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Diemen, 3 januari 2024

Geachte mevrouw Verdooren, beste Karin,

Op 10 november jl. heeft Arcade uw brief met bijlagen ontvangen aangaande de adviesaanvraag over
uw voorgenomen Actualisatie van de koers.

Allereerst wil Arcade u complimenteren met de zorgvuldigheid waarmee u het voorafgaande proces, dat
tot dit resultaat leidde, heeft vormgegeven. Relevante stakeholders zijn gehoord en Arcade heeft binnen
de consultatie de belangen van huurders goed kunnen inbrengen.

Arcade ziet de inbreng van stakeholders zoals Arcade deels terug in deze Actualisatie.

Arcade is content met:

Het willen bijdragen aan een ongedeelde stad, betaalbare toekomstbestendige woningen, veerkracht
en thuisgevoel (bijlage 2, pagina 2).

De term ‘thuisgevoel’ is, volgens Arcade, een variant op de huurderswaarde ‘Thuis zijn’. Bij dat ‘Thuis
zijn’ en ‘thuisgevoel’ hoort de voor de huurder zo belangrijke woonzekerheid. Het gevoel dat het thuis
hem niet ontnomen kan worden, de zelfbeschikking die een basis vormt voor ander (toekomstig)
handelen. Denk bijvoorbeeld aan studie, culturele ontwikkeling of het kiezen van (vrijwilligers)werk,
inzet voor de buurt en bijdragen aan de sociale cohesie.

Kortom, al die zaken waardoor de individuele bewoner bijdraagt aan de veerkracht van een buurt (op
pagina 5 benadrukt u het belang van deze veerkracht).

‘Thuis zijn’ en ‘thuisgevoel’ dragen ook bij aan het kunnen nemen van levensbeslissingen zoals
samenwonen, gezinsuitbreiding en baankeuze, zonder dat de woonzekerheid in gevaar komt. Dit komt
ten goede aan het welzijn van bewoners en voorkomt stress en mentale problematiek door de
onzekerheid die tijdelijke contracten geven. Woonzekerheid is een fundamenteel recht en daar zou
Lieven de Key aandacht voor moeten hebben. Ook bij huurders die na hun tijdelijke contract verplicht
uitstromen. Pas dan kan je je echt thuis gaan voelen.

Arcade wil daarom nogmaals duidelijk haar positie ten aanzien van het tijdelijk huurcontract
uiteenzetten:

Het huidige jongerencontract is geen doel, maar kan een middel zijn om te zorgen dat aan de
woningbehoefte onder jongeren enigszins tegemoet wordt gekomen. Echter de mentale stress en rem
op het vorm geven aan volgende levensfasen dat verbonden is aan het hebben van een tijdelijk
huurcontract, is ongewenst. De huishoudens die in een woning met een tijdelijk contract wonen hebben
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een ongelijkwaardige positie ten aanzien van andere bewoners. Zij worden geconfronteerd met een
onaanvaardbare aantasting van hun woonzekerheid.

Arcade mist bij de actualisatie van de Koers het streven naar de afschaffing van tijdelijke
huurcontracten. Nut en noodzaak van tijdelijke huurcontracten worden door u voornamelijk gezien in
het licht van het huidige woningaanbodtekort.
Onderdeel van uw visie zou moeten zijn dat de huurcontractstatus er één wordt met onbepaalde tijd.
Dat sluit aan bij het natuurlijke moment voor de huurder. Het huurcontract voor bepaalde tijd gaat uit
van een stereotiepe levensontwikkeling, dat botst met de realiteit. Bewoners verhuizen vanwege
inkomensontwikkeling, gezinsuitbreiding, werk, familie, zorgtaken etc. Verhuizingen zijn vaak verbonden
aan levens veranderende gebeurtenissen of besluiten. Het is tegennatuurlijk en niet wenselijk om
middels de houdbaarheid van een huurcontract deze belangrijke levensbeslissingen te sturen.
1. Arcade adviseert in uw Actualisatie het streven naar het aanbieden van huurcontracten met een
onbepaalde tijd voor iedere huurder op te nemen.

Meer in het algemeen vindt Arcade dat het beleid ten aanzien van de huisvesting van starters en
jongeren een stedelijke verantwoordelijkheid is. Het is een zaak voor alle corporaties en de gemeente.
Het ter beschikking stellen van woningen aan starters en jongeren in starterscomplexen is passend.
Lieven de Key stelt echter niet alleen starterscomplexen beschikbaar voor deze doelgroep, maar ook
sociale huurwoningen in complexen die geen extra faciliteiten en een aparte beheervorm hebben. De
toepassing van een tijdelijk huurcontract zorgt voor vergroting van het risico op aantasting van de
sociale cohesie en leefbaarheid in deze complexen. Overigens is Arcade niet tegen een gemengde
samenstelling van complexen, diversiteit is goed.
2. Arcade adviseert om niet specifiek voor starters en jongeren bestemde sociale huurwoningen zo toe
te wijzen aan deze doelgroep, dat een gewenste evenwichtige mix ontstaat tussen hen en andere
huishoudens en dat gebruik wordt gemaakt van een huurcontract voor onbepaalde tijd.

Uw intentie om doorstroom naar beschikbare middenhuurwoningen mogelijk te maken, is een
aanvullend waardevol instrument om een blijvende plek in de stad mogelijk te maken. Die
middenhuurwoningen moeten dan wel verhuurd worden met een contract voor onbepaalde tijd en
blijvend als middenhuur woning beschikbaar blijven. Probleem is echter dat niet voor iedereen deze
mogelijkheid waargemaakt kan worden vanwege een tekort aan middenhuurwoningen in de stad.

Mocht het zo zijn dat het de intentie van Lieven de Key is om het aandeel middenhuur te vergroten, mag

dat niet ten koste gaan van de beschikbaarheid van sociale huurwoningen.

3. Arcade adviseert om dure middenhuurwoningen om te zetten naar middenhuur en zo de voorraad
sociale huurwoningen te beschermen.

Uw intentie om er niet alleen voor ‘starten’ te zijn, maar ook voor ‘wonen’ (uw aanbiedingsbrief,
pagina 2 en bijlage 2, pagina 2).

‘Starten’ is uitsluitend het moment waarop een woningzoekende een plek krijgt in de stad. Het is geen
gegeven dat ‘starten’ ook ‘slagen’ is in de zin van ‘opgenomen te worden in een sociale structuur waarin
optimaal persoonlijke ambities op het gebied van persoonlijke ontwikkeling en aangaan van relaties tot
bloei kunnen komen’.

Wonen is zoveel meer dan alleen een plek. Het is ook ontmoeten, financieel zorgeloos de woning
kunnen betalen, voorzieningen in de buurt etc. Het kan eenzaamheid en zich niet verbonden voelen
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voorkomen. Uw besef daarvan blijkt uit uw intentie om ontmoeting en community blijvend te
stimuleren (Bijlage 2, pagina 3).

Het wonen is naast ‘thuis zijn’ en ‘woonzekerheid’ ook ‘zeggenschap hebben’. Wat bewoners nodig
hebben om goed te kunnen wonen, weten zij zelf vaak het beste. In uw Actualisatie van de koers vindt
Arcade dit besef terug. Onder meer in uw voornemen om bewonerscommissies te faciliteren en blijvend
het gesprek te voeren over prestatieafspraken en algemene beleids- en uitvoeringsaangelegenheden
met Arcade (Bijlage 2, pagina 5).

Dit mag, wat Arcade betreft, wel wat specifieker en krachtiger opgenomen worden in uw Actualisatie.
Niet alleen faciliteren en het gesprek voeren met bewonerscommissies, ook het betrekken van huurders
en bewonerscommissies bij planvorming en het geven van speelruimte aan gebiedsbeheerders is
belangrijk. Adviezen, observaties en meningen van huurders en bewonerscommissies zijn waardevol
omdat complexen van elkaar verschillen en vergroten de slaagkans, maar ook het eigenaarschap bij
beleidswijzigingen of beleidsuitvoering.
4. Arcade adviseert de betrokkenheid van huurders en bewonerscommissies een meer prominente
plek te geven in planvorming en uitvoering van beleid en beheer. En dit als belangrijk uitgangspunt
in uw Actualisatie op te nemen.

Recente verontrustende berichten over de oorzaken van overlast in een wooncomplex aan de

Vlaardingenlaan, inspireert Arcade tot de volgende adviezen:

Zet ook in op het preventief bevorderen van een goed woonklimaat in dergelijke complexen om

verloedering te voorkomen, door bijvoorbeeld nieuwe bewoners meer te begeleiden. Denk aan

bijvoorbeeld waarschuwingen om de deur niet voor iedereen te openen, regelmatig contact met

huurders om te vragen of men nog steeds prettig woont en in te gaan op ideeén van bewoners om een

goed woonklimaat te krijgen (of te behouden).

5. Arcade adviseert om preventief instrumentarium te ontwikkelen om een goed woonklimaat in
jongerencomplexen te behouden en te bevorderen.

Mocht het zo zijn dat er een woonklimaat is ontstaan, dat niet meer of zeer moeilijk te verbeteren is,

zou het bij mutatie aanbieden van woningen aan reguliere huurders een positieve invloed kunnen

hebben. De woningen die bestemd zijn voor één- of tweepersoonshuishoudens zijn ook geschikt voor

andere leeftijden.

6. Arcade adviseert om binnen de mogelijkheden die er zijn om een woonklimaat te verbeteren, ook
de optie op te nemen om in stappen naar een gemengd complex te komen (menging jongeren en
reguliere huurders).

Op uw keuze om te werken met klantbeloften (Bijlage 2, pagina 5) heeft Arcade in 2020 gemotiveerd om

geen advies uit te brengen omdat een analyse, een visie en een implementatieplan om de uitvoering

van de klantbeloften vorm te geven ontbrak, zie www.hvarcade.nl/advies-klantbeloften. U zegt in uw

Actualisatie dat u uw klantbeloften waar gaat maken. Op basis van deze uitspraak wordt het volgende

advies (deels wederom) gegeven.

7. Arcade adviseert de acties en activiteiten waarmee het waarmaken van klantbeloftes aangetoond
worden te registreren op een meetbare manier. Dat maakt niet alleen monitoren mogelijk, maar
ook een proces van leren en verbeteren.
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8. Arcade adviseert bij deze monitoring de te meten acties en activiteiten zowel bij medewerkers als
bij bewoners op te halen.

9. Arcade adviseert als succesmeter een doorlopende bewonerstevredenheidsmeting in te zetten.

10. Arcade adviseert de eerder gegeven adviezen nogmaals ter harte te nemen.

Het handhaven van de diversiteit van de vastgoedportefeuille (Aanbiedingsbrief, pagina 3)
U laat hiermee zien dat u ook oog blijft houden voor bewoners die zich in een levensfase bevinden
waarin een tijdelijk huurcontract naar uw mening niet past.

Uw openstaan voor woonconcepten als hospita en woning delen (Bijlage 2, pagina 4)
Het is een goede zaak dat u in deze tijd van woningschaarste zoekt naar mogelijkheden om deze te
verlichten. Bij een hospita wonen is een manier om daaraan tegemoet te komen.

Bij woningdelen heeft Arcade twijfels. Die twijfels zijn onder meer geinspireerd door de protesten die in
2019 door verschillende bezorgde huurders uit diverse stadsdelen zijn geuit tijdens de
Commissievergadering Wonen Bouwen (Gemeenteraad Amsterdam).

Onderstaande tekst is input van Arcade voor een artikel dat bij de Woonbond is verschenen.
Bevindingen zijn gebaseerd op de evaluatie jongerencontract Amsterdam.

De éénpersoonshuishoudens beter bedienen, betekent minder mogelijkheden voor andere
woningzoekenden, zoals de meerpersoonshuishoudens. Als grotere woningen door woningdelers
worden bewoond, dan is het lastiger voor ouders met kinderen om een passende woning te vinden. Het
zit de jonge alleenstaande zelf ook in de weg als die aan gezinsvorming wil doen en afhankelijk is van
een sociale huurwoning. Per saldo komt er door woningdelen geen woning bij en worden er ook niet
meer mensen gehuisvest.
Mensen passen hun leven aan op de mogelijkheden die er zijn. Uit onderzoek naar de
jongerencontracten in Amsterdam bleken twintigers en jonge dertigers hun levenskeuzes, zoals
gezinsvorming, uit te stellen vanwege de tijdelijkheid van het contract en de woononzekerheid.
Meer éénpersoonshuishoudens in een gezinswoning betekent klein wonen. Als klein wonen de norm
wordt, komt er nog een drempel voor gezinsvorming bij.
Woningdelen zorgt ook voor nieuwe maatschappelijke kosten, want mensen die omringd worden door
woningdelers moeten ergens aan kunnen kloppen als het tot overlastsituaties leidt. In Amsterdam
hebben mensen zich in 2019 laten horen omdat zij vreesden voor hun buurt. Zij maakten zich zorgen om
het aantal woningdelers per woongebouw en de mogelijke geluidsoverlast vanwege de gehorigheid van
de veelal oudere woningen. Het aantal woningdelers per buurt betekent ook iets voor de
buurtvoorzieningen, zoals scholen en de maatschappelijke dienstverlening. Het evenwicht van een
buurt, straat of woongebouw blijft belangrijk. Herstellen daarvan als daar bij veranderingen geen
rekening wordt gehouden betekent extra maatschappelijke kosten.
11. Arcade adviseert het woonconcept woningdelen uitsluitend toe te passen in nieuwbouw waarbij
voorwaarden voor het goed functioneren van een dergelijke woonvorm aanwezig zijn of
gerealiseerd kunnen worden.

Beschikbaarheid en doorstroming faciliteren (Bijlage 2, pagina 4)
U noemt hier het toepassen van regelingen als van Hoog naar Lager en van Groot Naar Beter om
doorstroming van ouderen te bevorderen.
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12. Arcade adviseert om de aanbevelingen in dit onderzoek serieus te bestuderen en daarnaar te
handelen. Informeer uw medewerkers over deze regelingen zodat zij huurders goed kunnen
voorlichten. Intensiveer uw communicatie over het bestaan van deze regelingen.

Het nemen van verantwoordelijkheid voor leefbaarheid (Bijlage 2, pagina 5)

Achter uw analyse over de positieve invloed van veerkrachtige buurten schaart Arcade zich. Wat gemist

wordt, is het gebruiken van bewoners als primaire bron om er achter te komen wat goed is voor een

wijk. De volgende stap is het geven van zeggenschap aan bewoners over woningen en de
woonomgeving.

13. Arcade adviseert bewoners en bewonerscommissies te gebruiken als bron van wat helpt om een
goede balans in een wijk te bereiken. Maatwerk toepassen start met het begrijpen welk maatwerk
past bij specifieke buurten met eigen samenstellingen, behoeften en dynamiek. De waarde van een
buurt wordt gegeven door de mensen die er wonen. Door erachter te komen wat als waardevol
wordt beschouwd, en samen met de bewoners te werken aan wat goed is voor een buurt, ontstaat
de gewenste waarde.

14. Arcade adviseert in alle wooncomplexen ruimte te creéren voor nieuwe en bestaande structuren,
maatschappelijke voorzieningen en behoefte van bewoners en de woonomgeving.

Leefbaarheid is gediend bij een gemengde samenstelling van buurten. Niet alleen jongeren, niet alleen
ouderen, niet alleen hoge of alleen lage inkomens. Alle generaties, beroepen en achtergronden samen
vormen samen een veerkrachtige wijk. Het woningaanbod in wijken stuurt mede de samenstelling van
een wijk. Als uitsluitend voor woonstarters wordt gebouwd, eengezinswoningen worden verkocht en
kleine woningen worden bijgebouwd, heeft dit gevolgen voor de woningvoorraad en de samenstelling
van de bewoners in een buurt of wijk. ledere corporatie heeft zelf, samen met andere corporaties en
partijen een verantwoordelijkheid in het opbouwen en handhaven van sterke wijken en buurten.
Arcade adviseert in uw portefeuillebeleid de gewenste samenstelling van de woningvoorraad in dit
opzicht sturend te laten zijn.

Financiéle continuiteit is onze basis (Bijlage 2, pagina 6)

U heeft bovenstaande opgenomen als een randvoorwaarde. En dat is een goede zaak. U bent immers
niet primair een vastgoedorganisatie met een winstoogmerk, maar een organisatie met een brede
volkshuisvestelijke grondslag.

Het is van belang dat de maatschappelijke en volkshuisvestelijke doelen altijd voorrang dienen te
hebben in de Koers die u actualiseert. Arcade vertrouwt erop dat u de door u voorgestane
wendbaarheid toepast, ook in dit opzicht.

Uw uitgaven aan nieuwbouw en projectontwikkeling staan, naar de mening van Arcade, echter nog niet
in een goede verhouding tot uw uitgaven aan primaire volkshuisvestelijke doelen (zoals gezond,
betaalbaar en veilig wonen). U bent echter op de goede weg. U vindt in Arcade een medestander in de
ombuiging waarvan nu een begin zichtbaar is.

15. Arcade adviseert voortvarend in de ingeslagen weg door te gaan.

Bijlage 4 (‘Journaal externe consultatie’)

Arcade begrijpt dat dit een bijlage is, die opgesteld is door een externe partij (‘Van Nimwegen’).
Aangezien dit document is opgenomen als bijlage bij uw adviesaanvraag en ondertekend is met
‘Kernteam Actualisatie van de koers’, adviseert Arcade ook op de inhoud van dit document.
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Bij stakeholders wordt Cordaan gemist. In de ogen van Arcade een belangrijke stakeholder.
16. Arcade adviseert Cordaan alsnog te consulteren.

Bij ‘woningtekort starters’ wordt ‘huisvesten jong talent’ genoemd. Vallen vakkenvullers en

postbezorgers daarmee buiten de scope? (pagina 7, punt 1, aandachtsstreep 4)

17. Arcade adviseert niet uitsluitend ‘jong talent’ op te nemen in deze zin of minimaal op te nemen dat
Lieven de Key andere jongeren niet uitsluit.

Bij ‘Rol van Lieven de Key en mogelijkheden voor samenwerking’ hoort ook een rol voor omwonenden

en mogelijk zelfs bewonerscommissies bij samenwerking ten behoeve van kwetsbare bewoners (pagina

8, punt 3).

18. Arcade adviseert deze rollen op te nemen in dit tekstblok of (bijvoorbeeld in een voetnoot) op te
nemen dat Lieven de Key deze groepen ook betrekt.

Bij ‘Liever Amsterdam’ wordt voorgesteld dat ‘strenge inkomenseisen voor middenhuur kunnen worden

aangepast, zodat jongeren kunnen doorstromen’ (pagina 14, tweede aandachtsstreep).

19. Arcade adviseert om deze suggestie niet over te nemen, aangezien betaalbaarheidsproblemen
kunnen ontstaan.

De volgende adviezen uit deze bijlage worden door Arcade in het bijzonder ondersteunt (vanaf pagina
11):

. Zorg voor meer middenhuur om de doorstroom te bevorderen.

o Denk ook aan oudere doelgroepen: zij zijn de sleutel voor doorstroming.

. Complexen voor ouderen bouwen zodat er plek vrijkomt voor jongeren.

. Zorg voor verhuiscoaches, misschien vinden mensen die te groot wonen het overweldigend
om een verhuizing te regelen.

. Sta toe dat een huurder een partner zoekt om middenhuur mee te delen.

. Zorg voor betaalbare woningen, hou ook in de vrije sector de huren acceptabel.

. Wees voorzichtig met huurverhogingen in de vrije sector, mensen komen in de knel.

. Betrek de doelgroep, nodig ze actief uit om mee te denken.

. Wees coulant met woningruil.

. Hulpverleners mogen nooit op straat worden gezet.

. Jonge gezinnen hebben voorrang nodig.

o Voorrang voor de één, gaat altijd ten koste van een ander.

o Bouw betaalbaar, maar niet te klein en met kwaliteit.

Andere adviezen

Het economisch beleid van de gemeente heeft een aanzuigende werking op starters en expats in de
stad. Zij worden aangetrokken door de extra werkgelegenheid. Dit beinvloedt in sterke mate de
toekomstige vraag naar starters- en jongerenwoningen.

Arcade adviseert om bij de gemeente te lobbyen voor een aangepast economisch beleid. Het
gemeentebeleid moet niet leiden tot een hogere huisvestingsvraag.

Ouderen met een ondersteuningsbehoefte krijgen onvoldoende aandacht in uw Actualisatie. Ouderen
die wel passend (qua inkomen en woninggrootte) wonen, kunnen aanvullend behoeften hebben op het
gebied van:
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. Zo lang mogelijk zelfstandig wonen met behoud van woongenot.
o (Preventief) alles wat nodig is om woonzekerheid/zelfstandigheid te kunnen behouden,
waar nodig met hulp aan huis in diverse vormen.
20. Arcade adviseert om ouderbeleid op te stellen.

Ouderen zijn niet alleen kwetsbare mensen. Zij functioneren vaak ook als sociaal bindmiddel binnen
families, de buurt en de stad. Zij zijn uw meest trouwe huurders.
21. Arcade adviseert om krachten van ouderen te gebruiken en te versterken.

Bij uw interpretatie van toekomstig bouwen (zowel voor jongeren als voor oudere alleenstaanden en

tweepersoonshuishoudens) mist Arcade een buurtgerichte en demografische analyse en (gebaseerd

daarop) een visie.

22. Arcade adviseert een visie te ontwerpen op basis van onderzoek naar demografische
ontwikkelingen en de toekomstige ontwikkelbehoefte van een buurt (gebaseerd op wat bewoners
verwachten en willen).

Arcade mist Koers-actualisatie ten aanzien van Lieven De Stad B.V. Is dit opzettelijk?

23. Arcade adviseert om ook over actualisatie van de bedoeling en doel van het vastgoed en
vastgoedbeheer van Lieven de Stad B.V. na te denken en bij dit nadenken de huurders van de
betreffende woningen te betrekken.

Arcade mist actualisatie op het gebied van verkoop van huurwoningen. Het niet verkopen van grote
eengezinswoningen en rolstoelwoningen mag van Arcade minimaal als expliciete koerskeuze
opgenomen mogen. Maar dit geldt voor alle typen huurwoningen. De huurwoningenmarkt zucht onder
een enorm gebrek aan beschikbare huurwoningen voor praktisch alle inkomensgroepen. Dit gebrek is
niet opgelost in de periode waarvoor uw Actualisatie is uitgezet.

24. Arcade adviseert expliciet op te nemen dat geen huurwoningen verkocht worden.

Arcade mist een meerjarige betaalbaarheidsvisie. Elementen daarvan kunnen zijn: wenselijkheid van
huurtoeslagafhankelijkheid van huurders, geen gebruik maken van de maximale huurverhogingsruimte
als dat niet nodig is, maximalisering van huurharmonisatie etc.

25. Arcade adviseert een meerjarige betaalbaarheidsvisie te ontwikkelen.

Arcade mist in uw actualisatie aandacht voor de positie van huurders in gemengde complexen (VVE-

complexen). Zo schrijft u in uw Actualisatie dat betaalbare woonlasten mede worden gerealiseerd door

verduurzaming van complexen met energiearmoede en slechte labels. Het meekrijgen van de andere

eigenaren van gemengde complexen is moeilijk, maar heeft extra aandacht nodig.

26. Arcade adviseert beleid op te nemen in uw Actualisatie over de verduurzamingsaanpak van
gemengde complexen zoals geadviseerd in het kader van de energietransitie.

Al eerder heeft Arcade geadviseerd over de ijzeren voorraad aan atelierwoningen. In de praktijk blijkt

dat kunstenaarswoningen als atelierwoningen worden aangemerkt. De aard en omvang van

atelierwoningen en kunstenaarswoningen verschillen echter. Hierdoor wordt de visie op het positieve

effect van cultuur en kunst in de buurt een plek geven, aangetast.

27. Arcade adviseert om de ijzeren voorraad aan atelierwoningen uitsluitend van toepassing te laten
zijn op atelierwoningen.
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Wat Arcade verwondert is dat bij de Actualisatie geen bijstelling is opgenomen van de toekomstige

voorraad aan sociale huurwoningen, waarin de vertaalslag van koerswijziging zichtbaar wordt. De

behoefte aan sociale huurwoningen blijft immers stijgen.

28. Arcade adviseert op basis van de groeiende vraag de gewenste voorraad aan sociale huurwoningen
bij te stellen.

Tot slot bedankt Arcade u voor uw uitnodiging om bij te dragen aan het zeer prettige proces dat
voorafgegaan is aan de productie van uw Actualisatie. Dit is als aangenaam ervaren en, voor wat Arcade
betreft, voor herhaling vatbaar.

Met vriendelijke groet,

Namens het bestuur van Arcade
Helmie Bijleveld
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