Aanwezigen: (VROM/DG Wonen), (VROM/DG Wonen),
(OCW/RDMZ) en (OCW/RDMZ).

L Toelichting op de libetalisering van het huurbeleid
Na een korte wederzijdse kennismaking geven . een toelichting
op de door de minister van VROM ontwikkelde voorstellen voor de liberalisering van het hunr-

beleid, alsmede een korte terugblik op ontwikkelingen uit het recente verleden met betrekking tot

het monumentenhuurbeleid.
In 2002 heeft de commissie-Vermeulen in opdracht van VROM gestudeerd op het huurbeleid

voor de lange termijn (na 2005). Voor de periode 200-2005 was door VROM voorzien in interim-
beleid. Het onderdeel monumentenhuurbeleid was en is daarbij een knelpunt, maar destijds ge-
parkeerd in afwachting van de voorstellen van de commissie-Vermeulen, De commissie kwam er
echter niet uit.

Minister Dekker van VROM heeft daarom nu haat eigen voorstellen voor het huurbeleid ontwik-
keld. De minister wil er daarbij naartoe dat 25 procent van de huren zijn geliberaliseerd (nu is dat
5 procent). De minister wil voorts bezuinigen op de uitgaven voor huursubsidie, door de kosten
daarvan deels te verhalen bij huurders.

In de voorstellen zal de huurprijsvaststelling voor woningen straks mede worden gebaseerd op de
WOZ-waarde van de woningen. Dit leidt voor VROM tot heel veel werk op het gebied van wet-
en regelgeving, :

Nog niet geheel duidelijk is wat er precies met het bestaande woningwaarderingsstelsel zal gebeu-
ren. De eerste stap zou zijn de componenten ‘woonvorm’ en ‘woonomgeving’ uit dit stelsel in
2006 te vervangen door een percentage van de WOZ-waarde. Gemiddeld zouden dan daarbij de
bestaande huurprijsplafonds gelijk moeten blijven. Een tweede stap zou zijn om in 2007 de acht
ovetige componenten van het woningwaarderingsstelsel te moderniseren.

In de voorstellen van de minister van VROM zal er straks sprake zijn van drie huurprijzentegi-
mes: 75 procent gereguleerd gebied (ofwel de woningen waatvan de huren niet geliberaliseerd

zullen worden), 20 procent overgangsgebied (ofwel de woningen waarvan voor een termijn van
vijf jaar de huren voor zittende huurders niet geliberaliseerd wotden} en 5 procent geliberaliseerd
gebied (ofwel de woningen waarvan de huren zijn/worden vrijgelaten).

2. Toelichting op de actuele problematiek rondom het monumentenhuurbeleid
Vervolgens geven  een schets van de actuele problematiek met
betrekking tot het monumentenhuurbeleid in relatie tot het aanwijzingsprogramma voor nieuwe
rjksmonumenten en beschermde stads- en dorpsgezichten in het kader van het Monumenten
Selectie Project (MSP), dat zich richt op de selectie en bescherming van de jongere bouwkunst en
stedenbouw uit de periode 1850-1940. De gencemde problematiek speelt met name in Amster-
dam.

In oktober en november 2004 zijn door de Amsterdamse stadsdelen en de gemeente Amsterdam
plus een aantal andere grote (monumenten)gemeenten brieven gezonden aan de minister van
VROM en de staatssecretaris van OCW waarin deze diverse kanttekeningen plaatsen bij de (hui-
dige toepassingspraktijk van) het monumentenhuurbeleid en gevraagd wordt het monumenten-
huurbeleid nader te onderzoeken. In antwoord op deze brieven is door de genocemde bewinds-
personen bericht dat de kwestie van het monumentenhuurbeleid zal worden betrokken bij de
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Voor Amsterdam c.s. brengt het monumentenhuurbeleid als bezwaar met zich mee dat, indien
ingestemd zou worden met de aanwijzing van nieuwe rijksmonumenten en beschermde stads- eq
dorpsgezichten, de zich daatin/daarbinnen bevindende huurwoningen ingevolge artikel 83 van
het Besluit huurprijzen woonruimte tot 30 tespectievelifk 15 procent in huur zouden kunnen stj-
gen. Dat 20u dethalve, zeker in het geval van de beschermde stads- en dorpsgezichten, kunnen
leiden tot een flinke reductie van de kemnvoorraad bereikbare huurwoningen. Door Amsterdam
c.s. is daarom aangegeven dat geen positieve adviezen zullen worden uitgebracht over de aanwij-
zing van nieuwe tijksmonumenten en beschermde stads- en dotpsgezichten in het kader van het
MSP, alvorens een oplossing in zicht is voor de kwestie van het monumentenhuurbeleid, Dit stelt
de RDMZ voor grote problemen, omdat per 1 januar 2006 door de staatssecretaris van ocw
nieuwe beleidsregels voor de aanwijzing van djksmonumenten zullen worden afgekondigd, waar-
bij mogelijk een einde komt aan de aanwijzing van djksmonumenten in het kader van het MSP.
Wat dat betreft zou de uitvoering van het MSP in Amsterdam dan mogelijk niet of niet tijdig vol-
tooid kunnen worden.

De kritiek van Amsterdam c.s. heeft vooral betrekking op de, door het landelijk overleg van de

voorzitters van huutcommissies, per 1 januari 2003 uitgevaardigde richtliinen voor de toepassing
van artikel 8a van het Beshit huurprijzen woonruimte. Daarin staat onder meer dat alle woningen

van beeldbepalende elementen in aanmerking komen voor een toeslag van 15 procent bovenop
de huurprijs. Amsterdam c.s. meent dat deze toeslagregeling op basis van een eerdere uitspraak

sommigen doeltreffender is voor de specificke Amsterdamse vastgoed-/woningmarkt. Uit recen-
te uitsptaken van de Amsterdamse kantonrechter over huurgeschillen inzake woningen in rijks-

mogelijke oplossing om tegemoet te komen aan de vrees van Amsterdam c.s. voor het kleiner
worden van de kemnvoorraad bereikbare huurwoningen.

Verder wordt, voor wat betreft de uitspraken van de toenmalige staatssecretaris Nuis van OCW
opgemerkt, dat er ook uitspraken zijn van de toenmalige staatssecretaris Tommel van VROM die
met de eerste in tegenspraak zijn. Wat dat betreft lijkt het dus niet een-twee-dtie mogelijk om de
toepassing van de toeslagregeling voor woningen in beschermde stads- en dorpsgezichten te
beperken tot de daarbinnen gelegen rijks- en gemeentelijke monumenten.

Voorts wordt opgemerkt dat in 2000 al eens onderzoek door een extem onderzoeks- en advies-
bureau is gedaan naar monumentale huurwoningen, maar dat onderzoek bleek uiteindelijk niet



tenzorg, en dat vereist een zorgvuldige afweging,

Wat betreft de kortetemxijnop!ossingen zijn er feitelijk twee:

Ten tweede is er de mogelijkheid dat hetzij de Staatssecretaris van QCW hetzij de gemeente
Amsterdam c.s, huurprijsafspraken zou kunneq maken met de (sociale) vethuurders ter plaatse
voor de in het kader van het MSP 328 te wijzen djksmonumenten eq beschermde stads- en

VROM zou via de Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties ook kunneg ptoberen een
beeld te krijgen van de situatie met betrekking tot de monumentale huurwoningen rer plaatse,
Verder beschikt VROM reeds over (digitale) kaarten van de voorraad sociale huurwoningen in
Amsterdam, Waarap per wijk op basis vaa de WOZ-waardes van 1999 de mogelijke effecten van



de liberalisering van het huurbeleid inzichtelijk zijn gemaakt. Deze kaarten zouden kunnen wor-
den vergeleken met kaarten waarop de in het kader van het MSP aan te wijzen rijksmonumenten
en beschermde stads- en dorpsgezichten zijn aangegeven. Dat levert mogelijk goed studiemateri-
aal op voor de verkenning. VROM krijgt verder rond de zomer van 2005 via de Belastingdienst
de WOZ-waarden van 2003. Ock die zouden in de vergelijking betrokken kunnen worden.
Vanuit de RDMZ wordt verder overwogen op korte termijn een informerend gesprek te voeren
met directeur . van de N.V. Stadsherstel Amsterdam. Vanuit VROM toont
belangstelling om mee te gaan naar dit ovetleg. © zal daartoe
een afspraak met Wim Eggenkamp proberen te maken.
Ten slotte wordt afgesproken om over plusminus een maand ~ dat wil zeggen begin mei a.s. —

verzamelde en vitgewisselde gegevens. ¢ zal daartoe binnen circa een i twee
weken proberen een nieuwe afspraak te plannen.
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