Vereniging van Eigenaars Paleis op de Heuvel 
Huishoudelijk Reglement 
Een huishoudelijk reglement (HR)is in de regel gebaseerd op een modelreglement. Ook in de splitsingsakte (SA) van onze Vereniging van Eigenaars (VvE) wordt naar het modelreglement verwezen, het modelreglement bij splitsing in appartementsrechten 2006. 

Deze huisregels geeft bewoners meer duidelijkheid over zaken die het woonklimaat bevorderen en de leefbaarheid garanderen. 

Het HR wordt vastgesteld door het collectief van eigenaars op voordracht van het VvE bestuur. Met de vaststelling onder toepassing van de geldende stemprocedure is de toepassing van de vastgestelde huisregels vanuit het collectief verplicht gesteld. Overigens vervalt hiermee geen enkele individuele of collectieve contractverplichting.

Tot slot van deze inleiding nog de opmerking dat voor storingen die zich voordoen in de gemeenschappelijke ruimten, zoals de lift en de entree, u zich kunt wenden tot de beheerder.  

Namens het bestuur 


Toelichting 

Ingevolge artikel 39 van de splitsingsakte (SA) kan de vergadering van eigenaars een HR vaststellen om diverse onderwerpen te regelen, waaronder het gebruik/beheer/onderhoud van de gemeenschappelijke gedeelten en zaken, privégedeelten; de orde van de vergadering; de instructie aan het bestuur; de werkwijze; de taak en bevoegdheid van commissies; het behandelen van klachten; regels ter voorkoming van onredelijke hinder; een afwijkende kostenverdeling als bedoeld in artikel 52 lid 9 SA; en al hetgeen overigens naar het oordeel van de vergadering van eigenaars een regeling behoeft, alles voor zover dit niet reeds in het splitsingsreglement is geregeld.

De bepalingen in het HR mogen niet in strijd zijn met de wet of het splitsingsreglement.

Bepalingen in het HR die in strijd zijn met de wet of het reglement worden voor niet geschreven gehouden. 

Het HR kan slechts door de vergadering van eigenaars worden vastgesteld, gewijzigd of aangevuld bij een besluit met een meerderheid als bedoeld in art. 52 lid 5A SA; dus met een gekwalificeerde meerderheid van stemmen.

Bepalingen van het reglement en dit huishoudelijk reglement zijn ook van toepassing voor de gebruiker van het door een eigenaar in gebruik gegeven privé gedeelte. 

Bepalingen

Algemene bepalingen 

1.1
Waar in dit reglement wordt gesproken over ‘eigenaars’ worden de rechtmatige eigenaars bedoeld; waar wordt gesproken over „gebruiker“ worden derde partijen bedoeld, bijvoorbeeld huurders; waar wordt gesproken over „bewoners“ worden beide partijen bedoeld.

Waar in dit reglement wordt gesproken over ‘akte’ wordt steeds de splitsingsakte (SA) bedoeld, tenzij anders aangegeven.

1.2
De regels als bedoeld in artikel 5:128 van het Burgerlijk Wetboek zijn in dit huishoudelijk reglement opgenomen: 

a. De vergadering van eigenaars is bevoegd regels te stellen betreffende het gebruik van de gedeelten die niet bestemd zijn als afzonderlijk geheel te worden gebruikt, voor zover het reglement daarover geen bepalingen bevat. 

b. Iedere appartementseigenaar kan een gebruiker vragen te verklaren of hij bereid is een in het vorige lid bedoelde regel na te leven. Is de gebruiker daartoe niet bereid, dan kan de kantonrechter binnen wiens rechtsgebied het gebouw of het grootste gedeelte daarvan is gelegen, op verzoek van iedere appartementseigenaar beslissen dat de regel ten aanzien van de gebruiker komt te gelden. 

a. 
Het gebruik, het beheer en het onderhoud van de gemeenschappelijke 
gedeelten en de gemeenschappelijke zaken 

2.1
De gemeenschappelijke gedeelten moeten zoveel mogelijk schoon gehouden worden en mogen niet gebruikt worden voor de opslag van of achterlaten van ongewenst drukwerk, oud papier, vuilniszakken of elk ander afval of voorwerp. Onder andere om brandstichting te voorkomen. 

2.2
Het is niet toegestaan om persoonlijke goederen in de gemeenschappelijke gedeelten te plaatsen of te stallen. De vergadering heeft ontheffing verleend voor kinderwagens en kinderfietsen. 

2.3 
Huisdieren mogen zich niet ophouden in de gemeenschappelijke ruimten, anders dan de toegang of uitgang van het privé gedeelte, en dan alleen aangelijnd. Bevuiling binnen de gemeenschappelijke gedeelten moet door de begeleider van het huisdier in kwestie worden voorkomen en in voorkomend geval onmiddellijk worden opgeruimd of schoongemaakt. 

2.4
Het is niet toegestaan in de gemeenschappelijke gedeelten, waaronder de liftinstallatie, te roken. 

2.5 
Bij het inrichten en verhuizen dient overlast te worden vermeden. Het is van belang om tijdens het verhuizen schade aan algemene voorzieningen zoals deuren, liften, portalen, trappenhuizen enz. te voorkomen. Wanneer dit toch plaatsvindt dan dient de veroorzaker het bestuur/de beheerder hierover te informeren zodat in nader overleg reparatie kan plaatsvinden. Bij verhuizing brengt de verhuizer beschermende maatregelen aan om beschadigingen aan de lift te voorkomen. 

2.6 
De naamplaatjes op het bellentableau, de deuren en de brievenbussen moeten uniform zijn en kunnen worden besteld via de beheerder. 

2.7
In de buitengevel van het monument mogen geen spijkers, schroeven en of andere vaste voorwerpen worden aangebracht.

2.8
Bergingen (kasten) die niet bij de SA aan een eigenaar zijn toegewezen worden/zijn verhuurd aan belangstellenden. De opbrengst is door leden van de oudbouw aan te wenden.

2.9
De vitrinekasten in de gang bij de woningen Braamweg 40-46 zijn bestemd voor algemeen gebruik als bibliotheek of mediatheek. Hierin kunnen op vrijwillige basis boeken of andere attributen worden afgestaan en die door bewoners kunnen worden geleend.

2.10
Voor permanente stalling van fietsen staat de fietsenkelder ter beschikking. De fietsenrekken op het gemeenschappelijke terrein zijn in beginsel bestemd voor bezoekers maar kunnen ook voor korte stallingsperioden gebruikt worden.

b. Het gebruik, het beheer en het onderhoud van privé gedeelten 

3.1 Zonwering aanbrengen aan de buitenzijde van de nieuwbouw is toegestaan als kleur, indeling, materiaalkeuze en constructie passen bij de architectuur van het gebouw en bij de al aangebrachte zonwering. Rolluiken aanbrengen aan de buitenzijde van het gebouw is niet toegestaan. 

Voor het monument geldt dat een monumentenvergunning is verstrekt door de gemeente Arnhem voor aanbrengen van zonwering op delen van het gebouw. Plaatsing van zonwering is alleen toegestaan als deze exact voldoet aan de specificaties en geplaatst worden op de aangewezen plaatsen, die opgenomen zijn in de vergunning van 23 juli 2014 of in (eventuele) latere aanvullingen daarop. De leverancier die volgens de juiste specificaties levert en plaatst is bekend bij het bestuur.

3.2 Er mogen geen materialen weggespoeld worden in het toilet of andere (water)afvoeren, waarvan redelijkerwijze aan te nemen is, dat dit tot verstoppingen van het afvoersysteem leidt, bijvoorbeeld kattengrit, koffiedrab, frituurolie, maandverband etc. De veroorzaker van verstoppingen, wordt voor de ontstane schade en gevolgschade door de VvE aansprakelijk gehouden en gesteld. 

3.3 Bloembakken e.d. mogen niet aan de buitenzijde van de borstweringen van balkons geplaatst worden. 

3.4 Verrichten van werkzaamheden die contactgeluiden veroorzaken (uitbreken, hakken, timmeren, boren e.d.), is niet toegestaan vanaf 22:00 uur (tien uur ’s avonds) tot 08:00 uur (acht uur ’s morgens). 

3.5 Het is verboden om aan elkaar en/of derden hinder, gevaar of overlast te bezorgen door het gebruik of de reparatie van motoren, werktuigen, gereedschappen, muziekinstrumenten, geluidsinstallaties, televisietoestellen en dergelijke in of buiten de privé gedeelten en de gemeenschappelijke gedeelten.  

3.6 Op de centrale afzuiginstallatie, aanwezig in de keuken, badkamer en toilet(ten) mogen geen aansluitingen van een mechanische afzuigkap of anderszins worden aangebracht. Storingen, gebreken of herstelwerkzaamheden aan de installatie die hierdoor zijn veroorzaakt, komen voor rekening van de betreffende gebruiker. 

3.7 Het houden van huisdieren is toegestaan, maar onredelijke hinder (zoals geluidsoverlast, achterlaten van uitwerpselen en potentieel gevaarlijke dieren) moet worden vermeden. 

3.8
Om het aangezicht te beschermen mag was- en beddengoed e.d. niet buiten het gebouw worden op- of uitgehangen. 

3.9
Het is niet toegestaan om voedsel of etensresten te houden op de terrassen en balkons in verband met (duiven)overlast. Ook is het verboden etensresten naar buiten te gooien of te verspreiden op naast- of aangelegen terrein. Ter voorkoming van overlast en verontreiniging door vogels is het niet toegestaan vogels (met name duiven) vanaf een raam, balkon en/of galerij e.d. te voederen of een voederbak te plaatsen. 

3.10
Het is niet toegestaan stroom te onttrekken aan de gemeenschappelijke energievoorziening voor privégebruik. 

3.11

a.   De vloerbedekking in de gestapelde appartementen moet van een zodanige samenstelling zijn dat contactgeluiden worden voorkomen. Wanneer er sprake is van onderburen is het niet toegestaan om parket-, houten- en/of tegel en/of stenen vloerbedekking aan te brengen zonder het volgende in acht te nemen:

Onder de vloerbedekking is een dusdanig materiaal aangebracht dat na het aanbrengen van een harde vloerbedekking de gehele vloer (inclusief vloerbedekking) voldoet aan de minimale isolatieindex voor contactgeluid (Ico) van + 10dB.

De isolatie-index wordt bepaald volgens de NEN vijf duizend zevenenzeventig (NEN5077) “geluidswering in gebouwen”, uitgegeven door het Nederlands Normalisatie Instituut. 
b. Als één van de eigenaars het vermoeden heeft dat een vloer of vloerbedekking van een belendend appartement niet voldoet aan de norm zoals vermeld in lid a. dan is deze eigenaar gerechtigd een geluidsonderzoek te laten instellen. 
c. De eigenaar van het in lid b. bedoeld belendend appartement moet, zonder enig recht op schadevergoeding, medewerking verlenen aan het laten plaatsvinden van bedoeld geluidsonderzoek. 
d. Het geluidsonderzoek dient door een erkend onderzoeksbureau te worden uitgevoerd. Het bestuur van de VvE zal, in overleg met betrokken partijen, het onderzoeksbureau aanwijzen. 
e. De kosten van het geluidsonderzoek zijn voor rekening van de appartementseigenaar die verzoekt om het geluidsonderzoek te doen uitvoeren, tenzij uit het onderzoek blijkt dat de vloer of vloerbedekking niet voldoet aan de in lid a. gestelde norm. In dat geval zijn de kosten van het geluidsonderzoek voor rekening van de eigenaar van het appartement waarvan de vloer of vloerbedekking niet voldoet aan de in lid a. gestelde norm. 

f. Als uit het geluidsonderzoek blijkt dat de vloer of de vloerbedekking niet voldoet aan de in lid a. gestelde norm dan treft de betreffende appartementseigenaar voor eigen rekening en risico dusdanige voorzieningen dat de vloer alsnog aan de betreffende norm voldoet. 

g. Wanneer het niet mogelijk blijkt om passende voorzieningen te treffen als bedoeld in lid f. dan is de betreffende appartementseigenaar gehouden om voor eigen rekening en risico de vloer of vloerbedekking te verwijderen. 

h. De uitvoering van dit artikel vindt plaats zonder enige rechterlijke tussenkomst. 

 3.12
In verband met de leidingen van water, elektra, gas en centrale verwarming in de vloeren is het niet toegestaan om in de vloer te timmeren of te boren. 

 3.13
Verlies van sleutels of afstandsbedieningen die toegang geven tot gemeenschappelijke ruimten moet onverwijld aan het bestuur worden gemeld. Indien het verlies van sleutels aanleiding geeft tot het vervangen van cilindersloten, dan zijn de kosten hiervan voor rekening van de verliezer. 
 3.14
In het geval dat door de VvE een verzekering tegen glasschade in of aan een privé gedeelte of hiervoor door de Vve een glasschadeovereenkomst is gesloten, draagt het bestuur van de VvE zorg voor de reparatie. Hiermee is het daglicht doorlatend glas tegen glasbreuk verzekerd. Thermische breuk is niet verzekerd. Thermische breuk ontstaat door temperatuurverschillen in het oppervlak van isolerend dubbelglas of HR++ (Hoog Rendementsbeglazing). 

De kans op thermische breuk wordt fors verkleind door de beglazing niet te beschilderen of te voorzien van (plak)folie. Om het aangezicht van het complex te waarborgen is het aanbrengen van (plak)folie op het glas in of aan een privé gedeelte niet toegestaan, evenals beschilderen van glas van een privé gedeelte. Herstel of vervanging als gevolg van thermische breuk van beschilderd of beplakt glas komt voor rekening en risico van de eigenaar van het appartementsrecht in kwestie. 

c. De orde van de vergadering 

4. 
Voor dit moment wenst de vergadering van eigenaars niets aanvullend te regelen, omdat verwacht wordt dat aanwezigen de gangbare fatsoensnormen in acht nemen. 

d. 
De instructie aan het bestuur 

5.1
De beslissing over het onderhoud van de gemeenschappelijke gedeelten en de gemeenschappelijke zaken en/of het aangaan van verplichtingen ligt bij het bestuur. Het bestuur kan echter geen werkzaamheden en/of verplichtingen opdragen die een bedrag van € 2.500,- te boven gaan, tenzij het daartoe vooraf door de vergadering is gemachtigd. 

5.2
Het bestuur heeft de machtiging van de vergadering voor het instellen van en berusten in rechtsvorderingen, het aangaan van dadingen, het geven van kwijtingen en het instellen van gerechtelijke procedures, mits deze worden aangegaan binnen het kader van de juridische dienstverleningsovereenkomst.


Hiervoor verleent de vergadering het bestuur een betalingsmandaat ad.   
€ 2.500,- per gebeurtenis. 

5.3 
Het bestuur is gemachtigd om zonder toestemming van de vergadering spoedeisende maatregelen te treffen, voortvloeiend uit normaal beheer tot een bedrag van 
€ 5.000,- per geval. Spoedeisende maatregelen die dit betalingsmandaat ontstijgen behoeven de instemming van de voorzitter.

5.4 
Alle kosten, zowel gerechtelijke- als buitengerechtelijke kosten, die door het bestuur en/of de beheerder moeten worden gemaakt omdat niet tijdig en/of volledig voldoen van voorschotbijdragen, definitieve bijdragen of anderszins , zijn geheel voor rekening van de desbetreffende eigenaar. De kosten voor het verzenden van een herinnering of aanmaning vallen hier ook onder. Ten aanzien van de hiervoor genoemde kosten geldt de kostenopgave van het bestuur en/of de beheerder tot dwingend bewijs.

e. 
Overige zaken, die naar oordeel van de vergadering regeling behoeven 

. 

 6.1 
Beheren middelen van de VvE 

De huidige beheerder is door de VvE voor de duur van de overeenkomst gemachtigd als rekeninghouder op te treden.De beheerder beschikt daarmee over de middelen van de VvE, waaronder begrepen de gelden gereserveerd voor het periodiek onderhoud en de noodzakelijke vernieuwingen als bedoeld in de splitsingsakte. De beheerder (en de mogelijk door de beheerder namens de VvE in te schakelen gerechtsdeurwaarder) heeft de volmacht van de vergadering c.q. VvE overeenkomstig onderstaande werkwijze voor het instellen van en berusten in rechtsvorderingen. Dit geldt ook voor het aangaan van dadingen met betrekking tot alle vorderingen, zoals voorschotbijdragen en eenmalige bijdragen, die zij namens de VvE dient te incasseren. 

6.2 
Incassoprocedure 


a.  
opeisbaarheid 


Bij het vaststellen van de begroting bepaalt de vergadering het bedrag dat bij wijze van voorschotbijdragen door de eigenaars verschuldigd is. De eigenaars zijn verplicht uiterlijk de eerste dag van een nieuwe kalendermaand (= maand 1) maandelijks bij vooruitbetaling één/twaalfde van het bedoelde aandeel aan de VvE volledig te voldoen. Het verschuldigde bedrag is vanaf die datum opeisbaar.

b.  
herinnering

 
Halverwege de kalendermaand (= maand 1) waarover de voorschotbijdrage verschuldigd is, krijgtde eigenaar die verzuimt te betalen een betalingsherinnering toegestuurd krijgen als het verschuldigde bedrag niet of niet volledig is voldaan. 
c.   aanmaning 


In de loop van de opvolgende kalendermaand (= maand 2) krijgt de in gebreke zijnde eigenaar een aanmaning toegestuurd, waarbij ook de voorschotbijdrage van de lopende kalendermaand is betrokken, wanneer het verschuldigde bedrag niet of niet volledig is voldaan. De eigenaar in kwestie is hiervoor aan de beheerder een bedrag verschuldigd van € 10,00 aan administratiekosten. In de aanmaning staat vermeld dat, wanneer de vordering niet volledig is voldaan, binnen acht dagen na dagtekening de openstaande vordering aan een gerechtsdeurwaarder ter incasso uithanden wordt gegeven. 

 d.  uithanden geven vordering 


In de loop van de opvolgende kalendermaand (= maand 3) krijgt de gerechtsdeurwaarder opdracht de volledige vordering te incasseren. Dat wil zeggen de vordering tot en met de huidige maand inclusief administratiekosten van de beheerder en de verschuldigde wettelijke rente, Nadat de vordering ter incasso is overgedragen aan de gerechtsdeurwaarder is een betalingsregeling niet meer mogelijk. De gerechtsdeurwaarder zal de volledige vordering verhogen met de wettelijke rente en buitengerechtelijke kosten. De buitengerechtelijke kosten zijn afhankelijk van de hoogte van het te incasseren bedrag met een minimum van € 200,00 inclusief btw per gebeurtenis. De gerechtsdeurwaarder schrijft de in gebreke zijnde eigenaar aan, zodat een gerechtelijke procedure voorkomen kan worden. 
Als dit niet tot volledige betaling leidt, wordt het minnelijke traject afgerond en de gerechtelijke procedure gestart. Daarnaast is de eigenaar in kwestie onder andere ook griffierecht en de proceskosten verschuldigd. Alle kosten in verband met beslaglegging en eventuele faillissementsaanvraag zullen worden verhaald.

           e.  kosten incassoprocedure 


De kosten, verbonden aan een incassoprocedure die niet of niet volledig kunnen worden verhaald op de eigenaar in kwestie worden ten laste gebracht van de algemene reserves van de VvE. 

6.3 
Automatische incasso 

De beheerder maakt géén gebruik van acceptgirokaarten. De vergadering onderstreept het belang van het afgeven van een machtiging tot automatische incasso voor de maandelijkse voorschotbijdragen door de eigenaars aan de beheerder. 
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