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Wetsvoorstel
opkoopbescherming en
tijdelijke verhuur

Minister Ollongren heeft in novem-
ber 2020 een conceptwetsvoorstel ter
consultatie aangeboden waarin ge-
meenten de bevoegdheid krijgen een
gebiedsgerichte opkoopbescherming
op te leggen. Daarnaast verruimde
het conceptwetsvoorstel de looptijd
van flexibele en beschermingsvrije
huurcontracten. Het doel daarvan is
het verlichten van krapte op de
koopwoningmarkt. Hoewel op deze
consultatie de nodige kritiek is geko-
men, is het conceptwetsvoorstel bui-
ten het zicht van de Raad van State
inmiddels doormiddel van eenmotie
aangenomen binnen het voorstel tot
wijziging van de Woningwet. De
Eerste Kamer beslist binnenkort of
het als hamerstuk zal worden afge-
daan of alsnog aan een kritische blik
wordt onderworpen.1 Reden voor
ons omhet oorspronkelijkewetsvoor-
stel in dit tijdschrift nog eens onder
de aandacht van de vastgoedpraktijk
te brengen.

Achtergrond en
totstandkoming van het
voorstel

Bij de uitvoering van het huisvestings-
beleidmaken veel gemeenten gebruik
van civielrechtelijke bevoegdheden
die ze toekomen als eigenaar en
grootgrondbezitter, ondermeer door
bij de uitgifte van eigendoms- en erf-
pachtrechten te bedingen dat een
verkrijger van een woning of een
bouwkavel deze zelf moet bewonen
en daarmee niet mag speculeren.
Dergelijke afsprakenwordenopgeno-
men in een zelfbewoningsclausule,
verzwaardmet een anti-speculatiebe-
ding en/of boete bij overtreding.Het
vervullen van publiekrechtelijke
taken langs privaatrechtelijke weg is
niet zonder juridische haken en
ogen.2 Aangezien deHuisvestingswet
een exclusieve regeling bevat voor de
van overheidswege aan woningzoe-
kenden te stellen toelatingseisen,
moet het (doel van het) privaatrechte-
lijk handelen van gemeenten buiten
deze regeling worden getoetst aan de
zogenaamde Windmill-doctrine.3

Toegespitst op de Huisvestingswet
kwamdeHogeRaad in een arrest van
14 april 2006 tot het oordeel dat pri-
vaatrechtelijke overheidsbemoeienis,
met het oog op de verdeling van
woonruimte, is uitgesloten indien de
kring van personen die wordt toege-
laten tot de woonruimte daarmee
wordt beperkt.4 Deze uitspraak heeft
de mogelijkheden voor gemeenten
om de woningvoorraad te reguleren
langs privaatrechtelijke weg beperkt.5

Onder verwijzing naar de ‘juridische
beperkingen’6 constateren gemeenten
dat zij momenteel niet beschikken
over de juiste instrumenten om bij te
dragen aan de voorliggende proble-
men op de koopwoningmarkt. Dit
heeft uiteindelijk inmaart 2019 geleid
tot het aannemen van eenmotie in de
Tweede Kamer waarin de regering is
verzocht:

‘te bezien hoe de juridische belemme-
ringen voor gemeenten die wensen
hun koopwoningen beter dan nu te
beschermen tegen bepaalde vormen

van verhuur, bijvoorbeeld in oudere
stadswijken, kunnen worden wegge-
nomenmet betrekking tot een zelfbe-
woningsplicht voor bestaande koop-
woningen’.

Naar aanleiding van dezemotie heeft
ministerOllongren in november 2020
het ‘Wetsvoorstel opkoopbescher-
ming en tijdelijke verhuur’ zelfstandig
voor internetconsultatie opengesteld
(hierna: conceptwetsvoorstel).7 Inmid-
dels is het conceptwetsvoorstel door
middel van twee amendementen8

geïntegreerd in het reeds aanhangige
wetsvoorstel ‘Wijziging van de Wo-
ningwet naar aanleiding vande evalua-
tie van de herzieneWoningwet’ en is
op 10 maart 2021 met algemene
stemmen door de Tweede Kamer
aangenomen.9

Wijziging Huisvestingswet
2014

In het eerste deel van het opgenomen
conceptwetsvoorstel verkrijgen ge-
meenteraden de bevoegdheid een ge-
bied gedurende drie jaar te onderwer-
pen aan een beschermingsregeling
voor goedkope enmiddeldure koop-
woningen.10 Daarvoor zal in de
Huisvestingswet een nieuw hoofd-
stuk 7 worden ingevoegd, waarvan
de kernbepaling als volgt komt te
luiden:

‘Artikel 41Huisvestingswet (nieuw)
1. Het is verboden om een woon-

ruimte behorend tot eenmet het
oog op de samenstelling van de
woonruimtevoorraad door de
gemeenteraad in de huisvestings-
verordening aangewezen catego-
rie van woonruimten, die gele-
gen is in een in die verordening
aangewezen gebied zonder ver-
gunning van burgemeester en
wethouders, in gebruik te geven
binnen een periode van vier jaar
na de datum van inschrijving in
de openbare registers van de ak-
te van levering van die woon-
ruimte aan de nieuwe eigenaar.

2. De gemeenteraad kan in de
huisvestingsverordening slechts
categorieën van woonruimten
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