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Lucratieve woningsplitsing
zet leefbaarheid onder druk

Rond centra in
grote steden is
veel vraag naar
k l e i n s ch a l i g e
wooneenheden,
met name van
starters op de
woningmarkt.
B ehendige
woningsplitsers
spelen daar op in,
al dan niet legaal.
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Wo n i n g m a r k t

Splitsing verschilt van
o m ze tt i n g
Om een pand te splitsen in verschil-
lende wooneenheden is een split-
singvergunning nodig. Deze is te
verkrijgen bij de gemeente en al-
leen verplicht bij woningen onder
de huurgrens, per 1 januari vastge-
steld op 652,52 euro. De split-
singvergunning leidt alleen tot een
zakelijk recht tot splitsing (apparte-
mentsrecht). Voor ver- of aanbouw
is een aparte ‘omgevingsvergun-
ning’, de vroegere bouwvergun-
ning, vereist.
Bij omzetting wordt een zelfstandi-
ge woning omgezet in meerdere
onderscheiden vertrekken, bijvoor-
beeld voor studenten of (tijdelijke)
arbeidsmigranten. Verschillende
gemeenten proberen woningom-
zettingen aan banden te leggen,
vooral in de kwetsbare (kracht-)wij-
k en.

Door Brian van der Bol

en Mark Hoogstad

E
en „pittige brief” die hem zwaar
op de maag viel. „Ik zou me schul-
dig maken aan illegale bewoning

en of ik daar maar zo snel mogelijk een
einde aan wilde maken door mijn appar-
tement voor duizenden euro’s te vertim-
meren.” Zo niet, dan zou de gemeente
Rotterdam niet schromen om hem uit
zijn koopwoning te zetten.

„Vooral de toon irriteert me”, zegt
Mark Bode (41), creatief ondernemer in
Rotterdam. „Alsof ik de zaak bewust heb
lopen flessen, terwijl ambtenaren tien
jaar geleden zelf een oogje hebben toege-
knepen toen dit pand kennelijk niet vol-
gens de regels is gesplitst. Al die jaren
heeft diezelfde gemeente mij op dit adres
wel keurig aangeslagen voor de onroe-
rendezaakbelasting .”

Bode kocht vier jaar geleden een ap-
partement, op de bovenste verdieping
van een vijf etages tellend pand aan de
Heemraadssingel. Na koppeling van de
Gemeentelijke Basis Administratie
(GBA) aan de gegevens van het Kadaster
en het vergunningenbestand van de ge-
meentelijke dienst Stedenbouw en
Volkshuisvesting bleek vorig jaar dat hij
en zijn twee medebewoners, beiden ook
eigenaar van een deel van de hoekwo-
ning, niet over de juiste papieren be-
schikken. Een voor een zijn zij gesom-
meerd een bouwvergunning aan te vra-
gen. Bode schat zijn schadepost op „ze-
ker 20.000 euro, en die trek ik niet zo-
maar uit mijn achterzak”.

Wethouder Hamit Karakus (bouwen
en wonen, PvdA) kent het dossier-Heem-
raadssingel niet. Desondanks beklem-
toont hij dat de gemeente „in dit soort
zaken” geen blaam treft. „Wij jagen nie-
mand op en stellen ons coöperatief op,
maar gevaarlijke situaties bestrijden we.
Als een koper vindt dat hij verkeerd is
voorgelicht, dan moet hij bij de makelaar
of de notaris zijn. Wij toetsen op veilig-
heid, dat is onze taak.” Vrijwel geen en-
kele gesplitste woning voldoet aan de
isolatie- en brandveiligheidseisen, leert
zijn ervaring.

B
ode schakelde afgelopen najaar de
hulp in van de politiek, en vond
gehoor bij Leefbaar Rotterdam en

D66. Zij vroegen Karakus om ophelde-
ring. Hoe groot is het probleem, wilden
de partijen weten. „En waarom legt de
gemeente de rekening neer bij kopers die
te goeder trouw hebben gehandeld en
blijven de handige jongens buiten
s ch o t ”, vraagt Leefbaar-raadslid Dries
M o s ch .

In een deze week verstuurde brief aan
de raad maakt Karakus melding van
1.711 gevallen van illegale woonvor-
ming, waarvan het grootste deel (1.216)
is afgehandeld: legalisatie of „beëindi-
ging van de illegaliteit door het staken
van het gebruik”. Het aantal gedupeerde
eigenaar-bewoners schat Karakus op
„maximaal acht procent”.

Woningsplitsing is lucratief, niet al-
leen in Rotterdam. In veel grote steden

kopen ontwikkelaars panden op die zij
vervolgens splitsen in verschillende
wooneenheden (kamers en studio’s), op-
knappen en verhuren of met winst door-
verkopen. Naar kleinschalige apparte-
menten is veel vraag, met name van star-
ters op de woningmarkt. Karakus schat
de winstmarge op vijftig procent. „Een
vierlaagswoning in Rotterdam-Zuid
kost ongeveer twee ton. Timmer links en
rechts wat schotten en je hebt vier eenhe-
den, die je zonder al te veel moeite voor
75.000 euro per stuk verkoopt.”

Maar steden als Rotterdam zijn niet
gebaat bij nog meer kleinere wooneenhe-
den, want die staan garant voor overlast,
zeker in de toch al kwetsbare achter-
standswijken. Bewoners uit Utrechtse
buurten rond het stadscentrum consta-
teren dat eengezinswoningen aan de
markt worden onttrokken. Voor gezin-
nen met kinderen wordt het daardoor
steeds lastiger een huis te vinden.

Splitsingen verstoren zo de woning-
markt, en dragen bij aan een eenzijdige
woningvoorraad én een dito bevolkings-
samenstelling. Rotterdam-Zuid is zo’n
gebied, zoals de (oud-)burgemeesters
Deetman en Mans woensdag concludeer-
den in hun advies Kwaliteitssprong Zuid:

veel kleine wooneenheden die groten-
deels particulier eigendom zijn. Sociale
stijgers vertrekken zodra zij meer verdie-
nen, kansarme nieuwkomers nemen hun
plaats in. Conclusie: het woningaanbod
houdt ‘Zuid’ arm, splitsingen vergroten
slechts de zorgen.

Vooroorlogse panden zijn bovendien
vaak slecht geïsoleerd en niet geschikt
voor intensieve bewoning. Geluids- en
parkeeroverlast zijn het gevolg. „Een
straat verschiet opeens van karakter”,

zegt voorzitter Fred Dekkers van de
Wijkraad West in Utrecht. Splitsing on-
dermijnt volgens hem de „sociale cohe-
sie”. De gemeente Utrecht deelt de zor-
gen en verstrekt geen omzettingsver-
gunningen meer in de ‘k r a ch t w ij k e n ’
van de stad. Daarmee wil de stad de leef-
baarheid in die buurten vergroten.

Dekkers vindt dat de gemeente ook in
andere wijken strengere eisen zou moe-
ten stellen aan woningsplitsing. Zo zou-

den buurten getoetst moeten worden op
geluidsoverlast en parkeerdruk. Volgens
een gemeentewoordvoerder gebeurt dat
al, via een ‘leefbaarheidstoets’. Daar-
naast hanteert Utrecht een ‘koopsombe-
leid’. Bij koopwoningen met een waarde
tot 360.000 euro staat de gemeente „in
eerste instantie” negatief tegenover
splitsen en zal zij slechts in „enkele ge-
va l l e n ” een vergunning verstrekken.

Net als Rotterdam proberen ook Arn-
hem, Eindhoven en Enschede woning-

splitsing tegen te gaan in bepaalde delen
van de stad. Karakus heeft zijn ambtena-
ren onlangs opdracht gegeven „de moge-
lijkheden op papier te zetten”. Hij denkt
aan „een speciale verordening of een op-
lossing via de Huisvestingswet”.

Enschede wil in drie wijken het be-
stemmingsplan wijzigen en daar niet
langer ongewenste bouwvergunningen
voor splitsing verlenen. Volgens een
woordvoerder zetten studenten en tijde-

‘Een straat verschiet opeens van karakter’
Fred Dekkers, wijkraad Utrecht

lijke migranten de leefbaarheid onder
druk. In Arnhem gelden sinds 1 januari
voor drie wijken aanvullende eisen bij
woningsplitsing. Na opdeling moet elke
woning een ‘bruikbaar oppervlak’ heb-
ben van ten minste 70 vierkante meter.
Bovendien dient per woning een berging
en een buitenruimte, zoals tuin, terras
en balkon van een bepaalde minimale
omvang te zijn.

De regels zijn volgens de gemeente
aangescherpt op verzoek van wijkbewo-
ners. Door splitsing is steeds minder
ruimte voor gezinnen met kinderen. In
de wijk Sint Marten/Sonsbeek-Zuid ligt
het aantal eengezinswoningen zelfs on-
der de 2 procent. Daarnaast wordt ook in
Arnhem geklaagd over toenemende par-
keer- en verkeersdrukte.

Wanneer gemeenten de regelgeving
voor woningsplitsing en -omzetting aan-
scherpen, zoeken vastgoedbezitters naar
andere manieren om hun bezit te split-
sen in lucratieve appartementen. De
Utrechtse wijkraad heeft de indruk dat
veel woningen illegaal worden gesplitst.
Huisjesmelkers en vastgoedhandelaren
weten de mazen in de wet te vinden,
merkt Fred Dekkers. „Een verbouwing
wordt vaak tijdelijk stilgelegd, maar gaat

vervolgens hapsnap weer verder.” Net zo
lang tot een pand helemaal is verbouwd
en de gemeente voor een voldongen feit
staat.

E
en woningsplitsing wordt altijd
afgerond door een notaris. Hij be-
hoort te weten aan welke eisen een

te splitsen woning moet voldoen. Maar
dat is volgens de Haagse notaris Jaap
Grijmans vaak niet eenvoudig. Hij
spreekt van een „jungle aan regels”.
„Slimmeriken” weten daarvan te profite-
ren. Volgens Grijmans zit de zwakte van
het systeem bij de waardebepaling van de
woningen. Voor woningen boven de
huurgrens (per 1 januari 652,52 euro) is
geen splitsingsvergunning vereist. „Een
malafide taxateur kan een waarde boven
de huurgrens vaststellen. Een notaris die
niet goed op de hoogte is van de woning-
markt, rondt een splitsing dan meestal
gewoon af.”

Een notaris heeft weliswaar een onder-
zoeksplicht, maar de vraag is hoe diep-
gravend dat onderzoek moet zijn. Bo-
vendien komt hij soms in een „spagaat”
terecht, stelt Grijmans. „Soms wil een
huiseigenaar niet dat de buitendienst
van de gemeente een kijkje komt ne-
men.”

In Rotterdam heeft wethouder Kara-
kus alle notarissen onlangs een brief ge-
stuurd met het verzoek voortaan ook de
GBA te informeren over een woning-
splitsing. „Een wettelijke meldplicht
zou nog beter zijn.”

In Den Haag doen zich nauwelijks ille-
gale splitsingen voor. De gemeente kop-
pelt al geruime tijd verschillende bestan-
den aan elkaar. „Uit koppelen kun je al-
leen een vermoeden krijgen dat wonin-
gen illegaal zijn gesplitst. Je moet ter
plaatse gaan kijken om vast te stellen of
dat inderdaad zo is”, zegt verantwoorde-
lijk wethouder Marnix Norder (PvdA).

Bij onderzoek van gemeentelijke in-
specteurs – op eigen initiatief, na tips of
na meldingen van notarissen, makelaars
en bewoners – komt volgens Norder
slechts op „beperkte schaal” illegale wo-
ningsplitsing aan het licht. Bij het laatste
grootschalig onderzoek tussen medio
2007 en eind 2008 werden veertig ‘ver-
d a ch t e ’ panden aangetroffen. Tussen
2000 en 2008 zijn in Den Haag ruim
6.500 woningen gesplitst.

Illegale woningsplitsing is volgens
Norder een klein probleem in vergelij-
king met illegale kamerverhuur. Dat
probeert de gemeente te bestrijden met
handhaving. Zo trekt de Haagse Pand-
brigade, een controleteam waarin ver-
schillende gemeentelijke diensten sa-
menwerken, van deur tot deur om woon-
misstanden op te sporen en aan te pak-
ken. In 2009 werden 553 illegale kamer-
verhuurbedrijven ontdekt en 250 hen-
nepkwekerijen opgerold.

In Rotterdam heeft ondernemer Mark
Bode andere zorgen aan zijn hoofd. Hij
voelt zich zó geschoffeerd door de ge-
meente, dat hij de stad nog liever van-
daag dan morgen verlaat. Eén probleem:
hij raakt zijn ‘illegale’ woning aan de
straatstenen niet kwijt.


