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1. Inleiding

1.1 Aanleiding voor het onderzoek

Het functioneren van verenigingen van eigenaars (hierna: VVE's) is een onderwerp dat al jaren
hoog op de politieke agenda staat. In Nederland bestaat de woningmarkt voor een belangrijk
deel uit koopappartementen en zijn er ongeveer 129.000VvE’s.! Uit een onderzoek dat
Companen in 2012 voor het Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties heeft
uitgevoerd, blijkt dat ongeveer twee derde van de VVE’s naar behoren functioneert en dat een
derde van de VWE’s matig tot slecht functioneert dan wel ‘slapend’ is.> Slapende VVE’s en het
ontstaan van achterstallig onderhoud zijn met name in de vier grote steden, Amsterdam, Den
Haag, Rotterdam en Utrecht een probleem. Ongeveer 50 procent van de VVvE’s in Nederland is
gelegen in deze grote steden.?

Teneinde de gemeenten een actieve rol te kunnen laten spelen bij het activeren van slapende
VVE’s is het bestaande instrumentarium van de gemeenten uitgebreid met een aantal nieuwe
bevoegdheden (veelal aangeduid als het machtigingsmodel). Daartoe zijn door middel van de
Machtigingswet VVE, het Burgerlijk Wetboek en de Woningwet gewijzigd. Als gevolg hiervan
hebben gemeenten een aantal bevoegdheden gekregen om preventief in te grijpen bij niet
goed functionerende VVE’s.

In de gemeente Den Haag en de gemeente Rotterdam verkeren in bepaalde wijken een
behoorlijk aantal koopappartementen in een slechte staat, doordat de eigenaren niet of
nauwelijks onderhoud plegen aan het appartementencomplex. Deze gemeenten beschouwen
het als hun taak om de VvE’s in hun gemeente te activeren en zij hebben dan ook samen met
het Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties een pilot opgezet. Per gemeente
wordt op kleine schaal, namelijk bij vijf VvE’s, ervaringen met het machtigingsmodel
opgedaan.’

De Begeleidingsgroep Project Machtigingswet VVE heeft het Centrum voor Openbare Orde en
Veiligheid, een onderzoeksinstituut binnen de Rijksuniversiteit Groningen, gevraagd om de
toepassing van de bevoegdheden uit de Machtigingswet VVE in de gemeenten Den Haag en
Rotterdam te evalueren. Hoewel dit onderzoek niet als algehele evaluatie van de
Machtigingswet is bedoeld, geeft het desalniettemin een goed beeld van de toepassing van de
Machtigingswet sinds de inwerkingtreding: de gemeenten Den Haag en Rotterdam lijken de
enige gemeenten in Nederland te zijn die tot dusver de bevoegdheden hebben ingezet.

! Hieronder vallen ook verenigingen van eigenaars van recreatiehuisjes en bijvoorbeeld verenigingen van eigenaars
van parkeergarages. Zie het rapport Companen 2012, p. 5.

2 Zie de brief van de Minister voor Wonen en Rijksdienst van 12 juni 2014, met het kenmerk 2014-0000065838, over
de verbetering van het functioneren van VvE's, p. 1. Deze brief is te raadplegen Vvia
http://www.rijksoverheid.nl/documenten-en-publicaties/kamerstukken/2014/06/12/kamerbrief-over-het-
functioneren-van-verenigingen-van-eigenaren-vve-s.html. Zie ook het rapport Companen 2012.

3 Rapport Companen 2007, p. 9.

4 Zie Kamerstukken Il 2011-2012, 33 000 VII, 123, p. 4. Naar verwachting wordt de Tweede Kamer begin 2015 over
de eerste resultaten van de Pilot geinformeerd. Zie de brief van de Minister voor Wonen en Rijksdienst van 12 juni
2014, met het kenmerk 2014-0000065838, over de verbetering van het functioneren van VvE's, p. 2.
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1.2 Onderzoeksopzet

De vraag die in dit onderzoek centraal staat, luidt als volgt:

“In hoeverre draagt de machtigingswet VVE bij aan het voorkomen van achterstallig
onderhoud bij koopappartementen en welke knelpunten doen zich in de praktijk voor
bij de toepassing van het machtigingsmodel?”

Om deze centrale onderzoeksvraag te beantwoorden, zijn de volgende deelvragen
geformuleerd:

— Hoe is de Machtigingswet VVE tot stand gekomen?

— Welke doeleinden beoogt de formele wetgever met het machtigingsmodel te bereiken?

— Hoe wordt de machtigingswet WE in de gemeenten Den Haag en Rotterdam
toegepast?

— In hoeverre doen er zich in de praktijk knelpunten voor en/of zijn er onduidelijkheden
bij de toepassing van de Machtigingswet WVE in de gemeenten Den Haag en
Rotterdam?

— In hoeverre worden met de toepassing van het machtigingsmodel in de gemeenten Den
Haag en Rotterdam de doelstellingen van de formele wetgever gehaald?

Het doel van dit onderzoek is tweeledig. Allereerst beoogt het onderzoek om inzicht te
verkrijgen in de wijze waarop de gemeenten Den Haag en Rotterdam de bevoegdheden uit de
Machtigingswet VVE hebben toegepast en of er zich bij de toepassing van het
machtigingsmodel ook problemen hebben voorgedaan. Daarnaast heeft dit onderzoek tot doel
om inzicht te verkrijgen in hoeverre toepassing van het machtigingsmodel doeltreffend is om
achterstallig onderhoud te voorkomen en inactieve VvE’s tot handelen aan te zetten.

Om de geformuleerde onderzoeksvragen te kunnen beantwoorden, is een juridisch kwalitatief
onderzoek verricht en is het onderzoek opgedeeld in een aantal onderzoeksfasen.

Fase 1: Juridische analyse van de Machtigingswet VVE en het machtigingsmodel.

In de eerste fase heeft een analyse van het machtigingsmodel en de totstandkoming van de
Machtigingswet plaatsgevonden. Daartoe is een literatuuronderzoek verricht, waarbij de
Machtigingswet VVE, parlementaire stukken en overige literatuur is bestudeerd.

Fase 2: Analyse van de toepassing van het Machtigingsmodel in de praktijk.

In de tweede fase is onderzocht op welke manier de gemeenten Den Haag en Rotterdam het
machtigingsmodel toepassen en of er zich bij toepassing problemen voordoen. Om te
achterhalen hoe het machtigingsmodel in deze gemeenten werkt, heeft er een
documentenanalyse en een jurisprudentieonderzoek plaatsgevonden. Daarnaast is aan de
hand van de documentenanalyse en interviews geinventariseerd of en zo ja tegen welke
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knelpunten of onduidelijkheden de gemeenten aanlopen bij de toepassing van het
machtigingsmodel. In totaal zijn er vijf telefonische interviews afgenomen met personen die
zich vanuit verschillende vakgebieden bezighouden met dit onderwerp binnen de gemeenten
Den Haag en Rotterdam. Door personen te interviewen uit verschillende kennisvelden kan een
breder beeld worden gecreéerd van de werkwijze en eventuele knelpunten binnen de pilot.
Van de afgenomen interviews zijn vervolgens transcripten geschreven. De vragenlijst aan de
hand waarvan de interviews hebben plaatsgevonden, is terug te vinden in bijlage B.

Fase 3: Evaluatie

In de derde fase is onderzocht of toepassing van het machtigingsmodel er in de gemeenten
Den Haag en Rotterdam toe heeft geleid dat achterstallig onderhoud is voorkomen en
‘slapende’ VVE’s zijn geactiveerd. Om te achterhalen of en zo ja in hoeverre toepassing van het
machtigingsmodel in beide gemeenten effectief is om de problematiek van achterstallig
onderhoud bij koopappartementen aan te pakken, zijn de resultaten uit de eerste en de
tweede fase met elkaar vergeleken. Daarnaast is gekeken op welke manier eventuele
knelpunten kunnen worden weggenomen.

Fase 4: Eindrapportage

In de laatste fase van het onderzoek is een eindrapport opgesteld, waarin ook aanbevelingen
zZijn opgenomen.

1.3 Leeswijzer

De resultaten van het onderzoek, welke in dit rapport worden weergegeven, zijn verdeeld over
vijf hoofdstukken. De opbouw van het rapport is als volgt: in hoofdstuk twee wordt ingegaan
op de Machtigingswet VVE en de wijze waarop deze wet tot stand is gekomen. Daarnaast
worden in dit hoofdstuk de bevoegdheden uiteengezet die gemeenten met de
inwerkingtreding van de Machtigingswet hebben gekregen. Daarbij wordt tevens de procedure
beschreven die gemeenten bij de toepassing van het machtigingsmodel moeten volgen.

In hoofdstuk drie wordt vervolgens de wijze behandeld waarop de gemeenten Den
Haag en Rotterdam het machtigingsmodel toepassen. Daarbij wordt het gemeentelijke beleid
ten aanzien van de nieuwe bevoegdheden uiteengezet en wordt ingegaan op de verschillende
besluiten die de gemeenten Den Haag en Rotterdam op basis van de Woningwet en het
Burgerlijk wetboek hebben genomen. Tevens wordt in dit hoofdstuk aandacht besteed aan de
ervaringen die deze beide gemeenten hebben opgedaan met het verkrijgen van een
machtiging bij de kantonrechter.

Hoofdstuk vier staat geheel in het teken van de effectiviteit van het machtigingsmodel.
In dit hoofdstuk worden de problemen besproken die de gemeenten Den Haag en Rotterdam
in de praktijk bij de toepassing van dat model ondervinden. De nadruk ligt daarbij op de
complicaties die spelen rond de huidige procedure van en de werkwijze met het
machtigingsmodel en complicaties ten aanzien van de effectiviteit van het machtigingsmodel.
Tevens wordt in dit hoofdstuk de vraag bezien op welke manier deze problemen kunnen
worden opgelost.

Juridische evaluatie toepassing Machtigingswet VVE 5
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Ten slotte zijn in hoofdstuk vijf de conclusies van dit onderzoek uiteengezet en worden
enkele aanbevelingen, mede gelet op de hierboven geformuleerde onderzoeksvragen,
gegeven.
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2. Juridische analyse Machtigingswet VVE

In dit hoofdstuk wordt stilgestaan bij de achtergrond van de Machtigingswet VVE. De volgende
vragen worden behandeld in dit hoofdstuk:

— Hoe is de Machtigingswet VVE tot stand gekomen?
— Welke doeleinden beoogt de formele wetgever met het machtigingsmodel te bereiken?

De beantwoording van deze vragen vindt plaats aan de hand van een literatuuronderzoek.
Hiervoor zijn de parlementaire stukken geraadpleegd, maar ook rapporten en andere
relevante literatuur.

2.1 Wetsgeschiedenis

De woningmarkt in Nederland bestaat uit meer dan 506.000 koopappartementen.” De
eigenaren, vertegenwoordigd in de VVE’s, zijn in beginsel verantwoordelijk voor het beheer en
het onderhoud van deze appartementen. In de praktijk ondervinden gemeenten echter al
jaren problemen met betrekking tot appartementen waarbij de eigenaren het onderhoud
verwaarlozen. Indien er namelijk geen (noodzakelijk) onderhoud wordt gepleegd, gaat de
kwaliteit van het appartement achteruit en kan het zijn dat het appartement of het
appartementencomplex in verval raakt. Als gevolg hiervan ontstaan er een aantal negatieve
consequenties voor de gemeente. Zo leidt een gebrek aan onderhoud vaak tot een
achteruitgang van de buurt (het straatbeeld verloedert) en tast het de leefbaarheid van die
woonwijk in de gemeente aan.

Deze problemen worden regelmatig veroorzaakt, doordat de VVE een ‘slapend’
bestaan leidt.® Een ‘slapende’ VVE is een inactieve vereniging die bijvoorbeeld wordt
gekenmerkt doordat de VVE geen jaarlijkse ledenvergadering houdt, geen reservefonds heeft,
geen periodieke financiéle bijdrage int voor de gemeenschappelijke kosten voor (groot)
onderhoud en/of onderverzekerd is voor de opstal.” Bij deze verenigingen ontbreekt derhalve
een adequate beheersstructuur.

Uit onderzoek is gebleken dat ongeveer 66 procent van de VVvE’s naar behoren functioneert en
dat 33 procent van de VVE’s matig tot slecht functioneert dan wel ‘slapend’ is.? In Nederland
hebben grote en middelgrote gemeenten derhalve regelmatig te maken met de problematiek
van ‘slapende’ VvE’s en achterstallig onderhoud van koopappartementen. Vooral in
woonwijken die zijn gebouwd voor de tweede wereldoorlog is de staat van het particuliere
woningbezit slecht en wordt dit vaak veroorzaakt door de afwezigheid van actieve VvE’s. In

> Rapport Companen 2007, p. 7.

® Kamerstukken Il 2008/2009, 31 991, 3, p. 3.

7 Kamerstukken Il 2008/2009, 31 991, 3, p. 1.

8 Zie de brief van de Minister voor Wonen en Rijksdienst van 12 juni 2014, met het kenmerk 2014-0000065838, over
de verbetering van het functioneren van VVE’s, p. 1 en het rapport Companen 2012.
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vooroorlogse appartementencomplexen heeft de helft van de eigenaren te maken met een
‘slapende’ WVE.’

Bij het functioneren van VvE’s dient een onderscheid te worden gemaakt tussen het
materieel en formeel functioneren van een VVE.'° Met het materieel functioneren van een VvE
wordt gedoeld op het verrichten van grootschalig onderhoud aan de gemeenschappelijke
onderdelen van een gebouw. Bij het formeel functioneren, gaat het daarentegen om de vraag
of de leden van de VVE jaarlijks vergaderen, de VVE een reservefonds aanhoudt, de leden van
de VVE een periodieke bijdrage betalen, de VVE in het bezit is van een
meerjarenonderhoudsplan, er een gezamenlijke verzekering is en of de VVE een bestuur heeft.

2.1.1 Instrumenten om achterstallig onderhoud te voorkomen

Vanaf de jaren tachtig en negentig van de vorige eeuw hebben de grote en middelgrote
gemeenten en de formele wetgever op verschillende manieren geprobeerd om slapende VvE’s
te activeren en de staat van koopappartementen te verbeteren.' Zo zijn VvE’s verplicht
geworden om zich in te schrijven in het Handelsregister en om een reservefonds aan te
houden.’> Verder hebben gemeenten verschillende mogelijkhneden om eigenaren van
koopappartementen te stimuleren om (het noodzakelijke) onderhoud aan hun appartement of
appartementencomplex te plegen. Grofweg kunnen er vier verschillende categorieén
maatregelen worden onderscheiden, te weten financiéle maatregelen, voorlichting en advies,
procesmatige ondersteuning en bestuurlijke maatregelen.

Financiéle maatregelen

Gemeenten kunnen door middel van financiéle van een of meer financiéle instrumenten
eigenaren van koopappartementen proberen te verleiden tot het plegen van (het
noodzakelijke) onderhoud aan de woning. In sommige gemeenten, waaronder Rotterdam en
Den Haag, is een subsidieverordening dan wel een subsidieregeling vastgesteld teneinde acute
problemen op te lossen en een positieve ontwikkeling op gang te brengen.”® Naast het
inzetten van subsidies hebben gemeenten de afgelopen jaren geprobeerd om door middel van
)14

of een ‘Stimuleringslening’”> de problematiek van
achterstallig onderhoud aan te pakken.'

een zogenaamd ‘verleidingsfonds

° Zie het Rapport Companen 2007, p. 10.

N, Vegter, De vereniging van eigenaars (diss. Groningen), Den Haag: Boom Juridische uitgever 2012, p. 184.

Y kamerstukken Il 2008/2009, 31 991, 3, p. 2.

12 Zie artikel 6, eerste lid, sub b Handelsregisterwet 2007 en artikel 5:126 van het Burgerlijk Wetboek.

B Zie het rapport Particulieren aan zet, Verbetering van de particuliere woningvoorraad, Den Haag: Ministerie van
VROM 2006, p. 14.

“In de gemeente Amsterdam was het bij het project Wenslauer flikt 't voor eigenaar-bewoners mogelijk om een
renteloze lening van maximaal € 3.500,00 te krijgen voor bouwkundig onderzoek en advies.

B Steeds meer gemeenten werken samen met het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Nederlandse Gemeenten
(SVn) om zo de onderhoud van particulier woningbezit te financieren. De gemeente stort in dat geval een bepaald
bedrag in dit fonds, waarna particuliere woningbezitters hieruit tegen een lage rente een lening kunnen krijgen.
Daarnaast bestaat er een vangnetregeling voor eigenaren die desondanks de financiering niet rond kunnen krijgen.
In dat geval is het bijvoorbeeld mogelijk om een aangepaste geldlening te verkrijgen.

16 Zie het rapport Particulieren aan zet, Verbetering van de particuliere woningvoorraad, Den Haag: Ministerie van
VROM 2006, p. 14 en Kamerstukken 11 2008/2009, 31 991, nr. 4, p. 3.
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Uit de KWR-meting blijkt dat de kwaliteit van particulier woningbezit door deze
financiéle ondersteuning van gemeenten aanvankelijk behoorlijk is verbeterd.'” Nadat er
echter 15 tot 20 jaren waren verstreken, merkten veel gemeenten in Nederland dat de
kwaliteit van koopappartementen weer achteruit ging. De inzet van financiéle instrumenten
bood derhalve geen garanties om achterstallig onderhoud bij appartementencomplexen in de
toekomst te (kunnen) voorkomen.

Voorlichting, advies en procesmatige ondersteuning

Veel gemeenten in Nederland hebben inmiddels voor een andere aanpak gekozen. Zij
proberen nu meer door middel van preventieve maatregelen achterstallig onderhoud bij
koopappartementen tegen te gaan.'® Bij die preventieve maatregelen moet worden gedacht
aan het geven van voorlichting en advies en/of procesmatige ondersteuning.”

Op deze manier, soms in combinatie met een financiéle maatregel, proberen gemeenten
eigenaren bewust te maken van de noodzaak van en de eigen verantwoordelijkheid voor het
plegen van stelselmatig onderhoud aan het appartement of appartementencomplex.”’ In
Nederland wordt door gemeenten zowel actief als passief voorlichting aan eigenaren en/of
VVE’s gegeven.”’ Gemeenten geven actieve voorlichting aan VvE’s door VvE’s bepaalde
cursussen aan te bieden en/ of door ieder jaar voor leden van VvE's één of twee
themabijeenkomsten te organiseren.

Passieve voorlichting geven gemeenten door op verschillende manieren aan eigenaren
en VVE’s informatie te verstrekken. Gedacht kan worden aan informatieverstrekking via de
website van de gemeente, door het verspreiden van folders of ‘VvE-boxen’®” en/of het
verstrekken van informatie door deskundigen.”

Naast het geven van voorlichting en advies wordt door gemeenten in Nederland aan
VVE’s ook procesmatige ondersteuning aangeboden. Die ondersteuning van het proces kan
bestaan uit het aanbieden van de mogelijkheid om een professionele beheerder in te
schakelen of de mogelijkheid om een bouwkundig kwaliteitsrapport te laten opstellen.
Daarnaast kunnen gemeenten VVE’'s hulp bieden bij de opstelling van een

v Rapport Companen 2007, p. 16.

1 Dergelijke preventieve maatregelen moeten structureel van aard zijn, aangezien de wisseling van eigenaren in
appartementencomplexen met een matig of slecht onderhoud hoog is. Zie Kamerstukken 11 2008/2009, 31 991, nr.
4, p. 3. Zie ook het Rapport Companen 2007, p. 16 en de Kamerstukken 11 2008/2009, 31 991, 3, p. 2.

19 Eigenaren van koopappartementen of VVE's kunnen in de gemeente Den Haag bij de VvE-balie en in de gemeente
Rotterdam bij de stichting VVE 010 terecht voor voorlichting en advies. Zie Kamerstukken Il 2008/2009, 31 991, nr.
3, p. 3 en Kamerstukken 11 2008/2009, 31 991, nr. 4, p. 3.

20 Rapport Companen 2007, p. 16.

2! |n Nederland zijn er ook nog verschillende belangenorganisaties die actief voorlichting geven aan VvE's.
Voorbeelden van dergelijke organisaties zijn VVE-Belang en de Vereniging Eigen Huis.

22 Een ‘VvE-box is een praktische koffer waarin allerlei hulpmiddelen zitten die eigenaren van een
appartementencomplex ondersteunen bij het VvE-beheer. De koffer kan bestaan uit een documentenmap,
foldermateriaal, een softwarepakket voor VvE-beheer en een bon die recht geeft op het volgen van een VVE-cursus.
Zie Rapport Companen 2007, p. 15.

2 Deze deskundigen kunnen enerzijds bestaan uit ambtenaren van de gemeenten die advies geven. Anderzijds
kunnen deze deskundigen ook bestaan uit personen die werkzaam zijn bij een zelfstandige organisatie. In Den Haag
en Rotterdam wordt advies en ondersteuning geboden door de firma Steeds (voorheen Tresfa Consult B.V.). Zie
http://www.steeds.nl en het rapport Companen 2007, p. 15.
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meerjarenonderhoudsplan (MOP) door een deskundige®® en bestaat er voor VVE’s en/of diens
beheerders de mogelijkheid tot certificering. Beheerders kunnen bijvoorbeeld een
‘Procescertificaat voor Beheerders van Verenigingen van Eigenaars'® verkrijgen en VVE’s

126

kunnen een ‘Porcescertificaat Vereniging van Eigenaars’” behalen.

Bestuurlijke maatregelen

In een gemeente kan zich de situatie voordoen dat een appartementencomplex, ondanks dat
de gemeente al verscheidene instrumenten heeft ingezet, toch in verval is geraakt. In dat geval
dient de gemeente op te treden om gevaarlijke situaties te voorkomen.

Gemeenten kunnen er voor kiezen om bepaalde panden aan te kopen. Doorgaans
gebeurt dit door een stadsontwikkelingsbedrijf. Met name in de vier grote steden, Amsterdam,
Den Haag, Rotterdam en Utrecht, zijn in het verleden op grote schaal door
stadsontwikkelingsbedrijven bouwwerken die in een (zeer) slechte staat verkeerden
aangekocht om deze op te knappen en vervolgens weer te verkopen.”’

Gemeenten kunnen er echter ook voor kiezen om de eigenaars van een
appartementencomplex waarbij er sprake is van achterstallig onderhoud aan te schrijven. Op
grond van artikel 1b, tweede lid, van de Woningwet is het namelijk verboden om een
koopappartement of een appartementencomplex in een staat te brengen, te laten komen of te
houden die niet voldoet aan de voorschriften van het Bouwbesluit 2012.%% Aan de Woningwet
ligt de gedachte ten grondslag dat moet worden voorkomen dat woningen zodanig
achterstallig onderhoud gaan vertonen, dat de veiligheid en de gezondheid in het geding
komt.?® Als blijkt dat de veiligheid en de gezondheid in het geding is doordat een eigenaar zijn
appartement niet, althans onvoldoende onderhoud, dan kan het college van burgemeester en
wethouders een bestuurlijke sanctie aan de eigenaren opleggen.® Daarbij heeft zij de
mogelijkheid tot het opleggen van een last onder dwangsom of een last onder
bestuursdwang.>

Bij een last onder dwangsom dienen de eigenaren van het appartementencomplex
binnen een bepaalde termijn bepaalde voorzieningen te treffen om de staat te verbeteren

% In de gemeente Den Haag wordt deze hulp geboden door de VvE-balie. Zie

http://www.denhaag.nl/home/bewoners/wonen-en-bouwen/vve-balie/to/Meerjaren-Onderhoudsplan-
opstellen.htm.

» VVE-belang, de Vereniging Eigen Huis, Consen (brancheorganisatie van professionele beheerders) en Aedes
(vereniging van woningcorporaties) hebben het ‘Procescertificaat voor Beheerders van Verenigingen van Eigenaars’
ontwikkeld. Het instituut Samen Kwaliteit Waarborgen (SKW) is belast met de verstrekking van deze certificaten en
het uitvoeren van hertoetsen. Zie het Rapport Companen 2007, p. 19 en http://www.skw-
certificatie.nl/producten/beheerders-van-vereniging-van-eigenaars-brl-5016.html.

%% 0m in aanmerking te komen voor een ‘Procescertificaat Vereniging van Eigenaren’ dient de VVE een deugdelijke
administratie te voeren (er moet een meerjarenonderhoudsplan en een meerjarenonderhouds-begroting zijn
opgesteld) en over een reservefonds van voldoende omvang en een inzichtelijk jaarverslag met jaarrekening te
beschikken. Tevens worden er eisen gesteld met betrekking tot verzekeringen en servicecontracten voor de
gezamenlijke instalaties. Zie het Rapport Companen 2007, p. 19.

%7 Zie het Rapport Companen 2007, p. 22.

% Het Bouwbesluit 2012 bevat minimumeisen omtrent het onderhoud van gebouwen en is te raadplegen via
http://wetten.overheid.nl.

2 gamerstukken Il 2008/2009, 31991, nr. 4, p. 5.

% Artikel 5:2 van de Algemene wet bestuursrecht omschrijft een bestuurlijke sanctie als een door een
bestuursorgaan wegens een overtreding opgelegde verplichting of onthouden aanspraak.

3! Zie artikel 125 Gemeentewet..
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waarin het bouwwerk verkeert. Indien zij deze voorzieningen niet, of niet binnen de gestelde
termijn treffen, dan verbeuren zij een dwangsom aan de gemeente.*

Bij een last onder bestuursdwang kan de gemeente de eigenaren van een
appartementencomplex ook dwingen om onderhoud te gaan plegen. De gemeente geeft de
eigenaren in dat geval de mogelijkheid om zelf binnen een bepaalde termijn, de noodzakelijke
voorzieningen te treffen. Indien de voorzieningen niet, of de werkzaamheden niet binnen de
gestelde termijn zijn voltooid, dan zal de gemeente, op kosten van de eigenaren dan wel de
VVE, die voorzieningen zelf treffen of de werkzaamheden laten afmaken.®

2.1.2 Aanleiding voor de het wetsvoorstel van de Machtigingswet VVE

Ondanks dat de gemeenten in Nederland reeds een behoorlijk gemeentelijk instrumentarium
ter beschikking stond, was het nog altijd lastig om slapende VVE’s te activeren om over te gaan
tot het plegen van (het noodzakelijke) onderhoud aan koopappartementen.** Vaak zat er voor
gemeenten niets anders op dan afwachten totdat de staat van het appartementencomplex zo
slecht was, dat de voorschriften van het Bouwbesluit werden overschreden. Op dat moment
konden zij immers via de Woningwet de voorschriften van het Bouwbesluit 2012
bestuursrechtelijk gaan handhaven. Teneinde achterstallig onderhoud aan te pakken,
resteerde derhalve dikwijls slechts een repressief optreden op grond van de Woningwet.*

Met name de gemeenten Den Haag en Rotterdam ervaren problemen met betrekking
tot achterstallig onderhoud van koopappartementen en appartementencomplexen door
‘slapende’ WVE's.® Deze gemeenten willen achterstallig onderhoud graag effectiever
aanpakken. Vanuit de gemeenten in Nederland is derhalve verzocht om een uitbreiding van de
bestaande wettelijke bevoegdheden, zodat zij samen met de eigenaren van
koopappartementen tot een goed beleid met betrekking tot het plegen van onderhoud op
straat- en op buurtniveau kunnen komen.*” Vanuit de gemeente Rotterdam is bovendien de
vraag gekomen om binnen het appartementsrecht aan VvE’s de verplichting op te leggen om
de jaarlijkse bijdrage aan het reservefonds te baseren op een deugdelijk en actueel
onderhoudsplan.*®

2.2 De Machtigingswet VVE

Het kabinet-Balkenende IV kwam met een wetsvoorstel om de Woningwet en het Burgerlijk
Wetboek te wijzigen.* Op 15 februari 2011 stemde de Eerste Kamer in met een wijziging van

32 Zie artikel 5:31d e.v. van de Algemene wet bestuursrecht en ABRvS 11 januari 2012, LJN: BV 0575.

%% Zie voor de last onder bestuursdwang artikel 5:21 van de Algemene wet bestuursrecht, artikel 125 van de
Gemeentewet en de artikel 14a en 15 van de Woningwet. De kosten van het treffen van voorzieningen of laten
afmaken van de werkzaamheden aan het appartementencomplex kan de gemeente verhalen op de VVE, maar ook
op de eigenaren van de koopappartementen. De eigenaren zijn namelijk op grond van artikel 5:113, vijfde lid, van
het Burgerlijk Wetboek hoofdelijk aansprakelijk voor de schulden van de VvVE. Zie ook HR 4 januari 2013,
ECLI:NL:PHR:2013:BY0971.

3% Kamerstukken 11 2008/2009, 31 991, nr. 3, p. 3.

35 Kamerstukken Il 2008/2009, 31 991, nr. 3, p. 1 en Kamerstukken 11 2008/2009, 31 991, nr. 4, p. 3.

% Zie het Rapport Companen 2007, p. 2 en 3 en Kamerstukken I/ 2008/2009, 31 991, nr. 3, p. 2.

37 Kamerstukken Il 2008/2009, 31991, nr. 3, p. 3.

%8 Zie de brief van de gemeente Rotterdam aan de Minister voor Wonen en Rijksdienst van 27 februari 2014, met
kenmerk 14/878 | BS14/00063 / 1359459.

% Kamerstukken 11 2008/2009, 31 991, nr. 3, p. 4.
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beide wetten en met ingang van 1 juli 2011 is de Machtigingswet VVE in werking getreden.”
Met de inwerkingtreding van de Machtigingswet VVE hebben gemeenten een aantal nieuwe
bevoegdheden gekregen om achterstallig onderhoud bij koopappartementen tegen te gaan.

Op basis van een nieuw ingevoerd artikel 5:127a van het Burgerlijk Wetboek kan de
gemeente zich in een ledenvergadering van de VVE mengen, door die vergadering bijeen te
roepen, daarin het woord te voeren en eventueel voorstellen te doen die betrekking hebben
op het onderhoud van het gebouw. Indien de toepassing van de bevoegdheden van artikel
5:127a van het Burgerlijk Wetboek geen soelaas biedt, kan de gemeente eventueel de nieuwe
bevoegdheid van artikel 12d Woningwet hanteren. Op basis van dit artikel kan het college van
burgemeester en wethouders namelijk een VVE verplichten tot het laten opstellen van een
onderhoudsplan.

2.2.1 Doelstellingen van de wetgever

Met de invoering van het machtigingsmodel beoogt de formele wetgever achterstallig
onderhoud van koopappartementen en een achteruitgang van de directe leefomgeving te
voorkomen, doordat gemeenten in een eerder stadium met (inactieve) VVE’s in gesprek
kunnen komen om hen te stimuleren om over te gaan tot het plegen van (noodzakelijk)
onderhoud.*!

Met het machtigingsmodel beoogt de wetgever derhalve zes doeleinden te realiseren:

1) Het voorkomen dat de leefbaarheid van woonwijken (nog verder) achteruit gaat door
achterstallig onderhoud van koopappartementen en/of appartementencomplexen;

2) In een eerder stadium, met minder ingrijpende maatregel