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Deze nota is tot stand gekomen na intensief beraad
binnen de partij. De nota weerspiegelt niet noodza-
kelijk het uiteindelijke standpunt van D'66 over de
woningsplitsing. Ook binnen D'66 gaat de discussie
daarover verder. )

Het bestuur van de Stichting Wetenschappelijk
Bureau D'66 vindt het echter van groot belang dit
ontwerp van wet in brede kring ter discussie te
stellen daar de woningsplitsing zeer actueel is en
van grote invioed is op de volkshuisvesting.

R.D.' Stam,
directeur






VOORONTWERP VAN EEN WET OP DE WONINGSPLITSING
Nr. 1. Aanbiedingsbrief

Aan personen en instellingen die geTnteresseerd zijn in de prob]emat1ek van de sp]1t—
sing en verkoop van huurwoningen.

De splitsing en verkoop van (&tage)huurwoningen vormt met name in de grote steden nog
steeds een probleem. Vooral de in redelijke bouwkundige staat verkerende, relatief
goedkope huurwoningen, gebouwd in de jaren twintig en dertig van deze eeuw, worden
door juridische splitsing - al of niet met toepassing van het appartementsrecht -
omgezet in koopwoningen en dusdoende aan het toch reeds steeds kleiner wordende be-
stand aan’ goedkope huurwoningen onttrokken.

D'66 acht de mogelijkheid tot behoud van de bestaande voorraad huurwoningen binnen
de verschillende gemeenten in deze tijd van terugkerende woningschaarste van het
allergrootste belang. De thans bestaande woningnood doet zich immers sterk voelen op
de huurwoningmarkt. De huidige artikelen 56a en b Woningwet, die vanuit volkshuisves-
tingsoogpunt de juridische splitsing van woningen regelen, bevatten slechts weige-
ringsgronden voor de afgifte van een splitsingsvergunning, gebaseerd op de bouwtech-
nische indeling en toestand van een te splitsen gebouw alsmede de planologische si-
tuatie waarin dit zich bevindt. Deze artikelen bieden geen mogelijkheden waar het
betreft het tegenhouden van splitsing en verkoop van huurwoningen uit een oogpunt
van doelmatige woonruimteverdeling. Het hierbij gepubliceerde, door ondergetekenden
opgestelde voorontwerp van een Wet op de Woningsplitsing strekt ertoe deze leemte in
de bestaande wetgeving wet te nemen.

Ons voorste1 heeft tot doel naast de bestaande in artikel 56a Woningwet opgenomen
weigeringsgronden voor de afgifte van een splitsingsvergunning facultatieve weige-
ringsgronden te introduceren ontleend aan overwegingen van doelmatige woonruimtever-
deling. Deze weigeringsgronden dienen te worden belichaamd in een door de Gemeente-
raad vast te stellen splitsingsverordening. Burgemeester en Wethouders kunnen ver-
volgens een splitsingsvergunning weigeren wanneer deze naar het oordeel van dit Col-
lege in strijd is met de bepalingen van de splitsingsverordening.

Met dit voorontwerp stellen wij tevens voor een aparte Wet op de Woningsplitsing
tot stand te laten komen. De regeling van deze materie in zijn totaliteit past name-
1ijk noch in de Woningwet noch in de Woonruimtewet. Een en ander betekent dat ook de
huidige regeling van de artikelen 56a en b Woningwet in het wetsontwerp is opgenomen.
De strekking van ons voorstel is voor het overige beperkt. Zoveel mogelijk is ge-
tracht de inhoud van de huidige regeling te handhaven. Wel heeft een hergroepering
van de inhoud van de artikelen 56a en b Woningwet plaatSgehad en is de rechtsbescher-
ming van belanghebbenden bij de splitsing uitgebreid en gewijziad.

Een afdoende regeling van de problematiek van de woningsplitsing verdient o.i. de
hooaste prioriteit. aelet oo de noa steeds bestaande niipende toestanden terzake.
vooral in de arote steden en de aebrekkiage iuridische middelen die ter beperkina van
de splitsing en verkoop van huurwoningen door deze thans z1Jn of kunnen worden aan-
gewend.

Het Tijkt ons zinvol de discussie over de onderhavige materie zowel binnen als buiten
D'66 te versnellen en te structureren. Wij nodigen U daarom uit tot 1 december 1980
commentaar te Teveren op en suggesties te doen naar aanleiding van ons voorstel bij
de S.W.B. D'66, Bezuidenhoutseweg 195, 2594 AJ Den Haag. De fractie van D'66 is in
“principe voornemens na verwerking van eventuele aanbevelingen zo spoedig mogelijk

een initiatief-wetsontwerp bij de Tweede Kamer in te dienen.

Jitske de Jong

E. Lukdcs

E. Nypels

G.F. Wolffensperger



Nr. 2. Ontwerp van Wet.

WIJ BEATRIX, BIJ DE GRATIE GODS, KONINGIN DER NEDERLANDEN, PRINSES VAN ORANJE-NASSAU,
EMZ., ENZ., ENZ. '

Allen, die deze zullen zien of horen lezen, saluut: doen te weten:'

Alzo Wij in overweging genomen hebben, dat het wenselijk is nadere voorschriften
te geven voor de splitsing van rechten op gebouwen in appartementsrechten, als be-
doeld in artikel 875 a, eerste en derde 1id, van het Derde Boek van het Burgerlijk
Wetboek . )

Zo is het, dat Wij, de Raad van State gehoord, en met gemeen overleg der Staten-
Generaal, hebben goedgevonden en verstaan, .geTijk Wij goedvinden bij deze:

“Artikel 1

Voor de toepassing van deze wet wordt verstaan onder gebouw:
elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke overdekte geheel of gedeeltelijk met
wanden omsloten ruimte vormt.

Artikel 2

1. Het is verboden zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning van bur-
gemeester en wethouders (Splitsingvergunning) een recht op een v66r en door Ons aan
te wijzen gemeente of gedeelte van een gemeente, te splitsen in appartementsrechten,
als bedoeld in artikel 875 a, eerste en derde 1id, van het Derde Boek.van het Bur-
gerTijk Wetboek, indien &n of meer appartementsrechten de bevoegdheid omvatten tot
het gebruik van bepaalde gedeelten van het gebouw die bestemd zijn of worden om als
afzonderlijke woning te worden gebruikt. Ons besluit wordt genomen op verzoek van
burgemeester en wethouders of nadat burgemeester en wethouders zijn gehoord. Ons
besTuit wordt bekend gemaakt in de Nederlandse Staatscourant. Burgemeester en wet-
houders maken Ons besTuit tevens in &én of meer dag- of nieuwsbladen die in de ge-
meente verspreid worden, en voorts op de gebruikelijke wijze bekend.

2. Het is aan een rechtspersoon verboden zonder of in afwijking van een schrifte-
1ijke vergunning als bedoeld in het vorig 1id deelnemings- of Tidmaatschapsrechten
te verlenen of een verbintenis aan te gaan tot verlening van de deelnemings- of 1id-
maatschapsrechten, die betrekking hebben op een gebouw, waarop het bepaalde in het
vorige 1id van toepassing is, indien deze deelnemings- of lidmaatschapsrechten
recht geven op het gebruik van &én of meer bepaalde gedeelten van dat gebouw die be-
stemd zijn of worden om als een.afzonderlijke woning te worden gebruikt.

3. Voor de toepassing van deze wet wordt mede als woning aangemerkt elk gedeelte
van een gebouw, dat, hoewel geen afzonderlijke woning zijnde, bestemd is of wordt .
om na splitsing in-appartementsrechten onderscheidenlijk de verlening van deelne-
mings- of lidmaatschapsrechten, bedoeld in het eerste en tweede 1id als zodanig te
worden gebruikt door &én persoon of huishouden.

Artikel 3

1. De splitsingsvergunning wordt geweigerd indien de toe$tand van het gebouw of van
een gedeelte daarvan zich uit een oogpunt van indeling - mede in aanmerking genomen
het in artikel 6, eerste 1id, onder a, bedoelde splitsingsplan - of staat van onder-
houd verzet tegen de splitsing in appartementsrechten of de verlening van deelne-
mingsrechten of lidmaatschapsrechten, als bedoeld in artikel 1, eerste en tweede 1id.
Dit is steeds het geval:

a. indien burdemeester en wethouders ingevolge het bepaalde in de artikelen 25 - 31
van de Woningwet degene, die als eigenaar of uit anderen hoofde tot het treffen van
voorzieningen bevoegd is, hebben aangeschreven de door hen aan te geven voorzienin-
gen te treffen en deze voorzieningen nog niet zijn getroffen dan wel hem, tegelijk
met de beslissing omtrent het verzoek om splitsingsvergunning, alsnog aanschrijven
zodanige voorzieningen te treffen.

b. indien het gebouw, waarop de aanvraag om splitsingsvergunning betrekking heeft, .
één of meer woningen bevat, die door de gemeenteraad onbewoonbaar zijn verklaard.

2. Burgemeester en wethouders houden de beslissing omtrent het al of niet verlenen
van een splitsingsvergunning aan, indien, vddrdat de aanvraag om vergunning is
ontvangen,



3

a. de inspecteur van de volkshuisvesting ingevdolge het bepaalde in artikel 33 van
de Woningwet advies is gevraagd omtrent onbewoonbaarverklaring van &én of meer wo-
ningen, waarop de aanvraag om splitsingsvergunning betrekking heeft, of

b. de inspecteur van de volkshuisvesting een voorstel, als bedoeld in artikel 34
van de Woningwet, strekkende tot onbewoonbaarverklaring van &én of meer van de h1er—
voor bedoelde woningen heeft gedaan.

De aanhouding duurt totdat onherroepelijk omtrent de onbewoonbaarverk]ar1ng is be-
.slist.

3. Burgemeester en wethouders zijn gehouden de splitsingsvergunning -te verlenen na-
dat de voor het verkrijgen van een splitsingsvergunning vereiste voorzieningen, die
tegelijk.met de beslissing omtrent het verzoek om splitsingsvergunning schriftelijk
aan de aanvrager van een splitsingvergunning d1enen te worden medegedeeld, zijn
getroffen.

4. Aan een aanschrijving als bedoeld in het eerste 1id, onder a., wordt -voorzover
daarbij artikel 2, derde 1id, toepassing heeft gevonden - geen gevolg gegeven, 1n—
dien-alsnog. van de splitsing wordt afgezien..

Artikel 4

1. De splitsingsvergunning kan worden geweigerd indien redelijkerwijs mag worden
verwacht dat de uitvoering van sanerings-, reconstructie- of verbeteringsplannen
nadelig door het afgeven van de vergunning en de mogelijk daaraan verbonden rechts-
gevolgen kan worden beTnvioed, mits védrdat de aanvraag om vergunning is ingekomen,
voor het gebied, waarin het gebouw is geleggen, een ontwerp van een bestemmingsplan
of voor een herz1ening daarvan ter 1nzage is gelegd of een bestemmingsplan van
kracht is, waarin bedoelde plannen zijn vervat.

2. Burgemeester en wethouders kunnen de beslissing omtrent het al of niet ver]enen
van een splitsingsvergunning aanhouden, indien vodérdat de aanvraag om vergunning’
is ingekomen, voor het gebied, waarin het gebouw is geiegen, een voorbereidingsbe-
sluit, als bedoeld in artikel 21 van de Wet of de Ruimtelijke Ordening, bekend s
gemaakt en redelijkerwijs mag worden verwacht dat de uitvoering van sanerings-,
reconstructie- of verbeteringsplannen nadelig door het afgeven van ‘de vergunning
en de moge113ke daaraan verbonden rechtsgevo]genzou worden beinvloed.

Ten aanzien van.de duur van de aanhouding zijn artikel 50, derde en vierde 1id, van
de Woningwet van overeenkomstige toepassing.

Artikel 5

1. De gemeenteraad kan ten aanzien van gebouwen, als bedoeld in art1ke1 2, eerste
1id, een splitsingsverordening vaststellen.

2. De splitsingsverordening bevat gronden van weigering, verbandhoudende met de be-
vordering van een doelmatige verdeling van de woonruimte over de bevolking.

3. Binnen veertien dagen na de vaststelling of wijziging van de splitsingsverorde- -
ning zenden burgemeester en wethouders aan Onze Minister van Vo1kshu1svest1ng en
- Ruimtelijke Ordening afschrift daarvan.

4. De splitsingsvergunning wordt gewe1gerd indien de splitsing naar het oordeel van
burgemeester en wethouders in strijd is met de bepalingen van de sp11ts1ngsver0rde-
ning.

Artikel 6

1. Een aanvraag om splitsingvergunning dient vergezeld te gaan van )

a. een splitsingsplan dat voldoet aan de vereisten als neergelegd in artikel 875 b,
tweede 1id, van het Derde Boek van het Burgerlijk Wetboek en het krachtens dat ar-
tikel vastgestelde Besluit betreffende splitsing in appartementsrechten,.

b. eén taxatierapport betreffende het gebouw en dé tot afzonderlijke woning bestem-
de gedeelten van het gebouw, opgemaakt door een be&digd makelaar. Dit rapport bevat
in elk geval mede een beschrijving en een beoordeling van de onderhoudstoestand van
het gebouw.

2. Burgemeester en wethouders doen van de ontvangst van een aanvraag om splitsings-
vergunning terstond mededeling aan de bewoners van het gebouw, waarop de aanvraag
betrekking heeft. Deze mededeling gaat vergezeld van een afschrift van het taxatie-
rapport. De mededeling bevat tevens inlichtingen over de inhoud van de in dit arti-
kel en artikel 7, eerste 1id, neergelegde regeling en moet de bewoners wijzen op de
mogelijkheid Hun zienswijze met betrekk1ng tot de aanvraag aan burgemeester en wet—
houders kenbaar te maken.



. Artikel 7

1. Burgemeester en wethouders beslissen omtrent een aanvraag om sp11t51ngsvergun—
ning binnen twee maanden na de dag waarop de aanvraag is ontvangen. Zij kunnen hun
beslissing & nmaal voor ten hoogste vier maanden verdagen. Zij zenden afschrift van
- het verdagingsbesluit aan de aanvrager en de bewoners van het gebouw, waarop de
aanvraag, betrekking heeft. Burgemeester en wethouders doen van de intrekking van
een aanvraag om splitsingsvergunning mededeling aan de bewoners van het.gebouw, "
waarop ‘de aanvraag betrekking heeft.
- 2. Een besluit omtrent een aanvraag om splitsingsvergunning is met redenen omk1eed
Burgemeester en wethouders zenden een afschrift van hun besluit aan de aanvrager en
aan de bewoners van het gebouw, waarop de aanvraag om splitsingsvergunning betrek- .
king heeft..

Artikel 8

1. Tegen een bes1u1t omtrent een aanvraag om sp]1ts1ngsvergunn1ng, alsmede indien
‘burgemeester en wethouders niet binnen de -in artikel 7, eerste 1id, gestelde termijn-
hebben beslist kan de natuurlijke of rechtspersoon, die door het bes]u1t respectieve-
Tijk het niet nemen van een besluit rechtstreeks in zijn belang is getroffen binnen
dertig dagen na de dag, waarop het afschrift van het besluit is verzonden, respec-
tievelijk na af]oop van de in artikel 7, eerste 1id, gestelde termijn, bij de gemeen-
teraad voorziening vragen. De gemeenteraad beslist b1nnen twee maanden na de dag
waarop het verzoek om voorziening is ontvangen. Hij kan zijn beslissing eenmaal voor
ten hoogste twee maanden verdagen. Burgemeester en wethouders zenden een afschrift
van het verdagingsbesluit aan degene, die de voorziening heeft gevraagd, alsmede
~ aan de aanvrager en de bewoners van het gebouw, waarop de aanvraag betrekking heeft.

2. De gemeenteraad omkleedt zijn beslissingen met redenen, burgemeester en wet-
houders zenden. een.afschrift van het besluit van de gemeenteraad aan degene die de
- voorziéning heeft devraagd, alsmede aan de aanvrager en de.bewoners van het. gebouw,

- waarop de- aanvraag betrekking heeft. .

3. Een door burdgemeester en wethouders verleende splitsingsveraunnina b1iift bui-

ten werking gedurende de termiin voor en de behande]ihg van de voorzienina.

Overtreding van artikel 2 wordt gestraft met hechten1s van 6 maanden of met.
ge1dboete van ten hoogste zesduizend gu1den
- Artikel 10

1. Op aanvragen om splitsingsvergunning waaromtrent op het tijdstip vaninwerking-
treding van deze wet nog geen .onherroepelijke besTissing.is genomen wordt besTist-
met toepassing van de bepalingen van deze wet.

2. Bij Gedeputeerde Staten op het tijdstip van inwerkingtreding van. deze wet . aan-
hangig zijnde verzoeken om voorziening worden door deze met toepassing van deze
wet afgedaan.

. . Artikel 11
De artikelen 56 a en 56 b van de Woningwet vervallen.

Artikel 12

1. Deze wet kan‘worden aangehaald als de Wet op de woningsplitsing.
2. Zij treedt in werking op een door Ons te bepalen tijdstip.

Lasten en bevelen, dat dezé in het Staatsblad zal worden geplaatst, en dat alle -
ministeri€le departementen, autoriteiten, colleges en ambtenaren, wie zulks aangaat,
aan de nauwkeurige uitvoering de hand zullen houden.

Gegeven

De Minister van Volkshuisvesting ' De Minister van Justitie
en Ruimtelijke Ordening, . .



Nr.3. HEMORIE VAN TOELICHTING

1. A]gemee
1.1. n1e1d1ng

‘De indiening van dit wetsontwero strekt ertoe een leemte, welke thans bestaat in de
wetgeving terzake de zgn. "horizontale sp11ts1ng van gebouwen in (aDDartements)
rechten weg te nemen.

Het ontwerp heeft in heofdzaak tot doel naast de bestaande 1n het huidige” art1ke1

56 a Woningwet opgenomen weigeringsgronden tot afgifte van een splitsingsvergunning
facultatieve weigeringsgronden te introduceren, ontteend aan -overwegingen van doel-
matige woonruimtevérdeling. ‘Deze weiqgeringsgronden dienen te worden belichaamd in
een door de Gemeenteraad vast te stellen splitsingsverordening. Hiermede wordt be-. -
oogd gemeenten een instrument te verschaffen, waarmede de verkoop van voormalige S
(dtage }huurwoningen nog meer aan banden kan worden gelegd en een noodzakelijk be-
stand aan goedkope huurwoningen kan worden gehandhaafd.

Voorgesch1eden1s

De verkoop van (etage)huurwon1ngen en de daaraan verbonden gevolgen zijn sedert de
Herz1en1ng van de regeling in het Burgerlijk Wetboek betreffende splitsing in appar-
tementen in 1972, voorwerp van maatschanpelijke en politieke discussie geweest. . ]
Gedurende de behandeling van bedoelde wetswijziging in de Tweede Kamer. werd door het
Kamerlid Wieringa gewezen op de misstanden, die voortvlceien uit het gebruik dat
vooral in oude buurten van de grote steden van het appartementsrecht wordt gemaakt.
Deze misstanden betroffen de voortgaande verkoop van voormalige vaak in, bouwvallige
staat verkerende huurwoningen, die ook voor wat betreft indeling nauwelijks het
woord woning of appartement verdienden..’

Naar aanleiding van een door hem ingediend amendement dat uit oognunt van de belan-
gen van de volkshuisvesting beperking .tot doel had van de bevoegdheid tot snlitsing
in appartementen van gebouwen ‘totstandgekomen na 5 mei 1945 (Tweede Kamer, zitting
1971-1972,-nr.10987-10), werd ‘'door ‘de Hinister van Justitie namens zijn collega van
VoTkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening toegezegd te bezien in hoeverre bedoelde
misstanden bestreden. zouden kunnen worden. door een w1Jz1g1ng van de won1ngwet
(Tweede Kamer, z1tt1ng 1971 1972, Hand.3179-3184).

In 1974 werd vervo]gens een wetsontwerp ter 1nvoer1ng van (o.a. ) artikel 56 a en'b
Woningwet -ingediend dat - zij het op een aantal ondérdelen gewijzigd - op.-15 oktober
van dat jaar in werking trad. Genoemde artikelen beogen in- door .de Minister aan ‘te
wijzen gebieden de splitsing in (appartements)rechten. van bepaalde-categorieén ge-
bouwen aan een vergunning (de zgn. splitsingsvergunning) van burgemeester.en wet-
houders - te onderwerpen. Artikel 56 a benaa]t imperatief dat burgemeester en wethou-.
der een splitsingsvergunning weigeren "indien.de toestand van het gebouw of een
gedeelte daarvan zich-uit oogpunt van- 1nde]1ng of staat van onderhoud verzet tegen
de splitsing ...." i .

Een facultatieve wager1ngsgrond doet zich voor, wanneer onder 0mstand1gheden een
sanerings~reconstructie- of verbeteringsplan nade11g door het afgeven van de ver-

. gunning zou worden beinvloed. Burgemeester en wethouders kunnen voorts ondér om-

standigheden de beslissing omtrent de vergunning aanhouden, indien voor het betref-
fende gebied een voorbere1d1ngsbes1u1t ex. artike] 21 Wet Ruimte]ijke Ordening
gelding heeft.

De we1ger1ngsgr6nden van -artikel 56 a richten-zich derha]ve uitsluitend op de inde-
ling en bouwtechnische toestand van het te sn11tsen gebouw -alsmede op de planologi-
sche situatie daarvan

In de afgelopen jaren is gebleken dat ten t1Jde van de par]ementa1re behande11ng van
artikel 56 a en'b Woningwet, onvoldoende is onderkend de inviced van het splitsen en
vervolgens verkopen van voormalige huurwoningen op de omvang van het totale beschik-
bare bestand-aan -huurwoningen, welke vallen onder de distributieregels ingevolge de
Woonruimtewet 1947. Weliswaar werd door het 1id Kombrink tijdens de behandeling in

- de Tweede Kamer .een amendement (Tweede Kamer, zitting 1973-1974, nr.10987-13) inge-
diend, dat voorzag in de toevoeging van een weigeringsgrond gebaseerd op de doelma-
tige verde11ng van woonruimte, doch dit-amendement ontmoette bij de toenmalige
Staatssecretar1s van Volkshuisvesting en Ru1mte113ke Ordening, drs.!1.P.A.van Dam,



ernstige bezwaren. Hij meende dat de Woningwet op het terrein van de woonruimtever-
deling geen taak heeft en oneigenlijk zou worden gebruikt indien een dergelijke wei-
geringsgrond in artikel 56a zou worden opgenomen (Tweede Kamer, zitting 1973-1974,
Hand.4148). Het amendement werd daarop verwornen.

Inmiddels is men zich echter allerwege bewust van de relatie tussen de voortgaande
verkoop van (&tage)huurwoningen en het vooral in de grote steden teruglopende bestand
aan (goedkone) distributie woningen. HMen is voorts doordrongen van het besef, dat
artikel 56 a Woningwet op dit punt een ontoereikend instrumentarium biedt.

Verwezen zij hiervoor o.a. naar de gedachtenwisseling tussen de Staatssecretaris en
de Tweede Kamer gedurende de begrotingsbehandeling 1979 (Tweede Kamer, zitting 1978~
1979, Hand.3426/27, 3454/55, 3512/13) en in de Vaste Kamercommissie voor Volkshuis-
vesting. en Ruimtelijke Ordening (Tweede Kamer, zitting 1978-1979, nr.15543, blz.1441
e.v.). Dit overleg heeft ertoe geleid dat de door de Vereniging van Nederlandse
Gemeenten te oniwerpen model-woonruimteverordening ook op dit punt soelaas.zou moeten
gaan biedeh, evenals een in te voeren voorkeursrecht van koop voor de huurder van een
woning, een voorkeursrecht voor de gemeenten en de voorkeursregeling in het wetsont-
werp op de stadsvernieuwing (Tweede Kamer,zitting '78-'79,0.C.V.29/8/79,b12.1449/50).

De staatssecretaris bl1ijft van mening dat verruiming van de regeringsgronden tot af-
gifte van een splitsingsvergunning via een wijziging van artikel 56 a Woningwet,
ge]et op de aard van de Woningwet, niet mogelijk is en dat de beheersing van split=
sing van gebouwen uit oogpunt van doelmatige verde11ng van. woonruimte via het 1nstru-
mentarium_van de Woonruimtewet op bevredigende wijze kan geschieden.

Inmiddels heeft een aantal gemeenten (o.a. Amsterdam, Delft, Utrecht) in afwachting
van-een landelijke regeling getracht in hun woonruimteverordening de materie afdoen-
de te regelen. De ontworpen constructies hebben echter veel kritiek ondervonden en
er is twijfel geuit over de vraag of deze rechterlijke toetsing door de Afdeling
Rechtspraak. van de Raad van State zullen kunnen doorstaan.

1.3. Aan1e1d1ng tot dit 1n1t1at1efontwerp

Anders dan de Staatssecretaris menen de ondergetekenden, dat de door hem voorgestelde
renedies onvoldoende zullen zijn om het probleem van de voortgaande splitsing en ver-
koop van voormalige é&tage-huurwoningen op té lossen. De aangekondigde regelingen
zullen de voortgaande vermindering van het aantal distributie huurwoningen door om-
zetting in kooowoningen niet afdoenue tegen (kunnen) gaan met.als gevolg dat de
zuigkracht van de koopsector - waarvoor geen prijsregulering van toepassing is ver-
gelijkbaar met die voor huurwoningen - op de huursector blijft bestaan.

Doel, strekking en instrumentarium van de Woonruimtewet 1947 zullen geen uitzicht
op afdoende bestrijding van dit probleem kunnen geven.

In de eerste plaats zal een regeling gebaseerd op de Woonruimtewet de splitsing van
goede en goedkope woonruimte opn zich niet tegen kunnen houden, waar deze immers on-
afhankelijk van het in gebruik geven of nemen van woonruimte kan plaatsvinden.

In de tweede nlaats zal de Woonruimtewet ook geen oplossing kunnen bieden voor de
verkoop van huurwoningen aan de bewoners. Van in gebruik geven:of nemen van woon-
ruimte in de zin van de Woonruimtewet is alsdan immers geen sprake.

In de derde plaats zal een regeling in de woonruimteverordening, welke voorziet in
strenge criteria voor de afgifte van een woonvergunning ingeval van een voormalige
huurwoning, slechts bij de eerste ingebruikneming na verkoop effect kunnen sorteren.
Daarna zal de betreffende woning immers dienen te vallen onder de algemene distribu-
“tieregels geldende voor koopwoningen.

Hoewel op zich zelf genomen het verschaffen van een voorkeursrecht tot koop -aan -de
huurder van een woning valt toe te juichen, dient men zich toch af te vragen of dit
met name waar het betreft étage-huurwoningen wel altijd mogelijk en wenselijk zal
zijn. De wetgever ziet zich in dit geval met niet geringe juridische obstakels ge-
confronteerd. Te denken valt bijvoorbeeld aan het feit dat bedoelde woningen uit
oogpunt van indeling en bouwkundige toestand niet altijd geg€igend zullen zijn om
juridisch te worden gesplitst. Ook zal &n of andere vorm van prijsstelling c.q.
contrdéle onontkoombaar zijn daar anders het voorkeursrecht immers veelal illusoir
zal zijn.

Het valt voorts niet te ontkennen dat het verschaffen van een voorkeursrecht tot
koop



koop aan huurders negatieve effecten zal hebben op de omvang van het bestand aan
huurwoningen. De ondergetekenden nemen aan dat de vele complicaties, verbonden aan
een wettelijk geregeld voorkeursrecht tot koop van de huurder, er de oorzaak van
zijn geweest dat tot op heden-het daartoe strekkende wetsontwerp nog niet is inge-
diend. De regeling vervat in de Ontwerpwet Voorkeursrecht Gemeenten (Tweede Kamer,
zitting 1978-1979, 13713, nr.33) zal tenslotte slechts in een beperkt aantal ge-
vallen een oplossing bieden.

Resumerend kan dan ook gesteld worden dat de reeds nu te constateren gebreken in de
door de Staatssecretaris voorgestelde - remedies ter oplossing van het probleem der

splising en verkoop van huurwoningen de aanleiding hebben gevormd tot de indiening

van-dit wetsontwerp.

2. Het Wetsontwerp
2.1. Doel en strekking

Zoals hierboven in de inleiding is gesteld, is het doel van het onderhavige wetsont-
werp gemeenten een extra instrument te verstrekken, waardoor de splitsing en verkoop
van (&tage)huurwoningen verder kan worden beheerst. Het huidige artikel 56 a Woning-
wet bevat slechts weigeringsgronden voor de afgifte van splitsingsvergunningen, ge-
baseerd op de bouwtechnische indeling en toestand van het te splisen gebouw, alsmede’
de planologische situatie waarin het zich bevindt. Het biedt daarom onvoldoende
mogelijkheden voor wat betreft het Kunnen tegenhouden van splitsing en verkoop uit
oogpunt van de handhaving van een redelijk bestand aan goede en goedkope huurwonin-
gen. Het belang van een doeimatige verdeling van woonruimte over de bevolking kan
door verruiming van de huidige weigeringsgronden, gelet op de grote vraag naar

goede en goedkope huurwoningen, in dit opzicht worden gewaarborgd. Het zijn immers
vooral de in redelijk bouwkundige staat verkerende relatief goedkope huurwoningen,
gebouwd in de jaren twintig en -dertig van deze eeuw en meestal gelegen in de-zgn.
tweede ring der grote steden, die in de afgelopen jaren door splitsing aan het toch
reeds steeds kleiner wordend bestand aan goedkope huurwoningen-worden onttrokken.
Het is 1in hoofdzaak op dit punt dat dit wetsontwerp een wijziging beoogt van de
huidige regeling van de artikelen 56 a en b Woningwet: het invoeren van nieuwe wei-
geringsgronden voor de afgifte van een splitsingsvergunning gebaseerd op overwegin-
gen ontleend aan de doelmatige verdeling van woonruimte in de gemeente.

De strekking van het onderhavige wetsontwerp is voor het overige beperkt. Zoveel
mogelijk is getracht de inhoud van de huidige regeling van de artikelen 56 a en b
te handhaven. Wel wordt voorgesteld de regeling uit de Woningwet te lichten en als
separate wet te doen verschijnen. Daarnaast heeft een hergroepering van de artikelen
plaatsgehad en is uitbreiding en wijziging gegeven aan de rechtsbescherming, thans
nog vervat in artikel 56 a, 1id 11 en 12

2.2. De keuze voor een separate wet

Zoals reeds hiervoor onder 1.2. is aangeduid, is door de- opvolgende bewindslieden
zowel biJ de parlementaire behandeling van de artilelen 56 a en b Woningwet als
daarna bij herhaling gesteld dat een weigeringsgrond voor. de afgifte van een split-
singsvergunning, gebaseerd op de doelmatige verdeling van woonruimte, gelet op de
aard van de Woningwet, daarin geen nlaats kan vinden.

Door de ondergetekenden is voorts onder 1.3. aangegeven dat regeling van deze mate-
rie krachtens de Woonruimtewet 1947 onvoldoende soelaas zal bieden, terwijl daar-
tegen eveneens pleit het feit dat alsdan de regeling van de horizontale splitsing
in drie wetten, te weten het Burgerlijk Wetboek, de Woningwet en de Woonruimtewet,
verdeeld zou worden.

Terwille tevens van een snelle behandeling en invoering van deze wetswijziging is
daarom gekozen voor onderbrenging van de hu1dige regeling van de artikelen 56-a en
b Woningwet met de daarin voorgestelde wijzigingen in een aparte wet op de woning-
splitsing.

De invoering van het onderhavige wetsontwerp verdient de hoogste prioriteit, gelet



op de nog steeds bestaande nijpende toestanden terzake, vooral in de grote steden,
en de gebrekkige juridische middelen, die ter beperking van de splitsing en verkoop
van huurwoningen door deze thans zijn of kunnen worden aangewend.

Verwezen zij hiervoor bijvoorbeéld naar de kritiek, die de wijziging van de Amster-
damse woonruimteverordening terzake van_de zijde van het Ministerie van Volkshuis-
vesting en Ruimtelijke Ordening heeft ondervonden (Handelingen Tweede Kamer, zitting
1978-1979, OCV 29/8/1979, blz.1452).

2.3. De inhoud van de vobrnaamste vijziging

De ondergetekenden menen dat het ongewenst zou zijn in de wet een algemene weige-
ringsgrond op te nemen, gericht op de doelmatige verdeling.van woonruimte. Het
spreekt vanzelf dat van een imperatieve weigeringsgrond geen:sprake kan zijn.
‘Niet in elke gemeente zal de vraag naar goedkope huurwoningen zodanig zijn dat een
vergunning om redenen van woningdistributie altijd zou moeten worden geweigerd.
Een facultatieve weigeringsgrond, gebaseerd op de doelmatige verdeling van woon-
ruimte over de bevolking zonder meer bevat echter een zodanig vage norm, dat deze
aanleiding zou kunnen geven tot grote rechtsonzekerheid. Immers in dat geval. zou
op dit punt aan burgemeester en wethouders een ongewenst grote discretionaire be-
voegdheid worden gelaten. ’

Zowel de wens om al naar gelang de plaatselijke situatie de invulling van de norm’
te kunnen differentiéren, als de noodzaak uit oogpunt van rechtszekerheid de norm
te concretiseren, hebben ertoe geleid om de mogelijkheid van gebruikmaking van wei-
geringsgronden, gebaseerd op overwegingen van woonruimteverdeling, afhankelijk te
stellen van de vaststelling door de gemeenteraad van een splitsingsverordening,
welke bevat "de gronden van weigering verbandhoudende met de. bevordering van:een
doelmatige verdeling van de woongelegenheid over de bevolking."

Naar de mening van ondergetekenden zal de verordening slechts zelden een algeheel
verbod tot het splitsen van woonruimte kunnen inhouden. Immers, een dergelijk verbod
zal onder omstandigheden op gespannen voet komen te staan met de strekking van arti-
kels van het ontwerp: het door middel van de vaststelling van een verordening
slechts kunnen weigeren van een splitsingsvergunning uit oogpunt van doelmatige
woonruimteverdeling, wanneer de locale woningmarkt daartoe noopt. Hoogst zelden zal
in een gemeente voor alle sectoren woonruimte de marktsituatie zo gespannen zijn

dat een algeheel verbod gerechtvaardigd is.

Door toezending van de verordening aan de !Minister van Volkshuisvesting en Ruimte-
Tijke Ordening wordt de wijze waarop de gemeente de norm ."doelmatige verdeling van
woonruimte" heeft geconcretiseerd - mede .gelet op de locale situatie - aan direct
repressief toezicht van de Minister onderworpen.

Na vaststelling van de splitsingsverordening kunnen burgemeester en wethouders een .
splitsingsvergunning weigeren, indien de splitsing naar het oordeel van burgemeester
en wethouders in strijd is met de bepalingen van de splitsingsverordening.

2.4. De overjge wijzigingen

De ondergetekenden zijn van mening dat de artikelen 56.a en b Woningwet in de huidi- -
ge groepering van.de leden een weinig systematisch en onoverzichtelijk geheel vormen.
Om die reden hebben zij de artikelen gehergroepeerd en verschillende leden in nieuwe
artikelen ondergebracht. Hoewel ook de tekst in velerlei opzicht zou kunnen worden
verbeterd, hebben de ondergetekenden afgezien van het geheel opnieuw redigeren der
‘artikelen. Slechts op enkele nlaatsen zijn enkele redactionele wijzigingen aange- -
bracht.

Nu wordt voorgesteld de artikelen 56 a en b in een aparte wet op te nemen, menen de
ondergetekenden dat wel de gelegenheid moet worden aangegrepen om artikel 56 a 1id 9
- t/m 12 te herzien. Deze bepalingen regelen de wijze waarop ‘tegen een besluit van
burgemeester en wethouders omtrent een splitsingsvergunning voorziening kan worden
gevraagd. Zij dateren nog van voor de inwerkingtreding van de Wet Administratieve
Rechtspraak Overheidsbeschikkingen (AROB) op 1 juli 1976. De wet AROB heeff aan de



rechtsmiddelen die tegen een besluit van burgemeester en wethouders omtrent een
splitsingsvergunning kunnen worden aangewend uitbreiding gegeven. Artikel 56 a ver-
schaft slechts aan de aanvrager van een splitsingsvergunning de mogelijkheid om een
voorziening te vragen. De Wet AROB biedt thans een ruimere kring van belanghebbenden
de mogelijkheid hun bezwaren tegen een besluit van burgemeester en wethouders gel-
dend te maken. Met name de bewoners van te splitsen percelen maken van hun recht
gebruik om als belanghebbende in de zin van artikel 7 Wet AROB bij burgemeester en
wethouders bezwaar te maken tegen de afgifte van splitsingsvergunningen en vervolgens
zonodig in beroep te gaan bij de Raad van State, afdeling Rechtspraak.

Door het algemeen aanvullend karakter van de Wet AROB is echter een zekere discon-
gruentie met de bijzondere rechtsgang van artikel 56 a ontstaan, waardoor de totale
regeling onoverzichtelijk is geworden. Afgezien van procedurele verschillen moet het
voornaamste bezwaar van de huidige situatie gezocht worden in het feit dat de be-
oordeling van het besluit van burgemeester en wethouders omtrent een splitsings-
vergunning thans in eerste instantie in handen ligt van drie verschillende organen
t.w. Burgemeester en Wethouders, de Raad en Gedeputeerde Staten.

De ondergetekenden menen dat bestendiging van deze situatie zowel uit oogpunt van de
belangen van de justitiabele als uit oogpunt van proceseconomie ongewenst is en dat
daarom deze regeling gestroomiijnd dient te worden. Zij geven daarbij de voorkeur
aan- behandeling van alle bezwaren, ongeacht wie de belanghebbende is en ongeacht de
aard van het bezwaar, door de Gemeenteraad. De Raad vervult immers voor wat betreft
de vaststelling van het volkshuisvestingsbeleid op gemeentelijk niveau een belang-
rijke rol. Daarnaast wordt in het kader van de Woningwet op velerlei terrein aan de
Raad opgedragen de beslissingen van burgemeester en wethouders te toetsen aan de
uitgangspunten van de Woningwet. Waar thans met dit ontwerp wordt beoogd dat de Raad
haar beleid m.b.t. de inperking van de mogelijkheid tot woningsplitsing vanuit het
oogpunt der doelmatige woonruimteverdeling in een verordening dient te expliciteren,
ligt het te meer voor de hand dat de toetsing van de uitvoering van dat beleid door
burgemeester en wethouders, ook aan de Raad wordt opgedragen.

Uit deze redener1ng bTijkt reeds dat de ondergetekenden de regeling van een aparte
rechtsgang in de-WNet op de Woningsplitsing prefereren boven een andere mogelijkheid:
het geheel laten vervallen van de bepalingen van het huidige artikel 56 a 1id 9 t/m
12 in de nieuwe regeling, waardoor de Wet AROB integraal van toepassing zou worden.
Een en ander zou immers betekenen dat burgemeester en wethouders zelf in het kader
van de bezwaarschriften-procedure hun besluit opnieuw moeten overwegen.

De argumenten die bij de totstandkoming’van de artikelen 56 a en b Woningwet hebben .
ge]eid tot de rol van Gedeputeerde Staten in het kader van de voorziening tegen de
weigering of aanhouding van een sp11ts1ngsvercunn1ng, vooral bestaande in het feit
dat aan Gedeputeerde Staten ook de beslissing in beroep op de onbewoonbaarverklaring
is gegeven, spelen ons inziens, gelet op materi&le aspecten van d1t ontwerp en de
invoering van de Wet AROB, geen overwegende rol meer.

De aard van de voorz1en1ng b1ijft die van vol administratief beroep. De kr1ng van
belanghebbenden die voorziening bij de Raad kén vragen, is dezelfde als onder de

Wet AROB: de formulering van artikel 7 et AROB is overgenomen. De termijn waarbin- .
nen de voorziening kan worden gevraagd is naar analogie van de Wet AROB uitgebreid
tot 30 dagen. Naar analogie van o.a. artikel 30 1id 5 Woningwet is de vergunning van
rechtswege geschorst gedurende de termijn dat -.daartegen een verzoek om voorziening
kan worden ingebracht. De schorsing blijft gehandhaafd totdat daarop onherroepelijk
is beslist. Voor het overige is getracht de inhoud van de rege11ng van artikel 56 a
Tid 9 t/m 12 zoveel mogelijk te handhaven.

3. Artikelsgewijze toelichting

Zoals-reeds in het algemene dedeelte is gesteld, heeft het grootste gedeelte van de
artikelen van dit ontwerp in vergelijking met de corresponderende bepalingen van de
huidige artikelen 56 a en'b Woningwet geen wijziging ondergaan en heeft ondanks de
bezwaren van de huidige tekst m.b.t. deze artikelen slechts een hergroepering en op
sommige punten een ondergeschikte wijziging plaatsgehad. In het onderstaande zal dan
ook voor het overgrote deel worden volstaan met verwijzing naar de betreffende leden
van artikel 56 a en b Woningwet.
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Artikel 1

Nu de materie welke in de artikelen 56 a en b Woningwet werd geregeld uit deze wet .
wordt gelicht en wordt ondergebracht in een aparte wet is het noodzake113k het cen-
trale begrip gebouw, dat voor artikel 56 a Woningwet gedefinieerd was in artikel 1,
1id 1 Woningwet, in het kader van déze wet opnieuw te definikéren.

Bij de formulering is de definitie van artikel 1, 1id 1 Woningwet overgenomen:

Artike] 2

De tekst van dit artikel is -gelijk aan de Teden 1, 2 en 4 van artikel 56 a Woningwet,
met dien verstande dat in 1id 1 "de Tiende Titel A van het Tweede" is gewijzigd ‘in
"artikel 875 a, eerste en derde 1id van het Derde ",en het Taatste woord "gezin" is
gewijzigd in “"huishouden®.

Artikel 3

De tekst van 1id 1 is nagenoeg gelijk aan 11d 3 van artikel 56 a tot aan de alinea

die begint met "De sp11ts1ngsvergunn1ng kan worden geweigerd indien redelijkerwijs
..", zij het dat de tekst is aangepast aan de inhoud van artikel 6.

De tekst van 1id 2 is gelijk aan 1id 7 van artikel 56 a tot aan de alinea die begint

met "Burgemeester en wethouders kunnen de besiissing aanhouden ...."

De tekst van.lid 3 is gelijk aan artikel 56 b Woningwet.

De tekst van 1id.4 is gelijk aan 1id 5 van artikel 56 a.

Artikel 4

De tekst van 1id 1 is gelijk aan artikel 56 .a 1id 3 beginnend vanaf "De splitsings-
vergunning kan worden geweigerd indien redeTijkerwijs ..."

De tekst van 1id 2 is gelijk aan artikel 56 a ]1d 7 beg1nnend van "'Burgemester en
wethouders kunnen de beslissing aanhouden ......

Artikel 5

Dit artikel is nieuw en vormt de kern van dit wetsontwerp. Te dezen mag allereerst
verwezen worden naar het algemene gedeelte van deze Memorie van Toelichting met name
onder 2.3.

Niet iedere gemeente in welker gebied de wet op de woningsplitsing van toepassing
zal zijn, .zal gebruikmaken van de mogelijkheid een splitsingsverordening vast te
stellen. In.ieder geval zal hiertoe veelal worden overgegaan wanneer de situatie op
(sommige sectoren-van) de huurwoningmarkt daartoe aanleiding geeft. De verordening
zal op de voét van 1id 2 van dit artikel de gronden van weigering verbandhoudende
met de doelmatige woonruimteverdeling moeten vermelden. Hiermede hebben de indieners
becogd aan te geven dat deze op zich vage norm geconcretiseerd dient te worden-in
zoveel mogelijk gedetailleerde locale (sub)normen.

De rechtszekerheid is ermede gebaat wanneer de burger het beleid van de gemeente op
dit punt zoveel mogelijk in de verordening kan lezen. Het repressieve toezicht van de
Minister voortyloeiend uit Tid 3 zal zich o.a. ook op dit punt moeten richten.

Op de afkondiging en inwerkingtreding van de verordening zijn de artikelen 199 en
202 t/m 208 van de Gemeentewet vanzelfsprekend van toepassing.

Artikel 6

De tekst van dit artikel is de gewijzigde vorm van 1id 6 van artikel 56 a Woningwet
tot aan de zin die begint met "Burgemeester en wethouders beslissen omtrent een aan-
vraag ...." etc. Het gedeelte is gesplitst in twee leden.

Lid 1 geeft aan welke stukken (een splitsingsplan en een taxatierapport) een aan-
vraag om splitsingsvergunning dienen te begeleiden. De omschrijving van het split-
singsplan ontbrak in artikel 56 a en b Woningwet. Slechts artikel 56 a 1id 3 verwees
ernaar. Artikel 6 1id 1 b, alsmede 1id 2 zijn gelijk aan de tekst van het dienover-
eenkomstige gedeelte van 1id 6 wvan artikel 56 a.

Artikel 7

De tekst van 1id .1 van dit artikel is gelijk aan 1id 6 van artikel 56 a Woningwet
vanaf het gedeelte dat beg1nt met "Burgemeester en wethouders beslissen omtrent een
aanvraag ...... "etc.
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Lid 2, eerste zin, is de herziene versie van 1id 8, eerste zin van artikel 56 a
Woningwet. Thans dient ook een besluit tot vergunningverlening met redenen te zijn
omkleed. Overigens noopte de toetsing van het besluit ingevolge de Wet AROB door de
afdeling Rechtspraak van de Raad van State reeds hiertoe, in verband met de belangen
van derden.

De tweede zin van dit lid is ge113k aan Tid 8, tweede zin art1ke1 56 a WOn1ngwet

"Artikel 8

Dit artikel vervangt de leden 9 t/m 12 van artikel 56 a Woningwet. Voor het doel en
de achtergrond van deze wijziging moge worden verwezen naar het.algemene gedeelte
van. deze Memorie van Toelichting onder 2.4. Zoals uit de inhoud en strekking van
artikel 8 moge blijken, wordt onder "een besluit omtrent een aanvraag om splitsings-
- vergunning” begrepen een besluit tot verlening, weigering of aanhouding van een
splitsingsvergunning.. De zinsnede "de natuurlijke of rechtspersoon, die door het be-
sluit, respectievelijk het niet nemen van een besluit, rechtstreeks in zijn belang
wordt getroffen" in 1id 1 verwijst onmiddellijk naar de omschrijving van artikel 7
1id"2 wet AROB, zodat de kring van personen die onder artikel 9 een rechtsmiddel -
hebben tegen een besluit omtrent een aanvraag om sp11t$1ngsvergunn1ng identiek 1s aan
die van de wet AROB artikel -7 1id 2.
De bezwaarschriften procedure van deze wet is nu n1et van toepass1ng, omdat voor alle
belanghebbenden in de zin van deze wet een voorziening onenstaat op de Gemeenteraad.
In de termijnen waarbinnen de Gemeenteraad (vroeger Gedeputeerde Staten) een besluit
moet nemen, is geen verandering gebracht. Ook de mobgelijkheid om het bes]u1t te
verdagen is gehandhaafd.
Lid 2 vormt de herziene versie en is een samentrekk1ng van de Teden 10 en 12 van
artikel 56 a Woningwet.
Lid 3 strekt ertoe om de splitsingsvergunning pas in werking te laten treden na af-
loop van de termijn waarbinnen daartegen.voorziening openstaat of nadat over de ver-
gunning een onherroepelijke beslissing door de-afdeling Rechtspraak van de Raad van
State is genomen.- Zonder ‘deze bepaling zou in vele gevallen de mogelijkheid van
~voorziening illusoir zijn, waar immers de houder van de vergunning, dra hij deze
heeft ontvangen, onmiddellijk de akte van splitsing bij een notaris kan-doen verlij-
den ‘en vervoligens in de openbare registers laten overschijven, hetwelk binnen &én
dag gerealiseerd kan zijn.

Artikel 9

‘Gekozen "is hier voor de hoogst mogelijke boete uit oogpunt van de grote financiéle

belangen dié dikwijls met de mogelijkheid van splitsing van woonruimte zijn gemoeid.
De. ondergetekenden menen dat de verge113k1ng met een. economisch delict voor de hand
Tigt.

Artikel 10

De ondergetekenden wijzen er op dat met de onderhavige bepaling terugwerkende
kracht van het wetsontwerp wordt beoogd. o
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