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Door Pim Raes

Op een

onbewoonbaar

eilland

Met een mediaanprijs van 4.500 dollar
voor een huurappartement in Manhattan
geeft een op de twee New Yorkers meer
dan de helft van zijn inkomen uit aan
wonen. Een plan wil daar een eind aan
maken, en een Belg leverde er ideeén voor.

en bordje 'Te huur' zie je zel
den in New York City. Nergens
woor nodig, het aanbod op de
huurmarkt is er zo beperkt dat
het haast een strijd op leven en dood
wordt om een appartement te bemachti
gen, Volgens een driejaarlij kse peiling
die in 2023 voor het [natst werd gedaan,
stond dat jaar maar 1,4 procent van de
2,3 miljoen huurappartementen in de
stad tijdelijk te buur = het laagste peil
sinds 1968, Bij de goedkopere plekken,

met een huurprijs onder de 2,400 dol lar

TARDAARD WE EXBLA

per maand, was dat zelfs minder dan 1
procent. Zodra er op websites als Stree
teasy en Zillow fets nieuws online komt,
I8 razendsnel beslissen de boodschap,
0ok als de storage room’ zoals dic op de
site werd voorgesteld meer weg heeft
van een ingemankte kast, Je wilt abso-
luut vermijden dat de makelaar je tegen
andere gegad igden gaat uitspelen in een
‘hidding war’, want in New York is altijd
wel iemand rijker dan jij.

In februart sneuvelden de records op
de huurmarkt opnicuw, De mediaan
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prijs voor huurappartementen in Man
hattan liep op tot 4,500 dollar per
maand, De helft van de New Yorkers is
dan ook severely rent-burdened’: meer
dan de helft van hun inkomen gaat naar
de huishuur, Na de pandemie zijn de
huurprijzen blijven stijgen. Ze zijn,
naast de hoge kosten voor kinderop
vang, de voornaamste oorzaak voor de
grote stadsviucht van jonge gezinnen de
afgelopen jaren. Maar ook 9 procent van
de min 20-jarigen trok tussen 2020 en
2023 uit New York weg.
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Centraal op de foto: 1 Seaport of ‘“The Leaning Tower of New York'. Het gebouw staat er al jaren onafgewerkt bij. Gary Hershorn/getty

City of yes

Het maakt dat betaalbare huisvesting
cen van dé thema's van de burgemees
tersve rkiezing wordt, Die vindt pas op 4
november plaats, maar de race naat
Gracle Mansion, de (gratis) ambtswo
ning van de burgemeester, loopt via een
voorverkiezing in juni en is al volop in
gezet, Eric Adams, de huidige burge
meester, doet opnicuw mee en werd on
langs door president Donald Trump ver
lost van zijn juridische perikelen,
Adams, een Democraat, werd onder an
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dere aangeklaagd voor gesjoemel met
campagnegeld, maar Trump stak voorlo
pig een stokje voor verdere vervolging
en ging in rull met 80 miljoen dollar uit
het rampenfonds van de stad aan de
haal, Daardoor staat de populariteit van
Adams op een historisch dieptepunt,
Ook de populaire Andrew Cuomo
stapt in de race, Hij trad in 2021 nog af
als gouverneur van New York na be
schuldigingen van seksueel grensover
schrijdend gedrag, maar loopt volgens
de ecerste peilingen ver voor op Adams

en de twaalf andere Democratische kan
didaten die zich al sandienden. Onder
hen ook Adrienne Adams - geen familie
van Eric Adams -, de voorzitter van de
stad srand, Zij trok in decembervorig
jaar het 'City of Yes for Housing Oppot
tunity'-project over de streep in de erg
verdeelde stadsrand. Dat is een groot
schalig plan om het nijpende woningte
kort in New York san te paklken en moet
de komende vijfien jaar tot 82,000
nicuwe huur- en koopwoningen leiden.,

Het was burgemeester Adams die "
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het plan indertljd opzette = in zijn bur-
gemeesterscampagne van 2021 had hij
cen half miljoen nicuwe woningen be-
loofd = maar door de corruptieschand s
len waarvan hij beschuldigd werd, trok
hij zich op de achtergrond terug en kon
zijn naamgenote het project nanr haar

hand zetten, Ze haalde nog 5 miljard ex-

tra aan fondsen binnen, onder andere
voor de bouw van woningen voor lage
inkomens, maar mikt met het plan ook
sterk op de ‘'missing middle’ in de wo-

ningmarkt, het segment onder het over-

aanbod aan luxueuze en peperdure ap-
partementen, Anders dan voorgaande,
megalomane nicuwbouwprojecten wil
het 'City of Yes for Housing Opportuni-
ty'-plan “een beetje meer woningen in
elke buurt” optrekken om zo nergens
overlast te erefren en toch een aanzien-
lijke toename op te leveren,

Potloodtorens

Een van de experts die inspiratie lever-
den voor het plan is Stijn Van Nieuwer-
burgh, cen Belgische professor econo

mie san de Columbia Business School,
gespecialiseerd in immobilién, In zijn

kantoor, in de moole Kravis Hall naast
de Hudsonrivier, benadrukt hij vooral

de veelzijdigheid ervan, “Tot voor kort

mochten er bijwoorbeeld in het industri-

cle Garment District aan de westkant

van Manhattan geen residentiéle gebou

wen bijgebouwd worden. Dat mag nu
wel, Ook mogen hulseige naars nu kel
ders of bijhuizen verburen en hoeven
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ontwikkelaars in geen of minder par-
king te voorzien als ze nicuwe woningen
bouwen."

Bovendien mogen die ontwikkelaars
ook meer verdiepingen bouwen als ze
cen bepaald pereentage van de nicuwe
appartementen, gewoonlijk zowat 25
procent, voor lage inkomens voorbehou-
den, Of ze worden voor 35 jaarvan el
gendomsbelastingen ontheven als ze
dat doen, "Ook blijven apparte menten
nu voor altijd binnen de affordable hou-
sing’categorie, terwijl ze vroeger na 35
Jnar op de markt kwamen, Telkens als
ze vrijkomen, zullen ze via een loterj
aan kandidaten met een laag inkomen
toegewezen worden”, legt Van Nieuwer-
burgh uit,

Een ander belangrijk luik van het
plan zijn de stimulansen voor de recon-
versie van oude, leeggelopen kantoorge
bouwen tot woonruimtes, Ook daarvoor
kunnen ontwikkelaars een beroep doen
op belastingvrijstel lingen van de stad
als ze 25 procent van de omgeturnde ap-
partementen voorbehouden voor lage
inkomens,

Die focus op de lagere en middenin-
komens is een breuk met het verleden,
De voorbije jaren leken er in New York
alleen peperdure appartementsblokken
bij te komen, Zo was er vorig jaar com
motie over cen nieuwe wo lkenkrab ber
met luxucuze appartementen op Fifth
Avenue die het zicht op de Empire State
Building belemmert als je vanuit Lower
Manhattan naar het noorden kijkt, En
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cerder was er al ophef over drie super-
smalle, residentiéle ‘pencil towers’ die te-
gen Central Park aangebouwd werden
enerin de namiddag de zon wegne-
men, De appartementen daar zijn alleen
voor superrijke n weggelegd: het pent-
house van de zogenmamde Central Park
Tower werd vorig jaar verkocht voor 115
miljoen dollar, Toen New York Magazine
berichtte dat de torens bij windvlagen
kraken en zozeer zouden wiegen dat de
bewoners er misselijk van worden, kre-
gen die de hoon van de gewone New
Yorkers over zich,

Half afgewerkt

Het gekste verhaal is dat van ‘The Lea
ning Tower of Manhattan', Dat flatge
bouw, dat officicel 1 Seaport heet, stant
vlak bij de historische, Nederlandse ha-
ven van New York in het Financial Dis-
trict, niet vervan de Brooklyn Bridge.
Vanwege zijn supersmalle structuur en
luxueuze afwerking moest het 200 me-
ter hoge flatgebouw het nicuwe parade
paardje in de skyline van Lower Man-
hattan worden, Maar het werd neergezet
op wankele fundamenten, waardoor de
onderste verdiepingen al snel naar het
noorden gingen overhellen, Nadat er op
de werf ook een dode was gevallen, werd
de bouw tijdelijk stilgelegd, En toen een
andere bouwfirma het werk vervolgens
voortzette, bouwde die ter compensatie
de hogere verdiepingen in de andere
richting. Daardoor oogt het hele gebouw
nu banaanvormig, maar erger: het staat
cr al jaren half afgewerkt bij.

Het is tekenend dat dit soort projec-
ten de afgelopen jaren vergund raankten
en het New Yorkse nicuws domineer-
den, terwijl de stad voor zovelen onbe-
taal baar werd, Het aantal daklozen in de
stant New York nam tussen januard 2023
en januari 2024 met 53 procent toe, On-
der andere door de toestroom van mi
granten liep dat aantal in de loop van
vorig jaar verder op tot zo'n 158,000
thuisloze mensen,

De investeringen in het luxesegment
van de immobil énmarkt staan boven-
dien in schril contrast met de leegstand
waaraan steeds meer oude kantoren de
afgelopen jaren ten prooi vielen, Al

Het aantal daklozen in de
stast New Yorknam in 2023
maet 53 procent toe. getty
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