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Bijlage(n)

Geachte leden van de gemeenteraad,

In deze brief willen we u graag op de hoogte brengen voor de invoering van de opkoopbescherming
in de gemeente Bloemendaal en de onzekerheden die we bij deze invoering tegen komen.

Initiatiefvoorstel opkoopbescherming

Op 10 maart jl. is in de raad het initiatiefvoorstel ‘opkoopbescherming bij de verkoop van
huurwoningen en koopwoningen’ en de beantwoording van de toezegging TCS 186 behandeld. Het
besluit is genomen om de opkoopbescherming in Bloemendaal in te voeren. Hiermee is tegelijkertijd
de Huisvestingsverordening gewijzigd en is de opkoopbescherming in paragraaf 3, artikel 3.1 tot en
met 3.5 opgenomen. De gewijzigde Huisvestingsverordening is op 12 april jl. gepubliceerd en treedt
op 1 juni 2022 in werking.

De opkoopbescherming geldt alleen voor woningen in het lage en midden segment met een WOZ
waarde tot en met € 600.000,- , zo heeft het initiatiefvoorstel bepaald. Met de opkoopbescherming
mag iemand zijn/haar woning alleen nog verhuren onder voorwaarden, zoals verhuur aan directe
familieleden (ouders, kinderen, broers en zussen) of als de eigenaar van de woning langer op reis
gaat. Hiervoor is een vergunning nodig. Alleen de eigenaar van de woning kan de vergunning
aanvragen bij de gemeente. Het verhuren van een woonruimte zonder vergunning kan leiden tot
boetes. Nu de gewijzigde verordening van kracht is, betekent dit dat deze ook gehandhaafd zal
moeten worden. Gelet op de beperkte capaciteit zal dat in eerste instantie ‘passief gebeuren, dit
betekent dat wij slechts reageren op meldingen. In de kadernota is een voorstel op genomen voor
ambtelijke capaciteit voor vergunningverlening en handhaving vanaf begin volgend jaar.

Toepasbaar onder voorwaarden

OVERVEEN AERDENHOUT BENNEBROEK VOGELENZANG



2.

Het inzetten van het instrument opkoopbescherming is een inbreuk op het eigendomsrecht en
daarom slechts toelaatbaar indien er wordt voldaan aan voorwaarden:

- er is sprake van schaarste aan goedkope- en middendure koopwoningen;
- er wordt een onderbouwde prijsgrens voor opkoopbescherming ingevoerd;

-er moet onderbouwd worden dat de inzet van de maatregel noodzakelijk, geschikt en proportioneel
is.

Voor de gemeente Bloemendaal betekent dit concreet dat er sprake moet zijn van onevenwichtige
en onrechtvaardige effecten van schaarste op de woningmarkt of van een leefbaarheidsproblematiek
als gevolg van de opkoop van woningen door investeerders ten koste van koopstarters. Tevens moet
besloten worden voor welke gebieden in de gemeente en voor welk prijssegment (op basis van
WOZ-waarde) de regeling wordt ingevoerd.

De opkoopbescherming mag alleen worden ingevoerd voor goedkope- en middendure woningen
maar gezien de regionale prijsverschillen is elke gemeente vrij om (mits goed onderbouwd) te
bepalen onder welke prijsgrens deze woningen vallen.

Aan de ingevoerde prijsgrens van woningen met een WOZ waarde gelijk aan of minder dan €
600.000,-, ligt geen motivering (in beleid) ten grondslag.

Het besluit tot het inzetten van het instrument opkoopbescherming is met het initiatiefvoorstel
versneld tot stand gekomen.

Een analyse van de gegevens van het Kadaster laat niet zien dat aankoopgedrag van investeerders
stijgende is en leidt tot verdringing van koopstarters op de Bloemendaalse woningmarkt, dit is een
noodzakelijke voorwaarde voor invoering van het instrument opkoopbescherming.

Nader onderzoek

Wij stellen u voor nader onderzoek te doen naar de situatie in Bloemendaal. Hiertoe hebben wij al
eerder opgeroepen in onze brief van 1 maart 2022 met kenmerk 2022000654. Hoofdvraag is of de
situatie in Bloemendaal de invoering van het instrument opkoopbescherming juridisch rechtvaardigt.
Is er in Bloemendaal sprake van een stijgende opkoop van woningen in dit segment door
investeerders, die ten koste gaat van de koopstarters? Zo ja, speelt dit dan in alle kernen van de
gemeente of slechts in een aantal? Vervolgens is de vraag of de bepaling van de prijsgrens van
goedkope- en middendure woningen op € 600.000,- voldoende is onderbouwd en in
overeenstemming met het bredere Bloemendaalse beleid op gebied van volkshuisvesting? De
discussie daarover kan in samenhang met de evaluatie van de woonvisie 2018-2022 plaatsvinden.
De prijzen die in de huidige woonvisie staan opgenomen voor het segment goedkope- en
middendure woningen lopen van € 250.000,- tot € 365.000,-.

Tenslotte

Mocht deze brief aanleiding geven tot op- en aanmerkingen dan horen wij dat graag. Uw raad moet
zich er terdege van bewust zijn dat de invoering van de opkoopbescherming via uw initiatiefvoorstel
bij mogelijk toekomstige juridische procedures in strijd kan worden beoordeeld met de te betrachten
zorgvuldigheid aangezien uit de gegevens van het Kadaster niet blijkt dat het aankoopgedrag van
investeerders stijgende is en leidt tot het verdringen van koopstarters op de Bloemendaalse
woningmarkt.
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