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Inkomende documenten Gemeente Sluis

Aan Burgemeester,
Wethouders en leden van de Raad van de Gemeente Sluis 

Raadhuis, Nieuwstraat 22,4501 BD Oostburg Nederland

Zuidzande 17/03/23 (per mail en drager)

Zienswijze t bezwaar: mag openbaar gemaakt worden

Onderwerp: Voorstel tot het vrijgeven voor inspraak van het concept Beleidsplan Wonen en het 
concept voor de Huisvestingsverordening

Geachte Raad,

Op 9 februari 2023 heeft het College een ontwerp Beleidsplan Wonen voorgelegd ter vrijgave.

U wil met een Huisvestigingsverordening een verbod instellen om woonruimtes te laten gebruiken 
als tweede woning.

Verwijzend naar het document “Krachtig verbonden” en het beleidsplan “woondoelen 23/32.”

Hierbij dien ik een zienswijze in over het concept beleidsplan Wonen (hierna: beleidsplan) en het 
concept Huisvestingsverordening (hierna: verordening).

Inleiding:

Ik ben eigenaar van een woning in Zuidzande én ingezetene. Ik kan mij niet vinden in het 
beleidsplan en de verordening, voor zover die zien op het beleid en de regelgeving ten aanzien van 
tweede woningen en toeristische verhuur. Ik ben van oordeel dat met de verordening die is 
gebaseerd op het beleidsplan een onrechtmatige inbreuk wordt gemaakt op mijn eigendomsrecht. 
Voorts zijn de regels ten aanzien van de toeristische verhuur in strijd met de Dienstenrichtlijn en is 
de verordening in strijd met de Huisvestingswet.

Tot slot lijden ik en anderen schade door de verordening die mogeli jk op de gemeente verhaald zal 
worden. In het navolgende zal het een en ander worden uitgewerkt.

Zienswijze:

Voorop gesteld zij dat er geen algemeen belang gediend wordt met het beleid en de regels ten 
aanzien van de tweede woning en de toeristische verhuur. Uit het beleidsplan blijkt dat op dit 
moment geen sprake is van een tekort aan woningen. Zo vermeldt het beleidsplan op pagina 9 dat 
“gemeente Sluis te maken [heeft] met vergrijzing en beperkte migratie waardoor het aantal 
huishoudens nauwelijks is gegroeid\ Bovendien blijkt uit het beleidsplan dat ingezet wordt op 
nieuwbouw. De vraag naar woningen groeit nauwelijks, terwijl uw gemeente wel zal bijbouwen. Uit 
het beleidsplan op pagina 12 blijkt zelfs dat Sluis in de toekomst te maken heeft met een mogelijk 
kwantitatief overschot aan sommige woningtypen. Met andere woorden: op dit moment is er geen te 
kort aan woningen in de gemeente en in de toekomst mogelijk een overschot, terwijl woningen 
zullen worden bij gebouwd.

Verder wordt in het beleidsplan wel gesteld dat leegstand en verpaupering moeten worden 
voorkomen. Echter, er wordt ten aanzien van die belangen geen link gelegd met een tweede woning
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of toeristische verhuur. Sterker nog, in geen van de stukken wordt gemotiveerd dat sprake is van 
leegstand en verpaupering of dat dat mogelijk aan de orde zal komen.
Gelet op het vorenstaande moet derhalve geconcludeerd worden dat geen algemeen belang wordt 
gediend met het beleid en de regels ten aanzien van tweede woningen en toeristische verhuur.

Eigendomsrecht

Mijn woning kwalificeert als eigendom als bedoeld in artikel 1 Eerste Protocol van het Europees 
Verdrag voor de Rechten van de Mens (hierna: EP bij het EVRM). Dat artikel luidt als volgt:

“Iedere natuurlijke of rechtspersoon heeft recht op het ongestoord genot van zijn eigendom. 
Aan niemand zal zijn eigendom worden ontnomen behalve in het algemeen belang en onder 
de voorwaarden voorzien in de wet en in de algemene beginselen van internationaal recht. 
De voorgaande bepalingen tasten echter op geen enkele wijze het recht aan, dat een Staat 
heeft om die wetten toe te passen, die hij noodzakelijk oordeelt om het gebruik van eigendom 
te reguleren in overeenstemming met het algemeen belang of om de betaling van belastingen 
of andere heffingen of boeten te verzekeren.”

De overheid kan het eigendomsrecht beperken. De verordening doet dat op twee wijzen. Ten eerste 
bepaalt de verordening in artikel 6, derde lid, dat een vergunning voor een tweede woning die wordt 
verleend op grond van artikel 5, tweede lid, persoonsgebonden is. De vergunning kan niet worden 
vererfd en vervalt van rechtswege bij eigendomsoverdracht. Voorts worden met paragraaf 3 van de 
verordening regels gesteld ten aanzien van de toeristische verhuur van woonruimten. Deze regels 
maken een inbreuk op het ongestoorde genot van het eigendom van respectievelijk tweede 
woningen en woonruimten.

Om te bepalen of de beperking van het eigendomsrecht door de overheid rechtmatig is, dient de 
rechtmatigheid van de inmenging onderzocht te worden. De inmenging is gerechtvaardigd indien 
deze bij wet is voorzien, een gerechtvaardigd algemeen belang dient en proportioneel is. Ik ben van 
oordeel dat aan de laatste twee vereisten niet wordt voldaan.
Ten eerste is er geen gerechtvaardigd algemeen belang dat gediend wordt met het beperken van het 
eigendomsrecht door het vervallen van de vergunning bij eigendomsoverdracht (op welke wijze dan 
ook) en het beperken van de toeristische verhuur. Zoals hiervoor is weergegeven is er geen sprake 
van schaarste aan woningen in de gemeente en ook in de toekomst is de verwachting dat die 
schaarste er niet zal zijn. Bovendien is het college van burgemeester en wethouders (hierna: 
college) voornemens een groot aantal woningen bij te bouwen.

Ook wordt het met het van rechtswege vervallen van de vergunning geen leegstand of verpaupering 
tegengegaan. Sterker nog, het werkt juist leegstand en verpaupering in de hand. Indien een 
rechtsopvolger wel een tweede woning verkrijgt maar die niet als zodanig mag gebruiken, zal de 
woning leeg komen te staan en zal daar geen onderhoud aan gepleegd worden. Eerst wanneer de 
woning voor een marktconforme prijs verkocht kan worden, zal daartoe overgaan worden. Zolang 
er echter geen gegadigden voor de woning zijn, zal de woning ongebruikt leegstaan.
Ten aanzien van toeristische verhuur is, zoals hiervoor reeds opgemerkt, niet gemotiveerd dat dat 
zorgt voor leegstand en verpaupering. Zonder een draagkrachtige motivering moet er derhalve 
vanuit worden gegaan dat die toeristische verhuur niet zorgt voor of geen bijdrage levert aan 
leegstand en verpaupering.
Gelet op het vorenstaande is er geen algemeen belang dat gediend wordt met het beperken van het 
eigendomsrecht door het vervallen van de vergunning bij eigendomsoverdracht en het beperken van 
de toeristische verhuur. Gelet hierop is de inbreuk die gemaakt wordt op het eigendomsrecht dan 
ook in strijd met artikel 1 EP bij het EVRM.



Ook is het vervallen van de vergunning niet proportioneel. De vraag die daarvoor beantwoord dient 
te worden is of er een rechtvaardig evenwicht bestaat tussen de eisen van het algemene belang en de 
bescherming van de fundamentele rechten van het individu? Een inmenging moet in het algemeen 
belang plaatsvinden en mag geen onevenredige last (excessive burden) op de betrokkene leggen. 
Zoals hiervoor reeds aangegeven, is er geen te beschermen algemeen belang. Voorts meen ik dat het 
vervallen van de vergunning van rechtswege een onevenredige last op mij legt. Ten eerste wederom 
vanwege het feit dat er geen te beschermen algemeen belang is. Dat maakt het vervallen van de 
vergunning in essentie al onevenredig.

Ten tweede brengt het met zich dat mijn erfgenamen of ikzelf (bij verkoop) de woning enkel voor 
permanente bewoning kan gebruiken of verkopen. Het is onevenredig dat de woning, die reeds als 
tweede woning in gebruik is, niet verkocht kan worden aan wie de woning maar wil kopen. 
Mogelijk dat geen geschikte koper voor de woning gevonden kan worden, waardoor de woning 
onnodig lang onverkocht blijft.
Het beperken van toeristische verhuur brengt eveneens een onevenredige last met zich. Uit niets 
blijkt namelijk dat de toeristische verhuur in strijd is met een algemeen belang, terwijl het door de 
inbreuk op het eigendomsrecht wel wordt bemoeilijkt, zo niet onmogelijk gemaakt wordt.
Voorts zijn de regelingen over de tweede woning en de toeristische verhuur disproportioneel 
vanwege de brede reikwijdte. Voor toeristische verhuur gelden alle woonruimten in de gehele 
gemeente en voor de vergunning van een tweede woning (en het van rechtswege vervallen 
daarvan), voor alle woonruimten binnen de kernen. Niet valt in te zien dat niet met een minder 
vergaande reikwijdte volstaan kan worden. Voor de toeristische verhuur worden bijvoorbeeld ook 
alle woonruimten geraakt waar geen sprake is van permanente bewoning in de buurt. Mocht het een 
argument van de gemeente zijn dat inwoners van de gemeente last hebben van toeristische verhuur, 
dan kan dat niet geleden voor woonruimte waar geen inwoners bij in de buurt wonen.
Gelet op het vorenstaande maken de regels omtrent de tweede woning en de toeristische verhuur 
een onrechtmatige inbreuk op het eigendomsrecht en zijn dan ook in strijd met artikel 1 EP bij het 
EVRM.

Strijd met Dienstenrichtlijn

Het verhuren van woonruimte is een dienst als bedoeld in artikel 4, eerste lid, van de 
Dienstenrichtlijn. Op grond van artikel 9, eerste lid, van de Dienstenrichtlijn moet een 
vergunningstelsel worden gerechtvaardigd door een dwingende reden van algemeen belang en het 
nagestreefde doel moet niet met een minder beperkende maatregel kunnen worden bereikt. Dat 
hieraan niet wordt voldaan, blijkt uit het vorenstaande. Gelet hierop kan voor de gemeente Sluis 
geen vergunningstelsel in het leven geroepen worden.
Ook als een vergunningstelsel wel gerechtvaardigd zou zijn, dan dient deze te voldoen aan de 
voorwaarden van artikel 15, tweede lid, van de Dienstenrichtlijn. Ten eerste dient sprake te zijn van 
noodzakelijkheid: een dwingende reden van algemeen belang. Voor het standpunt dat deze 
ontbreekt, wordt wederom verwezen naar hetgeen in het vorenstaande daarover is opgemerkt. 
Voorts dient de maatregel (het verbieden van toeristische verhuur zonder vergunning) geschikt te 
zijn om de nagestreefde doelen te bereiken. Hiervoor moet aannemelijk worden gemaakt dat de 
vergunningplicht voor toeristische verhuur en de beperkingen die daaruit voorvloeien, een zinvolle 
bijdrage leveren aan het bereiken van de nagestreefde doelen. Ook hieraan wordt niet voldaan. 
Immers, nergens is terug te vinden waar de vergunningplicht aan bijdraagt en dát de 
vergunningplicht ergens aan bijdraagt.
Gelet op het vorenstaande moet geconcludeerd worden dat in strijd met de Dienstenrichtlijn een 
vergunningplicht voor toeristische verhuur in de verordening is opgenomen.



Strijd met de Huisvestingswct

Artikel 2, eerste lid, van de Huisvestingswet (hierna: Hw) bepaalt dat de gemeenteraad van zijn 
bevoegdheden op grond van deze wet slechts gebruik maakt indien dat noodzakelijk en geschikt is 
voor het bestrijden van onevenwichtige en onrechtvaardige effecten van schaarste aan woonruimte. 
De vergunningplicht voor een tweede woning is gebaseerd op artikel 21 van de Hw. Echter, om van 
die bevoegdheid gebruik te kunnen maken, dient sprake te zijn van schaarste. Zoals reeds 
aangevoegd is er in de gemeente Sluis geen sprake van schaarste en naar verwachting zal die 
schaarste ook niet optreden. Een vergunningplicht voor een tweede woning is dan ook op grond van 
de Hw niet toegestaan.
Voorts bepaalt artikel 21, eerste lid, onder a, van de Hw dat het verboden is om zonder vergunning 
een woonruimte aan de bestemming tot bewoning te onttrekken of onttrokken te houden. Hiermee is 
de mogelijkheid een vergunningplicht in de verordening te regelen opgenomen in de wet, wanneer 
sprake is van een functiewijziging. In de memorie van toelichting bij voomoemd artikel is het 
volgende opgenomen:

“Een onttrekkingsvergunning zal alleen nog maar geëist kunnen worden in het geval een 
woonruimte aan de woonruimtevoorraad wordt onttrokken bij een functiewijziging van het 
gebruik, bijvoorbeeld van wonen naar kantoorfunctie'''

Weliswaar zijn in de wettekst de woorden “of onttrokken te houden” opgenomen, maar dat ziet niet 
op het onderhavige geval. In de toelichting op die toevoeging is namelijk het volgende opgenomen:

“Uit de jurisprudentie is gebleken dat het opleggen van een bestuurlijke boete uitsluitend 
mogelijk is ten aanzien van de eigenaar die zelf feitelijk de woonruimte heeft onttrokken of 
omgezet.9 In de praktijk blijk echter dat een aantal eigenaren een woonruimte illegaal 
omzetten of onttrekken en daarna het pand doorverkopen. Op basis van de huidige 
formulering kan de verkrijgende eigenaar niet beboet worden, waardoor op deze wijze het 
doel van de wet omzeild wordt. Dit leidt tot een ongewenste situaties waartegen geen 
af doend handhavinginstrumentarium beschikbaar is. Om dit soort malafide situaties te 
voorkomen dient het tevens mogelijk te zijn om een bestuurlijke boete op te leggen indien 
een door de vorige eigenaar teweeggebrachte onrechtmatige situatie niet wordt 
teruggebracht in de rechtmatige toestand door de huidige eigenaar, of de huidige eigenaar 
nalaat om alsnog de daarvoor benodigde vergunning aan te vragen. De voorgestelde 
wijziging beëindigt deze onwenselijke situatie.”

Gelet op de toelichting zien de woorden “of onttrokken te houden” op het bestrijden van illegale 
situaties. Echter, in casu is geen sprake van illegale situaties. Ik gebruik mijn woning legaal als 
tweede woning. Ook als deze woning wordt overgedragen, hetzij door verkoop, hetzij anderszins, 
kan van de opvolgend eigenaar geen vergunning verlangd worden. Immers, de functie van de 
woning wijzigt niet, waardoor geen sprake is van onttrekking.

Bovendien is met voornoemd artikel een zaaksgebonden vergunningplicht opgenomen in de wet. 
Met de verordening wordt de vergunning echter persoonsgebonden gemaakt. Dat is in strijd met 
voomoemde bepaling. Gelet hierop kan de vergunning bij eigendomsoverdracht niet van 
rechtswege vervallen.

In artikel 21 en 23a van de Hw is bepaald dat de gemeenteraad categorieën woonruimten en 
gebieden kan aanwijzen in de verordening. In feite is voor zowel de tweede woning, als voor de 
toeristische verhuur alle woonruimte in de gehele gemeente aangewezen, (zij het dat het in het geval 
van de tweede woning enkel om de woonkernen gaat). Uit de jurisprudentie blijkt dat de
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gemeenteraad de gehele gemeente kan aanwijzen, maar dan dient hij dat wel te motiveren. Die 
motivering ontbreekt, waardoor thans de verordening ten onrechte een te grote reikwijdte heeft.

Nadeelcompensatie

Mocht de gemeenteraad de gewijzigde verordening vaststellen, dan zorgt dat ervoor dat mijn 
woning minder waard wordt. Ik lijd daardoor schade. Ik overweeg die schade te verhalen op de 
gemeente. Maar niet enkel ik overweeg daar dan toe over te gaan, ook andere eigenaren van tweede 
woningen en woonruimten die worden verhuurd aan toeristen, zullen daar ongetwijfeld toe 
overgaan. Met andere woorden: indien de verordening wordt vastgesteld zoals die thans ter inzage 
ligt, is het mogelijk dat de gemeente een groot bedrag aan nadeelcompensatie aan verschillende 
eigenaren zal moeten uitkeren.

Conclusie:

Ik verzoek het college en de gemeenteraad bij de besluitvorming rekening te houden met deze 
zienswijze en het beleidsplan en de verordening niet vast te stellen zoals deze thans ter inzage ligt.

Tot slot:

Mijn echtgenote en ikzelf zijn beiden handelaar met KVK nr , BTW nr en werkzaam in Nederland.

Wij betalen hier Belastingen, Omzetbelastingen en forse Sabewa aanslagen.

Het ontwerp “beleidsplan wonen” heeft nu al een enorme economische en imagoschade 
aangebracht.

Met achting,

Marco De Ley I Saskia Boxy

Sluissestraat 12 
4505 AZ Zuidzande

Zilt.immo
info@zilt.immo
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