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Toelichting:

Aanleiding

De afgelopen jaren is de toepassing van de Hoofdsplitsingsakte voor de Regentesse regelmatig
binnen de VVE aan de orde gekomen. De gemeente maakt vanuit het eigendom van de garage deel
uit van de VVE.

Eén van de punten die in de VVE regelmatig aan de orde is gekomen is het tuindek (dit bestaat uit
een binnentuin en een dak van de garages). Het tuindek (index 4 — zie kader hierna) is nog steeds vol
eigendom van de gemeente. Daarmee komen o.a. de kosten voor tuinonderhoud (zie hierna artikel 2
lid 6) voor rekening van de gemeente. De afgelopen jaren heeft de vereniging de kosten voor
tuinonderhoud voor haar rekening genomen. Om een toekomstig aandeel in de kosten voor het
tuinonderhoud te voorkomen is het zeer wenselijk om het tuindek juridisch te leveren.

De vereniging Tuinpark is economisch eigenaar. Bewoners zijn gebruiker van de tuin. De gemeente
heeft evenwel geen belang bij eigendom van het tuindek. Aan de hand van dossier onderzoek valt niet
te achterhalen wat de reden is dat het tuindek (nog) eigendom van de gemeente is. Duidelijk is wel dat
het altijd de bedoeling is geweest om het tuindek over te dragen. Dit blijkt ook uit concepten van
destijds.

Door RST advocaten is in opdracht van de VVE in februari 2016 hierover een advies gegeven.
In afstemming met de VVE en de notaris is dan ook gekeken hoe dit opgelost kan worden (bijlage 1).
Deze afstemming heeft enige tijd in beslag genomen.

Op 15 mei 2018 hebben we een mail ontvangen van de Vereniging Tuinpark waarbij men akkoord
gaat met de overdracht om-niet van het tuindek. Daarbij zijn wel de voorwaarden gesteld, dat:

1. na het passeren onomstotelijk en niet aantastbaar vaststaat dat aan de vereniging de
eigendom toekomt en voor zover dit anders zou zijn dan voor rekening en risico van notaris
en/of gemeente zodanige maatregelen zullen worden genomen dat alsnog de Vereniging
Tuinpark de volle eigendom verkrijgt;

2. de kosten voor de notariéle akte voor rekening van de gemeente komen.

Aangezien het hiervoor onder punt één genoemde risico klein is (eveneens met de notaris besproken)
en de gemeente belang heeft bij overdracht van het tuindek aangezien daarmee eventuele
toekomstige kosten kunnen worden vermeden, stellen wij u voor om akkoord te gaan met deze
voorwaarden en tot erkenning van verjaring over te gaan (bijlage 2).

Bijgevoegde akte van verjaring regelt dat het appartementsrecht (gebruiksrecht en recht van opstal),
indexnummer 4 door middel van verkrijgende verjaring in eigendom over gaat. Voor verkrijgende
(goedertrouw) verjaring geldt een termijn van 10 jaar. De ingebruikname vond in 2007 plaats.

Kaders
Akte van hoofdsplitsing.

Indexnummer Gemeenschap
1 30 woonappartementen + bergingen + algemene ruimte kelder
(gebouw B) 40/84

2 Parkeerplaatsen - parkeerdek begane grond met uitrit 20/84

3 Parkeerplaatsen - kelderverdieping met uitrit en 3 trappenhuizen 20/84 (GEMEENTE)
4 Uitsluitend tuindek 4/84 (GEMEENTE)
Artikel 2 lid 6:

De eigenaar van het appartementsrecht met indexnummernummer 4 is overigens geheel zelfstandig
verantwoordelijk en aansprakelijk voor het onderhoud, gebruik, herstel en vernieuwing van (het gedeelte van)
het gebouw hetwelk zijn privé gedeelte omvat, alsmede voor al die zaken die uitsluitend dienstbaar zijn aan zijn
privé gedeelte. Dat wil zeggen dat deze eigenaar ondermeer zelfstandig verantwoordelijk en aansprakelijk is
voor de kosten van onderhoud, herstel en vernieuwing van de hekken die toegang geven tot de binnentuin,
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alsmede al die zaken die uitsluitend ten behoeve van de bruikbaarheid en/of het onderhoud casu quo behoud
van de binnentuin zijn aangebracht. Deze kosten zullen derhalve niet lopen via de exploitatierekening en de
begroting van de vereniging als bedoeld in artikel 4 en 5.

Artikel 18 lid 3:
()

Indien door de eigenaren van de appartementsrechten met indexnummernummers 2 en 3 wordt besloten tot
noodzakelijke vervangen of herstel van het dak van de stallingruimte tot en met de waterdichte afwerklaag,
waarvan de kosten voor rekening van de eigenaren van de appartementsrechten met indexnummernummer 2
en 3 komen, komen de kosten van het verwijderen van alle in de binnentuin aanwezige voorzieningen (zoals
bestrating, groen- en overige voorzieningen), en de herinrichtingskosten voor rekening van de eigenaars van de
appartementsrechten met de indexnummernummers 2 en 3, ieder voor de helft. De eigenaars van de
appartementsrechten met de indexnummernummers 2, 3 en 4 zullen regelmatig met elkaar in overleg treden
omtrent vorenbedoeld periodieke onderhoud, en in geval van calamiteiten direct overleggen. In dit overleg

dient de wijze van uitvoering bepaald te worden, welk overleg gericht dient te zijn op een beperking van de
totale kosten van onderhoud aan het dak en het verwijderen en herinrichten van de binnentuin.

Argumentatie
De gemeente heeft geen belang bij het eigendom van het tuindek.

Vanuit de hoofdsplitsingsakte blijft de gemeente betrokken bij het dak. Immers het dak van de
parkeergarage is het tuindek. Voor eventueel onderhoud aan het parkeergarage dak wordt dan ook
gereserveerd (artikel 18 lid 3). Ondanks dat de gemeente geen lid is van de tuinvereniging zal binnen
de VVE in overleg met de gemeente gesproken worden over relevante beheersmatige zaken van de
tuin. De belangen van de gemeente moeten uiteraard voldoende geborgd zijn.

Alternatieven
De situatie laten zoals deze nu is. Dit wordt niet voorgesteld.

Financién

De notariskosten komen voor rekening van de gemeente. Het gaat hier om een bedrag van ca.
€ 1.000,-- excl. btw. dat ten laste kan worden gebracht van de post exploitatie parkeergarage
Regentesse (2141120).

Communicatie
Niet van toepassing

Uitvoering en evaluatie
Indien uw college instemt met dit voorstel wordt de verjaring door middel van de inschrijving van de
verklaringen in het kadaster geformaliseerd.

Bijlagen
1. Advies RST advocaten van februari 2016

2. Concept- akte erkenning van verjaring (twee keer)

Omgeving
Beleid,

7

R. van Noord
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