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Appartementsrecht

Deel van het geheel

Een appartementsrecht is een aandeel (bijvoorbeeld één/
dertigste) in een gebouw met toebehoren dat de bevoegdheid geeft
tot het uitsluitend gebruik van een bepaald gedeelte van dat gebouw
bijvoorbeeld als woning of winkel. Alle appartementseigenaars
zijn samen eigenaar van het hele flatgebouw. Een appartements-
eigenaar mag als mede-eigenaar alles gebruiken wat in het gebouw
tot gezamenlijk gebruik dient, de zogenaamde gemeenschappelijke
ruimten. Het gedeelte waarvan de eigenaar van het appartement het
uitsluitend gebruik heeft, wordt veelal aangeduid als privégedeelte. Met
het gebruik hiervan hebben andere bewoners niets te maken.
Wel kunnen er regels voor het gebruik worden gegeven.

In de meeste papieren die men als koper van een appartementsrecht
krijgt, worden altijd wel één of meer bepalingen van de wettelijke
regeling over appartementsrechten vermeld. Het is dan ook goed om te
weten dat deze regeling in de wet te vinden is in de artikelen 106 tot en
met 147 van Boek 5 van het Burgerlijk Wetboek.

Gewoonlijk denkt men bij appartementsrechten (ook wel appar-
tementen, flatwoningen of flats genoemd) aan grote gebouwen of
complexen van gebouwen, bestaande uit vele woningen en/of winkels.
Maar ook kleinere eenheden kunnen appartementsrechten zijn: een
benedenwoning met één of meer bovenwoningen en zelfs een aantal
vrijstaande woningen, zoals een complex woningen voor ouderen of
vakantiewoningen. In dit boekje spreken we vooral over flatgebouwen,
maar in principe geldt hetzelfde voor alle andere appartementsrechten.



Splitsing

Appartementsrechten ontstaan doordat de eigenaar van een
gebouw, bijvoorbeeld een pensioenfonds, een beleggingsmaatschappij
of een woningbouwvereniging, besluit dat gebouw te splitsen in afzon-
derlijke juridische eenheden (woningen en/of winkels), meestal met de
bedoeling deze te verkopen hetzij aan de huurders hetzij aan anderen.
De splitsing in appartementen wordt vastgelegd in een notariéle akte:
‘de splitsingsakte’. Op een daarbij behorende splitsingstekening
worden de grenzen tussen de verschillende appartementen onderling
en die van de gemeenschappelijke ruimten exact aangegeven. De
splitsingstekening en de splitsingsakte worden samen in de openbare
registers van het Kadaster ingeschreven en zijn voor iedereen op
te vragen en in te zien. Een van de belangrijkste onderdelen van de
splitsingsakte is het reglement van splitsing.
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Reglement van splitsing

Gebruiksregels

In het reglement van splitsing zijn bepalingen en voorschriften
opgenomen, die men zou kunnen noemen de gedragsregels voor
eigenaars/bewoners. In vrijwel alle notariéle akten waarbij een gebouw
wordt gesplitst in appartementsrechten wordt verwezen naar het
zogenaamde Modelreglement. De Koninklijke Notariéle Beroepsor-
ganisatie heeft verschillende Modelreglementen vastgesteld. leder
Modelreglement is op genomen in een boekje, dat bij iedere notaris
te verkrijgen is. In uw splitsingsakte staat het jaartal vermeld van
het Modelreglement dat van toepassing is. Zo weet u welk boekje u
nodig heeft. Van het Modelreglement bestaat ook een speciale versie,
bestemd voor serviceflatgebouwen. In iedere splitsingsakte wordt
een aantal specificaties en soms afwijkingen van dat Modelreglement
opgesomd, die alleén voor dat specifieke flatgebouw van toepassing
zijn. Want zoals u zult begrijpen: geen twee gebouwen zijn hetzelfde.
Het ene gebouw heeft wel overal centrale verwarming, waarvoor een
regeling over stookkosten en onderhoud van de ketels moet worden
opgenomen; het andere gebouw heeft deze voorziening niet, maar heeft
daarentegen bijvoorbeeld weer wel een recreatiezaal voor algemeen
gebruik, waarvoor weer een aparte regeling moet worden opgenomen
in het reglement van splitsing.
Modelreglement eén de afwijkingen daarvan in de akte van splitsing
vormen samen het Reglement van Splitsing voor dat specifieke,
in de splitsingsakte nader omschreven gebouw. Wijziging van het
Reglement van splitsing kon tot 1 mei 2005 uitsluitend plaatsvinden met
medewerking van alle appartementseigenaren. Sindsdien kan wijziging
ook met medewerking van het bestuur van de vereniging plaatsvinden
als ten minste 4/5 van de stemmen van de leden voor de wijziging
zijn. In de akte van splitsing kan worden bepaald dat een grotere
meerderheid voor moet stemmen. Ook moeten alle hypotheekhouders
(banken e.d.) en andere beperkt gerechtigden op de appartements-
rechten (bijv. vruchtgebruikers) in de wijziging toestemmen, alsmede
eventuele beslagleggers.



















































