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Appartementsrechten en de Vereniging van Eigenaars (VVE)

Wettelijke bepalingen

Als u een appartement koopt, gelden er daar specifieke wettelijke bepalingen voor, zoals
vastgelegd in titel 9 boek 5 van het Burgerlijk Wetboek (appartementsrechten en VVE’s).
Het bijzondere van een appartementengebouw is dat het meerdere eigenaars heeft. Dat
vraagt om een aparte regeling voor zaken van gemeenschappelijk aard, zoals onder andere
de fundering, de buitenmuren, het dak, de gemeenschappelijke ruimtes en de
trappenhuizen.

In het hiervoor genoemde deel van het Burgerlijk Wetboek is een regeling opgenomen over
de verdeling van deze gemeenschappelijke kosten voor het beheer en onderhoud. Om deze
en andere zaken met elkaar te organiseren en afspraken te maken en vast te leggen, wordt
door de ontwikkelaar een Vereniging van Eigenaars opgericht.

Daarnaast is een reglement van splitsing van toepassing, waarin de gebruiks- en
onderhoudsregels voor het appartementsrecht zijn vastgelegd. Een appartementsrecht kan
betrekking hebben op een appartement, een berging of een parkeerplaats. Een
appartementseigenaar is voor een bepaald gedeelte eigenaar van een gebouw. Een
appartementsrecht geeft recht op het uitsluitend gebruik van een bepaald gedeelte van een
gebouw, vaak een appartement (privégedeelte) en het medegebruik van de
gemeenschappelijke gedeelten van het gebouw, bijvoorbeeld een trappenhuis of lift. Een
appartementseigenaar is van rechtswege automatisch lid van de VVE van het gebouw. Deze
vereniging heeft tot wettelijke taak het behartigen van de gemeenschappelijke belangen
van de eigenaars in het appartementengebouw.

Splitsingsakte en splitsingstekening

De verdeling van een gebouw ligt vast in de notariéle splitsingsakte. De akte is bij het
Kadaster ingeschreven, waardoor iedereen de inhoud van de akte kan lezen. In die akte
staan de appartementen nauwkeurig omschreven. Verder staan daar de kadastrale
gegevens van het hele gebouw vermeld. Bij de akte hoort de splitsingstekening waarop alle
appartementen, algemene ruimten, parkeerplaatsen en bergingen staan ingetekend. Daarop
kan men ook zien welke ruimten in het gebouw voor gemeenschappelijk gebruik zijn.
Juridisch is het gehele gebouw gezamenlijk eigendom van alle appartementseigenaars, die
daarnaast ieder afzonderlijk een uitsluitend gebruiksrecht hebben van het eigen
appartement en berging en/of een uitsluitend gebruiksrecht van een parkeerplaats. Iedere
koper zal dus één of meerdere appartementsrechten in eigendom verkrijgen.

Splitsingsreglement

In de splitsingsakte in het splitsingsreglement opgenomen. Hierin worden de regels
vastgesteld, waaraan alle eigenaars zich moeten houden. Deze regels betreffen het gebruik
van zowel de gemeenschappelijke als de privégedeelten van het gebouw en welke zaken
privé of gemeenschappelijk zijn. Daarnaast wordt hierin het aandeel in de
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gemeenschappelijke kosten voor het onderhoud van het gebouw geregeld. De bepalingen
van het splitsingsreglement blijven altijd van kracht, ook voor latere eigenaars van de
appartementsrechten, na doorverkoop. Ze zijn dus verbonden aan het appartementsrecht.

Kosten voor onderhoud van het gebouw

De kosten van het onderhoud van uw appartement komen voor uw eigen rekening. Maar er
zijn ook kosten voor onderhoud aan het gebouw, bijvoorbeeld het dak, de buitengevel, het
trappenhuis, de riolering, de gemeenschappelijke ruimten en de installaties. Deze
gezamenlijke kosten zijn voor rekening van de Vereniging van Eigenaars. Het aandeel
(breukdeel) dat iedere eigenaar daaraan bijdraagt staat vast in de splitsingsakte. Soms is
dat voor alle eigenaars gelijk, maar meestal is het verschillend al naar gelang de grootte
van het appartementsrecht.

Tenminste eenmaal per jaar is de Vereniging van Eigenaars verplicht te vergaderen. Daarin
worden gemeenschappelijke zaken met betrekking tot het gebouw, zoals beheer en
onderhoud van het gebouw of gedeelten daarvan, besproken. In die vergadering worden
tevens de kosten van het afgelopen boekjaar definitief vastgesteld middels het goedkeuren
van de jaarrekening. Tevens wordt in de vergadering de begroting voor het lopende en/of
komende boekjaar vastgesteld. Aan de hand van de goedgekeurde begroting worden de
individuele bijdragen aan de VVE berekend. De VvE-bijdrage dient elke maand te worden
voldaan.

Huishoudelijk reglement

Naast het splitsingsreglement kan er door de VVE een huishoudelijk regelement worden
vastgesteld. Daarin staan de bijzondere afspraken over het gebruik van het appartement en
de gemeenschappelijke ruimten en dergelijke. Bijvoorbeeld: door wie en hoe vaak worden
de algemene ruimten schoongehouden, hoe gaan we om met de tuin, waar meld je overlast,
et cetera.

Het bestuur

Het beheer en onderhoud van het gebouw valt onder de verantwoordelijkheid van het
bestuur. Het bestuur neemt hiermee binnen de VVE een sleutelpositie in en beheert de
gelden van de vereniging (gevormd uit de maandelijkse bijdragen van de eigenaars). Het
bestuur roept daarnaast de VVE bijeen, stelt de agenda op en is het aanspreekpunt voor
eigenaars. Bijvoorbeeld als u toestemming nodig heeft van de VVE bij een verbouwing in uw
appartement. Bij de oprichtingsvergadering van de VVE zal het bestuur worden benoemd.
De VvE-vergaderingen worden geleid door de voorzitter van de vereniging.

Het bestuur van de VvE wordt doorgaans gevormd door eigenaars. Het administratief en
technisch beheer voor het gebouw wordt in beginsel, in ieder geval de twee jaar,
ondergebracht bij een door de ontwikkelaar gekozen vastgoedbeheerder. Als de VVE later
van beheerder wil veranderen, dan is dat mogelijk.
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Verzekeringen

Het splitsingsreglement schrijft voor dat een opstal- en een aansprakelijkheidsverzekering
voor het gehele gebouw waartoe het appartementsrecht behoort gezamenlijk door de
eigenaren dient te worden afgesloten. De VVE beheerder zal ervoor zorgdragen dat deze
verzekeringen bij oplevering ingaan. De eigenaars kunnen via de VVE besluiten om dit en
andere noodzakelijke verzekeringen door de beheerder te laten afsluiten. Het verzekeren
blijft echter primair een verplichting van de eigenaars zelf. Daarnaast worden vaak andere
verzekeringen afgesloten, bijvoorbeeld voor glasschade. Een inboedelverzekering dient u
zelf af te sluiten.



