
 



Hoe komt u 
tot een goed 
besluit



mr. Astrid Luijk
Notarieel Jurist



Programma
o Waarom vergaderen

o (Oproeping ter) vergadering 

o Het houden van de vergadering

• Volmachten
• Besluitvorming

o Digitaal vergaderen

o Notulen / uitvoering besluiten

o Stemmen bij hoofd- en 
ondersplitsing

o Vernietiging besluiten



Regelgeving
‘de piramide’



Modelreglementen
op een rij



Waarom 
vergaderen

o Alle appartementseigenaars zijn verplicht lid van de 
VvE (Vereniging van Eigenaars). (art. 5 : 125 lid 2 BW).

o VvE voert het beheer over de gemeenschappelijke 
gedeelten en gemeenschappelijke zaken (art. 5:126 lid 
1 BW) en draagt zorg voor het onderhoud daarvan; en 
behartigt de gemeenschappelijke belangen van de 
eigenaars. (Modelreglementen).

o De eigenaars komen in vergadering bijeen om 
besluiten te nemen. (art. 5 : 127 lid 1 BW).

o Jaarlijks (binnen zes (vijf) maanden) na afloop van het 
boekjaar wordt een vergadering gehouden; de 
jaarvergadering. (art. 2 : 48 lid 1 BW).



Jaarvergadering

o Het bestuur legt de jaarrekening (exploitatierekening) 
over die moet worden vastgesteld door de 
vergadering. Daarbij wordt ook de definitieve bijdrage 
bepaald.

o Daarnaast stelt het bestuur het jaarverslag op. Daarop 
wordt door de vergadering decharge verleend.

o Tevens wordt de begroting vastgesteld aan de hand 
waarvan de voorschotbijdrage voor het komende of 
lopende boekjaar wordt vastgesteld. Bij MR2006 
voorafgaand aan het boekjaar.

o Belangrijk onderdeel van de begroting en 
exploitatierekening is het onderhoud.



Rollen
binnen de VvE



Bijeenroepen
vergadering

o Oproeping door:
• het bestuur of de voorzitter van de 

vergadering (of de RvC).
o Termijn van oproeping:

• MR1973 en MR1983: 8 (vrije) dagen
• andere MR: 15 dagen (dag van oproeping en 

vergadering niet meegerekend).
o Bij de oproeping:

• Plaats/locatie, datum en tijdstip;
• Punten van de agenda; 
• Eventueel (voorbeeld) volmacht (met 

steminstructie).
o Versturen aan:

• het adres van de eigenaar. (Mag per email, 
maar dan wel bcc).



Bijeenroepen
vergadering

o Oproeping op verzoek van of door:
o (een aantal) eigenaar(s) dat/die een bepaald aantal 

stemmen kan uitbrengen.
o Termijn van oproeping:

o MR1973 en MR1983: 8 (vrije) dagen
o andere MR: 15 dagen (dag van oproeping en 

vergadering niet meegerekend).
o Bij de oproeping:

o Plaats/locatie, datum en tijdstip;
o Punten van de agenda; 
o Eventueel (voorbeeld) volmacht (met 

steminstructie).
o Versturen aan:

o het adres van de eigenaar. (Mag per email, maar 
dan wel bcc).



Bijeenroepen
vergadering

o Oproeping door:
o de gemeente met machtiging van de 

kantonrechter. (art. 5 : 127a BW).

o Bij ernstige dreiging van het ontstaan van 
mankementen aan het gebouw om: 

a) een vergadering van eigenaars bijeen te roepen op 
de wijze als in de statuten bepaald;

b) de vergadering bij te wonen, daarin het woord te 
voeren en voorstellen te doen;

c) anderen dan bestuursleden te belasten met de 
leiding van de vergadering.

o Bij de oproeping moet worden vermeld dat zij 
krachtens rechterlijke machtiging en voor 
rekening van de gemeente geschiedt. 



Wie worden 
uitgenodigd De eigenaars.

Zij hebben het recht:
o De vergadering bij te wonen;
o Daarin het woord te voeren en;
o Het stemrecht uit te oefenen.



Wie komen er naar 
de vergadering

De eigenaars.

Gevolmachtigde
Bijv. familielid, kennis, andere 
eigenaar, huurder of bestuurslid*
*het bestuur mag géén volmacht 
worden verleend

Bijstand van jurist of accountant
Bij MR 2006 en 2017

NB. Maak altijd een presentielijst!



Volmacht

o De volmacht moet altijd schriftelijk en 
ondertekend worden verleend.

o Aan het aantal volmachten is geen limiet 
gesteld, tenzij in de statuten bepaald.

o Bij de volmacht kan een steminstructie 
worden gevoegd.

o De stem die ter vergadering wordt 
uitgebracht is doorslaggevend.

o De volmacht kan eenmalig of doorlopend 
worden verleend.



o De uitnodiging bevat de punten van de agenda.

o Bij MR2006 en MR2017 bestaat de mogelijkheid 
tot een week voor de vergadering agendapunten 
toe te voegen.

o Over punten die niet op de agenda staan, kan in 
principe geen besluit worden genomen. 

o Wordt daarover wel een besluit genomen dan kan 
dit door de kantonrechter worden vernietigd. 
Aannemelijk moet worden gemaakt, dat wanneer 
het geschonden voorschrift wél in acht zou zijn 
genomen er geen dan wel een andersluidend 
besluit zou zijn genomen.

De
agenda



o Voorzitter opent de vergadering en constateert aan de 
hand van de presentielijst of het quorum is gehaald. 

o De helft van het totaal aantal stemmen bij besluiten 
die kunnen worden genomen met een gewone 
meerderheid.

o 2e vergadering als het quorum niet wordt gehaald.
• 2-6 weken later;
• ongeacht aantal aanwezige stemmen.

o Bij MR2006 en MR2017 is de quorumeis voor besluiten 
de worden genomen met een gewone meerderheid 
vervallen.

Het
quorum



o Voor het bepalen van de meerderheid worden de 
uitgebrachte stemmen geteld. Blanco stemmen tellen 
niet mee.

o Gewone meerderheid = volstrekte of absolute 
meerderheid:
• quorum: ½ totaal aantal stemmen
• vóór: ½ van aantal uitgebrachte stemmen +1

o Gekwalificeerde meerderheid
• quorum: aangegeven in splitsingsakte (ten minste 

2/3 of 3/4)
• vóór: aangegeven in splitsingsakte (ten minste 2/3 

of 3/4)

Meerderheid
van stemmen



o Voor de meeste 
duurzaamheidsmaatregelen is een 
gekwalificeerde meerderheid vereist.

Het betreft een besluit dat ziet op:
• Een uitgave buiten het onderhoud; 
• De aanschaf van een nieuwe 

installatie.

o Tip: Probeer duurzaamheidsmaatregelen 
uit te voeren in het kader van  onderhoud.

Besluiten
over 
verduurzaming



Tenzij uitdrukkelijk in de akte staat vermeld 
dat er niet geleend mag worden, mag een 
VvE een lening aangaan (art. 5:126 lid 4 BW).

Volstrekte meerderheid (*) of 
gekwalificeerde meerderheid (**)?
o MR 2017 (**)
o MR 2006 (?)
o 1973, 1983, 1992 (*)

Het aangaan
van een
geldlening

Rechtbank Overijssel
9 april 2019

ECLI:NL:RBOVE
:2019:1217



Besluit buiten vergadering.
Schriftelijke instemming van alle eigenaars. 
(Unanimiteit).

Wijzigen akte van splitsing.
o 100% (art. 5 : 139 lid 1 BW);
o 80% of grotere meerderheid in akte bepaald + 

medewerking bestuur
(art. 5 : 139 lid 2 BW).

Voor wijzigingen met een goederenrechtelijk 
karakter is een meerderheid vereist van 100%, 
omdat dit een beschikkingshandeling betreft.
(HR 24 februari 2023).

Bijzondere
besluiten



Over de wijze van stemmen bestaan geen 
voorschriften.

Dit kan gebeuren door:
o handopsteken;
o hoofdelijke stemming; 
o schriftelijke stemming*. 
*Stel aan het begin van de vergadering een 
stemcommissie in.

De voorzitter spreekt ter vergadering de uitslag 
van de stemming uit.
Wordt deze betwist dan kan direct een nieuwe 
stemming plaatsvinden.

Wijze
van stemmen



Digitaal
stemmen

Uitspraak
ECLI:NL:RBOBR:2017:4507 (24-08-2017)

o Niet i.s.m. reglement, maar ook niet 
voorzien. 

o Alleen stemmen bij volmacht is geregeld. 
o Wetgever heeft het niet geregeld, VvE 

kan dit zelf doen.
o Met waarborgen omkleed.
o Betrokkenheid wordt mogelijk groter.



Digitaal
stemmen

Waarborgen
o Het vaststellen van de identiteit van de 

stemgerechtigde.

o De veiligheid van de online verbinding.

o Leden moeten rechtstreeks kennis 
kunnen nemen van de verhandelingen ter 
vergadering.

o Controle uitgebrachte stemmen.

o Eventuele herstemming.



Digitaal
stemmen

Digitaal
vergaderen

≠



Digitaal
stemmen

Digitaal
vergaderen≠

o De vergadering moet nog altijd fysiek 
gehouden worden.

o Een hybride vergadering is wel mogelijk.

o Er is een wetsvoorstel in de maak, maar 
dat laat nog even op zich wachten.



Notulen

o Na de vergadering worden de notulen gemaakt 
en in concept toegezonden aan de eigenaars.

o MR2006 en MR2017: binnen 2 weken na de 
vergadering.

o Het versturen van de notulen behoeft niet te 
worden afgewacht om een verzoek tot 
vernietiging van een besluit in te dienen bij de 
kantonrechter.

Na de 
vergadering



Uitvoeren van de besluiten

o De door de vergadering genomen besluiten 
worden uitgevoerd door het bestuur.

o Als dat niet mogelijk is, legt het bestuur uit 
waarom.

o Alle eigenaars zijn verplicht hun medewerking 
te verlenen aan de uitvoering van geldig 
genomen besluiten.

Na de 
vergadering



Totaal 3 stemmen
A-1: 1 stem
A-2: 2 stemmen

Hoofdsplitsing



Totaal 9 stemmen
A-3 t/m A11:
elk 1 stem

Ondersplitsing



o De onder-VvE wordt in de vergadering van eigenaars 
van de hoofd-VvE vertegenwoordigd door het 
bestuur.

o Het besluit wordt eerst voorgelegd aan de 
vergadering van eigenaars van de onder-VvE, zodat 
de bestuurder weet hoe hij de stem uit moet brengen.

o Meestal wordt de stem eensluidend uitgebracht, 
d.w.z. voor of tegen.

o Als de statuten dat mogelijk maken kan de stem ook 
naar evenredigheid worden uitgebracht.

Hoofd-
en
ondersplitsing



o Strijd met wettelijke of statutaire 
bepalingen die het totstandkomen van 
besluiten regelen

o Strijd met het huishoudelijk reglement

o Strijd met de redelijkheid en de billijkheid

o Binnen één maand naar de 
Kantonrechter!

Vernietigbaar



Nietig besluit is een ongeldig besluit

o Strijd met de Wet, de Statuten, de 
Splitsingsakte, het Splitsingsreglement

o Strijd met de openbare orde en goede zeden



Bedankt voor uw aandacht
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