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Fractie van Waardhuizen
p/a raadsgriffie@dordrecht.nl

Datum 19 september 2023
Ons kenmerk 2023-0132887
Betreft Beantwoorden artikel 40-vragen inzake controle zelfbewoning o.b.v. 

Opkoopregeling

Geachte fractieleden,

Bij brief van 13 juli 2023, bij ons ingekomen op 13 juli 2023, heeft u op grond van 
artikel 40 van het Reglement van Orde van de gemeenteraad vragen gesteld inzake
controle zelfbewoning op basis van de Opkoopregeling.
Wij beantwoorden uw vragen als volgt.

Vraag 1. Klopt het dat het college een onderzoek is gestart naar de uitvoering van
de opkoopregeling en eventuele huurders?

Antwoord Er is inderdaad een onderzoek lopende, dit focust zich echter niet op de 
uitvoering van de opkoopbescherming maar op de naleving hiervan. 
Indien van toepassing wordt het onderzoek gevolgd door handhaving in 
de vorm van een waarschuwingsbrief. Er is ook geen sprake van een 
controle zelfbewoning, er is namelijk geen sprake van 
zelfbewoningsplicht volgens de opkoopbescherming. Echter gedurende 
de periode van vier jaren na de datum van inschrijving is het verboden 
beschermde woonruimte te verhuren zonder verhuurvergunning 
opkoopbescherming, het onderzoek focust zich dus op onrechtmatige 
verhuur.

Vraag 2. Waren er signalen bij het college of organisatie binnengekomen die dit 
onderzoek nodig maakte? Zo ja, welke aantallen betreft dit? Zo nee, wat 
is dan de basis c.q. aanleiding geweest voor het onderzoek?

Antwoord De afspraak met ons college is dat Omgevingsdienst Zuid-Holland Zuid 
een 100% controle uitvoert op de naleving van de opkoopregeling. Vanaf
de inwerkingtreding van de regeling op 14 maart 2022 zijn omstreeks 
125 waarschuwingsbrieven verstuurd. In deze brieven staat dat uit 
administratief onderzoek gebleken is dat de aangeschreven persoon de 
eigenaar is van de woning en dat deze niet ingeschreven staat in de BRP
op het adres van de woning. Verder staat er in deze brieven dat het een 
wettelijke verplichting is om ingeschreven te staan in de woning waar 
men woont.
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Vraag 3. a. Klopt het dat bij de controle door de gemeente in een aantal gevallen
niet de juiste aankoopdata (ondertekening koopcontract bij notaris) is
gehanteerd?

b. Is het college hiervan op de hoogte? Zo ja, wat is hierover u mening? 
Zo niet, welke actie gaat u hierop ondernemen?

c. Is het college het dan met ons eens dat hiermee onnodig veel druk op
huurders en eigenaren wordt gelegd in een toch al overspannen 
huurmarkt waar doorgaans geen betaalbare woning voorhanden is?

Antwoord a. Voor zover wij dit kunnen achterhalen is dit niet het geval. De 
gegevens worden aangeleverd door het Kadaster waarbij ervan 
uitgegaan wordt dat deze correct zijn.

b. Het is ons niet bekend dat er onjuiste aankoopdata is gehanteerd. 
Verder vindt er 100% controle plaats op de naleving van de regeling.

c. De gemeenteraad heeft de opkoopbescherming in de 
huisvestingsverordening opgenomen met als reden dat de huidige 
druk op de woningmarkt ervoor zorgt dat koopstarters veel moeite 
hebben om een eerste stap te zetten. Door de concurrentie te 
verkleinen in de vorm van de invoering van opkoopbescherming zal 
het voor hen makkelijker worden een woning te vinden. Ook voor 
doorstromers op de koopwoningmarkt die zijn aangewezen op een 
goedkope of middeldure woning wordt het naar verwachting 
eenvoudiger een stap te maken. Dit komt de doorstroming ten goede 
waardoor er meer aanbod beschikbaar komt voor starters.

Vraag 4. Kan het college aangeven hoeveel woningen zijn gecontroleerd en in 
hoeveel gevallen er onrechtmatigheden zijn geconstateerd?

Antwoord Er heeft een 100% controle plaatsgevonden over het 2e, 3e en 
4e kwartaal van 2022 en het 1e kwartaal van 2023. In deze volledige 
periode gaat dit om 1.009 controles. Het Kadaster levert de adressen 
van alle woningen die in het vorige kwartaal zijn verkocht en waarbij de 
WOZ-waarde niet meer bedraagt dan de kostengrens van de NHG voor 
bestaande woningen zonder energiebesparende maatregelen. Deze 
worden naast de inschrijvingen in de BRP gelegd om te verifiëren of de 
nieuwe eigenaar ook op het adres van de woning staat ingeschreven. 
Voor de afwijkende adressen vindt een administratieve controle plaats 
die controleert of er sprake is van verhuur gedurende een langere 
periode. Dit waren omstreeks 250 administratieve controles verdeeld 
over de hierboven genoemde vier kwartalen. Na de aanvullende 
administratieve controle bleven er omstreeks 125 adressen over 
waarvan de eigenaren zijn aangeschreven met een waarschuwingsbrief.

Vraag 5. In hoeveel gevallen is hierbij uitgegaan van onjuiste aankoopdata?
Antwoord Het is ons niet bekend dat er uitgegaan is van onjuiste aankoopdata. Wel

komt het voor dat een woning in verhuurde staat is aangekocht en de 
verhuur al gedurende een langere periode dan zes maanden voor de 
inschrijving plaatsvond. In dit geval valt de woning dus niet onder de 
opkoopbescherming maar uit de BRP is niet gebleken dat de woning al 
verhuurd werd. In die gevallen is verzocht om bewijs van verhuur te 
overhandigen en gecommuniceerd met de koper dat de betreffende 
woning niet onder de opkoopbescherming valt.
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Vraag 6. Is het college het met ons eens dat er in deze gevallen onrechtmatig is 
gehandeld bij de uitvoering? Zo niet, waarom niet?

Antwoord Er zijn ons geen gevallen bekend waar uitgegaan is van onjuiste 
aankoopdata. Met deze hoeveelheden is een controle op details niet 
mogelijk anders dan tegen aanzienlijke kosten. Weloverwogen is daarom
gekozen voor een laagdrempelige handhaving met een 
waarschuwingsbrief die zonder rechtsgevolgen is.

Vraag 7. Kan het college aangeven in hoeveel gevallen kopers/ huurders zijn 
aangeschreven dat zij onrechtmatig een woning verhuren dan wel 
huren?

Antwoord Omstreeks 125 kopers zijn aangeschreven sinds de inwerkingtreding van
de regeling. Huurders zijn overigens nooit aangeschreven, enkel kopers. 
Van deze omstreeks 125 kopers hebben meerdere kopers gereageerd op
de waarschuwingsbrief dat ze deze onterecht hebben ontvangen om 
bepaalde redenen. Na verdere controle van deze redenen zijn ze 
geschrapt van de lijst. De overgebleven kopers op de lijst zullen fysiek 
gecontroleerd worden door middel van een bezoek van inspecteurs. 
Blijkt er sprake te zijn van een overtreding dan wordt het 
handhavingstraject vervolgd met een voornemen tot het opleggen van 
een last onder dwangsom.

Vraag 8. Welke consequenties verbindt het college aan die gevallen waarin 
onterecht is gehandeld door de controle? In zeker in 1 geval is een 
bewoner noodgedwongen en onterecht verhuisd. En de eigenaar 
noodgedwongen daardoor de woning nu moet verkopen.

Antwoord Deze gevallen zijn ons niet bekend. Zonder adres hebben wij niet de 
mogelijkheid om dit eventueel betrokken geval te controleren.

Vraag 9. Welke maatregelen gaat het college treffen om dit soort onjuistheden in 
de toekomst te voorkomen?

Antwoord Vooralsnog zijn geen onjuistheden bij ons bekend anders dan reacties 
van kopers die een woning gekocht hebben die al gedurende lagere tijd 
werd verhuurd voorafgaand aan de verkoop. In die gevallen is verzocht 
om hier bewijs van te overhandigen en is, indien van toepassing, 
gecommuniceerd dat de betreffende woning niet onder de 
opkoopbescherming valt en zijn ze geschrapt van de lijst. De 
overgebleven kopers op de lijst zullen fysiek gecontroleerd worden.

Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd.

Hoogachtend,

Het college van Burgemeester en Wethouders

C.H.W.M. Post A.W. Kolff
secretaris burgemeester
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