VERENIGING VAN
EIGENAARS

Graaf Floris V weg 32

BUNGALOWPARK

“DE EGELSHOEK 1"

3739 NB HOLLANDSCHE RADING

Nieuwsbrief nr. 5
15 oktober 2009

Advies van de heer Bas van Susante.

De heer van Susante is jurist bij Hekkelman
advocaten en notarissen. Op 25 september
ontving de ledenraad antwoorden op haar
vragen. Hieronder staan de vragen (cursief) en
de beantwoording.

1. Welke risico’s lopen de VVE en de
individuele leden van de VVE als de
BV(=grooteigenaar, 75%) failliet gaat, wordt
overgenomen of als een derde partij (bijv.
een projectontwikkelaar) wordt
binnengehaald om de liquiditeitsproblemen
het hoofd te bieden.

2. Dit zowel bij het opheffen als bij het
voortbestaan van de VVE? Zijn er
voorbeelden van dergelijke situaties en zo
ja waar kunnen wij die vinden?

3. Hoe kunnen de belangen van de huidige
individuele leden van de VVE het best
worden veiliggesteld.

4. Op welk moment kan het voortbestaan van
de VVE ongewenst (dus afgezien van
opheffing door de leden zelf) in gevaar
komen?

5. Is het juist dat het verschil tussen het
juridisch eigendom (van het park door de
VVE) enerzijds en het economisch
eigendom (van het appartementsrecht van
een individuele eigenaar) anderzijds,
consequenties heeft voor de mate waarin
individuele eigenaars risico lopen indien het
voortbestaan van de VVE in gevaar komt.

6. Is hetin een andere constructie ook
mogelijk de toelating van nieuwe eigenaren
tot het park te regelen (vgl. de huidige
“ballotage door de administrateur”)?

7. Zijn er voorbeelden van opheffing van een
VVE? Welke processen moeten daarin
worden aangestuurd? Zijn er ergens lijstjes
met aandachtspunten te vinden?

Risico's bij faillissement BV dan wel verkoop
aan derden

Contributieproblemen

Zoals wij in onze brief reeds hebben
aangegeven, kan een faillissement van de BV
(die tevens 75% van de appartementsrechten
bezit) tot gevolg hebben dat (in elk geval tijdelijk)
‘contributieproblemen’ ontstaan. De vraag of
daarvan daadwerkelijk sprake zal zijn, is niet op
voorhand te beantwoorden. Bepalend is of de BV
vrijwillig verkoopt, de curator in het kader van
een faillissement verkoopt of een eventuele
hypotheekverstrekkerlot executie overgaat.
Bovendien dient een onderscheid te worden
gemaakt in de twee verschillende bijdragen zoals
opgenomen in artikel 25 lid 2 respectievelijk lid 3
van het splitsingsreglement:

Lid 2

Voor de ter zake van het verkregen
appartementsrecht verschuldigde
voorschotbijdragen en definitieve
bijdragen, die In het lopende of In het
voorafgaande boekjaar opeisbaar zijn
geworden of nog zullen worden. zijn de
verkrijger en de vroegere eigenaar
hoofdelijk aansprakelijk.

Lid 3

Alleen de vroegere eigenaar is
aansprakelijk voor de extra
voorschotbijdragen, bedoeld in artikel 37
en de definitieve bijdragen, die
verschuldigd zijn als gevolg van
besluiten van de vergadering die tot
stand gekomen zijn in het tijdvak,
gedurende hetwelk hij eigenaar was.
Hetzelfde geldt voor bijzondere
bijdragen verschuldigd ter zake van
andere rechtsfeiten die in voormeld
tijdvak hebben plaatsgehad.
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Het voert te ver in dit stadium op alle mogelijke
scenario's (uitputtend) in te gaan en het blijft
ook abstract zolang de overige
omstandigheden niet bekend zijn. In het
onderstaande zal Ik de opties dan ook kort
schetsen.

De bijdragen uit lid 2 (voor zover het betreft
bijdragen die voortvloeien uit het lopende en
voorgaande boekjaar) kan de WE zowel op de
‘oude appartementsgerechtigde’ als op de
'nieuwe koper' verhalen. Beiden zijn hoofdelijk
aansprakelijk. Dat betekent dat de VVE,
weliswaar met de nodige vertraging (die
gepaard gaat met de verkoop), de
desbetreffende bijdragen op de 'nieuwe koper'
kan verhalen. Bepalend is wel het moment van
verkoop. Worden de appartementsrechten
bijvoorbeeld pas een jaar na het faillissement
verkocht, dan ontstaat dus een 'gat’ in de
contributiebijdragen. De 'nieuwe koper' is
immers enkel gehouden tot betaling van de
bijdragen die voortvioeien uit het ten tijde van
de verkoop lopende en daaraan voorgaande
boekjaar.

De bijdragen uit lid 3 (en eventuele bijdragen
die zien op eerdere jaren dan in lid 2 gemeld)
kunnen echter enkel op de 'oude
appartementsgerechtigde’ worden verhaald.
Indien de BV vrijwillig verkoopt en nog
voldoende middelen heeft, zal dat geen
problemen opleveren. Indien de
hypotheekverstrekker executoriaal verkoopt, Is
bepalend of de opbrengst van die verkoop de
hoogte van de vordering van de bank overtreft.
Is dat het geval, dan wordt het restant aan de
‘oude appartementsgerechtigde’ uitgekeerd en
kan de WE zich daarop proberen te verhalen.
Verkoopt de curator in een faillissement dan
heeft de WE weliswaar een zogenaamd
bevoorrechte vordering (dat betekent dat zij niet
met alle schuldeisers naar rato hoeft te delen)
maar zij is niet de eerste aan wie wordt
uitgekeerd. De vraag of de WE zo'n preferente
("geoormerkte") vordering heeft en ook voldaan
krijgt, wordt dus bepaald door de uiteindelijke
opbrengst van specifiek dat appartementsrecht
(en dus niet de toestand van de boedel als
zodanig). Is de opbrengst van het
appartementsrecht onvoldoende om de
derdeschuldeisers met een hogere voorrang
volledig te voldoen, dan is de VVE afhankelijk

van de totale opbrengsten en toestand van de
boedel en deelt zij daarin slechts naar rato van
haar vordering met de overige concurrente
schuldeisers. Met andere woorden, de vraag of
de WE haar bijdragen ontvangt is afhankelijk van
de omvang van de verkoopopbrengsten van de
appartementsrechten, de vorderingen van de
crediteuren die op grond van de wet eerst
betaald moeten worden, de totale
faillissementsboedel en de omvang van de
vorderingen van de concurrente schuldeisers.

Kort samengevat komt het erop neer dat de WE
de bijdragen uit lid 2 naar verwachting op de
'nieuwe koper(s)' zal kunnen verhalen. Of u de
bijdragen uit lid 3 (en eventuele bijdragen die
zien op eerdere boekjaren clan in lid 2 vermeld)
zult kunnen verhalen is echter de vraag. De kans
dat dit niet zal lukken acht ik reéel.

Overigens biedt artikel 19 van het
splitsingsreglement de mogelijkheid de niet
betaalde bijdragen (in voormeld scenario dan
door de BV) op de overige leden (in voormeld
scenario dan de 26 individuele appartements-
gerechtigden) te verhalen. De kosten voor de
resterende appartementsgerechtigden worden
dan hoger. De mogelijkheid de kosten alsnog op
de BV of {voor zover mogelijk} op de 'nieuwe
koper' te verhalen blijft dan overigens bestaan.

Curator

Eerder hebben wij reeds aangegeven dat thans
niet kan worden voorzien hoe een curator te
werk zal gaan bij een eventueel faillissement. Hij
kan een doorstart maken of de activa van de BV
contant maken. Of de appartementsrechten
vervolgens in handen van één (rechts)persoon
komen of in handen van vele individuele
(rechts}personen is in onderhavig geval niet aan
de orde. Een eventueel faillissement brengt
derhalve onzekerheid met zich.

Voor de paden en voorzieningen die deel
uitmaken van de splitsing in appartements-
rechten heeft een en ander geen gevolgen. U
bent als mede-eigenaar immers tot het gebruik
daarvan gerechtigd, ongeacht of de
appartementsrechten van de BV op een ander
overgaan. Voor wat betreft de toegang vanaf het
gesplitste perceel naar de openbare weg, het
parkeren op het terrein van de BV en de
slaghoom, is (blijkens een willekeurig door mij
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opgevraagde akte van een
appartementsgerechtigde, niet zijnde de BV)
een erfdienstbaarheid gevestigd. Daarin is
derhalve voorzien. Omdat ik niet bekend ben
met de situatie ter plaatse, kan ik niet
beoordelen of er, naast de gemeenschappelijke
voorzieningen die onderdeel van de splitsing
uitmaken, nog voorzieningen zijn die daar
buiten vallen (derhalve op het terrein van de
BV) en of, indien dat het geval is, voor het
gebruik daarvan afdoende regelingen zijn
getroffen.

Derden | projectontwikkelaar

Uiteraard heeft u het als WE niet in de hand of
de BV wordt overgenomen of bijgestaan door
derden, mogelijk projectontwikkelaars. Het is
mogelijk dat het beleid van de BV in dat geval
wijzigt. Hoewel mij niet gebleken is of daarvan
sprake Is, kan dat 'risico’ ondervangen worden
indien de huidige huurders van de kavels
waartoe de BV gerechtigd is, de kavels van de
BV kopen. De BV heeft dat immers
aangeboden en zo wordt het
meerderheidsbelang en daarmee de invloed
van de BV steeds kleiner.

Voortbestaan VVE (anders dan bij opheffing
door leden zelf)

In onze vorige brief hebben wij tevens
aangegeven dat de toekomst/richting van de
WE kan wijzigen indien de splitsingsakte wijzigt.
In aanvulling daarop merk ik nog op dat
opheffing van de WE, althans van de splitsing,
in beginsel slechts mogelijk is indien alle
appartementsgerechtigden daarmee
instemmen. Dat kan anders zijn indien de
rechter oordeelt dat een of meerdere
appartementsgerechtigden geen goede
gronden hebben om die instemming te
weigeren. In dat geval vindt echter een
rechterlijke toetsing plaats. Opheffing van de
VVE, althans de splitsing, is derhalve mogelijk.
Een daartoe te volgen weg / het proces en de in
acht te nemen aandachtspunten zijn niet als
'stappenplan’ of 'standaard’ weer te geven.

De opheffing van een splitsing is per definitie
een bewerkelijk traject waarbij de situatie van
elke individuele appartementeigenaar moet
worden bezien. Mocht van een (voornemen tot)
opheffing sprake zijn, dan verdient het
aanbeveling ons en/of een notaris te

raadplegen voor begeleiding. In dat geval dient
namelijk onder andere een verdeling plaats te
vinden en zullen bijvoorbeeld nieuwe regelingen
moeten worden getroffen voor de thans
bestaande gemeenschappelijke voorzieningen
en het gebruik, het onderhoud en de vernieuwing
daarvan.

Juridische eigendom | economlsche

eigendom

Uw vraagstelling omtrent de juridische /
economische eigendom is mij niet geheel helder.
Gelet op uw toelichting in uw e-mail van 22
september jl. en het feitelijke gebruik ter
plaatse:begrijp ik die vraag als volgt:

De kavels waartoe de BV gerechtigd is worden
door de BV aan derden verhuurd. De huurders
hebben daarop zomerhuizen/stacaravans
geplaatst. Op de kavels die aan de individuele
appartementsgerechtigden toebehoren zijn door
hen eveneens zomerhuizen/stacaravans
geplaatst. De individuele
appartementsgerechtigden zijn tevens eigenaar
van de op de kavels geplaatste zomerhuizen /
stacaravans. Voor de WE en haar leden geldt
derhalve het~en wij ir ons eerdere advies reeds
aangaven: de appartementsgerechtigden zijn
mede-eigenaar van de gemeenschappelijke
voorzieningen, en hebben een exclusief
gebruiksrecht voor een bepaald privégedeelte.

De verwarring die kennelijk binnen de WE
bestaat over juridische en economische
eigendom ziet mogelijk op de
zomerhuizen/stacaravans die door de huurders
Zijn geplaatst. Die huurders zijn echter geen lid
van de WE. In zoverre is die problematiek voor
de WE derhalve niet aan de orde. Wellicht ten
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overvloede daarom ten aanzien daarvan nog
het volgende.

Indien in een gerechtelijke procedure zou
komen vast te staan dat de zomerhuizen /
stacaravan van de huurders onroerend zijn,
heeft dat tot gevolg dat zij door zogenaamde
"natrekking" eigendom zijn geworden van de
eigenaar van de grond, in dit geval de
appartementsgerechtigde tot de desbetreffende
kavels, de BV. De huurders bezitten enkel de
economische eigendom van de zomerhuizen /
stacaravans. Dat heeft heel kort weergegeven
tot gevolg dat zij, in het kader van een
faillissement BV of executoriale verkoop door
een hypotheekverstrekker van de BV, strikt
genomen de 'eigendom' van hun (onroerende)
zomerhuizen / stacaravans kunnen verliezen
c.g. nooit gehad hebben en enkel met een
vordering jegens de curator achterblijven. Dat
risico van de huurders kan worden
ondervangen indien de huurders bijvoorbeeld
de grond van de BV kopen. Daar deze
problematiek voor de WE en haar leden niet
speelt, zal ik daar niet nader op ingaan.

Toelatingsballotage

In de huidige splitsingsakte is bepaald dat
vervreemding van het appartementsrecht eerst
mogelijk is na goedkeuring van de
administrateur. Waar de (kennelijke) ballotage uit
zou bestaan is mij op dit moment niet duidelijk.
Volgens de wet en vaste rechtspraak kunnen in
de splitsingsakte bepaalde (zelfs wezenlijke)
criteria worden geformuleerd waar eigenaren van
een appartementsrecht aan dienen te voldoen,
mits binnen de grenzen van de wet. Kort
samengevat komt het erop neer dat die criteria
niet willekeurig c.q. discriminerend mogen zijn.
Bepaalde (minder fundamentele) voorschriften
zouden kunnen worden opgenomen in een
huishoudelijk reglement, maar betrekkelijk snel
geldt het vereiste dat dergelijke criteria
nadrukkelijk uit de splitsingsakte moeten blijken.
Het voordeel van deze opzet is dat die criteria
voor iedere toekomstige verkrijger kenbaar zijn
uit het Kadaster. Op zichzelf is denkbaar dat -
indien geen sprake meer is van een WE -
bepaalde toelatingscriteria worden geformuleerd.
Ook dan zal sprake dienen te zijn van een
voldoende “gesloten" systeem en waarborging
van objectiviteit/non-discriminatie.

Bijdrage bestaande respectievelijk nieuwe
eigenaren

De splitsingsakte bepaalt in artikel 23 lid 3 in
welke verhouding de appartementsgerechtigden
verplicht zijn bij te dragen in de kosten die voor
gemeenschappelijke rekening zijn. Om voor de
'nieuwe eigenaren' en andere bijdrage vast te
stellen dan voor de 'bestaande eigenaren’ is dan
ook een wijziging van het splitsingsreglement
vereist. Daarvoor is vereist dat 4/5 van de
appartementsgerechtigden daarmee instemt

Commentaar van de Ledenraad.

De ledenraad heeft de antwoorden van de heer
Van Susante voor kennisgeving aangenomen.
De factuur is conform de offerte afgewikkeld.

Reacties

Als u wilt reageren, kan dat:

Ledenraad vd.VVE de Egelshoekl

p/a C.A.A.Koenders, bungalowpark de
Egelshoek, Graaf FlorisV weg 32, 3739 NB
Hollandsche Rading.

of via de email: vwe.egelshoek@hetnet.nl.
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