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“Winstgevende exploitatie
onmogelijk”

Moeten corporaties het roer om-
gooien en afscheid nemen van de
jarenlange filosofie om vooral gro-
te woningen te bouwen? AFWC-
directeur Hans van Harten zou dat
betreuren. “Ik begrijp heel goed
dat je in deze crisis kleinere wo-
ningen bouwt om de afzet op peil
te houden. Dat moet je alleen niet
jarenlang volhouden. Voor de stad
blijft het toch het beste als er meer
grotere woningen bij komen.” Hij
zietwel dater steeds meerjongeren
naar Amsterdam trekken. Hetaan-
tal eenpersoonshuishoudens blijft
ook toenemen. Inmiddels woontal
56 procentvan de Amsterdammers
alleen. Voor die groep ziet hij meer
in kleine huurwoningen boven de
huurtoeslaggrens van 665 euro.

Ook de gemeente pleitte afgelopen
zomer in haar notitie over het mid-
densegmentvoor meeraanbod aan
dit type appartementen. Maar an-
ders dan het college ziet Van Har-
ten die wensen vooral ontstaan
in de bestaande voorraad met het
doorschuiven van sociale huur-
woningen naar de vrije sector. “Bij
maandhuren onder de 8oo euro is
voor nieuwbouw normaal gespro-
ken geen winstgevende exploi-
tatie mogelijk.” Dat komt mede
door de hoge grondprijzen. Pas als
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“Yoor nieuwbouw is nog geen winstgevende
exploitatie mogelijk.”

daar iets aan wordt gedaan, wordt
het volgens Van Harten voor cor-
poraties interessant om deze wo-
ningen te bouwen. Het voorstel
van wethouder Ossel om de soci-
ale grondprijs die voor vijthonderd
MGE-koopwoningen was gereser-
veerd, ookvoor huurwoningen on-
derde 8oo euro te laten gelden, ziet
hij als een eerste stap in de goede
richting. Maar er moet meer ge-
beuren. “Er komt vanuit het kabi-
net nog een flinke heffing op ons
af. Die moet wel kunnen worden
betaald.”

Beleggers willen bouwen

Woningbouwregisseur Bob van
der Zande van het OGA erkent dat
het ook voor corporaties lastig is
nieuwe vrije sector huurwoningen
te financieren. De huidige mede-
dingingsregels schrijven voor dat
zij het geld daarvoor zonder over-
heidsborging op de normale kapi-
taalmarkt bij elkaar moeten schra-
pen. In de afgelopen weken heeft
hij daarom vooral met pensioen-
fondsen en bouwers met eigen
kapitaal gesproken die weer inte-
resse in de stad hebben gekregen
(zie NUL20o nov. 2011). “Sommi-
gen zouden het liefst meerjarige
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afspraken met ons maken over de
bouw van middeldure huurwonin-
gen. Anderen wachten af onder
welke condities ze in de stad kun-
nen investeren.” Uit de gesprek-
ken is ook een aantal knelpunten
naar voren gekomen. “Veel par-
tijen hebben geen grondposities.
Ook zien ze belemmeringen in
het gemeentelijk parkeerbeleid en
de grondprijzen. In januari praten
we daar intern verder over door.
Dan zullen we ook beslissen of we
maatwerk gaan leveren of meer in
het algemeen iets regelen voor dit
segment.”

Syntrus Achmea Vastgoed is één
van de partijen waarmee het OGA
onlangs heeft gesproken. De in-
stitutionele belegger bouwt op dit
moment in de stad al zo'n twee-
honderd woningen waarvan het
gros voor tussen de 665 en 8oo eu-
ro per maand verhuurd wordt. “Als
het aan ons ligt, komen daar bin-
nenkort nog eens drie- totvierhon-
derd huurwoningen bij die we gaan
opstarten of overnemen van corpo-
raties”, vertelt bestuursvoorzitter
Henk Jagersma. “Voor het eerstin
jaren is Amsterdam een toeganke-
lijke markt voor beleggers gewor-
den. Het ontbreekt ons alleen nog
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aan voldoende grondposities. Om
een fatsoenlijk rendement te kun-
nen halen, moeten bovendien de
grondprijzen omlaag.”

Tweekamerwoning meest
gewild

Het liefst investeert Jagersma op
locaties waar ook de gemeente en
de corporaties actief zijn. Op som-
mige plekken binnen of langs de
Ring ziet hij prima mogelijkheden
om vrije sector huurwoningen toe
tevoegen. “Ook in Noord en Zuid-
oost liggen nog kansen voor nieu-
we projecten.”

Malkelaar Lilian Weerdesteijn van
Jacobus Recourt verwacht dat de
belangstelling voor middeldure
huurwoningen in Zuidoost duide-
lijk minder grootzal zijn dan in an-
dere buurten. “Huurders zijn kri-
tisch op hun woonomgeving. Ze
willen in een aantreklkelijke wijk
wonen.” Onder studenten en star-
ters zal er zeker vraag naar stu-
dio’s in de vrije sector zijn. Maar
nog gewilder zijn tweekamerwo-
ningen onder de 8oo euro met een
oppervlakte van 50 tot 6o m2 waar-
in je eventueel kunt samenwonen.
“Exacte cijfers over de vraag heb-
ben we niet, omdat dit segment
tot nu toe amper werd aangebo-
den. Met de verandering van het
puntensysteem komt daar veran-
dering in.”
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