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Opzegging van gebouwgebonden lidmaat-
schap codperatie
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(mr. De Boer, mr. Willemse, mr. Schoemaker)
Noot mr. M.A.J. Cremers onder «JOR»
2021/237

Doel van coo6peratie biedt onvoldoende
rechtvaardiging voor het stellen van
verstrekkende voorwaarde dat uittreding
enkel mogelijk is indien lid eigendom van
bungalow op park overdraagt. Uittreedvoor-
waarde in statuten is ongeoorloofd en moet
derhalve voor ongeschreven worden
gehouden. Hetgeen partijen contractueel zijn
overeengekomen doet hieraan niet af. Geen
toepassing van derogerende werking van
redelijkheid en billijkheid.

[BW art. 2:35, 2:60, 6:248 lid 2]

Aan de orde is de vraag of [geintimeerde] gerech-
tigd was haar lidmaatschap van de vereniging te
beéindigen en of zij nog een vergoeding aan de
vereniging verschuldigd is.

Het bungalowpark is niet gesplitst in apparte-
mentsrechten. De vereniging waarvan een eige-
naar van een kavel op het bungalowpark ingevol-
ge de toepasselijke bepalingen verplicht lid is, is
derhalve geen vereniging zoals bedoeld in art.
5:124 BW. Aldus is er geen onlosmakelijk verband
tussen de eigendom van een kavel op het bunga-
lowpark en het lidmaatschap van de vereniging.
Het verplichte lidmaatschap van de vereniging is
op grond van art. 2:35 BW in beginsel opzegbaar.
Dat sprake is van een andere wettelijke uitzonde-
ring op de opzegbaarheid van het lidmaatschap,
is niet gesteld en ook anderszins niet gebleken.
Dit betekent dat het lidmaatschap van de vereni-
ging opzegbaar is. Dat in de akte van levering een
kettingbeding is opgenomen inhoudende dat een
eigenaar van een bungalow op het Bungalowpark

Zuiderveld verplicht is om lid te zijn en te blijven
van WE Zuiderveld, kan geen uitzondering vor-
men op het fundamentele recht dat besloten ligt
in art. 2:35 BW.

Voor een codperatie geldt dat aan het uittreden
in de statuten voorwaarden kunnen worden
verbonden, die dan in overeenstemming moeten
zijn met het doel en de strekking van de codpe-
ratie (art. 2:60 BW). Een voorwaarde die verder
gaat dan geoorloofd is, wordt in zoverre voor niet
geschreven gehouden. Het doel van de vereni-
ging zoals blijkt uit de statuten biedt naar het
oordeel van het hof onvoldoende rechtvaardiging
voor het stellen van de verstrekkende voorwaarde
dat uittreding enkel mogelijk is indien het lid zijn
eigendom van de bungalow op het Bungalowpark
Zuiderveld overdraagt. Zo oefent de vereniging
geen bedrijf in eigenlijke zin uit, heeft de vereni-
ging niet het karakter van een intensieve coépe-
ratieve samenwerkingsvorm en is geen sprake
van aanzienlijke investeringen ten behoeve van
de gezamenlijke bungaloweigenaren die bij uit-
treding van leden onevenredig zwaar gaan
drukken op de overblijvende leden. De door de
vereniging gestelde voorwaarde aan uittreding
is derhalve ongeoorloofd. Dat [geintimeerde] in
de leveringsakte contractueel haar wettelijke
opzeggingsbevoegdheid aan banden heeft ge-
legd brengt daar geen verandering in. De vereni-
ging heeft zich op het standpunt gesteld dat het
beroep van [geintimeerde] op art. 2:60 BW in de
gegeven omstandigheden naar maatstaven van
redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar is,
maar dit standpunt wordt verworpen. Er dient aan
zware eisen te worden voldaan voordat een dwin-
gende bepaling als art. 2:60 BW vanwege de
maatstaven van redelijkheid en billijkheid als on-
aanvaardbaar terzijde kan worden gesteld. De
door de vereniging uiteengezette omstandighe-
den - kort gezegd inhoudende dat [geintimeerde]
wist waartoe zij zich verbond en de belangen van
de bungaloweigenaren bij een verplicht lidmaat-
schap - zijn naar het oordeel van het hof onvol-
doende zwaarwegend om tot het oordeel te ko-
men dat het beroep op art. 2:60 BW door
[geintimeerde] naar maatstaven van redelijkheid
en billijkheid onaanvaardbaar is.
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Cooperatieve Vereniging van Eigenaren Bungalow-
park “Zuiderveld” UA te Nieuwegein,

appellante,

in eerste aanleg: gedaagde in conventie, tevens
eiseres in reconventie,

hierna: de vereniging,

advocaat: mr. E.C.J. Ris,

tegen:

[geintimeerde],

in eerste aanleg: eiseres in conventie, tevens ver-
weerster in reconventie.

(..; red.)

3. De vaststaande feiten

3.1. Het hof gaat in hoger beroep uit van de feiten
zoals beschreven in de rechtsoverwegingen 2.1 en
2.2 van het (bestreden) vonnis van 10 juli 2019.
Daarnaast gaat het hof uit van de navolgende fei-
ten:

3.2. De leveringsakte waarbij [geintimeerde] eige-
naar van haar recreatiebungalow is geworden
(hierna: de leveringsakte) bevat onder meer de
volgende tekst:

“OMSCHRIJVING ERFDIENSTBAARHEDEN,
KWALITATIEVE BEDINGEN EN BIJZONDE-
RE VERPLICHTINGEN?

In voormelde bij voorafgaande verkrijging ge-
noemde akte staat ondermeer woordelijk ver-
meld:

7. Op deze akte is van toepassing hetgeen is be-
paald in de algemene akte van zesentwintig april
negentienhonderd drieénzeventig voor de te Rot-
terdam standplaats hebbende notaris S. Klein
verleden, overgeschreven ten hypotheekkantore
te assen op zevenentwintig april daarna in deel
2687 nummer 26, welke daarin vermelde voor-
waarden en erfdienstbaarheden geacht worden
woordelijk in deze akte te zijn opgenomen, terwijl
nog verwezen wordt naar de in die akte voorko-
mende verplichtingen voor de koopster om lid te
worden van de te Gees gevestigde Codperatieve
Vereniging van Eigenaren Bungalowpark Zui-
derveld;, welke verplichtingen door middel van de
in die akte omschreven kettingbedingen op de
koopster zijn gelegd onder verbeurte van de in die
akte nader omschreven boete, welke voor de
koopster uit voormelde algemene akte voortvloei-
ende verplichtingen bij deze door comparant sub
1 aan de koopster worden opgelegd, en door de
comparant sub 2, in hoedanigheid als gemeld,
worden aanvaard, en door de comparant sub 1,

thans handelende als mondeling lasthebber van
de Codperatieve Vereniging van Eigenaren Bun-
galowpark “Zuiderveld, voornoemd, hierbij ten
behoeve van laatstgenoemde worden aangeno-
men”.

Voor zover in bovengenoemde bepalingen ver-
plichtingen voorkomen welke verkoper verplicht
is aan koper op te leggen, doet hij dat bij deze en
wordt een en ander bij deze door koper aanvaard.
Voor zover het gaat om rechten die ten behoeve
van derden zijn bedongen, worden die rechten bij
deze tevens door verkoper voor die derden aange-
nomen.

3.3. In de in de leveringsakte bedoelde oprich-
tingsakte van de vereniging van 26 april 1973
(hierna: de oprichtingsakte) staat onder meer het
volgende opgenomen:

“5. De kopers zijn verplicht binnen één maand
nadat zij de eigendom hebben gekregen, lid te
worden - en te blijven - van de te Gees gevestigde
Cooperatieve Vereniging: Cooperatieve Vereni-
ging van Eigenaren Bungalowpark “Zuiderveld’
respectievelijk indien meerdere personen zakelijk
gerechtigd werden, zal ieder hunner al het moge-
lijke doen dat zij gezamenlijk lid worden van ge-
melde Vereniging, terwijl ieder hunner verplicht
is zich daartoe aan te melden.

Bij niet nakoming van deze bepaling verbeurt de
koper ten behoeve van gemelde Codperatieve
Vereniging van Eigenaren Bungalowpark Zui-
derveld’ een direct opeisbare boete van één dui-
zend gulden (f 1.000,00).(..)

9. Verdeling lasten, drukkende op de eigenaren van
een bungalow.

Alle lasten voor onderhoud, reparatie en herstel,
respectievelijk nieuwe aanleg van gemeenschap-
pelijke voorzieningen, zoals wegen, terreinaf-
scheidingen, centraal antennesysteem, gas, water,
en elektriciteitsleidingen en riolering, alsmede de
kosten, welke uit dit gemeenschappelijk beheer
voortvloeien, zoals een administrateur en terrein
personeel, zullen — voor zover deze kosten niet
komen ten laste van de Codperatieve Vereniging
van Eigenaren Bungalowpark ‘“Zuiderveld en
door deze vereniging worden omgeslagen over
haar leden -, tussen de eigenaren van de bunga-
lows worden verdeeld dusdanig dat per bungalow
evenveel wordt bijgedragen in de kosten.

10. De voorwaarden en bedingen onder 5, 6, 1 en
9, alsmede de voorwaarden in dit lid 10 gesteld,
moeten bij elke gehele of gedeeltelijke vervreem-
ding van het gekochte of bij elke toekenning van
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een zakelijk genotsrecht op het gehele verkochte
of een gedeelte daarvan, aan de opvolgende eige-
naar of zakelijk gerechtigde worden opgelegd en
bedongen ten behoeve van de Codperatieve Ver-
eniging van Eigenaren Bungalowpark “Zuider-
veld’

Bij niet nakoming van deze voorwaarden ver-
beurt koper en de opvolgende eigenaren, die deze
bepalingen overtreden, — zulks ongeacht het recht
verdere schadevergoeding te vorderen -, ten be-
hoeve van de Cooperatieve Vereniging van Eige-
naren Bungalowpark “Zuiderveld’ een direct op-
eisbare, niet voor matiging vatbare boete van tien
duizend gulden (f 10.000,00) en wel door het en-
kele feit der overtreding.

Deze boete is evenwel niet verbeurd en een be-
taalde boete wordt gerestitueerd indien de nieuwe
eigenaar zich binnen drie maanden na de over-
dracht alsnog verbindt tot nakoming van de voor-
melde voorwaarden en bedingen.”

3.4. De statutaire doelstelling van de Vereniging is
in de loop van de tijd als volgt omschreven/gewij-
zigd:

Artikel 3 (zoals gewijzigd in 1977)

“De vereniging heeft ten doel:

a. het onderhoud, beheer, reparatie en aanleg van
wegen, parkeerplaatsen, leidingen en rioleringen
op Bungalowpark “Zuiderveld’ te Geesburg (ge-
meente Qosterhesselen);

b. de exploitatie en het onderhoud van een cen-
traal antennesysteem voor televisie en/of radio op
voormeld bungalowpark;

c. de verzorging, beplanting en het onderhoud
van gemeenschappelijke gronden van

d. voormeld bungalowpark.;”

Artikel 3 (zoals gewijzigd in 2003)

“De vereniging heeft ten doel:

a. het onderhouden, beheren, repareren en aan-
leggen van wegen, parkeerplaatsen en

b. rioleringen op Bungalowpark “Zuiderveld’ te
Geesbrug, gemeente Coevorden.

c. de verzorging, beplanting en het onderhoud
van gronden op voormeld bungalowpark, die dan
wel eigendom zijn van de vereniging dan wel ge-
zamenlijk eigendom zijn van bij de vereniging
aangesloten leden, alsmede het beheer en het on-
derhoud van de op genoemde gronden gelegen
sloten.

d. het vaststellen van een huishoudelijk reglement
betreffende de instandhouding van de aard en het
karakter van het bungalowpark als park van rust
en ruimte”

Artikel 3 (zoals gewijzigd op 6 juli 2016)

“De vereniging heeft ten doel:

a. het onderhouden, beheren, repareren en aan-
leggen van wegen, parkeerplaatsen, kabels, leidin-
gen en rioleringen op bungalowpark ‘Zuiderveld’
te Geesbrug (gemeente Coevorden).

b. de aankoop van gronden gelegen op voormeld
bungalowpark dan wel gelegen naast voormeld
bungalowpark voor zover die dienstbaar zijn aan
de ontsluiting van het bungalowpark.

c. de verzorging, beplanting en het onderhoud
van gronden op voormeld bungalowpark, die dan
wel eigendom zijn van de vereniging dan wel ge-
zamenlijk eigendom zijn van bij de vereniging
aangesloten leden.

d. het beheer en het onderhoud van sloten dan
wel greppels gelegen op gronden op voormeld
bungalowpark, die dan wel eigendom zijn van de
vereniging dan wel gezamenlijk eigendom van bij
de vereniging aangesloten leden alsmede het be-
heer en onderhoud van sloten dan wel greppels
gelegen op gronden in eigendom van het indivi-
duele bij de vereniging aangesloten leden die
dienstbaar zijn aan de afwatering van door de
vereniging te onderhouden dan wel te beheren
wegen, gronden, sloten en greppels.

e. het vaststellen van een huishoudelijk regele-
ment met daarin opgenomen een parkreglement
waarin de verplichtingen van de leden worden
vastgelegd die dienstig zijn aan:

- de instandhouding van de aard en het karakter
van voormeld bungalowpark als park van rust en
ruimte met goed verzorgde bungalows en tuinen;
— het waarborgen dat het verblijf op voormeld
bungalowpark een aangenaam verblijf is door
overlast zo veel mogelijk te beperken;

- de bescherming van casu quo voorkomen van
schade aan zaken die eigendom zijn van de ver-
eniging dan wel van de individuele leden geza-
menlijk;

- het reguleren van het gezamenlijk gebruiken
van (nuts) voorzieningen op het park;

en waarin ook regels zijn opgenomen die betrek-
king hebben op het kunnen toezien op de nale-
ving van deze bepalingen?”

3.5. In de statuten van de vereniging staat opgeno-
men dat opzegging door het lid alleen kan ge-
schieden ingeval van overdracht van de eigendom
van de bungalow en indien het lid niet de eigenaar
blijft van een andere bungalow op het park (arti-
kel 6 1id 3).
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4. Het geschil en de beslissing in eerste aanleg

4.1. [geintimeerde] heeft in eerste aanleg (in con-
ventie) — samengevat — gevorderd dat de vereni-
ging veroordeeld wordt tot betaling van schade-
vergoeding, alsmede een verklaring voor recht dat
[geintimeerde] haar lidmaatschap van de vereni-
ging rechtsgeldig heeft opgezegd op grond van
artikel 2:36 lid 3 BW en dat zij gehouden is aan
een jaarlijkse financiéle bijdrage ex artikel 3:172
BW en dat artikel 3:173 BW van toepassing is, of
anders dat zij gehouden is aan jaarlijkse financiéle
bijdrage voor het onderhoud, beheer en besturen
van de mandelige zaak, met veroordeling van de
vereniging in de proceskosten.

4.2. De vereniging heeft in eerste aanleg (in recon-
ventie) - samengevat - gevorderd dat [geinti-
meerde] veroordeeld wordt tot betaling van de
(restant) jaarlijkse contributie over de jaren 2017
en 2018 en een gematigde vergoeding van € 375,-
op basis van artikel 14 lid 6 van het huishoudelijk
regelement van de vereniging aan de vereniging,
vermeerderd met rente en kosten, alsmede een
verklaring voor recht dat de opzegging door [ge-
intimeerde] niet rechtsgeldig is en dat zij gehou-
den blijft tot de volledige betaling van de jaarlijks
door de vereniging vast te stellen bijdrage of con-
tributie en gebonden zal blijven aan de algemene
voorwaarden zoals vastgelegd bij akte op 26 april
1973, de (gewijzigde) statuten en het (gewijzigde)
huishoudelijk reglement van de verenging.

4.3. De kantonrechter heeft bij vonnis van 10 juli
2019 in conventie de gevorderde schadevergoe-
ding afgewezen en voor recht verklaard dat [gein-
timeerde] haar lidmaatschap van de vereniging
rechtsgeldig heeft opgezegd op grond van artikel
2:36 lid 3 BW, alsmede dat [geintimeerde] gehou-
den is aan een jaarlijkse financiéle bijdrage op
grond van artikel 3:172 BW en dat artikel 3:173
van toepassing is. De kantonrechter heeft de vor-
dering van de vereniging in reconventie afgewe-
zen en in conventie en in reconventie de proces-
kosten gecompenseerd.

5. De motivering van de beslissing in hoger beroep
5.1. Het gaat in hoger beroep in de kern om de
vraag of [geintimeerde] gerechtigd was haar lid-
maatschap van de vereniging te beéindigen en of
zij nog een vergoeding aan de vereniging ver-
schuldigd is.

5.2. Met grief 1 bestrijdt de vereniging de opzeg-
baarheid van het lidmaatschap van [geintimeer-
de].

5.3. Het bungalowpark is niet gesplitst in apparte-
mentsrechten. De vereniging waarvan een eige-
naar van een kavel op het bungalowpark ingevol-
ge de toepasselijke bepalingen verplicht lid is, is
derhalve geen vereniging zoals bedoeld in artikel
5:124 van het Burgerlijk Wetboek (verder: BW).
Aldus is er geen onlosmakelijk verband tussen de
eigendom van een kavel op het bungalowpark en
het lidmaatschap van de vereniging. Het verplich-
te lidmaatschap van de vereniging is op grond van
artikel 2:35 BW in beginsel opzegbaar. Dat sprake
is van een ander wettelijke uitzondering op de
opzegbaarheid van het lidmaatschap, is niet ge-
steld en ook anderszins niet gebleken. Dit bete-
kent dat het lidmaatschap van de vereniging op-
zegbaar is. Dat in de akte van levering een
kettingbeding is opgenomen inhoudende dat een
eigenaar van een bungalow op het Bungalowpark
Zuiderveld verplicht is om lid te zijn en te blijven
van VVE Zuiderveld, kan geen uitzondering vor-
men op het fundamentele recht dat besloten ligt
in artikel 2:35 BW

5.4. Voor een codperatie geldt dat aan het uittre-
den in de statuten voorwaarden kunnen worden
verbonden, die dan in overeenstemming moeten
zijn met het doel en de strekking van de codpera-
tie (artikel 2:60 BW). Een voorwaarde die verder
gaat dan geoorloofd is, wordt in zoverre voor niet
geschreven gehouden. Het doel van de vereniging
zoals blijkt uit artikel 3 van de statuten (zowel in
de versie van voor de statutenwijziging in 2016 als
in die van daarna) biedt ook naar het oordeel van
het hof onvoldoende rechtvaardiging voor het
stellen van de verstrekkende voorwaarde dat uit-
treding enkel mogelijk is indien het lid zijn eigen-
dom van de bungalow op het Bungalow Zuider-
veld overdraagt. Zo oefent de vereniging geen
bedrijf in eigenlijke zin uit, heeft de vereniging
niet het karakter van een intensieve codperatieve
samenwerkingsvorm en is geen sprake van aan-
zienlijke investeringen ten behoeve van de geza-
menlijke bungaloweigenaren die bij uittreding
van leden onevenredig zwaar gaan drukken op de
overblijvende leden. De door de vereniging
gestelde voorwaarde aan uittreding is derhalve
ongeoorloofd. Dat [geintimeerde] in de leverings-
akte contractueel haar wettelijke opzeggingsbe-
voegdheid aan banden heeft gelegd, zoals aange-
voerd door de vereniging, brengt daar geen
verandering in. De vereniging heeft zich op het
standpunt gesteld dat het beroep [geintimeerde]
op artikel 2:60 BW in de gegeven omstandighe-
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den naar maatstaven van redelijkheid en billijk-
heid onaanvaardbaar is, maar dit standpunt wordt
verworpen. Er dient aan zware eisen te worden
voldaan voordat een dwingende bepaling als arti-
kel 2:60 BW vanwege de maatstaven van redelijk-
heid en billijkheid als onaanvaardbaar terzijde
kan worden gesteld. De door de vereniging in
punt 11 van de memorie van grieven uiteengezet-
te omstandigheden - kort gezegd inhoudende dat
[geintimeerde] wist waartoe zij zich verbond en
de belangen van de bungaloweigenaren bij een
verplicht lidmaatschap - zijn naar het oordeel van
het hof onvoldoende zwaarwegend om tot het
oordeel te komen dat het beroep op artikel 2:60
BW door [geintimeerde] naar maatstaven van re-
delijkheid en billijkheid onaanvaardbaar is. Grief
1 wordt dan ook verworpen.

5.5. De vereniging heeft in hoger beroep verder
het standpunt ingenomen dat [geintimeerde]
zich, los van het lidmaatschap, in de leveringsakte
en oprichtingsakte contractueel verbonden heeft
jegens de vereniging. Zij stelt in dit verband dat
[geintimeerde] zich heeft verbonden om lid te
worden en te blijven van de vereniging, welke
verplichting uit de aard van de zaak tevens in-
houdt dat zij zich heeft verbonden om zich te on-
derwerpen aan de statuten en reglementen van de
vereniging. Deze stelling impliceert al dat die
verbondenheid om zich te onderwerpen aan de
reglementen en statuten samenhangt met het lid-
maatschap. Nu het lidmaatschap rechtsgeldig is
beéindigd, kan dit geen grondslag voor gebon-
denheid aan de statuten en het huishoudelijk re-
glement meer opleveren. De vereniging heeft nog
gesteld dat [geintimeerde] middels de leverings-
akte gebonden kan worden geacht aan de (overi-
ge) algemene voorwaarden van de vereniging zo-
als neergelegd in de oprichtingsakte. Het hof gaat
aan deze stelling voorbij, omdat de vereniging
niet heeft gesteld uit welke specifieke bepalingen
van die akte (de algemene voorwaarden) zou vol-
gen dat [geintimeerde] zich verbonden heeft om
zich te onderwerpen aan de statuten en het huis-
houdelijk reglement, of anderszins om de door de
vereniging vastgestelde contributies te betalen
ook wanneer zij geen lid van de vereniging is. Uit
de door de vereniging aangehaalde tekst uit de
aktes volgt dit naar het oordeel van het hof niet.
5.6. De vereniging heeft zich subsidiair op het
standpunt gesteld dat zij een vordering uit hoofde
van ongerechtvaardigde verrijking heeft op
[geintimeerde]. De kantonrechter heeft de

vereniging daarin gevolgd met dien verstande dat
de kantonrechter de kosten die over de jaren 2017
en 2018 als schade kunnen worden toegerekend
aan (het perceel van) [geintimeerde] heeft be-
groot op de door [geintimeerde] al betaalde be-
dragen. [geintimeerde] is daar in hoger beroep
niet tegenop gekomen. Zij heeft niet bestreden dat
zij een jaarlijkse vergoeding verschuldigd is voor
het beheer en onderhoud van de gemeenschappe-
lijke voorzieningen. [geintimeerde] heeft in dit
verband in eerste aanleg onderbouwd aangevoerd
dat de afgelopen jaren de gemeenschappelijke ei-
gendommen beheerd konden worden van een
bijdrage van ongeveer € 350,- per parkbewoner.
Zij heeft daarbij vermeld dat de kosten die de ver-
eniging aan [geintimeerde] wil doorberekenen
niet de werkelijk voor de mandelige zaak en mede
ten behoeve van haar gemaakte kosten zijn. Zij
heeft verder nog het standpunt ingenomen dat zij
geen gebruik maakt van de vuilcontainer en daar-
om niet hoeft bij te dragen aan de betreffende be-
heerkosten. [geintimeerde] heeft daarmee gemo-
tiveerd betwist dat de door de vereniging
vastgestelde contributie gelijk is aan de door de
vereniging geleden schade uit hoofde van onge-
rechtvaardigde verrijking. De vereniging heeft
ook in hoger beroep haar stelling dat haar schade
- bestaande uit de werkelijk gemaakte kosten die
tot verrijking van [geintimeerde] zouden hebben
geleid - gelijk is aan de door de vereniging jaar-
lijks vastgestelde contributie onvoldoende (cijfer-
matig) onderbouwd. Het hof begroot de jaarlijkse
gebruikskosten die als schade ten laste van [gein-
timeerde] kunnen worden gebracht voor de jaren
2017 en 2018 daarom net als kantonrechter op de
door [geintimeerde] al betaalde bedragen.

5.7. De vereniging heeft in reconventie ook in
hoger beroep niet onderbouwd welk afzonderlijk
belang zij heeft bij de gevorderde verklaring voor
recht inhoudende dat [geintimeerde] gebonden is
aan de (overige) algemene voorwaarden uit de
oprichtingsakte. Grieven 2 en 3 worden verwor-
pen.

5.8. Grieven 4 en 5, die zien op de proceskosten en
het dictum van het bestreden vonnis, slagen ge-
zien het voorgaande evenmin.

6. De slotsom
6.1. De grieven falen. Het bestreden vonnis zal
worden bekrachtigd.
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6.2. Als de in het ongelijk te stellen partij zal het
hof de vereniging in de kosten van het hoger be-
roep veroordelen (...; red.).

7. De beslissing

Het hof, recht doende in hoger beroep:
bekrachtigt het vonnis van de kantonrechter te
Utrecht van 10 juli 2019;

veroordeelt de vereniging in de kosten van het
hoger beroep (...; red.);

wijst het meer of anders gevorderde af.

NOOT

Noot mr. M.A.J. Cremers onder «JOR» 2021/237

237

Opzegging van gebouwgebonden lidmaat-
schap codperatie

Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden

9 maart 2021, zaaknr. 200.262.117/01,
ECLI:NL:GHARL:2021:2308

(mr. Zandbergen, mr. Wind, mr. Makkinga)
Noot mr. M.A.J. Cremers, tevens behorend
bij «JOR» 2021/236

Voorwaarde voor uittreding is de facto aan
te merken als opzeggingsverbod. Daarnaast
biedt doel van co6peratie onvoldoende
rechtvaardiging voor gestelde voorwaarde.
Uittreedvoorwaarde moet derhalve als niet
geschreven worden beschouwd. Geen
toepassing van derogerende werking van
redelijkheid en billijkheid. Eigenaar van
bungalow blijft op grond van derdenbeding
gebonden aan overige in akte van levering
genoemde algemene voorwaarden van
cooperatie.

[BW art. 2:35, 2:60, 6:248 lid 2]

De uittredingsvoorwaarde van codperatieve Ver-
eniging van Eigenaren Bungalowpark Zuiderveld
moet als niet geschreven worden beschouwd (art.
2:60 BW).

Een lidmaatschap van een vereniging kan worden
opgezegd (art. 2:35 sub b BW). Van dat uitgangs-
punt kan alleen worden afgeweken als dat uit de
wet volgt, zoals bij een vereniging van eigenaars
voor appartementsrechten (art. 5:124 BW). Zui-
derveld is niet zo’n vereniging, maar een codpera-
tie die door middel van haar statuten probeert
een vergelijkbaar uittredingsverbod te creéren
voor leden die eigenaar zijn van een bungalow op
het park dat door deze cooperatie wordt beheerd.
Ook bij een codbperatie zoals Zuiderveld heeft de
wetgever de vrijheid van uittreding vooropge-
steld, maar in art. 2:60 BW is wel de mogelijkheid
opengelaten om aan die uittreding voorwaarden
te stellen. Dergelijke voorwaarden moeten in
overeenstemming zijn met het doel en de strek-
king van de codperatie. Een voorwaarde die ver-
der gaat dan geoorloofd, wordt als niet geschre-
ven beschouwd.

In dit geval komt de gestelde voorwaarde feitelijk
neer op een door de wet verboden uittredingsver
bod. Op grond van de statuten van Zuiderveld
kunnen immers slechts eigenaars van een bunga-
low op het bungalowpark lid van de vereniging
zijn, terwijl ook is bepaald dat het lidmaatschap
niet kan worden opgezegd zolang die eigendom
voortduurt. Gedurende de periode dat een eige-
naar lid van de vereniging kan zijn, is opzegging
dus niet toegelaten. Een dergelijk opzeggingsver
bod bevat dan ook geen voorwaarde voor uittre-
ding, maar ontneemt de eigenaar de vrijheid van
uittreding. De in de algemene voorwaarden opge-
nomen opzeggingsvoorwaarde moet om die re-
den voor niet geschreven worden gehouden. Voor
zover een beroep is gedaan op het opzeggings-
verbod in de statuten van Zuiderveld, geldt het-
zelfde.

Hier komt bij dat ook het doel van Zuiderveld on-
voldoende rechtvaardiging biedt voor het stellen
van de voorwaarde dat uittreding alleen mogelijk
is als het lid zijn eigendom van de bungalow Zui-
derveld overdraagt: deze vereniging oefent geen
bedrijf in eigenlijke zin uit en heeft niet het karak-
ter van een intensieve codperatieve samenwer-
kingsvorm. Er is ook geen sprake van aanzienlijke
investeringen ten behoeve van de gezamenlijke
bungaloweigenaren die bij uittreding van leden
onevenredig zwaar gaan drukken op de overblij-
vende leden. De door Zuiderveld gestelde voor-
waarde aan uittreding is ook om die reden onge-
oorloofd.
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Het beroep op de beperkende werking van de re-
delijkheid en billijkheid komt erop neer dat een
beroep op een dwingendrechtelijke bepaling ter
bescherming van een fundamenteel recht — het
recht op opzegging van het lidmaatschap van een
colOperatieve vereniging van eigenaren - hier
onaanvaardbaar is. De door de vereniging opge-
voerde omstandigheden (de wetenschap van
[geintimeerden] c.s. omtrent de verplichtingen
die zij aangingen en de belangen van de
bungaloweigenaren bij een verplicht lidmaat-
schap) zijn onvoldoende zwaarwegend om dat te
onderbouwen.

Ondanks de opzegging van het lidmaatschap blij-
ven [geintimeerden] c.s. op grond van een der-
denbeding gebonden aan de in de akte van leve-
ring genoemde algemene voorwaarden.
[Geintimeerden] c.s. hebben zich verbonden tot
stipte nakoming van het genoemde derdenbe-
ding. Dat wil zeggen dat zij de algemene voor-
waarden hebben geaccepteerd die in de leve-
ringsakte zijn geciteerd. Voor zover in die
voorwaarden de verplichting is opgenomen om
tot aan de verkoop van de bungalow lid van Zui-
derveld te blijven, moeten die voorwaarden voor
niet geschreven worden gehouden.

Dat lot treft echter niet de rest van de voorwaar-
den. Daaraan zijn [geintimeerden] c.s. ook gebon-
den na opzegging van het lidmaatschap van Zui-
derveld.

Codperatieve Vereniging van Eigenaren Bungalow-
park “Zuiderveld” UA te Geesbrug,

appellante in het principaal hoger beroep,
geintimeerde in het incidenteel hoger beroep,

in eerste aanleg: eiseres,

hierna: Zuiderveld,

advocaat: mr. E.C.J. Ris,

tegen

1. [geintimeerde 1],

2. [geintimeerde 2],

geintimeerden in het principaal hoger beroep,
appellanten in het incidenteel hoger beroep,

in eerste aanleg: gedaagden,

hierna gezamenlijk te noemen: [geintimeerden]
c.s.,

advocaat: mr. .M. Hidding.

2. Waar gaat deze zaak over?

2.1. In dit geschil draait het met name om de mo-
gelijkheden en de financiéle gevolgen van opzeg-
ging van een lidmaatschap van een codperatieve
vereniging van eigenaren op een bungalowpark.
Het heeft de volgende achtergrond.

2.2. Op het Bungalowpark Zuiderveld in Gees-
brug staan 106 bungalows die eigendom zijn van
particulieren, onder wie [geintimeerden] c.s. De
eigenaren zijn gezamenlijk ook eigenaar van de
infrastructuur en de collectieve voorzieningen,
waarvan beheer en onderhoud zijn uitbesteed aan
de codperatie Zuiderveld. Zuiderveld is niet een
vereniging van eigenaren waarvan de wet het lid-
maatschap voorschrijft, maar aan [geintimeer-
den] c.s. is in de akte van levering van de bunga-
low wel de verplichting opgelegd om van
Zuiderveld lid te worden en te blijven. Bij niet
nakoming van deze bepaling verbeuren zij ten
behoeve van Zuiderveld een boete van fl. 1.000,-
(€ 453,78).

2.3. [geintimeerden] c.s. zijn de verplichting om
lid te worden na de aankoop van hun bungalow
nagekomen, maar hebben in 2016 in een contri-
butieverhoging aanleiding gezien het lidmaat-
schap met onmiddellijke ingang op te zeggen.
Sindsdien weigeren zij de volledige contributie
van Zuiderveld te betalen. Zuiderveld heeft zich
mede om die reden tot de kantonrechter gewend
en heeft gevorderd dat [geintimeerden] c.s. wor-
den veroordeeld tot betaling van (het restant van)
de jaarlijkse contributie over 2016 en 2017, met
“verklaring voor recht” dat de opzegging niet
rechtsgeldig is, dat [geintimeerden] c.s. dus ge-
houden zijn tot betaling van de jaarlijkse contri-
butie en dat zij ook gebonden zijn en blijven aan
de hierna nog te bespreken algemene voorwaar-
den, alsmede aan de statuten en het huishoudelijk
reglement van Zuiderveld. Daarnaast zijn verkla-
ringen gevraagd die inhouden (i) dat [geintimeer-
den] c.s. niet het recht hebben een brievenbus te
bekladden of te bekrassen, onder de verplichting
de schade te vergoeden die zij aan die brievenbus
hebben toegebracht en (ii) dat zij de bestaande
waterafvoer moeten gedogen en moeten meewer-
ken aan de verbreding daarvan. Ten slotte is ge-
vorderd dat [geintimeerden] c.s. een huisnum-
merplaatje herstellen (onder verbeurte van een

(..; red.) dwangsom) en dat zij verplicht worden mailbe-
richten aan Zuiderveld tot een maximum te be-
perken.
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2.4. De kantonrechter heeft de vorderingen voor
het grootste deel afgewezen, maar heeft [geinti-
meerden] c.s. wel veroordeeld om aan Zuiderveld
€ 141- te betalen (schade ter hoogte van het res-
tant contributie 2016) en € 385,50 (2017, schade
op grond van ongerechtvaardigde verrijking), tel-
kens met rente, en ook om het huisnummerplaat-
je in oorspronkelijke staat te herstellen en terug te
plaatsen bij de toegangsweg van het bungalow-
park.

2.5. De strekking van het hoger beroep van Zui-
derveld is, dat het hof alsnog voor recht verklaart
dat de opzegging niet rechtsgeldig is, dat [geinti-
meerden] c.s. gehouden zijn de volledige jaarlijks
bijdrage of contributie te betalen, en dat zij ook
gebonden blijven aan de al genoemde voorwaar-
den en regelingen.

2.6. [geintimeerdel] heeft zelf ook bezwaar ge-
maakt tegen het vonnis. Hij vordert alsnog afwij-
zing van de toegewezen schade met betrekking tot
boekjaren 2016 en 2017. Daarnaast stelt hij eigen
vorderingen in. Het is hem echter niet toegestaan
dat voor het eerst in hoger beroep te doen. Het
hof gaat daarom aan dat deel van zijn “incidenteel
hoger beroep” voorbij.

3. Het oordeel van het hof

De opzet en de conclusie van deze uitspraak

3.1. Het hof zal de bezwaren (grieven) van beide
partijen hierna thematisch bespreken. Daarbij
wordt gebruik gemaakt van tussenkopjes. Samen
vormen die een samenvatting van de uitspraak.
3.2. De conclusie zal zijn dat de opzegging rechts-
geldig was en dat [geintimeerden] c.s. op grond
van hun lidmaatschap van Zuiderveld gebonden
zijn aan de algemene voorwaarden. Om die reden
zijn zij ook gehouden tot volledige betaling van de
contributie.

De uittredingsvoorwaarde van Zuiderveld moet als
niet geschreven worden beschouwd (artikel 2:60
BW)

3.3. In de akte van levering van de door [geinti-
meerden] c.s. in 2003 gekochte bungalow is ver-
wezen naar de algemene voorwaarden, waarin de
kopers zich er onder meer toe verplichten binnen
een maand nadat zij de eigendom hebben gekre-
gen lid te worden en te blijven van Zuiderveld. Op
niet-nakoming van die verplichting is een boete
gesteld.

[geintimeerden] c.s. hebben in de akte verklaard
met die verplichting bekend te zijn en zich tot
stipte nakoming hiervan te verbinden. Deze be-
paling sluit aan op artikel 6 onder 3 van de statu-
ten van Zuiderveld. Daarin is bepaald dat opzeg-
ging door een lid alleen kan geschieden ingeval
van overdracht van de eigendom, en uitsluitend
als het lid niet de eigenaar blijft van een andere
bungalow op het park.

3.4. Zuiderveld beroept zich op dit derdenbeding
uit de akte van levering, dat ten behoeve van haar
met [geintimeerden] c.s. is overeengekomen, en
vraagt het hof vast te stellen dat [geintimeerden]
c.s. hun lidmaatschap niet rechtsgeldig hebben
kunnen opzeggen, omdat zij eigenaar van de bun-
galow zijn gebleven. Het hof zal hierna toelichten
waarom dat verweer moet worden verworpen.
3.5. Een lidmaatschap van een vereniging kan
worden opgezegd (artikel 2:35 sub b BW). Van dat
uitgangspunt kan alleen worden afgeweken als
dat uit de wet volgt, zoals bij een vereniging van
eigenaars voor appartementsrechten (artikel
5:124 BW). Zuiderveld is niet zon vereniging,
maar een codperatie die door middel van haar
statuten probeert een vergelijkbaar uittredings-
verbod te creéren voor leden die eigenaar zijn van
een bungalow op het park dat door deze codpera-
tie wordt beheerd.

3.6. Ook bij een codperatie zoals Zuiderveld heeft
de wetgever de vrijheid van uittreding vooropge-
steld, maar in artikel 2:60 BW is wel de mogelijk-
heid opengelaten om aan die uittreding voor-
waarden te stellen. Dergelijke voorwaarden
moeten in overeenstemming zijn met het doel en
de strekking van de codperatie. Een voorwaarde
die verder gaat dan geoorloofd, wordt als niet ge-
schreven beschouwd.

3.7. In dit geval komt de gestelde voorwaarde fei-
telijk neer op een door de wet verboden uittre-
dingsverbod. Op grond van artikel 4 lid 1 van de
statuten van Zuiderveld kunnen immers slechts
eigenaars van een bungalow op het bungalowpark
lid van de vereniging zijn, terwijl ook is bepaald
dat het lidmaatschap niet kan worden opgezegd
zolang die eigendom voortduurt. Gedurende de
periode dat een eigenaar lid van de vereniging kan
zijn, is opzegging dus niet toegelaten. Een derge-
lijk opzeggingsverbod bevat dan ook geen voor-
waarde voor uittreding, maar ontneemt de eige-
naar de vrijheid van uittreding. De in de algemene
voorwaarden opgenomen opzeggingsvoorwaarde
moet om die reden voor niet geschreven worden
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gehouden. Voor zover een beroep is gedaan op
het opzeggingsverbod in de statuten van Zuider-
veld, geldt hetzelfde.

3.8. Hier komt bij dat ook het doel van Zuiderveld
onvoldoende rechtvaardiging biedt voor het stel-
len van de voorwaarde dat uittreding alleen mo-
gelijk is als het lid zijn eigendom van de bungalow
Zuiderveld overdraagt: deze vereniging oefent
geen bedrijf in eigenlijke zin uit en heeft niet het
karakter van een intensieve codperatieve samen-
werkingsvorm. Er is ook geen sprake van aan-
zienlijke investeringen ten behoeve van de geza-
menlijke bungalow eigenaren die bij uittreding
van leden onevenredig zwaar gaan drukken op de
overblijvende leden. De door Zuiderveld gestelde
voorwaarde aan uittreding is ook om die reden
ongeoorloofd.

De beperkende werking van de redelijkheid en bil-
lijkheid staat niet aan een beroep op artikel 2:60
BW in de weg

3.9. Zuiderveld heeft verder “subsidiair” aange-
voerd dat het in de gegeven omstandigheden naar
maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaan-
vaardbaar is dat [geintimeerden] c.s. zich beroe-
pen op de ongeoorloofdheid van de opzeggings-
voorwaarde. Dit verweer gaat niet op:
[geintimeerden] c.s. beroepen zich niet op een
voorwaarde; zij beroepen zich erop dat die voor-
waarde ten onrechte wordt ingeroepen, omdat die
als niet geschreven moet worden beschouwd. Het
beroep op de redelijkheid en billijkheid komt er
dus op neer dat een beroep op een dwingendrech-
telijke bepaling ter bescherming van een funda-
menteel recht — het recht op opzegging van het
lidmaatschap van een codperatieve vereniging
van eigenaren — hier onaanvaardbaar is. De door
de vereniging opgevoerde omstandigheden (de
wetenschap van [geintimeerden] c.s omtrent de
verplichtingen die zij aangingen en de belangen
van de bungaloweigenaren bij een verplicht lid-
maatschap) zijn onvoldoende zwaarwegend om
dat te onderbouwen.

Ondanks de opzegging van het lidmaatschap blij-
ven [geintimeerden] c.s. op grond van een derden-
beding gebonden aan de in de akte van levering
genoemde algemene voorwaarden

3.10. [geintimeerden] c.s. hebben zich verbonden
tot stipte nakoming van het hiervoor genoemde
derdenbeding. Dat wil zeggen dat zij de algemene
voorwaarden hebben geaccepteerd die in de leve-

ringsakte zijn geciteerd. Voor zover in die voor-
waarden de verplichting is opgenomen om tot aan
de verkoop van de bungalow lid van Zuiderveld te
blijven, moeten die voorwaarden voor niet ge-
schreven worden gehouden (onderdeel 5, zie
hiervoor).

Dat lot treft echter niet de rest van de voorwaar-
den. Daaraan zijn [geintimeerden] c.s. ook ge-
bonden na opzegging van het lidmaatschap van
Zuiderveld. Om misverstanden te voorkomen, zal
het hof hierna de voorwaarden citeren waaraan
[geintimeerden] c.s. gebonden zijn gebleven.

“6. Het is de koper, diens huisgenoten en/of gas-
ten verboden op het recreatiecentrum:

a. de thans aanwezige bomen of struiken te rooien
of dusdanig te beschadigen dat zij hieraan te
gronde gaan;

b. te jagen;

c. tenten en/of caravans te plaatsen, terwijl de ko-
per zelf daartoe ook niet mag overgaan; op zijn
gekochte mag alleen een bungalow worden ge-
sticht, waarin geen winkel of andere nering mag
worden gedreven;

d. handel te drijven of een beroep uit te oefenen;
e. te collecteren;

f. reclame of propaganda te maken;

g. overlast van geluidshinder te veroorzaken door
radio of andere geluidgevende apparaten en/of
instrumenten of op enige andere wijze.

Bij overtreding van een of meerdere van deze be-
palingen verbeurt de overtreder ten behoeve van
gemelde Codperatieve Vereniging van Eigenaren
Bungalowpark “Zuiderveld® een boete van één-
honderd gulden (f 100,00) per overtreding, als-
mede indien de verboden activiteiten voortduren
nadat de betreffende eigenaar in gebreke is gesteld
een boete van éénhonderd gulden (f 100,00) per
dag dat de verboden toestand voortduurt. De
boete is verbeurd door het enkele feit der overtre-
ding.

7. Kopers verplichten zich het gekochte binnen
een jaar af te heinen en deze erfafscheiding in
stand te houden, zulks op verbeurte van een ten
behoeve van gemelde Codperatieve Vereniging
van Eigenaren Bungalowpark “Zuiderveld’ ver-
schuldigde boete van éénhonderd gulden
(f 100,00) per dag dat de verboden toestand
voortduurt. Deze atheining mag niet hoger zijn
dan een meter, tenzij deze bestaat uit een groen-
beplanting. In dit laatste geval mag de atheining
niet hoger zijn dan twee meter, maar zal in geen
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geval mogen bestaan uit palen, waartussen prik-
keldraad is gespannen.

8. De op het voormelde bungalowterrein aan te
leggen wegen worden bestemd als buurwegen.

9. Verdeling lasten, drukkende op de eigenaren van
een bungalow.

Alle lasten voor onderhoud, reparatie en herstel,
respectievelijk nieuwe aanleg van gemeenschap-
pelijke voorzieningen, zoals wegen, terreinaf-
scheidingen, centraal antennesysteem, gas, water,
en elektriciteitsleidingen en riolering, alsmede de
kosten, welke uit dit gemeenschappelijk beheer
voortvloeien, zoals een administrateur en terrein
personeel, zullen - voor zover deze kosten niet
komen ten laste van de Codperatieve Vereniging
van Eigenaren Bungalowpark ‘Zuiderveld en
door deze vereniging worden omgeslagen over
haar leden, tussen de eigenaren van de bungalows
worden verdeeld dusdanig dat per bungalow
evenveel wordt bijgedragen in de kosten.

10. De voorwaarden en bedingen onder 5, 6, 7 en
9, alsmede de voorwaarden in dit lid 10 gesteld,
moeten bij elke gehele of gedeeltelijke vervreem-
ding van het gekochte of bij elke toekenning van
een zakelijk genotsrecht op het gehele verkochte
of een gedeelte daarvan, aan de opvolgende eige-
naar of zakelijk gerechtigde worden opgelegd en
bedongen ten behoeve van de Codperatieve Ver-
eniging van Eigenaren Bungalowpark “Zuider-
veld.

Bij niet nakoming van deze voorwaarden ver-
beurt koper en de opvolgende eigenaren, die deze
bepalingen overtreden, - zulks ongeacht het recht
verdere schadevergoeding te vorderen -, ten be-
hoeve van de Codperatieve Vereniging van Eige-
naren Bungalowpark “Zuiderveld een direct op-
eisbare, niet voor matiging vatbare boete van tien
duizend gulden (f 10.000,00) en wel door het en-
kele feit der overtreding. Deze boete is evenwel
niet verbeurd en een betaalde boete wordt geresti-
tueerd indien de nieuwe eigenaar zich binnen drie
maanden na de overdracht alsnog verbindt tot
nakoming van de voormelde voorwaarden en be-
dingen”

3.11. Het voorgaande brengt mee dat het hof de
door Zuiderveld gevraagde verklaring “voor
recht” zal afwijzen dat de opzegging van het lid-
maatschap niet rechtsgeldig is. Wel zal het hof
voor recht verklaren dat [geintimeerden] c.s. voor
het overige gebonden zijn en blijven aan de alge-
mene voorwaarden. Zuiderveld heeft niet onder-
bouwd dat die conclusie ook moet worden ge-

trokken voor haar statuten en huishoudelijk
reglement. Gesteld noch gebleken is namelijk dat
[geintimeerden] c.s. zich daartoe ook contractu-
eel hebben verbonden. Voor zover ten aanzien
daarvan een verklaring wordt gevraagd, zal die
worden afgewezen.

3.12. Wat de contributie betreft: Zuiderveld heeft
zich op het standpunt gesteld dat haar uitgaven
uitsluitend zien op de kosten die in het hiervoor
geciteerde onderdeel 9 van de algemene voor-
waarden zijn opgesomd; de gevraagde contributie
“representeert” volgens haar (is gelijk aan) de bij-
drage die eigenaren van een bungalow sowieso
verschuldigd zijn op grond van die bepaling.
Daarmee doelt zij kennelijk op de regel dat de
kosten die uit het gemeenschappelijk beheer
voortvloeien (zoals een administrateur en terrein-
personeel) dusdanig tussen de eigenaren van de
bungalows worden verdeeld dat per bungalow
evenveel wordt bijgedragen. [geintimeerden] c.s.,
die zich bereid hebben verklaard bij te dragen aan
de gemeenschappelijke kosten, hebben deze uit-
leg van de algemene voorwaarden niet bestreden.
Het hof zal daarom ten aanzien van de gevorderde
contributie van die uitleg uitgaan.

De vordering tot betaling van de contributie over de
boekjaren 2016 en 2017 worden ook door het hof
toegewezen

3.13. Zuiderveld heeft haar vorderingen “primair”
gebaseerd op de algemene voorwaarden waaraan
[geintimeerden] c.s. zich in het derdenbeding
hebben gebonden. Hiervoor bleek al dat het hof
(anders dan de kantonrechter) die grondslag van
de vordering honoreert, ook voor zover het gaat
om de contributie. Aan het door de kantonrechter
gehonoreerde “subsidiaire” standpunt dat [geinti-
meerden] c.s. ongerechtvaardigd zijn verrijkt,
komt het hof niet toe. Daarom zal het hof niet in-
houdelijk ingaan op het standpunt van [geinti-
meerden] dat hij (ook) niet om die reden de volle-
dige contributie over 2016 en 2017 moet betalen.

Conclusie

3.14. De gevraagde verklaringen voor recht zullen
deels worden gegeven (zie hierna), en [geinti-
meerden] c.s. zullen op grond van de algemene
voorwaarden worden veroordeeld tot betaling
van contributie. De beslissing omtrent het huis-
nummerplaatje blijft in stand. [geintimeerden]
c.s. zullen als de overwegend in het ongelijk ge-
stelde partijen worden veroordeeld in de proces-
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kosten van Zuiderveld (in hoger beroep tarief-
groep I, 1,5 punten).

3.15. Het hof zal ter voorkoming van misverstan-
den het vonnis geheel vernietigen en opnieuw
beslissen. Dat betekent dat hierna ook een veroor-
deling volgt die de kantonrechter al heeft uitge-
sproken, en die in het hoger beroep niet ter dis-
cussie stond.

De beslissing

Het hof vernietigt het vonnis van de kantonrech-
ter van de rechtbank Noord-Nederland in Assen
van 9 oktober 2018 en neemt de volgende beslis-
sing.

Het hof verklaart voor recht dat [geintimeerden]
c.s. voor de duur van het eigendom van de bunga-
low gebonden zijn en blijven aan de algemene
voorwaarden zoals die zijn vastgelegd in de akte
van 26 april 1973, met uitzondering van onder-
deel 5. van die voorwaarden, en dat zij om die re-
den ook gehouden zijn tot volledige betaling van
de jaarlijks door Zuiderveld vast te stellen bijdra-
ge of contributie.

Het hof veroordeelt [geintimeerden] c.s. hoofde-
lijk om aan Zuiderveld tegen behoorlijk bewijs
van kwijting € 141,- te betalen, vermeerderd met
de wettelijke rente over dit bedrag vanaf 13 juni
2016 tot aan de dag der algehele voldoening.

Het hof veroordeelt [geintimeerden] c.s. hoofde-
lilk om aan Zuiderveld tegen behoorlijk bewijs
van kwijting € 385,50 te betalen, vermeerderd met
de wettelijke rente over dit bedrag vanaf 29 de-
cember 2017 tot aan de dag der algehele voldoe-
ning.

Het hof veroordeelt [geintimeerden] c.s. hoofde-
lijk om binnen één maand na het bestreden von-
nis het huisnummerplaatje behorende bij de
bungalow nummer 91 te herstellen in oorspron-
kelijke staat en terug te plaatsen naar de oor-
spronkelijke plaats bij de ingang van het perceel
91 aan de zijde van de toegangsweg van het bun-
galowpark.

Het hof veroordeelt [geintimeerden] c.s. hoofde-
lijk in de kosten van het de procedure bij de kan-
tonrechter en de kosten van het hoger beroep:
(... red.).

Ten aanzien van de uitgesproken veroordelingen
is deze uitspraak uitvoerbaar bij voorraad.

Wat verder is gevorderd, wordt afgewezen.

NOOT

1. In beide arresten ging het over de mogelijkheid
tot opzegging van het lidmaatschap van een
coOperatie. In tegenstelling tot een Vereniging
van Eigenaars als bedoeld in art. 5:124 BW
(“VVE") waarvan elke appartementseigenaar van
rechtswege lid is (art. 2:125 lid 2 BW), hebben
leden van een vereniging het recht om uit te tre-
den (art. 2:35 lid 1 sub b en art. 2:36 BW). Dat
geldt ook voor leden van een codperatie (art.
2:53a BW), met dien verstande dat daaraan in de
statuten van de codperatie voorwaarden kunnen
worden verbonden. Deze uittreedvoorwaarden
moeten in overeenstemming zijn met doel en
strekking van de codperatie. Een voorwaarde die
verder gaat dan geoorloofd is, wordt in zoverre
voor niet geschreven gehouden (art. 2:60 BW).

2. Onderhavige arresten hebben betrekking op
Bungalowpark Zuiderveld, een vakantiepark met
bungalows. De eigendom van een bungalowpark
kan op verschillende manieren zijn ingericht, bij-
voorbeeld doordat de bungalows in gemeen-
schappelijke eigendom worden gehouden en
ieder van de eigenaren — zolang deze eigenaar is
—van rechtswege lid is van de VVE. Er is daarbij
geen sprake van vrije toe- of uittreding van leden
zoals dat bij een gewone vereniging het geval is.
De akte van splitsing bepaalt voor wiens reke-
ning de kosten van onderhoud komen (bijvoor-
beeld bepaalde kosten voor bepaalde eigenaren
en/of bepaalde kosten gemeenschappelijk, al dan
niet gelijk verdeeld of verdeeld naar gelang het
aandeel in de gemeenschap). In casu is geen
sprake van een VVE, maar van een codperatie,
waarbij is geprobeerd om een vergelijkbaar uit-
tredingsverbod te creéren (zie hierna onder 3).
leder is eigenaar van zijn of haar eigen bunga-
low; de infrastructuur en het parkgedeelte zijn in
gemeenschappelijk eigendom van de bungalow-
eigenaren. Het beheer en onderhoud van de
collectieve voorzieningen zijn uitbesteed aan
Codperatieve Vereniging van Eigenaren
Bungalowpark “Zuiderveld” UA (hierna de
“Coo0peratie”).

3. In de statuten van de Codperatie is — kort ge-
zegd — opgenomen dat slechts eigenaren van
een bungalow op het bungalowpark lid van de
Cooperatie kunnen zijn en dat het lidmaatschap
niet kan worden opgezegd zolang de bewuste
persoon eigenaar is van een bungalow. In de ak-

2738 Jurisprudentie Onderneming & Recht 23-10-2021, afl. 10

Sdu opmaat.sdu.nl



Ondernemingsrecht

«JOR» 237

ten van levering van de bungalows hebben de
kopers zich er onder meer jegens de CoGperatie
toe verplicht, lid te worden en te blijven van de
Cooperatie (“algemene voorwaarden”).

4. Het geschil ziet onder meer op de vraag of le-
den hun lidmaatschapsrecht kunnen opzeggen
zonder dat zij hun bungalows hebben vervreemd.
In beide arresten oordeelt het hof - zij het iets
anders beargumenteerd — dat de CoOperatie
geen beroep kan doen op het uittredingsverbod
in de statuten. Datzelfde geldt voor het uittre-
dingsverbod zoals opgenomen in de algemene
voorwaarden. In het arrest van 9 maart 2021
overweegt het hof dat het bewuste opzeggings-
verbod geen voorwaarde voor uittreding bevat
(zoals vermeld in art. 2:60 BW), maar dat het de
eigenaar de vrijheid van uittreding ontneemt.

5. In beide arresten merkt het hof op dat het doel
van de Colperatie onvoldoende rechtvaardiging
biedt voor het stellen van de voorwaarde dat uit-
treding alleen mogelijk is als een lid de eigen-
dom van een bungalow overdraagt. Daarbij stelt
het hof vast dat (i) de vereniging geen bedrijf in
eigenlijke zin uitoefent, (ii) de vereniging niet het
karakter van een intensieve coOperatieve samen-
werkingsvorm heeft en (iii) geen sprake is van
aanzienlijke investeringen ten behoeve van de
gezamenlijke bungaloweigenaren die bij uittre-
ding van leden onevenredig zwaar gaan drukken
op de overblijvende leden. De door de Co6pera-
tie gestelde voorwaarde aan uittreding is om die
reden dan ook ongeoorloofd aldus het hof.

6. Ik kan mij vinden in de conclusie van het hof.
Echter, ik vind de overweging onder (i) hiervoor
opmerkelijk. Mij is niet duidelijk wat het hof be-
doelt met de opmerking “dat de vereniging geen
bedrijf in eigenlijke zin uitoefent” Bedoelt het hof
dat de CoGperatie niet aan de wettelijke om-
schrijving van art. 2:53 BW voldoet? En hoe ver-
houdt zich dat tot de toepasselijkheid van art.
2:60 BW en andere wetsartikelen die specifiek
van toepassing zijn op codperaties? Immers een
bij notariéle akte als co6peratie opgerichte ver-
eniging verandert niet in een vereniging door de
feitelijke activiteiten. Voor de omzetting in een
vereniging is een notariéle akte van omzetting
vereist (art. 2:18 lid 2 BW). Daarnaast vraag ik me
af waarom het hof overweegt dat hier geen be-
drijf in eigenlijke zin wordt uitgeoefend. Uiter-
aard is het onderhoud van het park iets anders
dan bijvoorbeeld een traditionele land- en tuin-
bouwcodperatie, maar de rechtsvorm van codpe-

ratie kan voor verschillende doeleinden worden
ingezet (zie in verband hiermee Asser/Rensen
2-11 2017/224 en de aldaar vermelde literatuur,
alsmede Overes, Van der Ploeg & Van Veen, Van
vereniging en stichting, codperatie en onderlinge
waarborgmaatschappij, 2019/1.2.3). Op grond van
art. 2:53 BW moet de codperatie zich blijkens de
statuten ten doel stellen in bepaalde stoffelijke
behoeften van haar leden te voorzien krachtens
overeenkomsten met die leden in het bedrijf dat
de coodperatie ten behoeve van de leden uit-
oefent of doet uitoefenen. Ik kan mij goed voor-
stellen dat hieraan wordt voldaan. Zo dat hier
onverhoopt niet het geval is, is het goed om te
begrijpen waarom niet en wat daar volgens het
hof de eventuele gevolgen van zijn.

7. Uit onderhavige arresten wordt duidelijk dat
niet zonder meer gebruik kan worden gemaakt
van de mogelijkheid om voorwaarden te verbin-
den aan de uittreding van een lid bij een codpe-
ratie. Dat is in lijn met eerdere rechtspraak (HR
12 juni 2015, ECLI:NL:HR:2015:1601 (Concl. A-G
Van Peursem, overweging 2.1.5), NJ 2015/437,
m.nt. Van Schilfgaarde; «JOR» 2016/86, m.nt.
Cremers (Melkveehouders/Drentse Overijsselse
Codperatie Kaas BA)). Een uittredingsverbod is
sowieso niet geoorloofd. Wil men er zeker van
zijn dat een bungaloweigenaar van rechtswege
lid is, dan heeft het gebruik van de gemeen-
schappelijke eigendom met VVE de voorkeur.
Alternatief is om ervoor te zorgen dat verplich-
tingen contractueel worden vastgelegd, bijvoor-
beeld in de akte van levering waarbij de bunga-
low wordt verkregen. Deze verplichtingen mogen
niet in strijd zijn met het bepaalde in art. 2:60
BW. Verder is het natuurlijk van belang dat de
verplichtingen aan elke volgende eigenaar wor-
den opgelegd door middel van een kettingbeding
met boeteclause. Dat zal in de praktijk wel ge-
beuren nu er bij de levering altijd een notaris be-
trokken zal zijn.

mr. M.A.J. Cremers
notaris bij Stibbe
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