beter

Label met voorrang WMO indicatie

Voorrang voor grote gezinnen en voorrang voor kleine gezinnen
Voorrang voor lage inkomens

Stadsdeelvoorrang voor bepaalde nieuwbouwcomplexen

Voorrang voor mensen die willen verhuizen uit rolstoelwoning

Subcategorie tijdelijke contracten/tijdelijke wonen binnen 50% reguliere mutaties

Economisch daklozen:

Mensen die dakloos raken ten gevolge van een scheiding, verlies van werk of faillissement met een lichte
begeleidingsvraag. De mensen die het betreft hebben expliciet geen verslavings- of psychiatrische problema-
tiek, en zijn in staat om zonder begeleiding zelfstandig te wonen.

Tijdelijk Wonen statushouders
Top 600 / Uitstroom forensische zorg, detentie en JJ1
Studentenhuisvesting

Jongeren.
voor starters op de (sociale) woningmarkt die voor een periode van 5 jaar beschikbaar worden gesteld.
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Geclusterd Wonen

Al dan niet met Wz indicatie V&V in zelfstandige woning

Wonen met WIz-indicatie V&V intramuraal

Deels bestaand zorgvastgoed. Verder te realiseren met transformatie en nieuwbouw.

Tussenvorm en intramuraal MOBW

Amsterdammers met een MOBW indicatie die nog niet of duurzaam niet zelfstandig kunnen wonen.
Mensen met een WIz indicatie VG

Mensen met een WIz indicatie LG

Mensen met WIz indicatie ZG

Intramurale voorzieningen ouderen

Tijdelijke opvang

Opvang Oekrainers
Opvang asielzoekers
Ongedocumenteerden
Gezinnen crisisopvang

(Economisch) Daklozen, incl. arbeidsmigranten.

Bijzondere opgaven

Woonwagenbewoners

Stadsnomaden
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https://aanpakvolkshuisvesting.amsterdam.nl/
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