Signalen over flankerend beleid rond splitsen en verkoop 
Notitie 10 november 2008
Door het Meldpunt Ongewenst Verhuurgedrag 
In het voorjaar van 2008 presenteerde het Meldpunt een notitie over speculatieve verkoop van panden in Amsterdam. Het betreft panden waarop een aanvraag voor een splitsingsvergunning rust. Vaak worden huurders in deze panden onder druk gezet om te vertrekken. Via de huurders bereiken de signalen het meldpunt. De notitie gaf mede aanleiding tot de raadsnotitie “Anti-speculatie beding en splitsing verkoop woningen” van de raadsleden Hetti Willemse en Maarten van der Meer. De notitie van het meldpunt is meegenomen in het overleg van de Vaste Kamercommissie voor VROM over aanpak van huisjesmelkers van 4 september jl. en wordt aangehaald in het rapport van de parlementaire werkgroep verwevenheid onderwereld/bovenwereld van eind oktober. 
Inmiddels zijn zowel lokaal als landelijk een aantal maatregelen genomen om negatieve effecten van splitsen en verkoop tegen te gaan. De ministers van justitie, financiën en binnenlandse zaken hebben een plan gepresenteerd voor toezicht op en aanpak van verdachte handelingen op de vastgoedmarkt.

Lokaal is een gedragscode overeengekomen tussen de belangenorganisaties en de gemeente, deze code is verplicht voor alle nieuwe splitsingsaanvragen en treedt op 1 januari 2009 in werking. De afspraken moet waarborgen dat de huurders gevrijwaard blijven van ongewenste druk.
Daarmee lijkt een aantal knelpunten ondervangen. Wel is het interessant te kijken naar het effect van flankerende maatregelen rondom het splitsingsbeleid. De winstmarge bij doorverkoop van panden met lege woningen stimuleert ontwikkelaars tot creatieve stappen, blijkt in de praktijk. Het is niet aan het meldpunt om te bepalen of deze gewenst dan wel strijdig zijn met het beleid. Wel is een van haar taken ontwikkelingen op de woningmarkt te signaleren. Daarom is een aantal van deze signalen beschreven in deze korte notitie. De signalen zijn afkomstig van huurders en onderbouwd door een dossier.

We beschrijven casussen op de volgende terreinen:
1
Uitplaatsing middels stadsvernieuwingsurgentie
2
Ontheffing van reguliere verhuur bij verbouwing
3
Handel in panden na toewijzing contingent splitsen
4
Mogelijkheden tot splitsen buiten het quotum
5
Verkoop voordat de splitsingsvergunning is verleend

Korte samenvatting
1
Als verbouwing van een pand zo ingrijpend is dat de werkzaamheden niet in bewoonde staat uitgevoerd kunnen worden is het voor een eigenaar mogelijk een beroep te doen op de OGA voor het verstrekken van een stadsvernieuwingsurgentie, zodat de bewoners met voorrang een andere woning kunnen zoeken. Wij constateren dat deze regeling ook toegepast wordt in gevallen waarin geen sprake is van ingrijpende werkzaamheden.

2
Bij verbouwing kan tijdelijk ontheffing verleend worden van de verplichting tot voordragen van een reguliere bewoner. Dit wordt ook toegepast in gevallen die daar minder geschikt voor lijken.
3
Zodra een gebied wordt aangewezen voor een contingent te splitsen woningen neemt de handel in panden toe. We constateren dat panden overgaan van kleinere eigenaren naar een aantal vaste spelers op de splitsingsmarkt. Hulp en subsidies van stadsdelen voor bijvoorbeeld funderingsonderzoek komen dan ten goede aan deze handelaren en niet aan de kleine eigenaren.
4
Ook buiten het quotum kan gesplitst worden. Handelaren zijn voortdurend op zoek naar mogelijkheden en gebruiken daarvoor creatieve constructies. Samenvoegen van woningen kan tevens gebruikt worden om tot splitsen buiten het contingent over te gaan.
5
Als appartementen verkocht worden voordat de vergunning tot splitsen is verleend kan dat heel vervelende gevolgen hebben voor de aspirant-kopers, zeker als deze ondertussen al in de woning getrokken zijn.

1
Uitplaatsing middels stadsvernieuwings-urgentie
Uitgangspunt bij uitplaatsing middels SV-urgentie is dat werkzaamheden aan de woning niet in bewoonde staat kunnen worden uitgevoerd. Een bewoner wordt dan op voordracht van een stadsdeel aangemeld bij het O.G.A. die afgaand op de informatie van het stadsdeel SV-kandidatuur toekent. De bewoner kan dan met voorrang aanspraak doen op een woning van Woningnet. Hieronder enkele voorbeelden waarin zo weinig werkzaamheden hoeven te worden uitgevoerd, dat geen sprake lijkt van een technische noodzaak tot uitplaatsing. In die gevallen faciliteert de uitplaatsing vooral het leegkomen van de woning en het met winst verkopen van het pand.

Casus 
In de Javastraat in Zeeburg wordt een pand gesplist door de eigenaar. Het stadsdeel biedt de bewoner de mogelijkheid zich via de OGA uit te laten plaatsen middels stadsvernieuwingsurgentie. De woning is niet lang geleden gerenoveerd (o.a. voorzien van dubbel glas). Verbouwing lijkt niet nodig, zo laat de inspecteur van bouwtoezicht weten aan de bewoner.

Casus 

Aan de Bilderdijkkade in Oud-West sluit het stadsdeel in het kader van complexmatige aanpak een convenant met de eigenaar. Daarin wordt bepaald hoeveel bewoners uitgeplaatst mogen worden middels SV-urgentie. De eigenaar geeft te kennen dat als bewoners niet willen verhuizen dat de renovatie dan in bewoonde staat zal worden uitgevoerd volgens het principe “sober maar doelmatig”. Hiermee spreek de eigenaar de technische noodzaak tot uitplaatsing tegen. Op dit moment zijn alle woningen nog verhuurd en zijn de bewoners met steun van het Wijksteunpunt Wonen in discussie met het stadsdeel over de totstandkoming van het convenant. Het lijkt er op dat de eigenaar alleen tot daadwerkelijke verbetering van de woningen wil overgaan als de bewoner vertrekt. Bewoners die een verbetering wensen van hun huidige woning krijgen geen thuis van de huiseigenaar, die zich beroept op de inzet op uitplaatsing met hulp van het stadsdeel.

2
Ontheffing van reguliere verhuur bij verbouwing
Voor vergunningplichtige woonruimte geldt een meldingsplicht bij leegstand. Bij renovatie is ontheffing van plicht tot reguliere verhuur mogelijk. Voorwaarde is dat er sprake is van concrete verbouwingsplannen. Deze ontheffing is niet bedoeld om woningen leeg te laten staan in afwachting van verkoop van een pand.
Casus
In de James Cookstraat in De Baarsjes wordt voor een leegstaande maar vergunningplichtige woning een tijdelijke gebruikersovereenkomst aangeboden. Het pand staat te koop. Aangezien de eigenaar geen plannen heeft ontwikkeld voor renovatie is zelfs tijdelijke verhuur volgens de Leegstandswet niet aan de orde. De eigenaar lijkt in strijd met de huisvestingsverordening te handelen. Dit is aangekaart bij de Dienst Wonen, die deze problematiek ook herkent.

3
Handel in panden na toewijzing contingent splitsen
Bij projecten van stadsdelen rond particuliere woningverbetering wordt ambtelijke inzet geleverd om huiseigenaren te bewegen tot het opknappen van panden. Stadsdelen steken tijd in voorlichting aan bewoners en overleg met eigenaren. Daarnaast schakelen stadsdelen soms op eigen kosten bouwkundig adviesbureaus in of maken capaciteit vrij voor bouwkundige opnames. Ook betalen stadsdelen soms funderingsonderzoeken. Doel van dergelijke inzet is naast het verbeteren van de kwaliteit van de voorraad het bieden van steun aan kleine eigenaren. In de praktijk lijkt dit echter vooral ten goede te komen aan de handelaren.

Casus
Een aantal kleine eigenaren van bouwblok AB41 in stadsdeel Westerpark wordt in het kader van complexmatige aanpak benaderd door het stadsdeel. Nadat het project bekend is gaan vrijwel alle panden over in handen van grote beleggers en handelaren.

Soortgelijke transacties van panden hebben zich voorgedaan in Oud-West en Zeeburg.

4
Mogelijkheden tot splitsen buiten het quotum
Voor het splitsen van panden met een bouwjaar voor 1940 is een vergunning vereist. De gemeente heeft een quotum te splitsen particuliere huurwoningen vrijgegeven voor splitsing. Het is echter ook mogelijk buiten dit quotum om panden te splitsen.

4.1
Splitsen buiten het quotum – verkeerde informatie over woonkwaliteit
Een stadsdeel moet een splitsingsvergunning afgeven als de woonkwaliteit van alle woningen van een pand boven de liberalisatiegrens ligt (142 punten). Als een eigenaar foutieve informatie aanlevert met betrekking tot de puntentelling van de woning dan kan een stadsdeel onterecht een splitsingsvergunning afgeven.
Casus 
Huurders in de Albert Cuypstraat in Oud-Zuid komen er na lang aandringen achter dat er een voornemen is tot splitsen van hun woningen. Uit het opgevraagde dossier blijkt dat de verhuurder bij de splitsingsaanvraag een hoog puntenaantal opgeeft. Erg hoog, naar het oordeel van de bewoners. Dit wordt door onderzoek door het Wijksteunpunt Wonen bevestigd. Er is sprake van een cruciaal verschil, aangezien het aantal volgens de eigenaar boven de liberalisatiegrens ligt. In haar signalering stelt het Wijksteunpunt Wonen dat het stadsdeel op basis van verkeerde informatie een splitsingsaanvraag in behandeling heeft genomen. 
Casus 
In de Eemsstraat in ZuiderAmstel is een aanvraag voor een splitsingsvergunning betwist door de lokale huurdersvereniging. Ondanks het goede overleg tussen vereniging en stadsdeel is de vergunning toch verleend. Dit op basis van de door verhuurder overlegde puntentelling, waaruit zou moeten blijken dat alle woningen geliberaliseerd zijn. Deze blijkt echter aantoonbaar onjuist: er worden voorzieningen meegerekend die er niet zijn, zoals ook de inspecteur van het stadsdeel heeft geconstateerd. Ook is de berekening onjuist. Een definitieve puntentelling heeft niet kunnen plaatsvinden omdat de eigenaar de toegang weigert. Het stadsdeel heeft inmiddels besloten in dergelijke twijfelgevallen het Wijksteunpunt Wonen voor het verlenen van de vergunning te verzoeken een puntentelling op te stellen.
4.2
Splitsen buiten het quotum – misleidende voorstelling van zaken bij bouwplannen
Een eigenaar kan een bouwplan indienen waarbij in een pand woningen worden vergroot of samengevoegd, zodat de woonkwaliteit van alle woningen boven de liberalisatiegrens (142 punten) komt te liggen. Op basis van dit bouwplan kan de eigenaar met succes een splitsingsvergunning aanvragen. Niet altijd wordt het bouwplan het eindproduct. Nadat de verbouwing is gerealiseerd en de splitsingsvergunning is afgegeven kan soms met een kleine aanpassing een heel andere situatie gecreëerd worden. De woningen die dan feitelijk het resultaat zijn van de verbouwingen vallen juist wel onder de vergunningsplichtige voorraad. Op basis van het eindresultaat zou een splitsingsvergunning volgens het beleid niet verleend worden. 
Casus 
In de President Kennedylaan in ZuiderAmstel constateert het Wijksteunpunt Wonen een opmerkelijk onpraktische plattegrondindeling bij een bouwplan. Op basis van dit bouwplan heeft verhuurder een splitsing aangevraagd. De woning op de derde etage wordt in het plan deels samengevoegd met de zolderruimtes. Een kamer van de woning op de derde etage wordt bij de tweede etage gevoegd via een aparte binnentrap. De woningen zijn zo qua punten geliberaliseerd. Na verlenen van de vergunning en splitsing van het eigendomsrecht kan een aangepaste tekening worden opgesteld waarin de creatieve herindeling ongedaan wordt gemaakt. Daarvoor is dan geen splitsingsvergunning meer nodig, ook al had de dan te ontstane situatie volgens het beleid niet vergund mogen worden.
Casus
In een ander geval in Zuideramstel is een bouwplan ingediend, waarbij de bij de afzonderlijke woningen horende zolderkamers zo gerenoveerd worden dat alle woningen boven de liberalisatiegrens (142 punten) uitkomen. Opvallend is dat de zolderkamers een eigen, gedeelde CV installatie hebben. Een van de zolderkamers bevat een tweede keuken, een tweede toilet en een tweede douche. Na verkrijgen van de vergunning is het eenvoudig van de zolderetage een aparte woning te maken. De woningen die dan overblijven zonder zolderkamer hebben veel minder dan 142 punten en zouden bij een normale aanvraag niet in aanmerking komen voor een splitsingsvergunning.
4.3
Splitsen buiten het quotum: onterechte toepassing van eigenaar-bewoners ontheffing

Als meerder natuurlijke personen gezamenlijk eigenaar zijn van een pand dat zij allemaal zelf bewonen kunnen zij middels een ontheffing een splitingsvergunning krijgen om hun woningen in appartementsrechten te splitsen. 
Casus 

In de Eemsstraat in ZuiderAmstel verwerft een tussenpersoon voor korte tijd een pand in eigendom. In die periode schrijven enkele personen zich in. Deze personen kopen vervolgens van de tussenpersoon het pand en vragen een splitsingsvergunning aan. Zij krijgen deze op basis van hun vermeende status als eigenaar-bewoners. Uit de foto’s van ambtenaren in het splitsingsdossier blijkt echter dat het pand niet bewoond wordt. Als vervolgens ook blijkt dat de zogenaamde bewoners en de koper in een relatie tot elkaar staan, ontstaat het vermoeden dat sprake is van een opzetje. Na splitsing kunnen de zogenaamde bewoners zich weer uitschrijven en kunnen de woningen per stuk verkocht worden. Deze poule van zogenaamde bewoners kan door zich elders in te schrijven het zelfde proces meerdere malen opnieuw uitvoeren. 
4.4
Splitsen na samenvoegen
Door samenvoegen van twee woningen ontstaan meestal woningen die qua puntenaantal in de geliberaliseerde sector liggen. Het puntenaantal van deze woningen ligt boven de 142. Dat betekent dat verhuur mogelijk is zonder huurprijsbescherming. Als in een pand alleen geliberaliseerde huurwoningen zijn is het eenvoudig buiten het quotum om een splitsingsvergunning te krijgen.

Casus

Bij een pand in de Van Ostadestraat (Oud-Zuid) zijn huis en één hoog samengevoegd. Datzelfde is gebeurd met de tweede en de derde etage. De eigenaar heeft nu een splitsingsvergunning aangevraagd en het stadsdeel heeft geen grond deze te weigeren.

5
Verkoop voordat de splitsingsvergunning is verleend

Normaliter dient eerst aan de voorwaarden voor splitsing voldaan te worden. Vervolgens wordt de vergunning verleend en maakt de notaris de splitsingsakte op, die in het kadaster wordt ingeschreven. Vervolgens kunnen de etages verkocht worden. Het komt echter voor dat etages al verkocht worden terwijl de aanvraag nog loopt en dat kan heel verkeerd uitpakken. 

Casus
In een pand in de Albert Cuypstraat wordt appartementen te koop aangeboden. Er is echter nog geen splitsingsvergunning verleend. Er wonen reeds kopers in het pand, maar het stadsdeel heeft de vergunningsaanvraag afgewezen. De eigenaar heeft niet voldaan aan de voorwaarden voor een splitsingsvergunning. Met de verkoop loopt hij vooruit op splitsing. Hierdoor zijn de kopers/bewoners in een precaire situatie terecht gekomen. Nu de splitsing is afgewezen zijn in feite woningen onttrokken aan de verhuur,  in strijd met de regels. Om deze woningen weer beschikbaar te krijgen moeten de huidige bewoners verhuizen uit de woning die ze met een voorlopig koopcontract hebben gekocht.
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