


Er werd vanaf dan nadrukkelijk gecommuniceerd dat het voor éénieder mogelijk was een woning
binnen de kernen van de gemeente Sluis te kopen en deze in gebruik te nemen als tweede woning.
Ook al was er op dat moment een bestemmingsplan dat in algemene termen stelde dat de kernen voor
permanente bewoning bestemd waren, heeft de gemeente vanaf 2014 zelf toegestaan dat dit ook voor
niet-permanent bewoning mocht vanaf dan.

Bij het afschaffen van het verbod voor 2° woningen in de kernen, is er geen enkel voorbehoud gemaakt:
Geen enkele van de momenteel voorliggende punten is toen naar voor gebracht. De markt werd
volledig vrij gelaten en er was geen enkele duidelijk omschreven juridische restrictie. {zie in bijlage de
‘verordening tweede woningen Sluis die geldig was van 16.10-2008 tot en met 30.01.2014)

Ook over het verhuren van de 2° woning als vakantiewoning, is er in de gemeente Sluis tot op vandaag
geen enkel heldere, éénduidige, juridisch bindende regel die dit zou verbieden. (zie documenten
gemeente Sluis tijdens periode zienswijzen in augustus 2021, ‘ontwerp kader toeristische verhuur
2022, pagina 5 onder hoofdstuk ‘Juridische situatie: zin 1: in hoofdregel is toeristische verhuur van
woningen toegestaan.)

De economische situatie en de vastgoedmarkt is in de daaropvolgende jaren, met hame tussen 2018
en 2022 sterk gewijzigd. Het was een landelifk fenomeen dat de huizenprijzen sterk in waarde
toenamen, er een tekort kwam aan betaalbare woningen en er een zogenaamde ‘woningnood’
ontstond. De provincie Zeeland volgde deze landelijke trend, in afgezwakte sterkte, en met name
West-Zeeuws Vlaanderen en Sluis volgde deze tendensen, maar ook telkens minder sterk dan in de
rest van Nederland.

De hele reactie van een gedeelte van de lokale bevolking en de politiek kwam er in die context, en dit
was dan ook de aanzet in 2021 tot de huidige voorliggende huisvestingsverordening. De vrees
ontstond toen immers dat er geen huizen meer beschikbaar zouden zijn voor jonge mensen, wat een
negatieve invioed zou hebben voor de toekomst en de leefbaarheid van de dorpen.

Ondertussen zijn we al terug het hoogtepunt van deze curve voorbij: de prijzen van vastgoed dalen

landelijk en dus ook in de regio Sluis. Bovendien is er al weer een overaanbod van woningen, ook
binnen de gemiddelde prijsklasse: er staan op vandaag 305 woningen te koop op Funda.nl, binnen het

grondgebied van de gemeente Sluis.

Er zijn geen indicaties noch wetenschappelijke bewijzen noch aantoonbare redenen dat de vergrijzing

van de regio plots een ernstige omslag zal maken in de eerst komende 10-tallen jaren: de gemiddelde
leeftijd blijft hoog, en er zijn behalve toerisme geen nieuwe aantrekkingspolen die zouden doen

aannemen dat er zich meer jonge gezinnen zouden komen vestigen in de regio. (geen nieuwe industrie,
geen kennisbedrijven die hoog-opgeleidde mensen nodig hebben, geen zorgprojecten of scholen die
er bij komen).

Bovendien heeft de provincie Zeeland ondertussen toegestaan dat er een ruim aantal woningen mag
bijgebouwd worden de komende jaren. Oa. omdat sinds de registratieplicht van verhuurde
vakantiewoningen, er zo’ n 400 a 900 woningen uit de voorraad zijn geschrapt, volgens uw eigen
berichten.

Met deze bovenstaande beknopte historiek willen we naar voor brengen dat het niet de bedoeling kan
zijn dat de gemeente evoluties achterna holt, en daarbij willekeurig ingrijpt op een klein facet hiervan
(met dramatische impact voor de betrokken eigenaren), terwijl de realiteit alweer een nieuwe wending

heeft gekregen, waardoor er over enkele jaren opnieuw bijsturingen zouden moeten gebeuren in de
andere richting. (namelijk terug een overschot aan oude, kleine woningen)






inwerkingtreding van voornoemde verordeningen en als eigenaar stoan vermeld in de koopakte van de
woning.

Bij de afschaffing van deze verordening, werd toen wel degelijk rekening gehouden met feiten, en
werden eigenaren die al een tweede woning hadden vrijgesteid van die verordening. Het lijkt ons
dan ook niet meer dan normaal en correct dat deze uitzondering nu opnieuw wordt ingebouwd, voor
mensen die ter goeder trouw een tweede woning hebben aangekocht in de periode tussen 2014 en
de inwerkingtreding van de nieuwe regels, voorzien vanaf 2024)

4, TOERISTISCHE HOTSPOT

Toen wij in 2014 onze vakantiewoning in Breskens kochten, was dit op basis van deze afschaffing
‘verordening tweede woning Sluis’. Vanaf toen was het immers mogelijk om een huisje te kopen
binnen de kernen en werd het toegelaten dit als vakantiewoning te gebruiken. Voor ons was de haven
van Breskens, de nabijheid van het strand en de winkels & horeca precies een reden om binnen de
kern een vakantiewoning aan te kopen. Bovendien werd op dat moment heel veel nadruk gelegd door
het gmeentebestuur, dat men van Breskens een toeristische hotspot wilde maken: grote plannen
werden naar voor gebracht, waarbij de jachthaven zou uitbreiden, er een fish-experience en interactief
en spectaculair visserijmuseum zou komen, met in aanvulling daarrond ruim 450 luxe-appartementen

in de haven.

Uit alles bleek dus dat toerisme, en alles wat daarmee samenhangt, een speerpunt was voor dit
gebied. Onze vakantiewoning en de toeristische verhuur er van, leek dan ook een verstandige
beslissing conform alle regels en wetten.

Ondertussen is de situatie al terug grondig gewijzigd: de bouw van de appartementen gaat wel volop
verder, maar alle rest er rond geraakt niet van de grond: het visserijmuseum is qua ontwerp afgezwakt
tot een triestige loods, de visserij is nagenoeg volledig dood, de vissersboten zijn bijna helemaal
verdwenen.

De appartementen die gebouwd worden zijn echter wel gedeeltelifk verplicht in_de toeristische
verhuur, en dat werd specifiek voorzien in afzonderlijke regeltjes. In onze huizenrij, iets verder naar
het Spuiplein zit ook een verhuurkantoor met showappartementen waar men grote reclame maakt

voor toeristische verhuur er van.
Maar met huidig voorstel zou men louter arbitrair gaan bepalen dat men aan één kant van de dijk iets
wel mag, en aan de andere kant niet. Dit is een artificieel gecre€erde ongelijkheid, en oneerlijk,

aangezien wij al langer en binnen de regels een vakantiewoning hadden, terwijl er nu voor nieuw te

bouwen appartementen wel verhuurmogelijkheden worden vooraf ingeschreven.

Bovendien ligt onze vakantiewoning niet in een homogene woonwijk, maar aan de Scheldekade. Deze

straat is al van oudsher gekenmerkt door een mix van functies: naast woningen van vissers (zoals ons
huisje}, zijn er altijd ook bedrijven actief geweest verbonden met de visserij. Daarnaast zijn er
verschillende restaurants in de straat, was er tot vorig jaar een bloemenwinkel, is er een toeristische
fietsverhuur gevestigd, etc. Kortom, de huizen aan de Scheldekade kennen een heterogene functie,
en eris geen enkele reden om te bepalen dat enkel de functie ‘2° woning’ daar niet meer zou kunnen,
maar alle andere functies die afwijken van ‘wonen’ wel.

Dit is helemaal anders dan bijvoorbeeld de wijk die lager ligt, achter ons huis, de zogenaamde
visserswijk, vanaf Paependrecht: daar heb je wel heel duidelijk uniforme woonhuizen, zonder enige
andere functie. Bvb ook Ghistelkerke is zo’n wijk, waar het begrijpelijker voor zou zijn om dergelijke
regels enkel in dit micro-gebied toe te passen.






Ook is ons bekend dat sommige huizen eigendom zijn van een familie, waarbij de ‘naakte eigendom’
van de kinderen is, terwijl de ouders het ‘vruchtgebruik’ hebben op hun eigendom. Maw. gebruiken
de ouders de vakantiewoning wanneer en hoe ze willen, maar de kinderen zijn juridisch gezien mede-

eigenaar er van. Dit kunnen dus meerdere gezinnen zijn, die juridisch gezien allemaal mede-eigenaar
zijn maar niet tot hetzelfde ‘huishouden’ behoren zoals gedefinieerd in de voorliggende teksten.

7. DISCRIMINATIE

Door de huidige voorstellen, en {vermoedelijk, wegens ontbrekend) de afbakening van bepaalde
gebieden waarop deze regels van toepassing gaan zijn, wordt een artificiéle discriminatie tot stand
gebracht:

De mensen die ‘het gelukkig toeval’ hadden dat ze een woning kochten buiten bepaalde gebieden,
blijven buiten schot en kunnen onverminderd gebruik maken van hun eigendom en toeristisch
verhuren zonder beperkingen?

Terwijl mensen de ‘de pech’ hadden om een woning binnen de kernen te kopen, enorm ingeperkt
worden in hun vrijheid, en een grote financiéle impact op korte termijn (vakantieverhuur} en lange

termijn (waarde woning) gaan ondervinden.

Deze discriminatie wordt hierbij door de gemeente Sluis in regels gegoten, terwijl ze er zelf voor
verantwoordelijk zijn dat er binnen de kernen huizen konden gekocht worden als tweede woning. Het

is dan ook niet meer dan normaal dat de gemeente haar verantwoordelijkheid opneemt, en de nieuwe

regels enkel van toepassing maakt op eigenaren die vanaf de inwerkingtreding van deze regels een
woning kopen: Deze weten dan op voorhand waar ze zich aan moeten houden.

De basis om nieuwe regels op te stellen, is nog steeds dat er voldoende betaalbare woningen moeten
blijven voor de lokale bevolking, zodat de kernen hun leefbaarheid behouden. Dit is een redelijk en
aanvaardbaar uitgangspunt, maar men mag niet door overdreven scherpe regels mensen de facto
dwingen om_hun tweede woning terug op de markt te brengen, omdat het niet meer betaalbaar is

deze luxe aan te houden. Dit lijkt op een onteigeningscampagne, door het eigenaren zo lastig te maken

dat ze niet ander kunnen dan hun eigendom verkopen.

We menen gelezen te hebben dat er nog een andere mogelijke discriminatie-factor zou bij kunnen
komen, want de regels zouden mogelijk enkel beperkt worden op huizen met een WOZ-waarde tot
350.000 euro.

Dit is onrechtvaardig, want enerzijds is die WOZ-waarde een cijfer dat continu evolueert, en waar geen
inspraak in geldt. lemand met een woning van 340d kan volgend jaar al een WOZ van 350d hebben ?
Tevens zorgt dit er voor dat de rijkere eigenaren van 2° woningen buiten schot blijven, met name regio

Cadzand en Retranchement.

8. SEGREGATIE & WANTROUWEN

Tijdens de acties, ondersteund door bepaalde politieke partijen uit de oppositie toen, in 2021, werden
de eigenaren van tweede woningen bewust geviseerd, en werd er via foute communicatie ten

onrechte de indruk gewekt dat de verhuur van een vakantiewoning een praktijk was die in strijd was
met de regelgeving of het bestemmingsplan, quod non. Daarbij werden zelfs affiches verspreid met
de leuze: ‘liever een echte buur dan illegale verhuur’.

Hierdoor is bewust ingespeeld op de gevoelens van vaste bewoners, die er van overtuigd zijn geworden
dat vakantieverhuur momenteel illegaal is, en dus bestraft moet worden.







10. WETGEVING TOERISTISCHE VERHUUR

in de Nederlandse ‘Wetgeving Toeristische Verhuur’ dd. 7 oktober 2020 worden een aantal fasen
voorzien. Daarbij heeft de gemeente Sluis sinds 2022 de eerste fase ingevoerd, namelijk dat iemand
die een woning toeristisch verhuurd, een registratienummer moet hebben.

Pas na deze fase, en mits onderzoek en mits motivatie mogen volgende fases in voege treden.

De analyse en motivatie voor volgende fases is momenteel nog geenszins gebeurd. Uit de stukken die

momenteel voorliggen, blijkt nog helemaal niet dat er een noodzaak is om over te schakelen naar fase

2: een registratieplicht en meldingsplicht per overnachting.

De gemeente Sluis moet dus eerst verantwoorden waarom ze deze tweede fase in voege laat treden,
en de mensen de mogelijkheid te geven om via een meldingsplicht het aantal overnachtingen door te
geven. Ditis op vandaag nog niet het geval.

Pas daarna, en mits motivatie, kan fase 3 opgestart worden, en pas in fase 3 is er sprake van een
‘vergunningsplicht’ gekoppeld aan een aantal overnachtingen of aan een maximum aantal
accomodaties per gebied. (ook daar heeft de gemeente dus nog de mogelijkheid om te kiezen om het
aantal accomodaties te beperken, dus er geen meer te vergunnen/toe te laten vanaf bvb. 2024)

Er is met andere woorden geen enkele gemotiveerde juridische basis om volgend jaar al een
nachtencriterium in te voeren. Dit kan pas als aangetoond wordt dat hier redenen toe zijn, zoals
overlast of een scheeftrekking van de vastgoedmarkt. Als na fase 1 momenteel slechts 400 tot 900

vakantiewoningen geregistreerd zijn, dan kan men hier in de gemeente Sluis niet spreken over een

overaanbod. Er is immers een structureel woningenoverschot van ruim 1.000 woningen, dus het
aantal vakantiewoningen blijft hier nog steeds onder.

11. GEBREK AAN COMMUNICATIE

We betreuren ten zeerste het gebrek aan communicatie vanuit de gemeente Sluis. Met name weten
ze dat het hier gaat over een regelgeving met een enorme impact op eigenaren van een tweede
woningen, en weten ze dat ze hiermee voornamelijk een groep treffen die niet woont op hun

grondgebied. Meer nog, heel vaak treft dit ook anderstaligen (Duitsers, Franstalige Belgen).

Het publiceren van documenten op de eigen website, en de eigen Facebook-pagina waar deze hele
regeling verborgen zit onder een titel ‘huisvestingsverordening’ en ‘Beleidsplan Wonen’, maakt het
voor buitenstaanders niet duidelijk dat dit hen kan aanbelangen.

Bovendien is dit pas heel laat bekend gemaakt, waarna de voorbije weken pas heel wat mensen dit
toevallig te weten zijn gekomen. Er is dus geen mogelijkheid geboden om zich met voldoende tijd en
volledige informatie te informeren hierover.

Nochtans kan de gemeente Sluis makkelijk weten welke woningen niet in gebruik zijn voor permanente
bewoning: ze hebben zelf inzage in deze documenten, en hebben daarnaast een overzicht van welke
panden toeristenbelastingen betalen wegens toeristische verhuur en welke panden er
forensenbelastingen betalen wegens tweede woning. Het is m.a.w. perfect mogelijk elke individuele
(buitenlandse) eigenaar van een tweede woning op voorhand aan te schrijven, en op voorhand te
informeren dat deze regels impact gaan hebben.

Ze zouden op zijn minst de eigenaren die in 2021 een zienswijze hadden ingediend hierover, mogen

aanschrijven aangezien het over exact dezelfde materie gaat, die nu verweven zit in een ruimer kader
!
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2. Het verbod, vervat in artikel 2, geldt ook niet ten aanzien van iemand die een woning op het grondgebied
van de voormalige gemeente Aardenburg als tweede woning in gebruik had op het tijdstip van
inwerkingtreding van de Gebruiksverordening Tweede Woningen van de voormalige gemeente Aardenburg
d.d. 1 juli 1994 (vastgesteld bij raadsbesluit van 30 juni 1994).

3. Hetverbod, vervat in artikel 2, geldt evenmin ten aanzien van iemand die een woning als tweede woning in
gebruik had op het tijdstip van de vaststelling van de Verordening Tweede Woningen van de voormalige
gemeente Oostburg d.d. 16 juni 1994,

4, De uitzonderingen zoals bepaald in de leden 1, 2 en 3 hebben een persoonlijk karakter en gelden voor de
rechthebbende op een tot permanente bewoning bestemd gebouw op het tijdstip van het van kracht worden
van deze verordening. Voor het overige geldt het verbod onverkort.

5. Het bepaaide in de leden 1, 2 en 3 is niet meer van toepassing zodra de woning weer voor permanente
bewoning in gebruik wordt genomen.

Artikel 5: Vergunningverlening

1.Burgemeester en wethouders kunnen vergunning verlenen tot het gebruik van een woning als tweede woning
en aan een zodanige vergunning voorschriften verbinden op grond van:

a) vererving
b) schenking
c) ongeschiktheid voor permanente bewoning

Om hiervoor in aanmerking te komen, dient aan de criteria te worden voldaan die worden vermeid in de bijlage
met betrekking tot artikel 5.

2.De vergunning heeft een persoonlijk karakter; voor een opvolgende eigenaar geldt het verbod onverkort.

3.Degene die in strijd handelt met een aan een vergunning verbonden voorschrift wordt geacht te hebben
gehandeld zonder vergunning. De verleende vergunning kan in dat geval worden ingetrokken.

Artikel 6: Nadere regeis

De bevoegdheid tot het opstellen van de nadere regels als bedceld in artikel 35 van de Huisvestingswet wordt
overgedragen aan het college van burgemeester en wethouders.

Artikel 7: Hardheidsclausule

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd in gevallen waarin de toepassing van deze verordening naar hun
oordeel tot een bijzondere hardheid leidt ten gunste van de aanvrager af te wijken van deze verordening.

Artikel 8: Citeertite!

Deze verordening kan worden aangehaald als “Verordening tweede woningen Sluis”.

Artikel 9: Inwerkingtreding

Deze verordening freedt in werking, onmiddellijk nadat zij is bekendgemaakt. Gelijktijdig vervallen de Verordening
tweede woningen van de voormalige gemeente Oostburg vastgesteld bij raadsbesluit van 16 juni 1994, gewijzigd
bij raadsbesluit d.d. 19 december 1996 en de Gebruiksverordening tweede woning van de voormalige gemeente
Sluis-Aardenburg vastgesteld bij raadsbesluit van 29 juni 1995, gewijzigd bij raadsbesluit van 2 juli 1998 en
laatstelijk gewijzigd bij raadsbesluit van 8

februari 2001,
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De bijlage met betrekking tot dit artikel geeft de criteria aan waaraan men moet voldoen om voor een vergunning
in aanmerking te kunnen komen,

Voor wat betreft het criterium ongeschiktheid voor permanente bewaoning, rust bij de verkoper van het pand een
inspanningsverplichting. Deze houdt in dat het pand gedurende een periode van 12 maanden door een erkend
makelaar vruchteloos te koop moet zijn aangeboden tegen een gepubliceerde en voor permanente verkoop
getaxeerde verkoopprijs. Hierdoor kan worden aangetoond dat het pand blijkens voornoemde
onverkoopbaarheid niet geschikt is voor permanente bewoning. Daarnaast dient ten allen fijde te worden
bekeken of de woning tegen lonende kosten alsnog geschikt te maken is voor permanente bewoning.

Arlikel 6: Nadere regels

De Huisvestingswet hiedt in artikel 35 de mogelijkheid tot het vaststellen van nadere regels die overwegend
procedureel van aard zijn. Hoewel de Algemene Wet Bestuursrecht hiervoor een goede regelgeving biedt, is
zekerheidshalve deze bevoegdheid ook hier vastgelegd.

Artikel 7: Hardheidsclausule

Teneinde onrechtvaardigheden in de toepassing van de verordening te ondervangen, is in dit artikel voorzien in
een hardheidsclausuie.

Artikel 8 en 9: Citeertitel en inwerkingtreding

Deze artikelen spreken voor zich, zodat een nadere toelichting achterwege kan blijven.

Bijlagen bij artikel 8

Bijlage 1: Vergunningscriterium vererving

De Verordening Tweede Woningen biedt in artikel 5 de mogelijkheid om vergunning te verlenen aan de
nieuwe eigenaar(s) van een woning. Deze mogelijkheid dient echier te worden beperkt daar het primaire
doel van de verordening de handhaving van de permanente woningvoorraad blijfi. De vergunning wordt
dan ook enkel verleend als aan de volgende bepalingen is voldaan:

1.de erflater heeft de woning, bestemd voor permanente bewoning, als tweede woning in gebruik op het tijdstip
van inwerkingtreding van:

de Gebruiksverordening Tweede Woningen van de voormalige gemeente Sluis d.d. 9 juni 1994;
de Gebruiksverordening Tweede Woningen van de voormalige gemeente Aardenburg d.d. 1 juli 1994;
de Verordening Tweede Woningen van de voormalige gemeente Qostburg d.d. 16 juni 1994,

EN

2.de opvolgende rechthebbende heeft geen rechtspersoonlijkheid. De opvolgende rechthebbende dient dus een
natuurlijk persoon te zijn.

EN

3.onder het begrip "de opvolgende rechthebbende in geval van vererving” wordt verstaan: die rechthebbende die
conform de regels van erfrecht “de opvolgende rechthebbende” zou zijn. Onder het begrip “vererving” wordt
verstaan datgene wat bepaald is in boek 4 Burgerlijk Wetboek. In het geval dat door testament/uiterste wil, de
woning door een andere opvolgende rechthebbende verkregen wordt, wordt aan deze nieuwe rechthebbende
geen vergunning verleend. Bijvoorbeeld: door testament/uiterste wil verkrijgt niet het kind van de rechthebbende
de woning, maar een vriend of kleinkind van de rechthebbende. In dit geval vervalt de bestaande vergunning en
wordt aan de nieuwe rechthebbende geen vergunning verleend.

EN

-









