IIB Wijziging van het Burgerlijk
Wetboek ter verbetering
van de regeling van
appartementsrechten

ONTWERP VOORSTEL VAN WET

Wij Willem-Alexander, bij de gratie Gods, Koning der Nederlanden, Prins
van Oranje-Nassau, enz. enz. enz. Allen, die deze zullen zien of horen
lezen, saluut! doen te weten: Alzo Wij in overweging genomen hebben,
dat het wenselijk is de regeling van appartementsrechten te verbeteren;
Zo is het, dat Wij, de Afdeling advisering van de Raad van State gehoord,
en met gemeen overleg der Staten-Generaal, hebben goedgevonden en
verstaan, gelijk Wij goedvinden en verstaan bij deze:

ARTIKEL |
Boek 5 van het Burgerlijk Wetboek wordt als volgt gewijzigd:

A
Aan artikel || | wordt een nieuw eerste lid toegevoegd, luidende:

I. Bij algemene maatregel van bestuur kunnen voorschriften worden
gegeven omtrent:
a. de verdeling van schulden en kosten;
b. de exploitatierekening, reservering, financiering en bijdragen;
c. het gebruik, het beheer, het onderhoud en verduurzaming van
het gebouw;
d. de vereniging van eigenaars.
Van de krachtens dit artikellid gegeven voorschriften kan slechts worden
afgeweken voor zover in de algemene maatregel van bestuur is bepaald.

Het huidige lid | van artikel | I | wordt omgenummerd tot het tweede lid
van artikel I'11.
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B.
Aan artikel 112 lid 2 wordt een sub e toegevoegd, luidende:

e. leder appartementsrecht geeft recht op één stem, tenzij bij de akte
van splitsing een andere verhouding is bepaald. In het laatste geval
blijkt uit de akte op welke grondslag die verhouding berust.

C.
Het vierde lid van artikel | | 7 komt te luiden:

I. In afwijking van lid 2 kunnen in de splitsing betrokken onroerende
zaken door de gezamenlijke appartementseigenaars belast worden met
een erfdienstbaarheid, een recht van erfpacht en een recht van opstal.

En wordt aan artikel 117 een nieuw vijfde en zesde lid toegevoegd, lui-
dende:

2. Een recht van erfpacht of een recht van opstal als bedoeld in het vier-
de lid kan met inachtneming van het daarover in de akte van vestiging
bepaalde worden overgedragen, verdeeld, bezwaard of uitgewonnen.

3. Op een bezwaring met een recht van erfpacht of een recht van opstal
als bedoeld in het vierde lid is het bepaalde in artikel 139 lid 3 en artikel
140 van overeenkomstige toepassing.

D.
Het tweede lid van artikel 120 komt te luiden:

2. Voorschriften alsmede toevoegingen aan of wijzigingen van het regle-
ment, het eventuele huishoudelijk reglement alsmede eventuele regels
als bedoeld in artikel 128 eerste lid omtrent gebruik, beheer en onder-
houd zijn ook van toepassing op degene die het gebruik verkrijgt. Andere
bepalingen, toevoegingen aan of wijzigingen van het reglement of het
eventuele huishoudelijk reglement alsmede eventuele regels als bedoeld
in artikel 128 eerste lid kunnen door de vergadering van eigenaars op
een gebruiker van toepassing worden verklaard. De in dit lid bedoelde
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voorschriften en bepalingen zijn voor de gebruiker pas bindend vanaf het
moment dat hij daarvan heeft kennis genomen of heeft kunnen kennis
nemen.

Het derde lid van artikel 120 komt te vervallen.

Het eerste, tweede en derde lid van artikel 121 komt te luiden:

I. In alle gevallen waarin een appartementseigenaar of een gebruiker
voor het verrichten van een bepaalde handeling met betrekking tot de
gedeelten die niet bestemd zijn als afzonderlijk geheel gebruikt te wor-
den en, in het geval van een beding als bedoeld in artikel 12 lid 4, met
betrekking tot gedeelten die bestemd zijn als afzonderlijk geheel gebruikt
te worden, medewerking of toestemming behoeft van een of meer ande-
re appartementseigenaars, van de vereniging van eigenaars of van haar
organen, of waarin de vereniging of haar organen voor het verrichten van
zodanige handeling toestemming behoeven van een of meer apparte-
mentseigenaars, kan die medewerking of toestemming op verzoek van
degene die haar behoeft, worden vervangen door een machtiging van de
kantonrechter van de rechtbank van het arrondissement waarin het ge-
bouw of het grootste gedeelte daarvan is gelegen. Indien een gebruiker
een verzoek indient als bedoeld in dit lid, wordt de appartementseige-
naar, wiens appartementsrecht de gebruiker in gebruik heeft, bij name
opgeroepen om op het verzoek te worden gehoord. De machtiging kan
worden verleend, indien de medewerking of toestemming zonder rede-
lijke grond wordt geweigerd of degene die haar moet geven zich niet
verklaart.

2. Gaat de handeling als bedoeld in het eerste lid met kosten gepaard,
dan kan de kantonrechter op verzoek van een appartementseigenaar,
van een gebruiker of van de vereniging van eigenaars tevens bepalen in
welke verhouding alle of bepaalde appartementseigenaars, gebruikers of
de vereniging van eigenaars in de kosten moeten bijdragen.

3. Betreft de handeling als bedoeld in het eerste lid de aanbrenging van
een nieuw werk of nieuwe installatie, dan kan de kantonrechter desver-
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zocht ook een regeling vaststellen, bepalende dat en in welke verhouding
de appartementseigenaars of gebruikers van alle of bepaalde apparte-
mentsrechten de kosten van onderhoud van het werk of de installatie in
de toekomst zullen dragen.

Het tweede lid van artikel 124 komt te luiden:

2. Titel | van Boek 2 is van toepassing behoudens de artikelen 4, 6, 13
lid 2, 17, 18, 19 leden [-3, lid 4, tweede zin, lid 6, tweede zin, en lid 7,
19a, 20, 21, en 22 en met inachtneming van de in de volgende artikelen
van de onderhavige titel aangegeven afwijkingen. Voor verenigingen van
eigenaars met ten hoogste drie appartementsrechten, die ieder bestemd
zijn om als zelfstandige woning gebruikt te worden, is artikel 10 lid 2 van
Boek 2 niet van toepassing.

G.
Aan artikel 124 wordt een vierde lid toegevoegd, luidende:

In de artikelen 106 lid 7, 121 leden |, 2 en 3, 127aleden | en 3, 128
lid 2, 130 lid I, 138, 140 lid I, 140a lid I, 144 lid I, 145 lid 2 wordt
de zinsnede ‘de kantonrechter van de rechtbank van het arrondissement
waarin het gebouw of het grootste gedeelte daarvan is gelegen’ respec-
tievelijk ‘de kantonrechter’, vervangen voor ‘de rechter’. In de artikelen
140b, leden 2 en 3, en 14| wordt het woord ‘te vorderen’ respectievelijk
‘vordering’ vervangen voor ‘verzoeken’ respectievelijk ‘verzoek’.

H.

Aan het eerste lid van artikel 126 worden drie volzinnen toegevoegd,
zodat dit lid komt te luiden:

I. De vereniging van eigenaars voert het beheer over de gemeenschap,
met uitzondering van de gedeelten die bestemd zijn als afzonderlijk ge-
heel te worden gebruikt. De vereniging houdt een reservefonds in stand
ter bestrijding van andere dan de gewone jaarlijkse kosten. Bij splitsing in
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appartementsrechten van een reeds in gebruik genomen voor bewoning
bestemd gebouw, met inbegrip van een gebouw dat gedeeltelijk voor
bewoning is bestemd, draagt de splitsende eigenaar zorg voor een toe-
reikend gevuld reservefonds. Aan deze verplichting wordt voldaan uiter-
lijk voor de overdracht van het eerste appartementsrecht aan een koper,
zijnde een natuurlijk persoon die niet handelt in de uitoefening van een
beroep of bedrijf. Verjaring van het door het voorgaande ontstane vorde-
ringsrecht vangt, in afwijking van het bepaalde in artikel 308 van Boek 3,
pas aan wanneer meer dan de helft van het aantal in de vereniging van
eigenaars uit te brengen stemmen toebehoort aan appartementseige-
naars, zijnde natuurlijke personen die niet handelen in de uitoefening van
een beroep of bedrijf.

Aan het vierde lid van artikel 126 wordt een volzin toegevoegd, zodat dit
lid komt te luiden:

Tenzij het reglement uitdrukkelijk anders bepaalt, is de vereniging be-
voegd een overeenkomst van geldlening aan te gaan. Bij besluit van de
vergadering van eigenaars, genomen met een meerderheid van ten min-
ste vier vijffde van het aantal stemmen dat aan de appartementseigenaars
toekomt, kan in afwijking van het reglement worden vastgesteld dat ap-
partementseigenaars, die hun aandeel in de uitgave waarvoor de geldle-
ning wordt aangetrokken ineens en vooruit afdragen aan de vereniging
van eigenaars, niet delen in de schuld in de zin van artikel 113 lid 2.

Aan artikel 126 wordt een achtste lid toegevoegd, luidende:

8. Bij algemene maatregel van bestuur worden nadere voorschriften ge-
geven omtrent het reservefonds als bedoeld in het eerste lid.
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K.
Het eerste lid van artikel 127 komt te luiden:

I. Alle appartementseigenaars en alle gebruikers hebben toegang tot de
vergadering van eigenaars, ook wanneer een appartementseigenaar een
volmacht heeft verleend. De besluiten worden genomen bij volstrekte
meerderheid van de uitgebrachte stemmen, voor zover de statuten niet
anders bepalen. Gebruikers kunnen een schriftelijk advies geven over
onderwerpen zoals bedoeld in artikel 120 lid 2, dat door de vergadering
van eigenaars zal worden besproken.

L.
Aan artikel 127 wordt een vierde lid toegevoegd, luidende:

4. De oproeping voor de vergadering van eigenaars vindt schriftelijk
plaats met een termijn van tenminste vijftien dagen, de dag van oproe-
ping en van vergadering daaronder niet gerekend. De oproeping kan ook
elektronisch worden verzonden naar het

door de stemgerechtigden opgegeven e-mailadres. In geval van on-
dersplitsing van ten minste een appartementsrecht bedraagt de termijn
voor de oproeping van de vergadering van eigenaars van de hoofdsplit-
sing ten minste dertig dagen, de dag van oproeping en van vergadering
daaronder niet gerekend.

M.
Het tweede lid van artikel 128 komt te vervallen.
N.
Aan artikel 129 wordt een derde lid toegevoegd, luidende:
3. De nietigheid, bedoeld in artikel 14 van Boek 2, wordt op verzoek uit-
gesproken door de rechter, waarbij met ‘de wet’ in dat artikel in geval van

appartementsrechten ook een algemene maatregel van bestuur wordt
bedoeld.
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O.

Artikel 130 lid 3, tweede zin komt te vervallen.
P.

Het eerste lid van artikel 131 komt te luiden:

|. Het bestuur wordt gevormd door één of meer bestuurders. Met inacht-
neming hiervan bepaalt de vergadering van eigenaars het aantal bestuur-
ders. De vereniging wordt, voor zover in de statuten niet anders is be-
paald, tegenover derden door ieder der bestuurders vertegenwoordigd.
Als er een vacature is voor een bestuurder blijft het bestuur bevoegd tot
het uitvoeren van zijn taken tenzij in de statuten anders is bepaald.

Q.
Aan artikel 131 wordt een vijfde lid en zesde lid toegevoegd, luidende:

5. Het bestuur is verplicht aan iedere appartementseigenaar, waaronder
begrepen een eigenaar in een ondergesplitst appartementsrecht, alle in-
lichtingen te verstrekken betreffende de administratie van het gebouw
en het beheer van de fondsen, welke die appartementseigenaar mocht
verlangen en hem op zijn verzoek inzage te verlenen van alle op die ad-
ministratie en dat beheer betrekking hebbende boeken, registers en be-
scheiden. Het bestuur houdt de appartementseigenaars op de hoogte
van het adres, e-mailadres en het telefoonnummer van het bestuur.

6. Bij algemene maatregel van bestuur kunnen nadere voorschriften wor-
den gegeven omtrent het toepassingsbereik van het vijfde lid.

R.

Na artikel 133 wordt een artikel |33a ingevoegd, luidende:
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Artikel 133a

De vergadering van eigenaars is bevoegd tot het instellen van een raad
van commissarissen, die uit natuurlijke personen bestaat. Bij algemene
maatregel van bestuur worden nadere voorschriften gegeven omtrent
een raad van commissarissen.

Artikel 135 komt te luiden:

De artikelen 38, met uitzondering van lid I, 2 en 3 en waarbij in lid 4
en lid 6 voor ‘iemand die krachtens lid | of lid 3 stemgerechtigde is’
gelezen moet worden ‘stemgerechtigde’, 45 lid 4 en 48 van Boek 2
zijn van toepassing. Voor verenigingen van eigenaars met ten hoog-
ste drie appartementsrechten, die alle bestemd zijn om als afzonder-
lijke zelfstandige woning gebruikt te worden, is artikel 48 van Boek 2
niet van toepassing.

Een commissie, als bedoeld in artikel 48 lid 2 van Boek 2, wordt
door de vergadering van eigenaars, al dan niet uit haar leden, be-
noemd. De commissie bestaat uit tenminste twee leden, niet zijnde
een bestuurder of de voorzitter van de vergadering van eigenaars. In
geval van ondersplitsing van een appartementsrecht, heeft de verga-
dering van eigenaars van de ondersplitsing het recht om ten minste
een lid van de commissie aan te wijzen.

T.

Artikel 138, tweede zin komt te vervallen.

u.

Het tweede lid van artikel 140 komt te luiden:

2. De machtiging kan slechts worden verleend op verzoek van een of
meer appartementseigenaars aan wie ten minste tien procent van het
aantal stemmen in de vergadering van eigenaars toekomt.
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V.
Het tweede lid van artikel 141 komt te luiden:

De bevoegdheid om vernietiging te vorderen verjaart door verloop van
drie maanden, welke termijn begint met de aanvang van de dag, vol-
gende op die waarop degene die de vernietiging kan vorderen kennis
heeft genomen van de wijziging dan wel hem schriftelijk van die wijziging
mededeling is gedaan.

W.
Het derde lid van artikel 144 komt te luiden:

De artikelen 139 lid 5, 140 lid 4 en 143 lid 2 zijn van overeenkomstige
toepassing.

ARTIKEL 11
Het Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering wordt als volgt gewijzigd:

Aan artikel 93 wordt een nieuw sub d toegevoegd, luidende:

Zaken betreffende appartementsrechten die vermeld zijn in de artikelen
106 lid 7, 121 leden | en 4, 127a lid I, 128 lid 2, 129 lid 3, 130 lid I,
138, 1401id I, 140alid I, 141 lid I, 144 1id I, 145 lid 2 van Boek 5 van
het Burgerlijk Wetboek.

Het huidige sub d van artikel 93 wordt omgenummerd naar artikel 93
sub e.

ARTIKEL 1l
Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek wordt als volgt gewijzigd:

A

Het zesde lid van artikel 215 komt te luiden:
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6. Van de voorgaande leden kan niet ten nadele van de huurder worden
afgeweken, tenzij het de buitenzijde van gehuurde woonruimte betreft.
Het is de huurder niet toegestaan de buitenzijde van het gehuurde ge-
heel of gedeeltelijk te veranderen zonder toestemming van de vereniging
van eigenaars in een in appartementsrechten gesplitst gebouw in de zin
van artikel 106 van Boek 5.

B.

Na het derde lid van artikel 220 wordt een nieuw vierde lid ingevoegd,
luidende:

4. Indien de renovatie tien of meer woningen betreft in een in apparte-
mentsrechten gesplitst gebouw in de zin van artikel 106 van Boek 5,
wordt het in lid 2 bedoelde voorstel vermoed redelijk te zijn, wanneer ten-
minste zeventig procent van de eigenaar-bewoners, huurders en andere
gebruikers tezamen daarmee heeft ingestemd. De huurder die niet met
het voorstel heeft ingestemd, kan binnen acht weken na de schriftelijke
kennisgeving van de verhuurder aan hem dat het hiervoor genoemde
renovatiebesluit met een meerderheid van zeventig procent of meer is
genomen een beslissing van de rechter vorderen omtrent de redelijkheid
van het voorstel.

Het huidige vierde, vijfde, zesde en zevende lid van artikel 220 worden
omgenummerd tot het vijfde, zesde, zevende en achtste lid van artikel
220.

C.

Na het tweede lid van artikel 261 wordt een nieuw derde lid ingevoegd,
luidende:

3. De huurder is gebonden aan een wijziging van de levering van za-
ken of diensten en het daarbij behorende gewijzigde voorschotbedrag,
indien die wijziging betrekking heeft op zaken of diensten die slechts
aan een aantal appartementseigenaars, huurders en andere gebruikers
van een woning in een in appartementsrechten gesplitst gebouw geza-
menlijk geleverd kunnen worden, en tenminste zeventig procent van de
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eigenaar-bewoners, huurders en andere gebruikers daarmee heeft inge-
stemd. Een huurder die niet met de wijziging heeft ingestemd, kan binnen
acht weken na de schriftelijke kennisgeving van de verhuurder dat het
hiervoor genoemde wijzigingsbesluit met een meerderheid van zeventig
procent of meer is genomen, een beslissing van de rechter vorderen
omtrent de redelijkheid van het voorstel.

Het huidige derde lid van artikel 26| worden omgenummerd tot het vier-
de lid van artikel 261.

ARTIKEL IV

Deze wet treedt in werking op een bij koninklijk besluit te bepalen tijdstip,
dat voor de verschillende artikelen of onderdelen daarvan verschillend
kan worden vastgesteld.

ARTIKEL V

Deze wet wordt aangehaald als: Wet verbetering regeling appartements-
rechten.
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