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eerste 
dubbel blad 

HET JAAR TWEEDUIZENDEENENTWINTIG 

Op vijf januari 

Voor Mij, Meester Wim MAES, notaris te Koksijde, die zijn ambt 
uitoefent in een besloten vennootschap Notariskantoor Wim Maes, met zetel 
te 8670 Oostduinkerke (Koksijde), Witte Burg 100/GV01 

ZIJN VERSCHENEN : 

1) De naamloze vennootschap RIETVELD HOLDING, met zetel te 
8670 Koksijde, Strandlaan 264, ingeschreven in het 
rechtspersonenregister te Gent, afdeling Veurne met 
ondernemingsnummer 0450.614.983. 

Opgericht ingevolge akte verleden voor notaris Christian de Vos te 
Brugge op 26 juli 1993, bekendgemaakt in de bijlage bij het Belgisch 
Staatsblad van 17 augustus daarna onder nummer 930817-49. 

De statuten werden meermaals gewijzigd en voor het laatst blijkens 
proces-verbaal opgemaakt door geassocieerd notaris Sofie Van 
Cauwenberghe te Deinze op 2 maart 2020, bekendgemaakt in de bijlage bij 
het Belgisch Staatsblad van 10 maart daarna, onder nummer 20313806. 

Hier vertegenwoordigd door de heer Thomas Moerman, wonende te 
8670 Oostduinkerke (Koksijde), Witte Burg 98, ingevolge notari~le 
volmacht verleden voor notaris Wim Maes te Oostduinkerke (Koksijde), op 
19 september 2016, waarvan een afschrift gehecht is gebleven aan een 
aankoopakte verleden voor de ondergetekende notaris Wim Maes op 13 
oktober 2017, overgeschreven op het hypotheekkantoor te Veurne op 18 
oktober daarna, onder referte 66-T-18/10/2017-07983. 

Hierna "de grondeigenaar" genoemd. 

2) De naamloze vennootschap RIETVELD BOUWPROJECTEN, met 
zetel te 8670 Koksijde, Strandlaan 264, ingeschreven in het 
rechtspersonenregister te Gent, afdeling Veurne met 
ondernemingsnummer 0862.034.545. 

Opgericht ingevolge akte verleden voor notaris Michel Van Damme te 
Brugge op 22 november 2003, bekendgemaakt in de bijlage bij het Belgisch 
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Staatsblad van 12 december daarna onder nummer 930817-49. 
Hier vertegenwoordigd door de heer Thomas Moerman, wonende te 

8670 Oostduinkerke (Koksijde), Witte Burg 98, ingevolge notari~le 
volmacht verleden voor notaris Wim Maes te Oostduinkerke (Koksijde), op 
19 september 2016, waarvan een afschrift gehecht is gebleven aan een 
aankoopakte verleden voor de ondergetekende notaris Wim Maes op 13 
oktober 2017, overgeschreven op het hypotheekkantoor te Veurne op 18 
oktober daarna, onder referte 66-T-18/10/2017-07983. 

Hierna genoemd "de promotor". 

Hierna samen genoemd "de comparant(en)" 

Die mij verzoeken te acteren wat volgt : 

Wettelijke vermelding 
Ondergetekende notaris heeft de aandacht van partijen gevestigd 

op het bestaan van tegenstrijdige belangen of de eventuele aanwezigheid 
van onevenwichtige bedingen en heeft hen meegedeeld dat elke partij de 
vrije keuze heeft om een andere notaris aan te wijzen of zich te laten 
bijstaan door een raadsman. Hiervan wordt overeenkomstig de wet 
melding gemaakt in onderhavige akte. 

WELKE GRONDEIGENAAR, voorafgaand aan de statuten van 
mede-eigendom van het gebouw, die het voorwerp van onderhavige akte 
uitmaken, ans verklaart dat hij eigenaar is van een onroerend goed 
gelegen te 8670 Koksijde, Koninginnelaan 69, hierna nader beschreven. 

De comparanten verklaren ans te verzoeken authentiek akte te 
nemen van hetgeen volgt: 

Het hierna beschreven gebouw wordt overeenkomstig de wet en 
meer in het bijzonder in toepassing van de artikelen 577-3 tot 577-14 van 
het Burgerlijk Wetboek, onder het stelsel van mede-eigendom en 
gedwongen onverdeeldheid geplaatst. 

Het gebouw omvat minder dan twintig privatieve kavels, met 
uitsluiting van de bergingen, garages en parkeerplaatsen. 

Het eigendomsrecht van dit gebouw zal derhalve tussen 
verschillende personen verdeeld zijn volgens kavels die elk een privatief 
gedeelte en een aandeel in de gemeenschappelijke onroerende 
bestanddelen bevatten. 

Teneinde deze verdeling door te voeren, verklaart de promotor de 
statuten van de mede-eigendom op te maken, die meer bepaald tot doel 
hebben het onroerend geheel, de privatieve en gemeenschappelijke delen 
te beschrijven, het aandeel van de gemeenschappelijke delen met 
betrekking tot elk privatief deel vast te stellen op basis van het verslag 
waarvan hierna sprake, de rechten en plichten van elke mede-eigenaar 
betreffende de privatieve en gemeenschappelijke delen, de criteria en de 
berekeningswijze van de verdeling van de lasten en het beheer van het 
gebouw te beschrijven en de details van het gemeenschappelijk leven te 
regelen. 
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tweede 
dubbel blad 

De promotor heeft ons vervolgens de volgende documenten 
overhandigd om onder onze minuten neer te leggen: 

1) de plannen van het gebouw; 
Deze plannen werden opgenomen in de databank van de plannen van 

afbakening van de Algemene Administratie van de Patrimonium­ 
documentatie onder refertenummer 38014/10202 en werden sindsdien 
niet meer gewijzigd. 

Welke plannen na ondertekening "ne varietur" aan onderhavige akte 
wordt aangehecht, doch welke niet wordt neergelegd ter registratie, noch ter 
overschrijving. Partijen vragen aldus toepassing van artikel 26, lid 3, 2° van 
het Wetboek van Registratierechten en van artikel 1, lid 4 van de 
Hypotheekwet. 

2) het verslag aangaande de verdeling van de 1.000sten. 

3) het reglement van interne orde. 

4) De stedenbouwkundige vergunning, verleend door de deputatie 
van de provincie West-Vlaanderen op 9 april 2020, onder nummer 
38014/374/B/2019/371; OMV 2019039450. 

Iedere nieuwe eigenaar zal gesubrogeerd zijn in alle rechten en 
verplichtingen die uit onderhavige akte en voormelde bijlagen 
voortspruiten. 

De plannen, de stedenbouwkundige vergunning en de overige 
bijlagen worden "ne varietur'' ondertekend door de partijen en mij, 
notaris, om mee ter registratie aangeboden te worden. Zij moeten 
evenwel niet ter overschrijving op het kantoor rechtzekerheid worden 
aangeboden. 

De comparant bevestigt mij, notaris dat op heden geen procedure 
bij de Raad van State of enige andere gerechtelijke procedure hangende is 
tegen voormelde vergunning. 

Erfdienstbaarheden 
De verdeling van het gebouw, zoals in de aangehechte plannen 

beschreven en afgebeeld wordt, zal tussen de verschillende privatieve 
kavels een feitelijke toestand doen ontstaan die een erfdienstbaarheid zal 
uitmaken indien de kavels aan verschillende eigenaars toebehoren. 

De aldus gecre~erde erfdienstbaarheden zullen effectief ontstaan 
zodra het heersende of lijdende erf elkeen aan een verschillende eigenaar 
zullen toebehoren; zij vinden hun grondslag in de overeenkomst tussen de 
partijen of in de bestemming van de huisvader, zoals voorzien in de 
artikelen 692 en volgende van het Burgerlijk Wetboek. 

Dit geldt meer bepaald voor: 
de zichten en lichten van een kavel op een ander kavel: 
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de doorgang van het ene erf naar het andere van leidingen en 
kanalisaties van eender welke aard (regen- en afvalwater-gas-elektriciteit­ 
telefoon) dienstig voor een bepaalde kavel. Deze doorgang kan onder de 
grand, gelijk met het grondniveau of boven de grand uitgeoefend warden; 

en in het algemeen voor alle erfdienstbaarheden die op een 
kavel ten voordele van een ander kavel gevestigd warden en die zullen 
blijken uit de plannen of de uitvoering ervan of nog uit het plaatselijk 
gebruik. 

2. In de akte verleden voor ondergetekende notaris met betrekking 
tot navermeld goed sub 1 op 6 november 2019, overgeschreven op het 
hypotheekkantoor te Veurne op 13 november daarna formaliteitnummer 
66-T-13/11/2019-08582, staat letterlijk hetgeen volgt: 

"Erfdienstbaarheden 
In de eigendomstitel met betrekking tot voorschreven goed, te 

weten de akte verleden voor notaris Edwin Van Laethem te Elsene op 15 
maart 1993, waarvan sprake hiervoor, staat letterlijk hetgeen volgt : 

Ledit acte stipule litt~ralement ce qui suit : « Un titre de propri~t~ 
ant~rieur, ~tant l'acte re~u par le notaire De Geest, ayant r~sid~ 
Nazareth, le treize juillet mil neuf cent vingt-sept « En outre la pr~sente 
vente est consentie et accept~e aux charges, clauses et conditions 
g~n~rales des ventes des terrains appartenant ~ la Soci~t~ Coxyde Plage 
et West Flandria, /esquelles sont mentionn~es dans un cahier des charges 
d~pos~ au rang des minutes du Notaire soussign~ par acte de son 
minist~re en date du quatorze octobre mil neuf cent vingt-cinq. 

Une exp~dition du dit cahier des charges a ~t~ transcrite ~ la 
Conservation des Hypothques ~ Fumes, le cinq novembre mil neuf cent 
vingt-cinq volume 2072 num~ro 15. 

Pour le surplus, l'acquereur est subrog~ aux droits et obligations de 
la soci~t~ venderesse.» 

In de akte verleden voor ondergetekende notaris met betrekking tot 
navermeld goed sub 2 op 25 oktober 2018, overgeschreven op het kantoor 
Rechtszekerheid te Veurne op 7 november daarna met referentie 66-T­ 
07 /11/2018-08472, staat letterlijk hetgeen volgt : 

"Bijzondere yoorwaarde, 
In de eigendomstitel met betrekking tot voorschreven goed, te 

weten de akte verleden voor notaris Marc Vanden Bussche te Koksijde op 
6 maart 2006, overgeschreven op het hypotheekkantoor te Veurne op 12 
april daarna, formaliteitnummer 066-T-12.04.2006-03944, staat letterlijk 
hetgeen volgt : 

"In voormelde akte verleden voor het ambt van notaris Egide 
Deeren te Nieuwpoort op eenentwintig november negentienhonderd 
achtendertig staat onder meer letterlijk hetgeen volgt : 
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derde 
dubbel blad 

4. Les constructions ~ ~tablir le long de /'Avenue de la Reine et de la 
Rue des Chaloupes devront ~tre faites en retrait de cinq metres au moins 
desdites avenue et rue, ainsi comme ii est indiqu~ au plan ci-annex~. 

5. Le dit acte du notaire Duwels du treize juillet mil neuf cent vingt­ 
sept, stipule ce qui suit et que les acqu~reurs devront observer 
strictement. 

En outre la pr~sente vente est consentie et accept~e aux charges, 
clauses et conditions g~n~rales des ventes de terrains appartenant ~ la 
soci~t~ Coxyde-Plage et West Flandria, lesquelles sont mentionn~es dans 
un cahier des charges d~pos~ au rang des minutes du notaire soussign~ 
par acte de son minist~re en date du quatorze octobre mil neuf cent vingt­ 
cinq dont monsieur Stembert d~clare avoir pris connaissance parfaite" 

De toekomstige koper zal zijn persoonlijke zaak moeten maken van 
bovenvermelde erfdienstbaarheid/bijzondere voorwaarde, inzoverre deze 
nag van toepassing zouden zijn. Hij wordt zuiver en eenvoudig in de 
plaats gesteld in alle rechten en verplichtingen van de verkoper 
dienaangaande, zonder dat de loutere aanhaling in deze akte van 
bovenstaande bepalingen aan wie ook meer rechten kan verschaffen dan 
deze reeds daags v66r heden bezat. 

I. VOORAEGAANDE UITEENZETLING. 

De grondeigenaar is eigenaar van de hierna beschreven onroerende 
goederen : 

Gemeente Koksijde- eerste afdeling (38014) 
1. Een woonhuis met aanhorigheden op en met grand, gelegen 

Sloepenlaan 20 en Grasplantenstraat, kadastraal bekend volgens titel Sectie 
D nummer 141B, 142B en 1 W53 met een totale oppervlakte van 14a 06ca, 
thans kadastraal bekend volgens recent uittreksel uit de kadastrale legger 
Sectie D nummers 0142CP0000 en 0139CP0000 voor eenzelfde 
opppervlakte. 

2. Een perceel grand gelegen Koninginnelaan, kadastraal bekend 
volgens recent uittreksel uit de kadastrale legger sectie D nummer 
143P0000 voor een oppervlakte van 4a 21ca. 

Hierna samen desgevallend 'het goed' genoemd. 

Oorsprong van eigendom 
Voorschreven goederen sub 1 behoort toe aan de grondeigenaar om 

het te hebben aangekocht jegens mevrouw Claire Pauly te Ukkel ingevolge 
akte verleden voor ondergetekende notaris op 6 november 2019, 
overgeschreven op het hypotheekkantoor te Veurne op 13 november 
daarna formaliteitnummer 66-T-13/11/2019-08582. 

Voorschreven goed behoorde toe aan mevrouw Claire Pauly om het 
verkregen te hebben ingevolge schenking van mevrouw Marie-Rose Jeanne 
Vanden Berghen, zonder beroep, weduwe van de heer Jean Luc Marie 
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Joseph Pauly, ingevolge akte verleden voor notaris Edwin Van Laethem te 
Elsene op 15 maart 1993, overgeschreven op het hypotheekkantoor te 
Veurne op 29 april daarna, boek 8462 nummer 14. 

Mevrouw Marie-Rose Jeanne Vanden Berghen was er eigenaar van 
sedert meer dan 30 jaar voor heden. 

Voorschreven goed sub 2 behoort toe aan de naamloze vennootschap 
Vervamo Holding, voornoemd, om het aangekocht te hebben jegens de 
naamloze vennootschap BATHOS, met zetel te Wervik, ingevolge akte 
verleden voor ondergetekende notaris op 25 oktober 2018, overgeschreven 
op het kantoor Rechtszekerheid te Veurne op 7 november daarna met 
referentie 66-T-07/11/2018-08472. 

De naamloze vennootschap BATHOS had het goed op haar beurt 
aangekocht jegens 1./ de heer Van Egroo Walter Prosper Alphonse Josep, 
echtgenoot van mevrouw Delbaere Monika te Brussel, 2./ mevrouw Van 
Egroo Liliane Alphonsine Marie Jos~phe, weduwe te Schaarbeek, 3./ 
mevrouw Van Egroo Claudine Marie Josephe, echtgenote van de heer Veys 
Andre te Moeskroen ingevolge akte verleden voor notaris Marc Vanden 
Bussche te Koksijde met tussenkomst van notaris Bernard Michaux te 
Etterbeek op 6 maart 2006, overgeschreven op het hypotheekkantoor te 
Veurne op 12 april daarna, met referte 066-T-12/04/2006-03944. 

De akte werd verbeterd ingevolge akte verleden voor notaris Marc 
Vanden Bussche te Koksijde op 6 april 2006, overgeschreven op het 
hypotheekkantoor te Veurne op 12 april daarna, met referte 066-T­ 
12/04/2006-03945. 

Oorspronkelijk hoorde voormeld goed toe aan de heer Van Egroo 
Maurice en zijn echtgenote mevrouw Alice Van Egroo te Sint-Lambrechts­ 
Woluwe, om het aangekocht te hebben jegens mevrouw Zo G~rardine 
Th~r~se Stembert te Verviers, ingevolge akte verleden voor notaris Egide 
Deeren te Nieuwpoort op 21 november 1938, overgeschreven op het 
hypotheekkantoor te Veurne. 

De heer Van Egroo Maurice is overleden op 27 oktober 1971. Zijn 
nalatenschap, omvattende de helft in voormeld goed is vervallen aan zijn 
echtgenote voor een/vierde voile eigendom en een/vierde vruchtgebruik en 
voor het overige aan zijn drie kinderen Van Egroo Walter, Liliane en 
Claudine, ingevolge gifte tussen echtgenoten verleden voor notaris Joseph 
Possoz te Brussel op 26 juni 1947. 

Mevrouw Van Egroo Liliane was gehuwd met de heer Leth~ Paul onder 
het stelsel van algehele gemeenschap van goederen ingevolge 
huwelijkscontract verleden voor notaris Willy Vander Heyde te Schaarbeek 
op 2 april 1942. 

De heer Lethe Paul is overleden op 25 maart 1984 en zijn 
nalatenschap is vervallen aan zijn echtgenote mevrouw Van Egroo Liliane 
voor de geheelheid in voile eigendom, ingevolge de bepalingen vervat in 
voormeld huwelijkscontract. 

Mevrouw van Egroo Alice is overleden op 21 mei 1997 en haar 
nalatenschap is vervallen aan haar drie kinderen Van Egroo Walter, Liliane 
en Claudine voormeld voor elk een/derde in voile eigendom. 
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I 
II. VESTIGING RECHT VAN OPSTAL - AFSTAND VAN HEJ II 

RECHT VAN NATREKKING , 

vierde 
dubbel blad 

Met het oog op gezegde oprichting verklaart de grondeigenaar : 
1) te verzaken, zuiver en eenvoudig, in voordeel van de promoter, die 

aanvaardt, aan het recht van natrekking dat zij bezit ingevolge de artikelen 
546, 551 en 553 van het Burgerlijk Wetboek, op de gebouwen en werken in 
het algemeen die de promoter zal oprichten en uitvoeren in en op voormelde 
grond; 

2) toelating te geven aan de promoter, die aanvaardt, om op haar 
eigen kosten op het geheel van gezegde grand een appartementsgebouw op 
te richten en dit volgens de plannen en de bouwvergunning die aan 
onderhavige akte zullen gehecht blijven. 

De grondeigenaar bedingt dienaangaande, ook ten opzichte van de 
toekomstige kopers, verder uitdrukkelijk dat voormelde bouwtoelating 
geenszins en op geen enkele wijze de verantwoordelijkheid bindt van 
haarzelf, uit hoofde van afbraakwerken, opruiming, opbouw en afwerking. 

Deze verantwoordelijkheid blijft uitsluitend voor rekening van de 
promoter, die alleen en zonder tussenkomst van de grondeigenaar alle 
betwistingen dient op te lessen en alle moeilijkheden dient te beslechten die 
zich zouden kunnen voordoen. 

De promoter zal alleen alle veroordelingen dragen die zouden kunnen 
uitgesproken warden tegen de grondeigenaar. 

De promoter vrijwaart de grondeigenaar uitdrukkelijk tegen alle 
eventuele aanspraken van derden in dit verband. 

De grondeigenaar verplicht zich tussen te komen, hetzij persoonlijk, 
hetzij bij volmacht, bij elke overdragende akte van eigendom van een 
privatief in het appartementsgebouw op het geheel van gezegde grand op te 
richten, ten einde aan de koper de aandelen in de grand verbonden aan het 
privatief over te dragen. 

De promoter verplicht er zich uitdrukkelijk toe geen constructie of 
aandelen in de constructie te verkopen zonder de kopers te verplichten 
tegelijk de eraan verbonden grand of aandelen in de grand aan te kopen van 
de grondeigenaar. 

De promoter heeft het inzicht de privatieven van gezegd 
appartementsgebouw te verkopen hetzij voor, hetzij tijdens het bouwen, 
hetzij na de volledige afwerking en dit naargelang de liefhebbers zich 
aanbieden. 

De promoter zal zelf bouwen of laten bouwen door de personen of 
vennootschappen door hem aan te duiden, in een eenheid van opvatting en 
verwezenlijking, zowel de gemeenschappelijke als de privatieve delen en dit 
voor zijn rekening of voor rekening van de eigenaars of verkrijgers van 
fracties in de grand of van een privatief in opbouw. 

A. RUIMTELIJKE ORDENING 
a) De comparanten verklaren; 
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- geen weet te hebben van enige bouwovertreding met betrekking 
tot het voorschreven goed. 

- dat voorschreven goed niet het voorwerp uitmaakt van enig 
voornemen tot onteigening. 

b) Informatieplicht van de instrumenterende ambtenaar (art. 5.2.1 
Vlaamse codex Ruimtelijke ordeninq) 

De gemeente Koksijde beschikt over een plannen- en 
vergunningenregister. 

De comparant verklaart dat hij een stedenbouwkundig uittreksel 
heeft ontvangen, dat ten hoogste ~~n jaar voor het verlijden van de 
authentieke akte werd verleend. 

De notaris vermeldt en informeert, met toepassing van artikel 
5.2.1. VCRO, zoals eveneens blijkt uit het door de gemeente Koksijde 
afgeleverd stedenbouwkundig uittreksel van 12 juni 2020 : 

1° dat voor het onroerend goed een 
bouwvergunning/stedenbouwkundige vergunning/omgevingsvergunning 
voor stedenbouwkundige handelingen is uitgereikt; 

2° dat de meest recente stedenbouwkundige bestemming van het 
onroerend goed volgens het gewestplan 'Veurne-Westkust' en volgens de 
brief van de gemeente Koksijde woongebied is; 

3° dat, zoals blijkt uit het hypothecair getuigschrift en de verklaring 
van de grondeigenaar, het onroerend goed geen voorwerp uitmaakt van 
een maatregel als vermeld in titel VI, hoofdstuk III en IV VCRO, noch een 
procedure voor het opleggen van een dergelijke maatregel hangende is; 

4° dat op het onroerend goed geen voorkooprecht van toepassing is 
zoals vermeld in artikel 2.4.1 VCRO of artikel 34 van het decreet van 25 
april 2014 betreffende complexe projecten; 

5° dat voor het onroerend goed geen 
verkavelingsvergunning/omgevingsvergunning voor het verkavelen van 
gronden van toepassing is; 

6 voorschreven goed niet het voorwerp uitmaakt van een 
voorkeursbesluit of een projectbesluit. 

c) Artikel 4.2.1 Vlaamse codex ruimtelijke ordeninq 
Bovendien wordt de promoter gewezen op artikel 4.2.1 van de 

Vlaamse codex ruimtelijke ordening. 

d) Bijkomende inlichtingen 
Het onroerend goed is opgenomen in de Biologische 

Waarderingskaart : categorie : Biologisch zeer waardevol 

B WATERPARAGRAAF - INTEGRAAL WATERBELEID 
1. Blijkens opzoeking via waterinfo.be, gedaan de dato 12 juni 

2020, verklaart ondergetekende notaris, met toepassing van artikel 129 
Wet Verzekeringen, dat het hierboven vermelde onroerend goed niet 
gelegen is in ~~n van de risicozones voor overstroming zoals vastgesteld 
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I 

door het Koninklijk Besluit van 28 februari 2007 tot afbakening van de 
risicozones. 

2. Blijkens diezelfde opzoeking verklaart de ondergetekende notaris, 
met toepassing van artikel 1.3.3.3.2. van het decreet van 18 juli 2003 
betreffende het integraal waterbeleid, geco~rdineerd op 15 juni 2018, dat 
het hierboven vermelde onroerend goed: 

- niet gelegen is in een mogelijk overstromingsgevoelig gebied; 
- niet gelegen is in een effectief overstromingsgevoelig gebied; 
- niet gelegen is in een afgebakend overstromingsgebied; 
- niet gelegen is in een afgebakende oeverzone. 

3. De grondeigenaar verklaart dat het hierboven vermelde goed bij 
zijn weten nooit is overstroomd. 

C. BODEMSANERING EN DE BODEMBESCHERMING 
Met betrekking tot het voorschreven goed werden door OVAM 3 

bodemattesten afgeleverd op 12 juni 2020 in overeenstemming met 
artikel 101 van voormeld decreet. 

Deze attesten vermelden elk letterlijk : 

"...2. INHOUD VAN HET BODEMATTEST 
Deze grond is niet opgenomen in het grondeninformatieregister. 
2.1 INEORMATIE UIT DE GEMEENTELDJKE INVENTARIS 
De OVAM heeft geen aanwijzingen dat deze grond een risicogrond 

is. 
2.2 UITSPRAAK OVER DE BODEMKWALITEIT 
Er zijn geen aanwijzin@en bij de ~v4ii dat op deze grond een 

bodemverontreiniging voorkomt. 
2.3 BIJKOMENDE_ADVIEZEN_ EN/OF_BEPALINGEN 
Er zijn geen gebruiksadviezen of gebruiksbeperkingen van 

toepassing op deze grand. Voor grondverzet dient er pas vanaf een 
volume van 250m3 een technisch verslag gemaakt te warden. 

Dit bodemattest vervangt a/le vorige bodemattesten. ,, 

De grondeigenaar verklaart dat er in het onroerend goed, voorwerp 
van onderhavige akte geen inrichting gevestigd is of was die opgenomen 
is in de lijst van inrichtingen die bodemverontreiniging kunnen 
veroorzaken, zoals bedoeld in artikel 6 van het bodemdecreet. 

De grondeigenaar bevestigt uitdrukkelijk met betrekking tot 
onderhavig goed geen weet te hebben van bodemverontreiniging die 
schade kan veroorzaken aan de toekomstige kopers of aan derden, of die 
aanleiding kan geven tot een saneringsverplichting tot 
gebruiksbeperkingen of tot andere maatregelen die de Overheid in dit 
verband kan opleggen. 

Partijen verklaren op de hoogte te zijn dat het bovenstaande geen 
enkele garantie inhoudt met betrekking tot het al dan niet zuiver zijn van 
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de bodem en dat de regels inzake grondverzet (Hoofdstuk VII van titel III 
van zelfde decreet) onverkort van toepassing blijven. 

Ondergetekende notaris bevestigt dat de verplichtingen opgelegd 
door het Decreet betreffende de bodemsanering en de bodembescherming 
met betrekking tot de overdracht van gronden werden nageleefd. 

Na deze uiteenzetting heeft de promotor ons verzocht authentieke 
akte te nemen van de basisakte en het reglement van mede-eigendom, 
die samen de statuten van het gebouw vormen, alsook van het reglement 
van interne orde. 

TITELI - BASISAKTE I 
HOOFDSTUK I - BESCHRIJVING VAN HET ONROEREND 

GEHEEL - PLAATSING ONDER HET STELSEL VAN DE GEDWONGEN 
MEDE-EIGENDOM 

I. Beschrijving van het onroerend geheel 
Gemeente Koksijde- 1 ste Afdeling 
De residentie Marianne Brandt in oprichting op een perceel grand, 

gelegen Sloepenlaan 20, Grasplantenstraat en Koninginnelaan, kadastraal 
bekend volgens recent uittreksel uit de kadastrale legger sectie D nummers 
143P0000, 0142CP0000 en 0139CP0000 voor een gezamelijke opppervlakte 
van 18a 27ca. 

II. Plaatsing onder het stelsel van gedwongen mede-eigendom 
De promotor verklaart het goed onder het stelsel van gedwongen 

mede-eigendom te willen plaatsen en aldus de juridische verdeling van het 
eigendomsrecht door te voeren, zodat het goed op basis van bijgaande 
plannen verdeeld zal warden: 

enerzijds, in privatieve delen, "appartement" of "berging", of 
"garage", in het algemeen "privatieve kavel" genoemd, die de exclusieve 
eigendom van elke eigenaar zullen zijn; 

anderzijds, in gemeenschappelijke delen die de 
gemeenschappelijke en onverdeelde eigendom van alle mede-eigenaars 
zullen zijn. Zij zullen verdeeld warden in 1.000/1.000sten onverdeelde 
duizendsten die als onafscheidelijke bijhorigheden aan de privatieve delen 
verbonden zijn. 

Ingevolge deze verklaring warden er privatieve kavels gecre~erd die 
juridisch afzonderlijke goederen vormen die het voorwerp kunnen 
uitmaken van het vestigen van zakelijke rechten, van overdrachten tussen 
levenden of ingevolge overlijden, en van alle andere contracten. 

De gemeenschappelijke delen behoren in onverdeeldheid toe aan de 
eigenaars in verhouding tot hun aandelen in de mede-eigendom zoals 
hierna aangeduid. Bijgevolg behoren zij niet toe aan de vereniging van 
mede-eigenaars. 

Hieruit volgt dat elke vervreemding, in der minne of gerechtelijk, of 
elke vestiging van zakelijke rechten die een privatieve kavel bezwaren, 
niet alleen de vervreemding of bezwaring van de privatieve eigendom met 
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zich meebrengt, maar tevens van het aandeel in de gemeenschappelijke 
delen, dat er onlosmakelijk aan verbonden is. 

HOOFDSTUK II - BESCHRIJVING VAN DE PRIVATIEVE DELEN 
EN DE GEMEENSCHAPPELIJKE DELEN - BEPALING VAN HET 
AANDEEL IN DE GEMEENSCHAPPELIJKE DELEN DAT AAN ELK 
PRIVATIEF DEEL VERBONDEN IS 

De comparant verklaart ons dat uit de bijgaande plannen het 
volgende blijkt: 

I. Beschrijying van de privatieve delen en bepalinq van het 
aandeel in de gemeenschappelijke delen dat aan elk privatief deel 
verbonden is 

De aandelen in de gemeenschappelijke delen van het 
appartementsgebouw worden toebedeeld als volgt, overeenkomstig het 
verslag dat in toepassing van artikel 577-4 van het Burgerlijk Wetboek 
werd opgesteld door Element architecten uit Gent, waarbij rekening wordt 
gehouden met de respectieve waarde van deze delen, die wordt bepaald in 
functie van de netto-vloeroppervlakte, de bestemming en de ligging van 
het privatieve dee I: 

Er wordt uitdrukkelijk bedongen dat de verdeling van de aandelen 
van mede-eigendom zoals hiervoor opgemaakt slechts gewijzigd kan 
worden bij beslissing van de algemene vergadering der mede-eigenaars 
genomen bij eenparigheid van stemmen van alle mede-eigenaars, behalve 
in de gevallen voorzien in artikel 577-7, § 3, 2de en 3de lid van het 
Burgerlijk wetboek. 

Evenwel: 
beschikt elke mede-eigenaar over het recht om aan de 

vrederechter te vragen de verdeling van de aandelen in de 
gemeenschappelijke delen te verbeteren indien die verdeling onjuist is 
berekend of indien zij onjuist is geworden ingevolge aan het gebouw 
aangebrachte wijzigingen; 

wanneer de algemene vergadering, met de door de wet 
vereiste meerderheid, een beslissing neemt over werken, over de 
verdeling of de samenvoeging van kavels of over 
beschikkingshandelingen, kan zij, met dezelfde meerderheid, beslissen 
over de wijziging van de verdeling van de aandelen van mede-eigendom in 
het geval dat deze wijziging noodzakelijk is. Deze noodzakelijkheid zal 
vastgesteld worden door een met redenen omkleed verslag opgesteld door 
een notaris, een landmeter-expert, een architect of een 
vastgoedmakelaar, aangesteld door de algemene vergadering die deze 
beslissing met absolute meerderheid van de stemmen van de aanwezige 
of vertegenwoordigde mede-eigenaars neemt. Dat verslag zal bij de akte 
van wijziging van de statuten van mede-eigendom worden gevoegd. 

De nieuwe verdeling van de aandelen in de gemeenschappelijke 
delen zal worden vastgesteld bij authentieke akte die verleden moet 
worden voor de notaris die door de algemene vergadering werd 
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aangesteld met absolute meerderheid van de stemmen van de aanwezige 
of vertegenwoordigde mede-eigenaars. 

Elke privatieve kavel heeft een aandeel in de gemeenschappelijke 
delen, waaronder de grand. 

Het totaal bedraagt 1.000 eenheden. 

Garages: 
1 Garage 1 : - 
2 Garage 2 : 

- 

3 Garage 3 : 
Ta - Garage 4 : 

5 Garaae 5 : 
- 

6 Garage 6: 
7 Garage 7 : .. - 
8 Garaqe 8 : 
9 Garage 9: 

- 
10 Garage 10 : 
11 Garage 11 : -- 

12 Garage 12 : 
13 Garage 13 : 

- 
14 Garage 14 : -- 
15 Garage 15 : 
16 Garage 16: 

- 

Subtotaal 

Appartementen : 
17 Appartement 01 op het gelijkvloers 

I18 
•·- 

Appartement 02 op het gelijkvloers 
19 Appartement 03 op het gelijkvloers 
20 Apoartement 04 op het gelijkvloers 
21 

- 

Appartement 05 op de 1 ste verdiepin 
22 Appartement 06 op de 1°° verdiepin 
23 Appartement 07 op de 1% verdiepin 
24 Ai:,partement 08 op de 1 ste verdiepin 

I25 Appartement 09 op de 2de verdiepin 
- 

26 Appartement 10 op de 2de verdiepin 
27 Appartement 11 op de 2de verdiepin 
28 Appartement12 op de 3 verdiepin ~ ·- - 

29 Appartement 13 op de 3° verdiepin .. 

Subtotaal: 

Totaal : 

16 
10 

1 10 
10 
10 
10 
10 
11 
11 
10 
10 
14 
10 
10 
10 
10 • 172 

68 
68 ·+---- 
60 
61 

g: 59 
g: 65 
9:1 57 

:>I_Qg : _ _ ·--+ 5_5_, 
59 
65 

ng:1 87, 
9: 59 

65 
828 

1.000 

De verdeling van de kosten wordt door de promoter hierna, in 
onderhavige akte op de nuttige plaatsen geregeld. 
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Omschrijving begrip kavels. 
De hierna beschreven gedeelten van het gebouw zijn bestemd om het 

voorwerp te warden van een exclusief of privatief eigendomsrecht. Elk 
onderdeel met een dergelijke bestemming wordt privatief gedeelte of kavel 
genoemd. 

Zoals blijkt uit de aan huidige statuten aangehechte plannen is de 
indeling van het appartementsgebouw 'Residentie Marianne Brandt' als 
volgt: 

Op de gelijkvloerse verdieping bevinden zich 4 appartementen. 
Op de eerste verdieping bevinden zich 4 appartementen. 
Op de tweede verdieping bevinden zich 3 appartementen. 
Op de derde verdieping bevinden zich 2 appartementen. 
Op de kelderverdieping bevinden zich 16 garages. 

Aanduiding van de privatieven. 
* De appartementen warden aangeduid met : 
- het woord 'unit' 
- de cijfers 0 tot en met 13 die de ligging aangeven. 

* De garages warden aangeduid met : 
- het cijfers 1 tot en met 16 die het nummer van de garage 

aangeven; 

Zoals deze aanduiding en nummering voorkomt op de aan huidige 
statuten gehechte plannen. 

Artikel 3. Opsomming privatieve kavels. 

I. Kelderverdieping 

A. Gemene delen : 
De 2 traphallen met trap, de 2 liftkokers met lift, de sassen, 

vuilnislokaal, de tellerlokalen 'elektriciteit', 'water en gas', de in- en 
uitrijhelling, de manoeuvreerruimte, de fietsenberging, het lokaal voor de 
hoogpanningscabine, de eventuele brandblussers met haspel en de leidingen 
van alle aard. 

B. Privatieve delen : 

- GARAGE genummerd 1, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
16/1.000sten in de gemene delen waaronder de grand. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0014 

- GARAGE genummerd 2, in de kelderverdieping, omvattende : 
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In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
10/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0015 

- GARAGE genummerd 3, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
10/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0016 

- GARAGE genummerd 4, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
10/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0017 

- GARAGE genummerd S, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
10/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0018 

- GARAGE genummerd 6, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
10/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0019 

- GARAGE genummerd 7, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
10/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0020 

- GARAGE genummerd 8, in de kelderverdieping, omvattende : 
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In orivatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
11/1.000sten in de gemene delen waaronder de grand. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0021 

- GARAGE genummerd 9, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
11/1.000sten in de gemene delen waaronder de grand. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0022 

- GARAGE genummerd 10, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
10/1.000sten in de gemene delen waaronder de grand. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0023 

- GARAGE genummerd 11, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
10/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0024 

- GARAGE genummerd 12, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onyerdeeldheid : 
14/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0025 

- GARAGE genummerd 13, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
10/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0026 

- GARAGE genummerd 14, in de kelderverdieping, omvattende : 
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In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
10/1.000sten in de gemene delen waarander de grand. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0027 

- GARAGE genummerd 15, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
10/1.000sten in de gemene delen waaronder de grand. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0028 

- GARAGE genummerd 16, in de kelderverdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
De garage zelf met haar poort. 
In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
10/1.000sten in de gemene delen waaronder de grand. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0029 

II. Gelijkvloerse verdieping 

A. Gemene delen : 
De 2 inkomhallen, windvangen en de algemene hallen met 

videofooninrichting en brievenbussen, de toegangspaden, de 2 traphallen 
met trap, de 2 liftkokers met lift, de gemeenschappelijke groenzone, de 
eventuele brandblussers met haspel en de leidingen van alle aard. 

B. Privatieve delen : 
* Appartement genummerd volgens plan Unit 01, met postnummer 

Koninginnelaan 69 A GV02 op de gelijkvloerse verdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, living met open keuken en 

exclusief genot en gebruikrecht van het terras, badkamer en twee 
slaapkamers, waarvan 1 met douchekamer. 

In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
68/1.000sten in de gemene delen waaronder de grand. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0001 

* Appartement genummerd volgens plan Unit 02, met postnummer 
Koninginnelaan 69 A GV0l op de gelijkvloerse verdieping, omvattende : 

In privatieve en uitsluitende eigendom : 
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Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, living met open keuken en 
exclusief genot en gebruikrecht van het terras, badkamer en twee 
slaapkamers, waarvan 1 met douchekamer. 

In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
68/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0002 

* Appartement genummerd volgens plan Unit 03, met postnummer 
Koninginnelaan 69 GV0l op de gelijkvloerse verdieping, omvattende : 

In privatieve en uitsluitende eigendom : 
Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, living met open keuken en 

exclusief genot en gebruikrecht van het terras, badkamer en twee 
slaapkamers, waarvan 1 met dressing. 

In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
60/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0003 

* Appartement genummerd volgens plan Unit 04, met postnummer 
Koninginnelaan 69 GV02 op de gelijkvloerse verdieping, omvattende : 

In privatieve en uitsluitende eigendom : 
Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, living met open keuken en 

exclusief genot en gebruikrecht van het terras, badkamer en twee 
slaapkamers, waarvan 1 met dressing. 

In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
61/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0004 

III. Eerste verdieping 

A. Gemene delen : 
De 2 overlopen, de 2 traphallen met trap, de 2 liftkokers met lift, de 

trappen naar de kelderverdieping, de niet toegankelijke luifels, de eventuele 
brandblussers met haspel en de leidingen van alle aard. 

B. Privatieve delen : 
* Appartement genummerd volgens plan Unit OS, met postnummer 

Koninginnelaan 69 A 0102 op de 1 ste verdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, badkamer, living met open 

keuken en exclusief genot en gebruikrecht van het terras en twee 
slaapkamers. 

In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
59/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0005 
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* Appartement genummerd volgens plan Unit 06, met postnummer 
Koninginnelaan 69 A 0101 op de 1 ste verdieping, omvattende : 

In privatieve en uitsluitende eigendom : 
Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, badkamer, living met open 

keuken en exclusief genot en gebruikrecht van het terras en twee 
slaapkamers. 

In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
65/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0006 

* Appartement genummerd volgens plan Unit 07, met postnummer 
Koninginnelaan 69 0101 op de 1° verdieping, omvattende : 

In privatieve en uitsluitende eigendom : 
Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, badkamer, living met open 

keuken en exclusief genot en gebruikrecht van het terras en twee 
slaapkamers. 

In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
57/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0007 

* Appartement genummerd volgens plan Unit 08, met postnummer 
Koninginnelaan 69 0102 op de 1° verdieping, omvattende : 

In privatieve en uitsluitende eigendom : 
Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, badkamer, living met open 

keuken en exclusief genot en gebruikrecht van het terras en twee 
slaapkamers. 

In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
55/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0008 

IV. Tweede verdieping 

A. Gemene delen : 
De 2 overlopen, de 2 traphallen met trap, de 2 liftkokers met lift, de 

trappen naar de kelderverdieping, de niet toegankelijke luifels, de eventuele 
brandblussers met haspel en de leidingen van alle aard. 

B. Privatieve delen : 
* Appartement genummerd volgens plan Unit 09, met postnummer 

Koninginnelaan 69 A 0202 op de 2" verdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, badkamer, living met open 

keuken en exclusief genot en gebruikrecht van het terras en twee 
slaapkamers. 
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In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
59/1.000sten in de gemene delen waaronder de grand. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0009 

* Appartement genummerd volgens plan Unit 10, met postnummer 
Koninginnelaan 69 A 0201 op de 2 verdieping, omvattende : 

In privatieve en uitsluitende eigendom : 
Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, badkamer, living met open 

keuken en exclusief genot en gebruikrecht van het terras en twee 
slaapkamers. 

In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
65/1.000sten in de gemene delen waaronder de grand. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0010 

* Appartement genummerd volgens plan Unit 11, met postnummer 
Koninginnelaan 69 0201 op de 2" verdieping, omvattende : 

In privatieve en uitsluitende eigendom : 
Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, badkamer, living met open 

keuken en exclusief genot en gebruikrecht van het terras en drie 
slaapkamers. 

In mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid : 
87 /1.000sten in de gemene delen waaronder de grand. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0011 

V. Derde verdieping 

A. Gemene delen : 
De overloop, de traphal met trap, de liftkoker met lift, de niet 

toegankelijke luifels, de eventuele brandblussers met haspel, rookkoepel en 
de leidingen van alle aard. 

B. Privatieve delen : 
* Appartement genummerd volgens plan Unit 12, met postnummer 

Koninginnelaan 69 A 0302 op de 3 verdieping, omvattende : 
In privatieve en uitsluitende eigendom : 
Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, badkamer, living met open 

keuken en exclusief genot en gebruikrecht van het terras en drie 
slaapkamers. 

In mede-eigendom en gedwonqen onverdeeldheid : 
59/1.000sten in de gemene delen waaronder de grand. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0012 

* Appartement genummerd volgens plan Unit 13, met postnummer 
Koninginnelaan 69 A 0301 op de 3" verdieping, omvattende : 
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In privatieve en uitsluitende eiqendom : 
Inkomdeur, inkomhall, toilet, berging, badkamer, living met open 

keuken en exclusief genot en gebruikrecht van het terras en drie 
slaapkamers. 

In mede-eigendom en qedwonqen onverdeeldheid : 
65/1.000sten in de gemene delen waaronder de grond. 

Gekend als afzonderlijke kadastrale entiteit : 845AP0013 

III. Beschrijving van de elementen bestemd voor het gebruik 
van alle mede-eigenaars of van sommigen van hen. Bepaling van 
hun privatief of gemeenschappelijk karakter 

1. GROND EN ONDERGROND 
Het volledige bebouwde en onbebouwde perceel en de ondergrond 

zijn gemeenschappelijk, niettegenstaande, in voorkomend geval, het 
privatief gebruik van de tuinen. 

2. DRAGENDE MUREN 
Men noemt een dragende muur een muur waarvan de fundering 

zich in de grond bevindt op een dusdanige manier dat het gebouw niet 
meer stabiel zou zijn als die muur vernield zou warden; hij is 
gemeenschappelijk. 

3. BINNENMUREN DIE PRIVATIEVE KAVELS SCHEIDEN 
De muur die twee kavels scheidt en die geen dragende muur is, is 

louter gemeen omdat hij enkel kan dienen voor het uitsluitend gebruik van 
de twee privatieve kavels die hij scheidt. 

De scheidingswand tussen twee terrassen is gemeenschappelijk. 

4. BUITENMUREN DIE PRIVATIEVE LO KALEN EN 
GEMEENSCHAPPELIJKE LOKALEN SCHEIDEN 

De muur die een privatieve kavel scheidt van gemeenschappelijke 
lokalen moet als gemeen warden beschouwd. Zijn eventuele wederopbouw 
vormt echter een last van de mede-eigendom. 

5. BINNENMUREN VAN EEN PRIVATIEVE KAVEL 
De muren die de diverse vertrekken van een privatieve kavel 

scheiden zijn privatief voor zover zij geen dragende muren zijn. 

6. MUREN (BEKLEDINGEN EN PLEISTERLAGEN) 
De bekledingen en pleisterlagen van de gemeenschappelijke muren 

aan de binnenkant van de privatieve lokalen zijn privatief; aan de 
buitenkant zijn zij gemeenschappelijk. 

7. PLAFONDS EN VLOEREN - RUWBOUW 
De ruwbouw van de vloeren, van de dragende muren en van de 

plafonds alsook van de terrassen is een gemeenschappelijk element. 
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8. PLAFONDS EN VLOEREN - BEKLEDINGEN EN PLEISTERLAGEN 
De bekledingen en pleisterlagen van de gemeenschappelijke 

plafonds, alsook de bekledingen, parketten of tegelvloeren geplaatst op 
gemeenschappelijke vloeren, zijn gemeenschappelijk. 

9. SCHOORSTENEN 
De schouwvoeten, rookkanalen en schoorsteenkoppen zijn 

gemeenschappelijk. 
De schouwvoeten en de gedeelten van de rookkanalen die zich 

binnen de privatieve kavel die zij uitsluitend bedienen bevinden, zijn 
privatief. 

10. DAK 
Het dak is een gemeenschappelijk element. Het omvat het 

geraamte, het holle betonelement en de bekleding. Maken er integraal 
deel van uit: de dakgoten en de afvoerleidingen van het regenwater, 
evenals de dakvensters indien zij zich onmiddellijk onder het dak 
bevinden. 

11. GEVELS 
De gevel is een dragende muur en bijgevolg een gemeenschappelijk 

gedeelte. 
Moeten warden gelijkgesteld met de gevel: de versiering die de 

vooruitspringende ornamenten omvat, zoals de kroonlijsten, de dakgoten, 
de afvoerpijpen van het regenwater, de dorpels van de vensters en 
openslaande deuren. 

12. TRAP 
Opmerkinq: 
De residentie Marianne Brandt bestaat bovengronds uit 2 

afzonderlijke gebouwen die elk beschikken over een eigen inkom, lift en 
trap. Gezien eigenaars/bewoners van het ene gebouw geen gebruik zullen 
maken van de inkom, lift en trap van het andere gebouw en omgekeerd, 
zullen alle kosten die verband hebben met betrekking tot onderhoud, 
herstelling of vervanging van de inkom, lift en trap gedragen warden door 
de respectievelijke eigenaars van het gebouw waar de kosten zich 
voortdoen. 

Alqemeen 
De trap is gemeenschappelijk. Dit geldt voor alle trapdelen en de 

eigenaars van het gelijkvloers kunnen niet inroepen dat zij geen gebruik 
maken van de hoger gelegen trapdelen om te weigeren bij te dragen in de 
gemeenschappelijke kosten die er betrekking op hebben. 

Met "trap" warden niet enkel de treden in steen, granite of ander 
materiaal bedoeld, maar alles water als bijkomstigheid bij hoort, zoals het 
trappenhuis, de trapleuning, de balustrades, de glazen elementen 
(koepels) geplaatst in de openingen die de trap verlichten; hetzelfde geldt 
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voor de overlopen die de tussenliggende trapdelen verbinden en voor de 
muren die het trappenhuis waarin de trap loopt begrenzen. 

13. LEIDINGEN - ALGEMENE AANSLUITINGEN 
De afvoerpijpen voor het regenwater, het rioolnet met zijn 

toebehoren, de algemene aansluitingen van water, brandstoffen en 
elektriciteit alsook de meters en hun toebehoren, de aflopen, de afvoeren 
en de verluchting van deze inrichtingen met inbegrip van de toegangen, 
kortom alle leidingen van welke aard ook die de mede-eigendom 
aanbelangen, zijn gemeenschappelijke delen. 

Vormen daarop een uitzondering, de leidingen bestemd voor het 
uitsluitend gebruik van een privatieve kavel, maar enkel voor wat betreft 
het gedeelte van de leiding gelegen binnen de bediende privatieve kavel, 
alsook deze die zich buiten het privatieve gedeelte bevinden maar 
uitsluitend voor zijn gebruik bestemd zijn, zoals bijvoorbeeld de 
particuliere water-, gas-, elektriciteits-, internet- en telefoonleidingen. 

14. ELEKTRICITEIT - TELEDISTRIBUTIE 
Het geheel van de elektrische uitrusting (tijdschakelaars, 

lichtpunten, stopcontacten, schakelaars, automatische deuropener ... ) die, 
bijvoorbeeld, de ingang, de halls, de trap, de lift en haar machinekamer, 
de doorgang van de kelderverdieping, het gelijkvloers en van de hoger 
gelegen verdiepingen, de inrijstrook naar de garage, de 
manoeuvreerruimte van de garage, de meterlokalen, het vuilbaklokaal en 
de gemeenschappelijke gedeelten in het algemeen bedient, vormt een 
gemeenschappelijk deel. 

De abonnementskosten van de teledistributie en haar 
bijkomstigheden, zoals het internet, zijn privatief. 

15. LOKALEN VOOR GEMEENSCHAPPELIJK GEBRUIK 
Zijn eveneens gemeenschappelijke delen, de gemeenschappelijke 

ingang op het gelijkvloers, de halls, de doorgangen, de overlopen; in de 
kelderverdieping, de inrijstrook naar de garage, de manoeuvreerruimte in 
de garage, de lokalen bestemd voor de water-, gas- en elektriciteitsmeters 
en de gemeenschappelijke verdeelleidingen. Er wordt overeengekomen 
dat dit of deze lokalen hun bestemming moeten blijven behouden. 

16. TERRASSEN 
Daar de terrassen alsook hun bijhorigheden (afdichting, isolerende 

deklaag, beton van de holle elementen, borstweringen en balustrades) 
gevelelementen zijn, zijn ze gemeenschappelijk, met uitzondering van de 
bekledingen (tegelvloeren ... ) die privatieve elementen vormen verbonden 
aan de privatieve kavel die er het gebruik van heeft. 

De kosten voor de vernieuwing van deze bekledingen die 
noodzakelijk zijn ingevolge werken aan de gemeenschappelijke 
elementen, zijn evenwel voor rekening van de vereniging van mede­ 
eigenaars. De werken moeten onder het toezicht van de syndicus warden 
uitgevoerd. 
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Deze werken zullen daarentegen voor rekening van de betrokken 
privatieve kavel zijn, als de mede-eigenaar de bekledingen van de balkons 
of terrassen niet als een goede huisvader onderhoudt. Deze vernieuwing 
zal moeten worden uitgevoerd met materialen die minstens van 
gelijkaardige kwaliteit als de oude bekleding, naar keuze van de betrokken 
mede-eigenaar, waarbij de harmonie van het gebouw gerespecteerd 
wordt. 

17. TUIN 
De tuin die het gebouw omringt is gemeenschappelijk. 

18. LIFT 
Opmerkinq: 
De residentie Marianne Brandt bestaat bovengronds uit 2 

afzonderlijke gebouwen die elk beschikken over een eigen inkom, lift en 
trap. Gezien eigenaars/bewoners van het ene gebouw geen gebruik zullen 
maken van de inkom, lift en trap van het andere gebouw en omgekeerd, 
zullen alle kosten die verband hebben met betrekking tot onderhoud, 
herstelling of vervanging van de inkom, lift en trap gedragen worden door 
de respectievelijke eigenaars van het gebouw waar de kosten zich 
voortdoen. 

Alqemeen 
De lift is een gemeenschappelijk element. 
De term "lift" moet in zijn brede zin begrepen worden: zowel de 

cabine en de motor met inbegrip van al zijn toebehoren, de liftkoker en de 
lokalen als de installatie die zich in de kelderverdieping, onder het dak of 
eventueel op het dak bevindt. 

19. VERMOEDEN 
Ingeval van gebrek aan vermelding of tegenstrijdigheid van de 

titels, worden de delen van gebouwen of van gronden bestemd voor het 
gebruik van alle mede-eigenaars of van sommigen van hen geacht 
gemeenschappelijk te zijn. 

20. OMHEININGSMUREN 
De muren die de tuinen omringen en die omheiningsmuren worden 

genoemd, of hun mandeligheid, zijn gemeenschappelijk. Hekken, hagen 
en andere afsluitingen die dezelfde functie vervullen moeten daarmee 
gelijkgesteld worden. 

21. HOOGSPANNINGSCABINE 
De promotor kan op zijn verzoek een lokaal of ruimte, ter beschikking 

stellen, verkopen, ruilen, verhuren, of in erfpacht geven aan van de 
elektriciteit leverende maatschappij of regie, voor het inrichten van een 
hoogspanningscabine, transformatorcabine of aan een andere 
nutsmaatschappij (water, gas, telefoon, ... ) en de voorwaarden hiervoor 
bepalen. Dit lokaal of gebouw maakt deel uit van de gemeenschappelijke 
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delen. Het zal evenwel privatief statuut verkrijgen op het enkel verzoek 
hiertoe door deze maatschappij of regie en zal aan haar desgewenst, op 
haar eerste verzoek, bij notari~le akte in volle eigendom worden 
overgedragen. Een eventuele vergoeding komt de promotor toe. De 
betrokken maatschappij zal nooit gehouden zijn tot enige bijdrage in kosten 
van het appartementsgebouw. 

Tevens wordt de mogelijkheid voorzien dat de promotor een erfpacht 
zou toestaan over een lokaal teneinde er een dienstenexploitatie in te 
voorzien ten behoeve van alle mede-eigenaars van het gebouw. Daarbij kan 
aan die derde ook een recht van toegang onder meer over 
gemeenschappelijke gangen worden verleend om de lokalen te bereiken en 
om alle nuttige werkzaamheden uit te voeren. 

Door ondertekening van de notari~le aankoopakte verleent iedere 
koper van een privatieve kavel volmacht aan de promotor om dergelijke 
overeenkomsten, bij notari~le akte vast te leggen. 

22. VERZEKERINGEN 
De door de promotor afgesloten verzekeringen zullen automatisch 

worden overgenomen door de syndicus. 

23. HET POSTINTERVENTIEDOSSIER 
Overeenkomstig artikel 36 bis van het Koninklijk Besluit van 25 

januari 2001 betreffende de tijdelijke of mobiele bouwplaatsen, zullen de 
postinterventiedossiers die door de coordinator zullen overgedragen 
worden, aan de promotor, onderverdeeld worden in een gedeelte dat 
betrekking heeft op de gemene delen en in een gedeelte dat betrekking 
heeft op de privatieve delen van het gebouw. 

De promotor beslist overeenkomstig artikel 49 bis van voormeld 
Koninklijk Besluit zijn taken en verplichtingen inzake het gedeelte van het 
postinterventiedossier dat betrekking heeft op de gemene delen, aan de 
syndicus toe te vertrouwen. Aldus zal het postinterventiedossier 
betreffende de gemene delen zich op het kantoor van de syndicus van de 
vereniging van mede-eigenaars bevinden, waar het kosteloos door iedere 
belanghebbende kan worden geraadpleegd, en wordt de verplichting tot 
overdracht tussen opeenvolgende eigenaars beperkt tot overdracht van 
het postinterventiedossier betreffende de privatieve delen. 

24. BRANDVEILIGHEID 
Ieder eigenaar van een privatief kan verplicht worden op de meest 

geschikte plaats een brandblusapparaat te plaatsen. De maatschappij die 
het risico van brand verzekert kan het model en de inhoud van dit 
apparaat nader bepalen; dit alles natuurlijk op de uitsluitende kost van de 
individuele eigenaars. 

De syndicus is ertoe gehouden de voorschriften van de brandweer 
te volgen. 

25. KOSTEN VANAF EN VOORAFGAAND AAN DE EERSTE 
INGEBRUIKNAME 
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De onkosten van de privatieve kavel zullen gedragen warden vanaf de 
voorlopige oplevering van de kavel. De kosten van de verwarming, 
elektriciteit en water v~~r de oplevering maken een last uit die zal 
aangerekend warden aan iedere koper, eigenaar van een kavel. 

Deze verwarming heeft tot doel de vluggere bewoonbaarheid en 
hygiene van de privatieven te verzekeren en tevens zekere elementen van 
de bouw te beschermen. Het gebruik van elektriciteit en water, vanaf het 
openzetten van de meters, is ter afwerking en voorbereiding van de 
oplevering en is ten laste van de kopers. 

De onkosten van de gemeenschappelijke delen zullen gedragen 
warden vanaf de ingebruikname door de mede-eigenaars. 

Wanneer er water voor gemeenschappelijke doeleinden wordt 
gebruikt en collectief wordt betaald zullen de kosten van abonnementen, 
verbruik en de milieutaks ten laste van de mede-eigenaars van 
wooneenheden warden gelegd elk voor een gelijk deel. 

De promotor draagt vanaf de voorlopige oplevering van haar 
privatieven bij in de kosten opgevraagd door de syndicus als volgt: 

- Voor de onverkochte privatieve kavels dienen geen provisies en 
geen voorschotten betaald te warden. 

- Wanneer de promotor in deze ten aanzien van de onverkochte 
privatieve kavels dient af te rekenen voor de werkelijk gemaakte periodieke 
gemeenschappelijke uitgaven, zal hij: 

- instaan voor de uitgaven voor de verzekering van de 
gemeenschappelijke delen en de belastingen lastens de gemeenschappelijke 
delen; 

- instaan voor de uitgaven voor het beheer, het gebruik, de 
schoonmaak, en het onderhoud van de gemeenschappelijke delen, met alle 
daarin aanwezige onroerende voorzieningen, zoals oak de lift, doch dit alles 
beperkt tot een maximum : 

- voor een niet verkochte berging : 1 euro per maand voor een 
berging 

- voor een niet verkochte parking : 4 euro per maand 
- v00r niet verkochte appartementen : 30 euro per maand (1 

slaapkamer), 45 euro per maand (2 slaapkamers) en 55 euro per maand (3 
slaapkamers). 

- niet instaan voor de bijkomende uitgaven voor verfraaiing of 
verbetering van de gemeenschappelijke delen; 

Het aandeel in deze kosten dat in uitvoering van voormelde bepaling 
niet ten laste zou zijn van de onverkochte privatieve kavels, zal gedragen 
warden door alle andere mede-eigenaars in verhouding tot hun aandelen in 
de gemeenschappelijke delen. 

De kortingen die voor de nag onverkochte privatieve kavels door de 
verzekeraar op de premies warden toegestaan, komen uitsluitend toe aan 
de promotor. 

Deze afwijkingen warden als volgt gemotiveerd : 
- Het gebouw wordt enkel nag door de promotor kart betreden om 

kandidaat-kopers de onverkochte kavels te laten bezichtigen. 
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- De promotor gebruikt deze onverkochte privatieven niet, en 
bijgevolg ook niet de gemeenschappelijke delen en geniet dus ook niet of in 
zeer geringe mate van het permanente onderhoud, bovendien brengen de 
niet gebruikte entiteiten ook quasi geen extra beloop mede van de 
gemeenschappelijke delen en quasi geen gebruik van de lift. 

Het betreft een tijdelijke toestand en de promotor streeft ernaar en 
doet hiertoe al het mogelijk om al haar onverkochte privatieve en gemene 
delen in het pand te verkopen. 

- Aldus is de vrijstelling in de realiteit qua tijdsspanne gering en nooit 
van onbepaalde duur. 

26. PUBLICITEIT 
De promotor mag esthetisch verantwoorde verlichting plaatsen en 

publiciteit maken voor voorschreven residentie alsook voor andere 
bestaande en toekomstige residenties, dit zowel op de ramen (van de door 
hem voorbehouden of nog niet verkochte privatieven) en de gevels 
(hieronder ook de wachtgevels begrepen), zonder dat hiervoor een 
vergoeding dient betaald te worden aan de vereniging van mede-eigenaars. 

De promotor behoudt zich het recht voor om de gelijkvloerse 
privatieven als modelappartement te gebruiken en het recht voor om het 
deel van de tuin palend aan de living te voorzien als tentoonstellingsplaats 
voor onder meer exclusieve tuinmeubelen, kunstvoorwerpen, enzovoort 
(zonder dat deze opsomming beperkend is). 

De promotor behoudt zich bovendien uitdrukkelijk het recht voor, 
zonder daarvoor enige toelating te moeten vragen aan de vereniging van 
mede-eigenaars of aan de individuele mede-eigenaars en zonder hen 
daarvoor enige vergoeding verschuldigd te zijn : 

- om een kantoor te vestigen ten behoeve van de promotor of 
toekomstige en bestaande rechtspersonen verbonden aan promotor; 

- publiciteit te voeren en gebruik maken van foto's van het gebouw; 
- esthetisch verantwoorde verlichting te voorzien om de aandacht 

op de publiciteit te vestigen. 

27. PRIVATIEVE DELEN 
Zijn privatieve delen, de delen van de privatieve kavel bestemd 

voor het uitsluitend gebruik van een mede-eigenaar en meer bepaald de 
vloer, het parket of een andere bekleding waarop gelopen wordt, met hun 
rechtstreekse steun in verbinding met het holle element en de deklaag die 
een gemeenschappelijk deel zijn, de niet dragende binnenwanden, de 
binnendeuren, de portaaldeuren, alle aanvoer- en afvoerleidingen binnen 
de privatieve lokalen en die voor hun uitsluitend gebruik bestemd zijn, de 
particuliere sanitaire installaties (wastafels, gootstenen, toilet, badkamer), 
het pleisterwerk aangebracht op het bovenliggend holle element dat het 
plafond vormt, het pleisterwerk en andere bekledingen, de 
binnendecoratie van de privatieve ruimte, hetzij samengevat alles wat zich 
binnen in de privatieve ruimte bevindt en bestemd is voor haar uitsluitend 
gebruik. 
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28. VENSTERS 
De vensters en openslaande deuren met hun ramen, de ruiten, de 

luiken en buitenblinden zijn privatieve delen, met uitzonderling van de 
vensters en openslaande deuren van de gemeenschappelijke delen, die 
gemeenschappelijk zijn, onverminderd de beslissingen van de algemene 
vergadering over de harmonie van de gevels van het gebouwen. 

29. PORTAALDEUREN 
De deuren die via de gemeenschappelijke halls, doorgangen en 

overlopen toegang geven tot de diverse privatieve kavels zijn privatief, 
onverminderd de beslissingen van de algemene vergadering over de 
harmonie van hun buitenkant. 

veertiende 
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30. ZONNELUIFEL 
Plaatsing van zonneluifels is enkel toegestaan mits voorafgaand 

akkoord van de bouwheer en de architect tot aan de oplevering en later 
mits voorafgaand akkoord van algemene vergadering. 

De zonneluifels zijn privatieve elementen. 
Hun plaatsing, vervanging en onderhoud vormen een privatieve last 

voor elke privatieve kavel. 

31. NIET TOEGANKELIJKE LUIFELS 
De esthetische gebouwde luifels, die niet toegangkelijk zijn, zijn 

gemeenschappelijke elementen. 

32. REGENWATERPUT 
De promoter kan het exclusief gebruik van de regenwaterput 

toekennen aan een privatief, waardoor alle leidingen vertrekkende uit de 
regenwaterput toebehoren aan dat privatief. 

Gezien het exclusief gebruik van de regenwaterput, zullen alle 
kosten die verband hebben met betrekking tot onderhoud, herstelling of 
vervanging van de regenwaterput en haar toebehoren gedragen warden 
door de gebruiker. 

IV. Eventuele wijzigingen van de statuten van mede­ 
eigendom 

1. Voor de eerste overdracht van een privatieve kavel 
De comparanten behouden zich het recht voor zonder verplichting 

aan iemand de toelating te moeten vragen of aan iemand enige 
vergoeding verschuldigd te zijn, voor de eerste verkoop van een privatieve 
kavel, en zonder dat deze opsomming beperkend zou zijn : 

- de privatieven voor zover deze nog hun eigendom zijn, te wijzigen, 
om te bouwen of van bestemming te wijzigen, desgevallend mits het 
bekomen van de nodige vergunningen; 

- de binnen indeling van de privatieven te wijzigen; 
- twee of meer privatieven, op het zelfde of op verschillende niveaus, 

tot ~~n eigendom te verenigen; 
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- een gedeelte van een privatief te voegen bij een aanpalend privatief 
of bij een privatief gelegen op een ander niveau, desgevallend mits het 
bekomen van de nodige vergunningen; 

- op heden geplande autobergplaatsen, autostaanplaatsen of 
bergingen niet te construeren; 

- bijkomende toe- en doorgangen te cre~ren; 
- bijkomende afvoerkokers en leidingen aan te brengen, ook 

langsheen of doorheen gemeenschappelijke en/of privatieve ruimten; 
- na wijzigingen uitgevoerd te hebben terug te komen tot de 

oorspronkelijke plannen; 
- de leidingen, buizen, aflopen, betonkolommen en dergelijke meer, 

in de privatieven te plaatsen, zelfs wanneer dit tot gevolg zou hebben dat de 
nuttige oppervlakte ervan zou verminderd worden. 

Indien om welke reden ook, de tussenkomst van de mede-eigenaars 
van de gemeenschappelijke delen noodzakelijk zou zijn, verplichten de 
mede-eigenaars zich gratis en op eerste verzoek hiertoe hun medewerking 
te verlenen, op straf van schadevergoeding. 

De samenstelling en de indeling van de privatieven in het gebouw, 
zoals hiervoor vermeld of op het plan voorkomende, hebben echter geen 
definitief karakter. 

De promotor behoudt zich uitdrukkelijk het recht voor de indeling van 
de privatieven, voor de voorlopige oplevering van het gebouw, nog te 
wijzigen indien dit door een koper gevraagd wordt. De promotor behoudt 
zich dienaangaande het recht voor deze samenstelling of indeling te 
wijzigen, gedurende de uitvoering van de bouwwerken, en dit tot de 
voorlopige oplevering van de gemene delen, hetzij ten gevolge van 
voorschriften, reglementeringen, door de bevoegde overheden, hetzij om 
deze in overeenstemming te brengen met de aanwending van nieuwe 
materialen, hetzij om artistieke, technische redenen, hetzij met het doel de 
schikking van geheel of van een gedeelte van het gebouw te veranderen en 
dit mits de nodige stedenbouwkundige toelatingen. 

Het is de promotor uitdrukkelijk toegelaten in het 
appartementsgebouw, zowel boven- als ondergronds voormelde wijzigingen 
door te voeren, ook al zou hierdoor een gedeelte van de gemene delen 
worden ingenomen. 

Deze wijzigingen zullen evenwel geen wijzigingen mogen aanbrengen 
aan de reeds bij notari~le akte vervreemde privatieven, noch aan de eraan 
toegekende aandelen in de gemene delen, noch een vermindering inhouden 
van het totaal der gemene delen. 

De promotor behoudt zich eveneens uitdrukkelijk het recht voor op 
eigen beslissing het appartementsgebouw te verbinden met aanpalende 
gebouwen, reeds opgerichte of nog op te richten gebouwen om ~~n juridisch 
geheel te vormen met huidig appartementsgebouw. De promotor mag 
hiertoe op eigen initiatief bijkomende toe- en doorgangen cre~ren en 
aansluitingen verrichten op gangen en doorgangen, riolering, water, 
elektriciteit, distributie, nutsinfrastructuur en andere en het gebruik ervan 
toestaan dit zowel boven- als ondergronds. 
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Deze verbindingen zullen door de promotor kunnen tot stand 
gebracht warden zonder voorafgaandelijk toestemming te moeten bekomen, 
zonder enig verhaalsrecht noch enig recht van vergoeding vanwege de 
mede-eigenaars van de gemeenschappelijke delen. 

Desgevallend zal een aangepaste kostenverdeling dienen te warden 
opgemaakt door de algemene vergadering. 

Alie bedingen in onderhavige en latere basisakten van het 
appartementsgebouw zoals op heden gepland zullen dan ook zonder 
beperking en op dezelfde wijze op het appartementsgebouw van toepassing 
zijn. 

2. Voor de voorlopige oplevering van de_gemeenschappelijke delen 
De partijen die de oorspronkelijke statuten hebben getekend, 

hebben het recht, tot op het ogenblik van de voorlopige oplevering van de 
betrokken gemeenschappelijke delen, wijzigingen aan de statuten aan te 
brengen, voor zover dit door technische omstandigheden of door het 
rechtmatig belang van de vereniging van mede-eigenaars is ingegeven, 
niet aan de rechten van de andere mede-eigenaars op hun privatieve 
gedeelte raakt en de verplichtingen van een of meerdere mede-eigenaars 
niet verzwaart. De partijen die de oorspronkelijke statuten getekend 
hebben, dragen de kosten voor deze wijziging. Deze partijen sturen per 
aangetekend schrijven naar alle andere mede-eigenaars een ontwerp van 
wijzigende statuten, minstens twee maanden voor het verlijden van de 
akte van wijziging, waarin de contactgegevens van de instrumenterende 
notaris uitdrukkelijk warden vermeld. Op straffe van verval van zijn 
rechten moet een mede-eigenaar zich tegen de voorgenomen wijziging 
verzetten binnen de twee maanden volgend op de ontvangst van deze 
zending, door middel van een aangetekend schrijven aan de betrokken 
notaris en, in voorkomend gevallen, in rechte treden. Hier wordt 
gepreciseerd dat deze partijen zich zullen moeten laten bijstaan, op hun 
kosten, door een ingenieur of een architect, die voor rekening van de 
vereniging van mede-eigenaars zal handelen. 

3. Andere gevallen 
Na de voorlopige oplevering van de betrokken gemeenschappelijke 

delen of wegens alle andere oorzaken dan deze die in het punt 2) hiervoor 
vermeld warden, zal de comparant het akkoord moeten verkrijgen van de 
algemene vergadering van de vereniging van mede-eigenaars, die met de 
vereiste meerderheid beslist. 

De syndicus zal de vereniging van mede-eigenaars geldig kunnen 
vertegenwoordigen teneinde de beslissing van de algemene vergadering 
uit te voeren, zonder dat hij ten opzichte van de bevoegde ambtenaar het 
bewijs van zijn volmacht moet leveren. 

TITEL II - REGLEMENT VAN MEDE-EIGENDOM 

HOOFDSTUK I - ALGEMENE UITEENZETTING 
Artikel 1.- Definitie en draagwijdte 
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Onderhavig reglement van mede-eigendom bevat meer bepaald: 
de beschrijving van de rechten en plichten van elke mede­ 

eigenaar met betrekking tot de privatieve en gemene delen, 
de met redenen omklede criteria en de berekeningswijze van 

de verdeling der lasten, alsook de bepalingen en sancties betreffende de 
betaling van de lasten, 

de bepalingen betreffende de verzekeringen. 
De voorschriften die daaruit kunnen voortvloeien gelden voor alle 

eigenaars of houders van zakelijke en persoonlijke rechten, tegenwoordig 
of toekomstig; zij zijn bijgevolg onveranderlijk en kunnen enkel gewijzigd 
warden mits naleving van de door de wet voorziene meerderheden; zij 
zullen tegenstelbaar zijn aan derden door de overschrijving van de 
onderhavige statuten. 

Deze bepalingen kunnen eveneens tegengeworpen warden door 
diegenen tegen wie zij tegenstelbaar zijn en die houder zijn van een 
zakelijk of persoonlijk recht op het gebouw in mede-eigendom onder de 
hierna voorziene voorwaarden. 

HOOFDSTUK II.- BESCHRIJVING VAN DE RECHTEN EN 
PLICHTEN VAN IEDERE MEDE-EIGENAAR MET BETREKKING TOT DE 
PRIVATIEVE DELEN EN DE GEMENE DELEN 

Artikel 2. - Bestemming van de privatieve kavels 
Bestemming van de privatieve ruimten. Het gebouw is bestemd tot 

priv~-bewoning. Het is nochtans toegelaten er een vrij beroep, kantoor of 
vennootschap te vestigen, voor zover dit geen abnormale hinder 
veroorzaakt voor andere bewoners en dat er geen handelsactiviteiten 
plaatsvinden, rechtstreeks in contact met het publiek; 

De eigenaar van een privatief is zelf verantwoordelijk voor de 
vergunningen bij een eventuele vergunningsplichtige bestemmingswijziging 
van priv~-bewoning naar kantoorbestemming of vrij beroep of winkel of 
omgekeerd. 

Het uitoefenen, onder de uitsluitende aansprakelijkheid van de 
eigenaar van een privatieve kavel, van een vrij beroep of een 
beroepsactiviteit in de dienstensector moet, desgevallend, onderworpen 
zijn aan een voorafgaande toelating van de bevoegde administratieve 
overheden, waarvan de syndicus bij aangetekend schrijven en per mail op 
de hoogte wordt gebracht, minstens vijftien dagen v66r de aanvang van 
deze beroepsactiviteit. 

Een inbreuk op deze verwittigingsplicht kan aanleiding geven tot 
een boete die door de algemene vergadering bepaald wordt op 200,00 € 
geindexeerd op de hierna bepaalde wijze. 

De gebruikers van de appartementen op het gelijkvloers mogen 
esthetisch verantwoorde verlichting en publiciteit plaatsen. 

In de appartementen mag evenwel geen enkele vorm van handel 
warden gedreven. 



31 

zestiende 
dubbel blad 

t » o, 

#de 
+«M, 

J 

Zij mogen evenmin worden bestemd voor de uitbating door een 
bedrijf gerelateerd met vastgoedprojecten of architectenbureau met 
uitzondering van de huidige comparanten of toekomstige rechtspersonen 
verbonden aan de bestuurders ervan of de des-betreffende bestuurders in 
persoonlijk naam. 

Artikel 3.- Genot van de privatieve delen 
a) Principes 
Iedere mede-eigenaar en bewoner heeft het genotsrecht en het 

recht te beschikken over zijn priv~lokalen binnen de perken bepaald bij 
huidig reglement en het reglement van interne orde, op voorwaarde de 
rechten van de andere eigenaars en bewoners niet te schaden en niets te 
ondernemen dat de stevigheid en de isolatie van het gebouw in gevaar 
kan brengen. 

De mede-eigenaars en bewoners mogen op geen enkele manier 
schade toebrengen aan het gemeenschappelijk goed, behoudens datgene 
wat in onderhavig reglement wordt bepaald. Zij moeten het 
gemeenschappelijk domein gebruiken overeenkomstig zijn bestemming en 
in de mate waarin dit verenigbaar is met het recht van de andere mede­ 
eigenaars en bewoners. 

De mede-eigenaars en andere bewoners van het gebouw moeten 
het gebouw steeds bewonen volgens het juridisch begrip van een "goede 
huisvader" . 

De bewoners moeten er over waken dat de rust van het gebouw op 
geen enkel ogenblik verstoord wordt door hun toedoen, of dat van de 
personen in hun dienst of van hun bezoekers. 

Druisen meer bepaald tegen deze stelregels in: het feit dat een 
eigenaar of bewoner van een privatieve kavel, op welke wijze ook de 
gemene delen, bestemd voor het gebruik van alle of een deel van de 
mede-eigenaars belemmert en er huishoudelijke werken verricht zoals, 
meer bepaald, het kloppen en borstelen van tapijten, beddengoed en 
kledingstukken, het ophangen van was en het reinigen van meubelen of 
gereedschap. Er mag in de gemene delen geen enkel voorwerp geplaatst 
worden, behoudens toelating van de syndicus. 

De eigenaars en bewoners moeten op de best mogelijke wijze het 
geluid temperen en alle lawaai vermijden dat buiten hun kavel gehoord 
kan worden tussen twee~ntwintig uur en acht uur 's ochtends. 

Zij moeten geschikte huishoudtoestellen gebruiken. Indien er in het 
gebouw gebruik wordt gemaakt van elektrische toestellen die interferentie 
veroorzaken, moeten zij uitgerust zijn met voorzieningen die deze 
interferentie dempen teneinde de radio- of andere ontvangst niet te 
storen. 

Er mag in de privatieve delen geen enkele motor geinstalleerd 
worden, met uitzondering van de kleine motoren die de huishoudtoestellen 
aandrijven. 

Voor zover zij de mede-eigendom aangaan, mogen de uitvoering 
van huishoudelijke werken, de leveringen van bestellingen en andere 
bezigheden van de eigenaars of bewoners de andere bewoners niet 
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schaden en zijn zij onderworpen aan de voorschriften van het reglement 
van mede-eigendom en het reglement van interne orde. 

Geen enkele gedoogzaamheid of toelating kan, hoelang die ook 
duurt, een verworven recht worden. 

Het is de mede-eigenaars verboden, een alarminstallatie te laten 
plaatsen in hun privatieve kavel, die een hoorbaar alarm veroorzaakt buiten 
hun privatieve kavel. 

De eigenaars van de garages en/of bergingen zullen te alien tijde 
rekening houden met het feit de goederen te stapelen op een hoogte van 
minstens 15cm teneinde eventuele waterschade te voorkomen. 

b) Toegang tot het dak 
De toegang tot het dak is verboden, behalve om over te gaan tot 

het onderhoud en tot de herstelling van het dakwerk. Er mag op die plaats 
geen enkel voorwerp geplaatst worden, uitgezonderd andersluidende 
beslissing van de algemene vergadering die beslist met een meerderheid 
van twee derde van de stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde 
mede-eigenaars. 

c) Binnenindeling van de lokalen 
Iedereen kan naar eigen keuze de binnenindeling van zijn lokalen 

wijzigen, onder zijn verantwoordelijkheid voor de verzakkingen, 
beschadigingen en andere ongevallen en nadelen die er het gevolg van 
zouden zijn voor de gemene delen en de ruimten van de andere 
eigenaars. 

Het is de eigenaars en bewoners verboden, zelfs binnen hun 
priv~ruimten, een wijziging aan te brengen aan de gemeenschappelijke 
delen, zonder het akkoord van de algemene vergadering der mede­ 
eigenaars, beslissend met een twee derde meerderheid van de stemmen 
van de aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars. 

d) Werken in de privatieve kavels 
Het staat iedere mede-eigenaar vrij in de privatieve delen, op zijn 

eigen risico, met schriftelijke voorafgaande toestemming van een door de 
syndicus erkende architect en onder zijn verantwoordelijkheid, naargelang 
het hem schikt alle werken uit te voeren of te laten uitvoeren die niet van 
die aard zijn dat zij zijn onmiddellijke buren of de andere mede-eigenaars 
zouden schaden of storen of de stevigheid, de hygiene of de veiligheid van 
het gebouw in gevaar zouden brengen. 

e) Bijzondere installaties 
De eigenaars kunnen draadloze telefoontoestellen, 

televisietoestellen of computers plaatsen, maar ze moeten zich daarbij 
gedragen naar het reglement van interne orde. 

De bel van de telefoon moet op die wijze geplaatst warden dat zij 
de bewoners van de naburige privatieve ruimten niet stoort. De bedrading 
mag niet langs de gevels van het gebouw lopen. 
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De teledistributie wordt ge'i'nstalleerd. Enkel de daartoe voorziene 
leidingen mogen warden gebruikt. De mede-eigenaars zijn verplicht, 
indien zij het gebruiken, zich aan dit systeem aan te sluiten met uitsluiting 
van iedere priv~-installatie van dezelfde aard, behoudens voorafgaand en 
schriftelijk akkoord van de syndicus. 

De onderhouds- en vernieuwingskosten van deze installaties zijn ten 
laste van alle mede-eigenaars van het onroerend goed, zelfs indien 
bepaalde eigenaars er geen gebruik van hebben. 

f) Het intrekken - Verhuizen 
Het intrekken, het verhuizen en het vervoer van meubels, van 

zware en omvangrijke stukken, moeten gebeuren volgens de aanwijzingen 
in te winnen bij de syndicus, die bovendien ten minste vijf werkdagen op 
voorhand verwittigd moet warden. Zij geven aanleiding tot een vergoeding 
waarvan het bedrag wordt bepaald door de algemene vergadering die 
beslist met absolute meerderheid van de stemmen van de aanwezige of 
vertegenwoordigde mede-eigenaars. 

Iedere beschadiging veroorzaakt aan de gemene delen van het 
gebouw, wordt aangerekend aan de mede-eigenaar die dit vervoer zal 
hebben laten uitvoeren. 

g) Het niet-handelen van een mede-eigenaar 
Ingeval een eigenaar nalaat de nodige werken aan zijn privatieve 

kavel uit te voeren en hij door niet te handelen de andere privatieve 
kavels of gemene delen, aan enige schade of nadeel blootstelt, heeft de 
syndicus alle bevoegdheid om op kosten van de in gebreke blijvende 
eigenaar, ambtshalve tot de dringende herstellingen in zijn privatieve 
ruimten te doen overgaan. 

Artikel 4. - Grenzen van het genot van de privatieve delen 
a) Harmonisch geheel 
Niets wat de stijl en de harmonie van het gebouw betreft, zelfs 

indien het zaken betreft die uitsluitend van privatieve kavels afhangen, 
mag worden gewijzigd, tenzij mits beslissing van de algemene 
vergadering, genomen met een meerderheid van twee derde van de 
stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars en 
bovendien, voor zover het de architectuur van de straatgevels betreft, met 
het akkoord van een architect aangesteld door de algemene vergadering 
die beslist bij absolute meerderheid van de stemmen van de aanwezige of 
vertegenwoordigde mede-eigenaars, of bij hoogdringendheid door de 
syndicus. 

De werken met betrekking tot de priv~zaken waarvan het 
onderhoud belang heeft voor de eenvormigheid van het gebouw moeten 
door elke eigenaar tijdig uitgevoerd warden, opdat het gebouw er goed 
verzorgd en onderhouden zou blijven uitzien. 

Ten einde de uniformiteit van het gebouw en het uitzicht op het 
gebouw te bewaren zijn de mede-eigenaars ertoe verplicht ervoor te 
zorgen dat het tuinmeubilair op de terrassen van degelijke kwaliteit zijn en 
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uitgevoerd zijn in design en dat het buitenaanzicht van de gordijnen wit 
dient te zijn, volgens het voorstel van de promotor en/of architect. 

De mede-eigenaars en bewoners mogen aan de vensters, de gevels 
en balkons geen uithangborden, reclames, meubels, wasgoed, of enige 
andere voorwerpen plaatsen. 

b) Vensters, openslaande deuren, ba/kondeuren, ramen en ruiten, 
luiken en zonneblinden 

De vervanging van de vensters, openslaande deuren, ramen en 
ruiten, luiken en zonneblinden vormt een privatieve last van elke 
privatieve kavel. 

Om niettemin de perfecte harmonie van het gebouw te verzekeren: 
zorgt de mede-eigendom voor de schilderwerken aan de 

vensters, openslaande deuren en ramen en deze vormen dan ook een 
gemene last. 

Deze werken zullen echter niet worden uitgevoerd aan vensters, 
openslaande deuren of ramen van een privatieve kavel die op kosten van 
de betrokken mede-eigenaar werden geschilderd gedurende de twee jaar 
die de beslissing van de algemene vergadering voorafgaan. Hetzelfde 
geldt indien de ramen vervangen werden door ramen in een materiaal dat 
niet geschilderd moet warden, onverminderd alle administratieve 
vergunningen. In die gevallen zal de betrokken mede-eigenaar niet 
moeten delen in die kosten. 

de stijl van de vensters, openslaande deuren en ramen, 
evenals de kleur van de verf kunnen slechts gewijzigd worden mits het 
akkoord van de algemene vergadering, die beslist met een meerderheid 
van twee derde van de stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde 
mede-eigenaa rs. 

c) Terrassen en balkons 
Op elke eigenaar rust de verplichting de bekleding en de 

waterafvoer van de terrassen en balkons zo te onderhouden dat een 
normale afvoer mogelijk is. 

De eigenaar heeft daarom nog niet het recht dat balkon of dat 
terras om te vormen noch het recht om dat balkon of terras te bedekken. 

Het terras of het balkon kan niet afgescheiden worden van de 
privatieve kavel waaraan het verbonden is. 

Het is verboden voor de gerechtigde om er welke voorwerpen dan 
ook te plaatsen en op te bergen - met uitzondering van het tuinmeubilair 
van degelijke kwaliteit en uitgevoerd in design - en er aanplantingen te 
doen. 

d) Publiciteit 
Het is verboden, uitgezonderd mits bijzondere toestemming van de 

algemene vergadering van mede-eigenaars die beslist met twee derde van 
de stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars, op 
het gebouw publiciteit te maken. 
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Er mag geen enkel opschrift worden aangebracht aan de vensters 
van de verdiepingen, noch op de buitendeuren en -muren, noch op de 
trappen, halls en doorgangen. 

Het is toegelaten om op of naast de inkomdeur van de privatieve 
kavels een plaat met de aanduiding van de naam van de bewoner en 
eventueel zijn beroep aan te brengen, naar het model goedgekeurd door 
de algemene vergadering van mede-eigenaars, die beslist met een 
volstrekte meerderheid van de stemmen van de aanwezige of 
vertegenwoordigde mede-eigenaars. 

In elke inkomhal beschikt elk der bewoners over een brievenbus 
waarop de naam en het beroep van de titularis vermeld mogen warden 
alsook het busnummer; deze opschriften moeten beantwoorden aan het 
model dat bepaald werd door de algemene vergadering, die beslist met 
een volstrekte meerderheid van de stemmen van de aanwezige of 
vertegenwoordigde mede-eigenaars. 

e) Verhuring 
De mede-eigenaar kan zijn privatieve eigendom verhuren; hij is 

alleen aansprakelijk voor zijn huurder alsmede voor elke gebeurlijke 
bewoner en hij alleen heeft in zijn hoedanigheid van mede-eigenaar, 
stemrecht zonder zijn recht te kunnen overdragen aan zijn huurder of 
bewoner, tenzij deze behoorlijk en schriftelijk gemachtigd zou zijn. 

De verhuring of de bewoning mag slechts toegestaan warden aan 
personen van onbetwiste achtenswaardigheid. 

De toegestane huurcontracten zullen de verbintenis bevatten van de 
huurders om het gebouw te bewonen overeenkomstig de voorschriften 
van onderhavig reglement en van het reglement van interne orde, 
waarvan zij erkennen kennis genomen te hebben. 

Dezelfde verplichtingen rusten op de huurder ingeval van onderhuur 
of afstand van huur. 

De eigenaars moeten hun bewoners verplichten hun huurrisico's en 
hun aansprakelijkheid ten opzichte van de andere mede-eigenaars van het 
gebouw en van de buren voldoende te verzekeren. 

De syndicus brengt de huurders en de bewoners op de hoogte van 
de wijzigingen aan huidig reglement, aan het reglement van interne orde, 
alsook van de voorschriften en beslissingen van de algemene vergadering 
die hen kunnen aanbelangen. 

Bij niet naleving van onderhavige statuten en het reglement van 
interne orde door een huurder, zijn onderhuurder of huurovernemer of 
door iedere andere bewoner, is de eigenaar, na een tweede verwittiging 
door de syndicus, ertoe gehouden de huurverbreking aan te vragen 
teneinde een einde te stellen aan de bewoning. 

f) Bergingen 
De bergingen kunnen enkel verkocht of verhuurd warden aan 

eigenaars van een privatieve kavel in het gebouw. 
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Een eigenaar kan zijn kelder steeds aan een andere eigenaar 
verkopen, door middel van een akte die aan overschrijving is 
onderworpen. 

g) Garages 
De garages mogen verkocht of verhuurd worden aan eigenaars van 

een in het gebouw gelegen privatieve kavel of aan een derde. 
De garages kunnen enkel worden bestemd voor priv~gebruik met 

uitsluiting van alle commerci~le of industri~le voertuigen en van alle 
openbare garages. 

Geen enkele herstellingswerkplaats, geen enkele opslagplaats van 
benzine of andere ontvlambare stoffen zal er kunnen in ondergebracht 
worden. 

Op de inrijstrook naar de kelderverdieping, de manoeuvreerruimte 
en de parking, zijn een open uitlaat, het verbranden van brandstof en olie, 
het gebruik van claxons en andere geluid makende verwittigingsystemen 
verboden. 

De garageplaatsen moeten gebruikt worden met zo weinig mogelijk 
ongemakken voor alle mede-eigenaars. 

Het is verboden te stationeren in de berijdbare ingang en de 
manoeuvreerruimte teneinde de manoeuvres van het buiten- en 
binnenrijden niet te hinderen. 

De gebruikers moeten alle reglementen naleven waartoe door de 
algemene vergadering of door de syndicus beslist werd in verband met de 
bewegwijzering waarmee de toegangen naar de kelderverdieping zouden 
zijn uitgerust. 

Het is verboden in het gebouw auto's te wassen. 

h) Dieren 
Het is de bewoners toegelaten kleine huisdieren te houden. 
Indien het dier de oorzaak zou zijn van hinder door lawaai, reuk of 

op een andere wijze, kan de gunst ingetrokken worden voor het dier in 
kwestie bij beslissing van de syndicus. In het geval dat de gunst 
ingetrokken wordt, is de overtreder die zich niet naar deze beslissing 
schikt verplicht tot het betalen van een som die op voorhand wordt 
bepaald door de algemene vergadering van mede-eigenaars die beslist 
met een meerderheid van twee derde van de stemmen van de aanwezige 
of vertegenwoordigde mede-eigenaars, bij wijze van schadevergoeding, 
onverminderd alle sancties die via gerechtelijke weg uitgevaardigd moeten 
worden. De algemene vergadering van de vereniging van mede-eigenaars 
beslist over de bestemming van deze som. 

i) Inlichtingen voor de syndicus 
Elk lid van de algemene vergadering van mede-eigenaars licht de 

syndicus onverwijld in over zijn adreswijzigingen of over wijzigingen die 
zich voordeden in het persoonlijk of zakelijk statuut van zijn kavel. 

j) Verbod op ops/ag van gevaarlijke en andere stoffen 
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In het gebouw mogen geen gevaarlijke, ongezonde of hinderlijke 
producten opgeslagen worden, behoudens uitdrukkelijk akkoord van de 
algemene vergadering die beslist met een twee derde meerderheid van de 
stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars en, 
desgevallend, de administratieve toelatingen. 

Zelfs indien zij deze toelating gekregen hebben, zullen zij die over 
een dergelijke opslagplaats voor hun persoonlijk gebruik wensen te 
beschikken alleen de daaruit voortvloeiende bijkomende kosten moeten 
dragen, waaronder de bijkomende verzekeringspremies tegen de risico's 
van brand en ontploffing die door de verzwaring van de risico's 
veroorzaakt zijn. 

Artikel 5. - Verbouwingen - Wijzigingen van de gemeenschappelijke 
en privatieve delen 

a) Wijzigingen van de gemene de/en uitgevoerd door een mede­ 
eigenaar, door de vereniging van mede-eigenaars of door een 
nutsoperator 

In het geval van § 9 van het artikel 577-2 van het Burgerlijk 
Wetboek, staat het elke mede-eigenaar vrij op zijn kosten aan de 
gemeenschappelijke zaak veranderingen aan te brengen, mits hij de 
bestemming daarvan niet wijzigt en aan de rechten van zijn deelgenoten 
geen afbreuk doet. 

In het geval van paragraaf 9, hebben individuele mede-eigenaars en 
erkende nutsoperatoren het wettelijke en kosteloze recht om kabels, 
leidingen en bijbehorende faciliteiten in of op de gemene delen aan te 
leggen, te onderhouden of te hernieuwen, in de mate dat deze werken tot 
doel hebben om de infrastructuur voor de eigenaar of eigenaars en 
gebruikers van de betrokken private delen op het vlak van energie, water 
of telecommunicatie te optimaliseren en in de mate dat de andere 
individuele mede-eigenaars of, in voorkomend geval, de vereniging van 
mede-eigenaars, hiervan geen financile lasten moeten dragen. Degene 
die voor eigen rekening deze infrastructuur heeft aangelegd, blijft 
eigenaar van deze infrastructuur die zich in de gemene delen bevindt. 

Daartoe zendt de individuele mede-eigenaar of de operator 
minstens twee maanden voorafgaand aan de aanvang van de werken aan 
alle andere mede-eigenaars of, indien er een syndicus is, aan deze laatste 
per aangetekende zending, waarin het adres van de afzender is vermeld, 
een beschrijving van de voorgenomen werken en een rechtvaardiging van 
de optimalisatie van de voorgenomen infrastructuur. De mede-eigenaars 
of, in voorkomend geval, de vereniging van mede-eigenaars kunnen 
beslissen om zelf de werken uit te voeren, die, in het algemeen de 
optimalisatie van de infrastructuur voor energie, water of 
telecommunicatie ten doel hebben, in welk geval zij op de in art.577-2, 
§10, derde lid BW. Vermelde wijze de andere mede-eigenaars en de 
operator op de hoogte moeten brengen van hun voornemens. Deze 
werken uitgevoerd door de mede-eigenaar of vereniging van mede­ 
eigenaars moeten dan een aanvang nemen binnen zes maanden na 
ontvangst van de in onderhavige alinea vermelde zending. 



38 

Op straffe van verval, kunnen de mede-eigenaars of, in voorkomend 
geval, de vereniging van mede-eigenaars binnen twee maanden na de 
ontvangst van deze aangetekende zending verzet aantekenen tegen de 
voorgenomen werken via een aangetekende zending aan de afzender en 
dit op grond van een rechtmatig belang. Een rechtmatig belang doet zich 
voor in volgende situaties : 

- er bevindt zich reeds dergelijke infrastructuur in de betrokken 
gemene delen in het gebouw, of; 

- de infrastructuur of de werken tot realisatie ervan veroorzaken 
belangrijke schade op het vlak van het uitzicht van het gebouw of de 
gemene delen, het gebruik van de gemene delen, de hygiene of de 
veiligheid ervan, of; 

- geen optimalisatie van de infrastructuur resulteert uit de voorziene 
werken of de voorziene werken verzwaren de financi~le lasten van andere 
mede-eigenaars of gebruikers. 

Degene die deze infrastructuur aanlegt, onderhoudt of hernieuwt, 
verbindt zich ertoe om de werken uit te voeren op de wijze die de minste 
hinder veroorzaakt aan de bewoners en hierover met de andere mede­ 
eigenaars of, indien er een syndicus is, met hem te goeder trouw te 
overleggen. De mede-eigenaars, de bewoners of, indien er een syndicus is 
deze laatste, kunnen te allen tijde de werken opvolgen en hierover 
informatie opvragen bij de betrokken mede-eigenaar of nutsoperator. 

Indien het gaat om het doorboren van dragende of tussenmuren, of 
van wijzigingen aan het geraamte uit gewapend beton, mogen de werken 
slechts uitgevoerd worden onder het toezicht van een architect of van een 
ingenieur, of, bij hun ontstentenis, van iedere andere technicus aangesteld 
door de algemene vergadering van mede-eigenaars, beslissend met 
volstrekte meerderheid van de stemmen van de aanwezige of 
vertegenwoordigde mede-eigenaars. 

De aan de architect, ingenieur of technicus verschuldigde honoraria, 
alsook de andere kosten vallen ten laste van de diegene die de werken 
doet uitvoeren. 

b) Wijzigingen van de privatieve delen 
Het is aan de eigenaars van privatieve kavels verboden deze in 

meerdere privatieve kavels te verdelen of volledig of gedeeltelijk samen te 
voegen, behoudens toelating van de algemene vergadering die beslist met 
een vier vijfde meerderheid van de stemmen van de aanwezige of 
vertegenwoordigde mede-eigenaars en volgens de regels in geval van 
wijziging van de aandelen in de gemene delen. 

Het is aan de mede-eigenaar van twee privatieve kavels, waarvan 
het ene boven het andere gelegen is en die elkaar met de vloer en het 
plafond raken, verboden deze tot ~~n enkele privatieve kavel samen te 
voegen, behoudens toelating van de algemene vergadering die beslist met 
een vier vijfde meerderheid van de stemmen van de aanwezige of 
vertegenwoordigde mede-eigenaars en volgens de regels in geval van 
wijziging van de aandelen in de gemene delen. 
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Deze verbouwing mag enkel gebeuren in zover zij volgens de regels 
van de kunst wordt uitgevoerd en de rechten van de anderen respecteert, 
zowel wat de privatieve als de gemene delen betreft. 

In dat geval zijn de toelating en het toezicht door een door de 
syndicus aangestelde architect of ingenieur vereist, op kosten van de 
mede-eigenaar die deze samenvoeging wenst uit te voeren. 

Na de twee privatieve kavels te hebben samengevoegd is het 
vervolgens toegelaten deze opnieuw te verdelen, onder dezelfde 
voorwaarden als deze voorzien voor de samenvoeging van de kavels. 

HOOFDSTUK III - WERKEN, HERSTELLINGEN EN ONDERHOUD 
Artikel 6.- Algemeen 
De herstellingen en werken aan de gemeenschappelijke zaken 

warden gedragen door de mede-eigenaars, in verhouding tot hun aandeel 
in de gemene delen, behoudens andersluidende bepaling in de statuten. 

Artikel 7.- Soort van herstellinqen en werken 
De werken word en ingedeeld in twee categorie~n: 

bewarende maatregelen en daden van voorlopig beheer; 
andere herstellingen of werken. 

Artikel 8.- Bewarende maatreqelen en daden van voorlopiq beheer 
De syndicus heeft het voile recht de werken met een bewarende 

aard uit te voeren, zonder daarom toestemming te moeten vragen aan de 
algemene vergadering. De mede-eigenaars kunnen zich er nooit tegen 
verzetten. 

Worden gelijkgesteld met bewarende maatregelen: alle werken 
nodig voor het normale onderhoud en strekkend tot het behoud van het 
goed zoals deze vermeld warden in de "Praktische gids voor het 
onderhoud van gebouwen" (W.T.C.B.) waarvan de laatste uitgave in 
aanmerking genomen moet warden. 

Artikel 9.- Andere herstellinqen en werken 
Deze werken kunnen aangevraagd warden door de syndicus of door 

de mede-eigenaars die samen minstens een vierde van de aandelen in de 
gemene delen bezitten. Zij zullen aan de eerstvolgende algemene 
vergadering warden voorgelegd. 

Over deze werken kan slechts warden beslist met een twee derde 
meerderheid van de stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde 
mede-eigenaars, met uitzondering van de door de wet opgelegde werken 
en bewarende werken en werken van voorlopig beheer, waarover beslist 
kan warden met absolute meerderheid van de aanwezige of 
vertegenwoordigde mede-eigenaars, onverminderd de bewarende 
maatregelen of daden van voorlopig beheer die tot de bevoegdheid van de 
syndicus behoren. 

Artikel 10. - Erfdienstbaarheden betreffende de werken 
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Wanneer de syndicus het nodig acht, moeten de mede-eigenaars 
toegang verlenen via hun privatieve kavels (al dan niet bewoond) voor alle 
nazichten, herstellingen, onderhoud en reiniging van de gemene delen; 
hetzelfde geldt voor de eventuele nazichten van de priv~leidingen, zo dit 
onderzoek door de syndicus nodig wordt geacht. 

Zij moeten eveneens, zonder schadevergoeding, toegang verlenen 
tot hun privatieve kavel aan de architecten, aannemers en andere vaklui, 
uitvoerders van noodzakelijke herstellingen en werken aan de gemene 
delen of aan de privatieve delen die aan andere mede-eigenaars 
toebehoren, waarbij het voor zichzelf spreekt dat de werken met spoed en 
netjes moeten warden uitgevoerd. 

Behoudens indien het gaat om dringende herstellingen, kan deze 
toegang niet ge~ist worden van 1 juli tot 31 augustus. 

Indien de eigenaars of bewoners afwezig zijn, zijn ze verplicht een 
sleutel van hun privatieve kavel te overhandigen aan een lasthebber, 
wonend in de gemeente waar het gebouw gelegen is, van wie de naam en 
het adres moeten gekend zijn door de syndicus, derwijze dat men toegang 
kan hebben tot de privatieve kavels, indien dit noodzakelijk is. 

Ieder die zich niet voegt naar deze bepaling draagt uitsluitend de 
bijkomende kosten, voortvloeiend uit deze nalatigheid. 

De mede-eigenaars moeten zonder schadevergoeding de 
ongemakken dragen voortvloeiend uit de herstellingen aan de gemene 
delen, die beslist werden volgens de hierboven omschreven regels, welke 
er oak de duur moge van zijn. 

De mede-eigenaars dienen eveneens, zonder aanspraak te kunnen 
maken op een schadevergoeding, gedurende de ganse duur der werken, 
de ongemakken te dragen van een tijdelijke onderbreking van de 
gemeenschappelijke diensten bij de werken aan de gemeenschappelijke of 
privatieve delen van het gebouw. 

De vaklui moeten toegang krijgen tot de gedeelten waar 
voornoemde werken moeten warden uitgevoerd en de te gebruiken 
materialen zullen dus gedurende heel die periode vervoerd kunnen warden 
in de gemene delen van het gebouw. 

Wanneer een mede-eigenaar werken van een zekere omvang laat 
uitvoeren, kan de syndicus eisen dat buiten een goederenlift zou warden 
opgesteld, met toegang voor de arbeiders bij middel van een ladder en 
stellingen. 

De plaatsen voor de opslag van de materialen, het gereedschap of 
andere zullen strikt door de syndicus afgebakend warden. 

De eigenaar die aansprakelijk is voor de werken zal ertoe gehouden 
zijn de voornoemde plaats en haar omgeving in perfecte staat te 
herstellen; indien hij daarmee in gebreke blijft, waarbij de termijn om dit 
te doen nu reeds op maximum acht dagen wordt bepaald, zal de syndicus 
het recht hebben ambtshalve en op kosten van de betrokken mede­ 
eigenaar te doen overgaan tot de nodige werken, zonder dat een 
ingebrekestelling nodig is. 

Artikel 11.- Schoonmaak 
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De schoonmaakdienst voor de gemene delen en de verwijdering van 
het huishoudelijk afval wordt toevertrouwd aan de zorgen van de 
syndicus, overeenkomstig de bevoegdheden en verplichtingen die hem zijn 
toegevallen volgens de wet, het onderhavig reglement van mede­ 
eigendom, het reglement van interne orde en de administratieve 
overheden. 

Het onderhoudspersoneel is belast met de schoonmaak van de 
gemene delen. 

In geval van afwezigheid of het in gebreke blijven van dat 
personeel, zal de syndicus alle initiatieven nemen om in de vervanging te 
voorzien en zo een perfecte staat van netheid van de gemene delen te 
verzekeren, en meer bepaald van de trottoirs, de toegangen, de halls, de 
trappenhuizen, de manoeuvreerruimte naar de kelderverdieping, de 
keldergangen, het vuilnislokaal. 

Artikel 12.- Tuin 
In verband met de werken met betrekking tot de perfecte staat van 

onderhoud en bewaring, en meer bepaald het maaien, het bemesten, het 
besproeien en het vernieuwen van de aanplantingen, is het de taak van de 
syndicus om met een aannemer van tuinwerken een onderhoudscontract 
af te sluiten, volgens de modaliteiten voorzien in onderhavig reglement 
van mede-eigendom of het reglement van interne orde. 

De kosten die daaruit zullen voortvloeien vormen 
gemeenschappelijke lasten en zullen als zodanig tussen alle mede­ 
eigenaars verdeeld warden. 

HOOFDSTUK IV - GEMEENSCHAPPELIJKE LASTEN 
Artikel 13. - Criteria en berekeningswijze van de verdeling van de 

gemeenschappelijke lasten 
De gemeenschappelijke lasten zijn verdeeld in: 
1 ° algemene gemeenschappelijke lasten die voor rekening zijn 

van alle mede-eigenaars in verhouding tot de aandelen die zij bezitten in 
de gemene delen, met uitzondering van de bezoldiging van de syndicus, 
die in functie van het aantal privatieve kavels verdeeld zal warden; van 
deze bezoldiging zal evenwel eerst deze verschuldigd voor de kelders en 
garages, die in functie van hun aandelen verdeeld zal warden, globaal 
afgetrokken warden; 

2° bijzondere gemeenschappelijke lasten die voor rekening zijn 
van bepaalde mede-eigenaars in verhouding tot het nut voor elke kavel of 
dienst die een gemeen deel vormt dat aanleiding geeft tot die lasten. 

Worden beschouwd als algemene gemeenschappelijke 
lasten: 

a) de kosten van onderhoud en herstelling van de gemene delen 
die door alle mede-eigenaars warden gebruikt; de lasten ontstaan uit de 
gemeenschappelijke behoeften, zoals de uitgaven voor water, gas en 
elektriciteit, de kosten voor het onderhoud en de herstelling van de 
gemene delen, het loon van het onderhoudspersoneel of de kosten van de 
onderhoudsfirma, de kosten voor de aankoop, het onderhoud en de 
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vervanging van het gemeenschappelijk materiaal en meubilair, de 
vuilbakken, het gereedschap en benodigdheden nodig voor het goede 
onderhoud van het gebouw; 

b) de administratiekosten, de bezoldiging van de syndicus, de 
kantoorbenodigdheden, de kosten van de briefwisseling; 

c) de kosten van verbruik, herstelling en onderhoud van de 
gemeenschappelijke installaties die door alle mede-eigenaars warden 
gebruikt; 

d) de verzekeringspremies voor de gemeenschappelijke zaken 
en de burgerlijke aansprakelijkheid van de mede-eigenaars; 

e) het onderhoud van de gemeenschappelijke tuin, van de 
wegen alsook van alle inrichtingen, van de toegangen tot de omgeving en 
de kelderverdieping; 

f) de door de mede-eigendom verschuldigde 
schadeloosstellingen of procedurekosten; 

g) desgevallend, de kosten van heropbouw van het vernielde 
gebouw. 

Iedere mede-eigenaar draagt bij in deze algemene 
gemeenschappelijke lasten in verhouding tot zijn aandeel in de gemene 
delen. Deze aandelen in de gemeenschappelijke lasten kunnen enkel 
gewijzigd worden mits akkoord van vier vijfde van de stemmen van de 
aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars. 

Worden beschouwd als bijzondere gemeenschappelijke 
lasten: 

de uitgaven betreffende het onderhoud, herstelling of 
vernieuwing van de lift, die door de mede-eigenaars van ieder gebouw 
afzonderlijk zullen warden gedragen; 

de uitgaven betreffende het onderhoud, herstelling of 
vernieuwing van de trap en traphal, die door de mede-eigenaars van ieder 
gebouw afzonderlijk zullen warden gedragen; 

de uitgaven betreffende het onderhoud, herstelling of 
vernieuwing van de inkomdeur, inkomhal, brievenbussen en videofoon 
inrichting die door de mede-eigenaars van ieder gebouw afzonderlijk 
zullen warden gedragen; 

Voor deze lasten nemen enkel deze mede-eigenaars deel aan de 
stemming, op voorwaarde dat deze beslissingen geen afbreuk doen aan 
het gemeenschappelijk beheer van de mede-eigendom. Ieder van hen 
neemt aan de stemming deel met een aantal stemmen dat evenredig is 
met zijn aandeel in voornoemde lasten. De beslissingen warden 
voorbereid door een bijzondere algemene vergadering, waarvan sprake in 
het reglement van interne orde. 

Elke mede-eigenaar zal bijdragen tot deze gemeenschappelijke 
lasten ten belope van de aandelen die hij in de gemene delen bezit. 

Artikel 14.- Verwarming 
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Elke privatieve kavel beschikt over een individuele 
verwarmingsketel die voor zijn verwarming bestemd is; de kosten die 
daaruit voortvloeien zijn uitsluitend ten laste van zijn eigenaar of bewoner. 

Artikel 15. - Water 
Elke privatieve kavel is voorzien van een eigen teller die het 

waterverbruik van zijn bewoners opneemt. 
De verbruikskosten die eraan verbonden zijn, worden uitsluitend en 

volledig door zijn eigenaar of bewoner gedragen. 
Het waterverbruik voor gemeenschappelijk gebruik en voor verbruik 

dat niet vernoemd wordt in de eerste alinea, wordt door een specifieke 
meter gemeten. 

De kosten van dit verbruik en van de huur van de meter worden 
verdeeld tussen de eigenaars in verhouding tot hun aandelen in de 
gemene delen. 

Artikel 16. - Elektriciteit 
Het gebouw is voorzien van meters voor de verlichting van de 

gemene delen en bergingen en garages en voor de voeding van de 
aandrijving van de lift. Het totale door deze meters geregistreerde 
verbruik, alsook de huur van de meters, vormen een gemeenschappelijke 
last die verdeeld zal worden naar verhouding van de aandelen die elke 
eigenaar in de gemene delen bezit, onverminderd de door sommige mede­ 
eigenaars verschuldigde bijzondere lasten. 

Elke privatieve kavel is uitgerust met een meter die de door de 
bewoners verbruikte hoeveelheid elektriciteit registreert. De huur van de 
meters en de desbetreffende verbruikskosten worden uitsluitend en 
volledig door deze eigenaars of bewoners gedragen. 

Artikel 17.- Belastingen 
Tenzij de belastingen betreffende het gebouw door de 

administratieve overheid rechtstreeks gevestigd worden op elk priv~­ 
eigendom, zullen deze belastingen verdeeld worden tussen de mede­ 
eigenaars, in verhouding tot hun aandeel in de gemene delen van het 
gebouw. 

Artikel 18. - Lasten - of verhoqinq van de lasten - te wijten aan 
het toedoen van een mede-eiqenaar 

Het schilderen van de buitenkant van de portaaldeuren is een 
gemeenschappelijke last. Maar de kosten die voortvloeien uit de 
herstelling van een beschadiging veroorzaakt door de bewoner zijn te 
zijnen laste of, bij gebrek aan betaling, ten laste van de eigenaar van de 
betrokken privatieve kavel. 

Zo ook moeten de kosten die door de mede-eigendom zouden zijn 
opgelopen voor de terrassen en balkons van een privatieve kavel 
terugbetaald worden door de betrokken eigenaar indien het vaststaat dat 
de veroorzaakte schade aan zijn toedoen te wijten is. 
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Ingeval een mede-eigenaar of zijn huurder of bewoner de lasten 
van mede-eigendom zou verhogen door zijn toedoen, zal hij alleen deze 
verhoging moeten dragen. 

Artikel 19. - Ontvangsten ten voordele van de gemene delen 
Indien er ontvangsten zouden geind worden ter zake van de 

gemene delen, zullen zij verworven zijn voor de vereniging van mede­ 
eigenaars, die over de bestemming ervan zal beslissen. 

Artikel 20.- Wijziging van de verdeling van de lasten 
De algemene vergadering beslissend met een vier vijfde 

meerderheid van de stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde 
mede-eigenaars kan beslissen de verdeling van de gemeenschappelijke 
lasten te wijzigen. 

Iedere mede-eigenaar kan eveneens aan de rechter vragen de wijze 
van verdeling van de lasten te wijzigen, indien deze hem persoonlijk 
nadeel veroorzaakt, evenals de berekening ervan te wijzigen, indien deze 
onjuist is of onjuist geworden is ingevolge aan het gebouw aangebrachte 
wijzigingen. 

Indien de nieuwe verdeling gevolgen heeft die de datum van de 
beslissing van de algemene vergadering of van het in kracht van gewijsde 
gegane vonnis voorafgaan, zal de syndicus, binnen de maand die daarop 
volgt, een nieuwe afrekening moeten opmaken, zonder dat deze 
afrekening verder dan vijf jaar in de tijd kan teruggaan. 

Deze afrekening zal met volstrekte meerderheid van de stemmen 
van de aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars moeten worden 
goedgekeurd door de algemene vergadering bijeengeroepen door toedoen 
van de syndicus binnen de twee maanden volgend op die beslissing. 

Deze afrekening zal de sommen bevatten die moeten terugbetaald 
worden aan iedere mede-eigenaar waarvan de aandelen in de lasten naar 
beneden toe herzien werden, en deze die moeten betaald worden door 
elke mede-eigenaar waarvan de aandelen in de lasten naar boven toe 
herzien werden. 

Deze betalingen zullen zonder interest moeten gebeuren binnen de 
vijf maanden volgend op de algemene vergadering die deze afrekening 
heeft goedgekeurd. 

De schuldvordering of schuld waarvan hiervoor sprake wordt 
beschouwd verjaard te zijn voor de periode die de vijf jaar v~~r de 
beslissing van de algemene vergadering of het in kracht van gewijsde 
gegane vonnis, dat de wijziging van de verdeling van de algemene lasten 
uitspreekt, overtreft. 

In geval van overdracht van een kavel zal de schuldvordering of de 
schuld waarvan hiervoor sprake prorata temporis ten goede komen of 
gedragen worden door de overdrager en de verkrijger. De datum waarmee 
rekening moet gehouden worden zal de dag zijn waarop de overdracht 
vaste datum kreeg. 

Artikel 21.- Overdracht van een kavel 
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a) Verplichtingen die de overdracht van de eigendom van een kavel 
voorafgaan 

In het vooruitzicht van een rechtshandeling tot overdracht of 
aanwijzing van het eigendomsrecht op een kavel ender levenden deelt de 
instrumenterende notaris, eenieder die beroepshalve optreedt als 
tussenpersoon of de uittredende mede-eigenaar, naargelang het geval, 
voor de ondertekening van de overeenkomst of, in voorkomend geval, van 
het aankoopbod of van de aankoopbelofte, aan de nieuwe mede-eigenaar 
de volgende inlichtingen en documenten mee, die de syndicus hem op 
eenvoudig verzoek bezorgt binnen een termijn van vijftien dagen 

1 ° het bedrag van het werkkapitaal en dat van het 
reservekapitaal, waarvan hierna sprake; 

2° het bedrag van de eventuele door de uittredende mede- 
eigenaar verschuldigde achterstallen, daaronder begrepen de kosten van 
gerechtelijke of buitengerechtelijke invordering alsook de kosten voor de 
mededeling van de door het artikel 577-11 § 1 en §2 van het Burgerlijk 
Wetboek vereiste informatie; 

3° de toestand van de oproepen tot kapitaalinbreng met 
betrekking tot het reservekapitaal en waartoe de algemene vergadering 
v~~r de vaste datum van de eigendomsoverdracht heeft besloten; 

4o in voorkomend geval, het overzicht van de hangende 
gerechtelijke procedures in verband met de mede-eigendom en de 
bedragen die in het geding zijn; 

5° de notulen van de gewone en buitengewone algemene 
vergaderingen van de vorige drie jaar, alsook de periodieke afrekeningen 
van de lasten van de vorige twee jaar; 

6 een afschrift van de recentste balans die door de algemene 
vergadering van de vereniging van mede-eigenaars werd goedgekeurd. 

De notaris, eenieder die beroepshalve optreedt als tussenpersoon of 
de overdrager, stelt de partijen in kennis van het verzuim van de syndicus 
indien hij nalaat volledig of gedeeltelijk te antwoorden binnen de vijftien 
dagen na het verzoek. 

b) Verplichtingen van de notaris die de ondertekening van de 
authentieke akte voorafgaan 

In geval van een akte tot overdracht of aanwijzing van het 
eigendomsrecht op een kavel ender levenden of in geval van 
eigendomsovergang wegens overlijden, is de instrumenterende notaris 
ertoe gehouden, bij aangetekende brief, de syndicus te verzoeken hem de 
volgende inlichtingen en documenten mee te delen alsook, in voorkomend 
geval, de bijgewerkte versies van de in het punt a) hiervoor bedoelde 
informatie: 

1 ° het bedrag van de uitgaven voor behoud, onderhoud, 
herstelling en vernieuwing waartoe de algemene vergadering of de 
syndicus v~~r de vaste datum van de eigendomsoverdracht heeft 
besloten, maar waarvan de betaling pas na die datum door de syndicus 
werd gevraagd; 
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2o een staat van de oproepen tot kapitaalinbreng die door de 
algemene vergadering van de mede-eigenaars zijn goedgekeurd v66r de 
vaste datum van de eigendomsoverdracht, alsook de kostprijs van de 
dringende werkzaamheden waarvan de syndicus pas na die datum de 
betaling heeft gevraagd; 

3° een staat van de kosten verbonden aan het verkrijgen van 
gemene delen, waartoe de algemene vergadering v~~r de vaste datum 
van de eigendomsoverdracht heeft besloten, maar waarvan de syndicus 
pas na die datum betaling heeft gevraagd; 

4o een staat van de door de vereniging van mede-eigenaars 
vaststaande verschuldigde bedragen, ten gevolge van geschillen ontstaan 
v~~r de vaste datum van de eigendomsoverdracht, maar waarvan de 
syndicus pas na die datum de betaling heeft gevraagd. 

Indien de nieuwe mede-eigenaar nog niet in het bezit is van de in 
punt a) van onderhavig artikel vermelde documenten en de onderhandse 
overeenkomst hun ontvangst door hem niet vermeldt, verzoekt de notaris 
de syndicus per aangetekende brief hem deze binnen de dertig dagen 
volgend op zijn verzoek te bezorgen. 

De notaris deelt vervolgens deze documenten mee aan de nieuwe 
mede-eigenaar. Indien de syndicus niet antwoordt binnen dertig dagen na 
het verzoek bedoeld in punt b) van onderhavig artikel, stelt de notaris de 
partijen in kennis van diens verzuim. 

c) Verplichting tot de schuld- bij de ondertekening van de 
authentieke akte - Verdeling van de fasten 

Onverminderd andersluidende overeenkomsten tussen partijen 
inzake de bijdrage in de schuld, draagt de nieuwe mede-eigenaar het 
bed rag van de in punt b) van onderhavig artikel onder de nummers 1°, 
2°, 3° en 4° vermelde schulden; hij draagt de gewone lasten vanaf de dag 
waarop hij gebruik van de gemene delen kan maken. 

Bij een overdracht van het eigendomsrecht is de nieuwe mede­ 
eigenaar evenwel verplicht tot betaling van de buitengewone lasten en de 
oproepen tot kapitaalinbreng waartoe de algemene vergadering van de 
mede-eigenaars heeft besloten, indien deze heeft plaatsgehad tussen het 
sluiten van de overeenkomst en het verlijden van de authentieke akte, als 
hij over een volmacht beschikte om aan de algemene vergadering deel te 
nemen. 

Ingeval van overgang van de eigendom van een privatieve kavel: 
1 ° is de uittredende mede-eigenaar schuldeiser van de 

vereniging van mede-eigenaars voor het gedeelte van zijn aandeel in het 
werkkapitaal dat overeenstemt met de periode tijdens welke hij geen 
gebruik kon maken van de gemene delen; de afrekening wordt door de 
syndicus opgesteld; het aandeel van de kavel in het werkkapitaal, wordt 
terugbetaald aan de uittredende mede-eigenaar en opgevraagd bij de 
nieuwe mede-eigenaar. 

Onder "werkkapitaal" wordt verstaan de som van de voorschotten 
die zijn betaald door de mede-eigenaars als voorziening voor het betalen 
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van de periodieke uitgaven, zoals de verwarmings- en verlichtingskosten 
van de gemene delen en de beheerskosten; 

2° het aandeel van de uittredende mede-eigenaar in het 
reservekapitaal blijft eigendom van de vereniging, ongeacht een 
overeenkomst van de partijen betreffende de terugbetaling door de 
overnemer aan de overdrager van een bedrag dat gelijk is aan dat aandeel 
of aan een deel ervan. 

Onder "reservekapitaal" wordt verstaan de som van de periodiek 
ingebrachte bedragen die zijn bestemd voor het dekken van niet­ 
periodieke uitgaven, zoals de uitgaven voor de vernieuwing van het 
verwarmingssysteem, de herstelling of de vernieuwing van een lift, of het 
leggen van een nieuwe dakbedekking; 

3° de schuldvorderingen ontstaan na de datum van de overgang 
van een kavel ingevolge een procedure ingesteld v~~r deze datum 
behoren de vereniging van mede-eigenaars toe. De algemene vergadering 
van mede-eigenaars beslist soeverein met absolute meerderheid over de 
bestemming ervan. 

Voor de periodieke lasten die jaarlijks afgesloten worden, zal de 
afrekening forfaitair worden opgemaakt zowel ten opzichte van de 
vereniging van mede-eigenaars als tussen de partijen op basis van het 
vorig boekjaar. 

d) Verplichtingen van de notaris na de ondertekening van de 
authentieke akte 

In geval van een akte tot overdracht of aanwijzing onder levenden 
van de eigendom van een kavel of van verdeling onder levenden van het 
eigendomsrecht op een kavel, deelt de instrumenterende notaris binnen 
dertig dagen na het verlijden van de authentieke akte aan de syndicus 
mee op welke dag de authentieke akte is verleden, alsook de identificatie 
van de betrokken kavel, de identiteit en het huidige, en eventueel nieuwe 
adres van de betrokken personen en, in voorkomend geval, de identiteit 
van de lasthebber aangesteld overeenkomstig het Artikel 577-6, § 1, 
alinea 2. 

e) Kosten betreffende het meedelen van informatie 
Alie kosten die rechtstreeks of onrechtstreeks voortvloeien uit het 

meedelen van de informatie bedoeld in de punten a), b) en d) van huidig 
artikel zullen gedragen warden door de uittredende mede-eigenaar. 

f) Achterstallen op fasten 
Bij het verlijden van de authentieke akte moet de instrumenterende 

notaris de door de uittredende mede-eigenaar verschuldigde achterstallen 
op gewone en buitengewone lasten, daaronder begrepen de kosten van 
gerechtelijke en buitengerechtelijke invordering, afhouden, alsook de 
kosten voor de mededeling van de krachtens artikel 577-11, §§ 1 tot 3 
vereiste informatie. De instrumenterende notaris betaalt echter eerst de 
eerder ingeschreven bevoorrechte, de hypothecaire schuldeisers of de 
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schuldeisers die hem kennis hebben gegeven van een overdracht van 
schuldvordering. 

Indien de uittredende mede-eigenaar deze achterstallen of kosten 
betwist, brengt de instrumenterende notaris binnen drie werkdagen na het 
verlijden van de authentieke akte de syndicus daarvan bij aangetekende 
zending op de hoogte. 

Bij ontstentenis van kennisgeving van een bewarend of van een 
uitvoerend beslag binnen twintig werkdagen na de verzending van de in 
het tweede lid bedoelde aangetekende zending, kan de notaris 
rechtsgeldig het bedrag van de achterstallen aan de uittredende mede­ 
eigenaar betalen, onder voorbehoud van het punt g) hierna. 

g) Voorrecht 
De vereniging van mede-eigenaars beschikt over een onroerend 

voorrecht op de kavel in een gebouw of groep van gebouwen voor de 
bijdragen verschuldigd met betrekking tot deze kavel. Dit onroerend 
voorrecht is beperkt tot de bijdragen van het lopende boekjaar en het 
eraan voorafgaande boekjaar. Het neemt rang in, zonder verplichting tot 
inschrijving, na het voorrecht van de gerechtskosten bepaald in artikel 17, 
het voorrecht bepaald in artikel 114 van de wet van 4 april 2014 
betreffende de verzekeringen en de eerder ingeschreven voorrechten. 

De syndicus zal ervoor moeten zorgen dat de optredende notaris 
wordt ingelicht over alle bijgewerkte versies van de afrekening van de 
door de uittredende mede-eigenaar verschuldigde lasten. 

Bij de overdracht van een kavel moet de syndicus alle 
verplichtingen vervullen die voortvloeien uit de artikelen 577-11 en 577- 
11/1 van het Burgerlijk Wetboek. Hij zal bovendien ofwel aan de 
uittredende mede-eigenaar, ofwel aan de optredende notaris, binnen drie 
dagen volgend op het verzoek, een attest moeten afleveren dat bevestigt 
dat alle door de uittredende mede-eigenaar verschuldigde schulden 
betaald zijn. Daaruit volgt dat de vereniging van mede-eigenaars zich niet 
meer zal kunnen beroepen op het onroerend voorrecht bedoeld in het 
artikel 27 7° van de hypotheekwet. 

Wanneer de syndicus bij de overdracht van een kavel alle of een 
deel van zijn verplichtingen voortvloeiend uit de artikelen 577-11 en 577- 
11/1 van het Burgerlijk Wetboek en uit onderhavig reglement van mede­ 
eigendom niet vervult, zal hij aansprakelijk warden gesteld voor de 
betaling van alle door de uittredende mede-eigenaar aan de vereniging 
van mede-eigenaars verschuldigde achterstallen, onverminderd elk 
verhaal dat hij tegen de uittredende mede-eigenaar zou kunnen hebben. 
In dat geval zal de vereniging van mede-eigenaars over geen enkel recht 
beschikken dat de nieuwe mede-eigenaar zou kunnen schaden. 

Artikel 22.- Werkkapitaal 
Ter betaling van de lopende uitgaven van de mede-eigendom, zal 

iedere eigenaar van een privatieve kavel een provisie betalen gelijk aan de 
geschatte uitgaven over een periode van drie maanden in functie van het 
aantal aandelen dat hij bezit in de gemene delen van het gebouw. 
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De syndicus zorgt voor het opvragen van deze permanente provisie 
aan elke eigenaar van een privatieve kavel en vormt aldus het 
werkkapitaal voor het beheer van het gebouw. 

Het bedrag van deze provisie wordt op basis van een evaluatie 
bepaald door de algemene vergadering en opgevraagd door de syndicus; 
het bedrag is opeisbaar ten laatste op de dag van de inbezitneming van 
elk privatief element. 

Het staat de comparant nochtans vrij het eerste voorschot voor de 
gemeenschappelijke lasten aan de koper van elke privatieve kavel te 
vragen bij de ondertekening van zijn authentieke koopakte. 

Artikel 23.- Gewoon reservekapitaal - Bijzondere reservekapitaleo 
Ingeval van uitzonderlijke uitgaven, meer bepaald voor de 

uitvoering van belangrijke werken, zal de syndicus een aanvullende 
provisie kunnen vragen waarvan het bedrag bepaald wordt door de 
algemene vergadering met volstrekte meerderheid van de stemmen van 
de aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars. 

De vereniging van mede-eigenaars moet uiterlijk na afloop van vijf 
jaar na de datum van de voorlopige oplevering van de gemene delen van 
het gebouw een reservekapitaal aanleggen waarvan de jaarlijkse bijdrage 
niet lager mag zijn dan vijf procent van het totaal van de gewone 
gemeenschappelijke lasten van het voorgaande boekjaar; de vereniging 
van mede-eigenaars kan met een meerderheid van vier vijfde van de 
stemmen beslissen om dit verplicht reservekapitaal niet aan te leggen. 

Die bedragen, met inbegrip van het werkkapitaal, moeten op 
diverse rekeningen warden geplaatst, waaronder verplicht een 
afzonderlijke rekening voor het werkkapitaal en afzonderlijke rekeningen 
voor de reservekapitalen; al deze rekeningen moeten op naam van de 
vereniging van mede-eigenaars warden geopend. 

De algemene vergadering kan nadien beslissen over bijzondere 
schikkingen in verband met het beheer van dit reservekapitaal, 
onverminderd de aan de syndicus opgelegde wettelijke verplichtingen. 

Artikel 24.- Hoofdelijkheid - Betaling van de gemeenschappelijke 
lasten 

Wanneer de eigendom van een kavel bezwaard is met een 
vruchtgebruik, zijn de titularissen van de zakelijke rechten hoofdelijk 
gehouden tot de betaling van die lasten. 

Onverminderd artikel 577-9, 5 5, van het Burgerlijk Wetboek kan de 
tenuitvoerlegging van beslissingen waarbij de vereniging van mede­ 
eigenaars wordt veroordeeld, warden gedaan op het vermogen van iedere 
mede-eigenaar naar evenredigheid van zijn aandeel gebruikt voor de 
stemming overeenkomstig artikel 577-6, S 6 van het Burgerlijk Wetboek, 
hetzij in het eerste lid, hetzij in het tweede lid, naargelang het geval. 

De syndicus deelt bij de oproep tot kapitaalinbreng aan alle 
betrokken partijen mee welk deel bestemd zal zijn voor het 
reservekapitaal. 
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Alie mede-eigenaars moeten binnen de dertig dagen volgend op de 
datum van de betalingsuitnodiging de betaling van de gemeenschappelijke 
lasten aan de syndicus uitvoeren. De mede-eigenaar die niet betaald 
heeft na het verstrijken van de termijn van dertig dagen is van 
rechtswege en zonder ingebrekestelling een schadeloosstelling 
verschuldigd van 5,00 € per dag vertraging vanaf het verstrijken van 
voornoemde termijn, onverminderd de opeisbaarheid van alle andere 
schadevergoedingen. 

Deze vertragingsvergoeding wordt van rechtswege op 10,00 € per 
dag vertraging gebracht vanaf de tiende dag volgend op de neerlegging bij 
de post door de syndicus van een aangetekende brief waarin de betaling 
van de provisie wordt gevorderd en die als ingebrekestelling geldt tot en 
met de dag van volledige betaling. De algemene vergadering van de 
vereniging van mede-eigenaars beslist over de bestemming van de 
gestorte vergoedingen. 

De mede-eigenaars die nalaten te betalen, ondanks de 
ingebrekestelling door de syndicus met vermelding van de hiervoor 
genoemde vergoedingen, kunnen door de syndicus in rechte vervolgd 
worden. 

De syndicus kan bovendien een bijkomend bedrag van 25,00 € 
vorderen bij de eerste herinnering, van 50,00 € bij de tweede herinnering, 
van 150,00 € bij de ingebrekestelling, alsook een forfaitair bedrag van 
100,00 € dossierkosten voor elk geschil dat aan de advocaat van de 
vereniging van mede-eigenaars zou worden overgemaakt. 

De algemene vergadering, die beslist met volstrekte meerderheid 
van stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars, 
kan de syndicus machtigen om in naam van de vereniging van mede­ 
eigenaars een rechtsbijstandsverzekering af te sluiten om zich te 
verzekeren tegen de geschillen die zich tussen de vereniging van mede­ 
eigenaars en een van hen kunnen voordoen. 

De vervallen gemeenschappelijke lasten of de lasten die blijken uit 
een afrekening of afrekeningen opgemaakt door de syndicus mogen in 
geen geval worden betaald met behulp van het werkkapitaal, dat 
onaangetast moet blijven. 

Alie hiervoor voorziene vergoedingen en boetes zijn gekoppeld aan 
de offici~le index van de consumptieprijzen van het Rijk, waarbij de 
referentie-index deze van de maand januari 2020 is, namelijk 109,69 
punten (basis 2013). 

Ingeval van toepassing van deze sancties, zal de aanpassing 
gebeuren op hun toepassingsdatum op basis van de formule: 

De nieuwe index is dan deze van de maand die de maand waarin de 
sanctie moet worden toegepast voorafgaat. 

Artikel 25.- Invordering van de gemeenschappelijke lasten 
De syndicus is er in zijn hoedanigheid van orgaan van de vereniging 

van mede-eigenaars toe gehouden alle maatregelen te treffen ter 
vrijwaring van de schuldvorderingen van de gemeenschap van mede­ 
eigenaars. 



51 

Te dien einde wordt de syndicus voor het innen van de 
gemeenschappelijke lasten gemachtigd: 

a) de in gebreke blijvende mede-eigenaars te dagvaarden in 
betaling van de verschuldigde bedragen. 

Hij zal de bekomen beslissingen doen uitvoeren door elk middel, 
daarin begrepen het beslag op alle roerende en onroerende goederen van 
de in gebreke blijvende mede-eigenaar. 

Hiervoor dient hij geen speciale machtiging te bewijzen ten 
overstaan van de rechtbanken of derden; 

b) de huurgelden en lasten die aan de in gebreke blijvende 
mede-eigenaar toekomen zelf te innen of de inning ervan op te dragen 
aan een door hem aangeduide bankinstelling voor het verschuldigde 
bedrag. Deze contractuele en onherroepelijke overdracht van de 
huurgelden, is door ieder van de mede-eigenaars aan de syndicus 
gegeven voor het geval zij tegenover de gemeenschap in gebreke zouden 
blijven. 

De huurder of bewoner, in toepassing van de huidige bepalingen, 
zal zich tegen deze betalingen niet kunnen verzetten en zal geldig 
ontslagen zijn ten opzichte van zijn verhuurder van de bedragen voor 
dewelke de syndicus hem kwijting heeft gegeven; 

c) van de mede-eigenaars het aandeel van de in gebreke 
blijvende mede-eigenaar in de gemeenschappelijke lasten te vorderen bij 
wijze van provisie, in verhouding tot hun aandelen in de gemene delen 
van het gebouw. 

Alie mede-eigenaars warden uitdrukkelijk geacht, ieder voor wat 
hem persoonlijk aangaat, met deze procedure in te stemmen en van nu af 
aan hun volledig akkoord te verlenen met de overdracht van 
bevoegdheden die de eventuele toepassing van hoger vermelde 
bepalingen met zich meebrengt te hunnen opzichte en ten opzichte van 
hun huurders. 

Artikel 26.- Jaarrekeningen van de syndicus 
De boekhouding van de vereniging van mede-eigenaars moet 

warden opgemaakt op een duidelijke, nauwkeurige en gedetailleerde 
manier volgens het genormaliseerd minimaal boekhoudkundig plan zoals 
vastgesteld bij Koninklijk besluit van 12 juli 2012 tot vaststelling van een 
minimum genormaliseerd rekeningenstelsel voor verenigingen van mede­ 
eigenaars. 

Elke mede-eigendom van minder dan twintig kavels, met uitsluiting 
van de kelders, garages en parkings, mag een vereenvoudigde 
boekhouding voeren, waarin minstens warden weergegeven: de 
ontvangsten en uitgaven, de kastoestand alsook de bewegingen van de 
beschikbare gelden in specien en op de rekening, het bedrag van het 
werkkapitaal en van het reservekapitaal bedoeld in de artikel 577-5 53 1 ° 
en 577-11, § 5, 2) van het Burgerlijk Wetboek, de schuldvorderingen en 
de schulden van de mede-eigenaars. De algemene vergadering, die beslist 
met een meerderheid van twee derde van de stemmen van de aanwezige 
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of vertegenwoordigde mede-eigenaars, kan het voeren van een dubbele 
boekhouding opleggen. 

De syndicus legt jaarlijks aan de algemene vergadering de 
rekeningen van de vereniging van mede-eigenaars voor, onderwerpt deze 
aan haar goedkeuring en krijgt daarvoor in voorkomend geval decharge. 

Deze aan de goedkeuring van de algemene vergadering te 
onderwerpen jaarrekening van de syndicus wordt afgesloten op het einde 
van het boekjaar waarvan de datum wordt vastgesteld bij beslissing 
genomen op de algemene vergadering, die beslist met volstrekte 
meerderheid van de stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde 
mede-eigenaars. 

De syndicus bepaalt het aandeel van iedere mede-eigenaar in deze 
jaarrekening met vermelding van de door ieder van hen gestorte 
provisies. 

De mede-eigenaars melden onmiddellijk aan de syndicus de fouten 
die zij in de rekeningen zouden hebben opgemerkt. 

HOOFDSTUK V VERZEKERINGEN-AANSPRAKELIJKHEID 
SCHADE AAN HET GEBOUW 

Artikel 27, - Algemeen 
1. Alie verzekeringscontracten van de mede-eigendom warden 

afgesloten door de syndicus die met dat doel al het nodige zal doen. 
Behoudens een schriftelijke en voorafgaande afwijking toegestaan door de 
algemene vergadering, kan de syndicus niet optreden als makelaar of 
verzekeringsagent voor de contracten die hij afsluit voor rekening van de 
mede-eigendom. 

2. De bepalingen en voorwaarden van de verzekeringscontracten 
die door de syndicus moeten warden afgesloten, warden jaarlijks 
besproken op de algemene vergadering van mede-eigenaars, behalve als 
zij niet gewijzigd werden. De door de syndicus afgesloten contracten 
blijven voortlopen tot op hun einddatum, onverminderd hun opzegging 
volgens de contractuele voorwaarden en termijnen. Zij kunnen door 
syndicus enkel warden opgezegd mits de voorafgaande toelating van de 
algemene vergadering van mede-eigenaars die beslist met volstrekte 
meerderheid van de stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde 
mede-eigenaars. Indien de opzegging uitgaat van de 
verzekeringsmaatschappij, zal de syndicus ervoor zorgen dat er een 
voorlopige verzekering wordt afgesloten en dat dit punt op de agenda van 
de eerstvolgende algemene vergadering van de mede-eigenaars wordt 
geplaats, welke vergadering hij desgevallend dringend zal bijeenroepen. 

3. In geval van schade veroorzaakt aan een privatieve kavel, geeft 
de syndicus zijn akkoord over de door de verzekeraar voorgestelde 
schadevergoeding niet zonder de handtekening van de betrokken 
eigenaars. 

4. De verzekeringscontracten moeten het gebouw en alle mede­ 
eigenaars dekken, zowel wat de privatieve als de gemene delen betreft, 
waarbij de verzekeraars verzaken aan elk verhaal tegen de houders van 
zakelijke rechten en hun personeel, alsook tegen de syndicus, de 
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afgevaardigde syndicus of de voorlopige bewindvoerder, uitgezonderd 
uiteraard een geval van kwaadwilligheid of van een zware fout die 
gelijkgesteld kan warden met kwade trouw. In die gevallen kan het 
eventueel verval echter enkel toegepast warden op de persoon in kwestie 
en zullen de verzekeraars hun verhaalrecht tegen die persoon in geval van 
een schadegeval behouden. 

5. De aansprakelijkheid die kan voortvloeien uit hoofde van zowel 
gemeenschappelijke als privatieve delen van het gebouw, , zal gedragen 
warden door alle mede-eigenaars, in verhouding tot het aantal aandelen 
van elkeen in de gemene delen, ongeacht of de vordering uitgeoefend 
wordt door een van de mede-eigenaars of door gelijk welke derde. 

6. De mede-eigenaars blijven derden onder elkaar en ten opzichte 
van de vereniging van mede-eigenaars. 

7. Elke mede-eigenaar heeft recht op een exemplaar van de 
afgesloten verzekeringscontracten. 

Artikel 28. - Soorten verzekering 
I.- Bepaalde verzekeringen moeten verplicht door de syndicus 

warden afgesloten op kosten van de vereniging van mede-eigenaars: 
1 ° Brandverzekering en aanverwante risico's. 
Deze verzekering zal minstens de volgende risico's dekken: brand, 

blikseminslag, ontploffingen, arbeidsconflicten en aanslagen, schade 
veroorzaakt door elektriciteit, storm, hagel, sneeuwdruk, schade 
veroorzaakt door water, glasbreuk, derdenverhaal, onbeschikbaarheid van 
het onroerend goed, opruimings- en afbraakkosten, brandweerkosten, 
bluskosten, reddingskosten en kosten tot behoud van het gebouw, de 
kosten voor de herstelling van de tuinen en de omgeving, en de 
expertisekosten. 

2° Verzekering burgerlijke aansprakelijkheid gebouw en lift. 
3° Verzekering burgerlijke aansprakelijkheid van de syndicus 
Deze verzekering zal afgesloten warden ten gunste van de syndicus, 

indien hij een niet-professionele mede-eigenaar is die zijn mandaat 
kosteloos uitoefent. Hij zal jaarlijks het bewijs van het afsluiten van dit 
contract aan de algemene vergadering overleggen. 

4° Verzekering burgerlijke aansprakelijkheid van de financi~le 
commissaris 

Deze verzekering wordt afgesloten ten gunste van de financi~le 
commissaris of het college van commissarissen, indien zij een of meerdere 
niet-professionele mede-eigenaars zijn. 

5° Verzekering burgerlijke aansprakelijkheid van de leden van 
de raad van mede-eigendom 

Deze verzekering wordt afgesloten ten gunste van zijn leden. 
II. - Andere verzekeringen kunnen afgesloten warden indien de 

algemene vergadering daartoe beslist met volstrekte meerderheid van de 
stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars. 

Artikel 29.- Te verzekeren goederen en kapitalen 
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De verzekering van de goederen dekt het geheel van het gebouw, 
zowel de gemene delen als de privatieve delen. Zij kan, in voorkomend 
geval, warden uitgebreid tot de roerende goederen die eigendom van de 
vereniging van mede-eigenaars zijn. 

Het gebouw moet verzekerd zijn voor de waarde van zijn volledige 
heropbouw in nieuwe staat, alle taksen en erelonen inbegrepen, en het 
contract van de brandverzekering moet een beding inhouden volgens welk 
de verzekeraar verzaakt aan de toepassing van de evenredigheidsregel. 
Dat bedrag moet geindexeerd worden volgens de regels die gelden in zake 
brandverzekering. 

Artikel 30.- Bijkomende individuele verzekeringen 
1. Indien er door mede-eigenaars verfraaiingen aan hun privatieve 

kavel werden aangebracht, moeten zij deze zelf verzekeren voor hun 
persoonlijke rekening en op hun kosten. 

2. De mede-eigenaars die zouden menen dat de verzekering voor 
een onvoldoende bedrag werd afgesloten, of die andere risico's zouden 
willen verzekeren, hebben eveneens de mogelijkheid voor hun 
persoonlijke rekening en op hun kosten een bijkomende verzekering af te 
sluiten. 

3. In beide gevallen zullen enkel de betrokken mede-eigenaars 
recht hebben op het surplus van schadevergoeding dat door deze 
bijkomende verzekering zal kunnen toegekend warden, en zij zullen er vrij 
over kunnen beschikken. 

Artikel 31.- Premies en bijpremies 
De syndicus zal de premies van de verzekeringscontracten van de 

mede-eigendom betalen bij wijze van lasten van mede-eigendom, 
terugbetaalbaar door de mede-eigenaars in verhouding tot het aantal 
aandelen dat elkeen in de gemene delen bezit. Indien hij niet over 
voldoende geld beschikt voor de betaling van de premies, zal de syndicus 
de mede-eigenaars daarvan bij aangetekend schrijven op de hoogte 
brengen. 

Indien er voor een verzekeringscontract een bijpremie verschuldigd 
is wegens het beroep dat door een mede-eigenaar wordt uitgeoefend of 
uit hoofde van het personeel dat hij tewerkstelt, of uit hoofde van de 
huurder of de bewoner van zijn privatieve kavel of, meer in het algemeen, 
wegens elk feit dat toe te schrijven is aan een van de mede-eigenaars of 
aan zijn bewoner, zal deze bijpremie uitsluitend ten laste van de 
betrokken mede-eigenaar vallen. 

Als de verzekering betrekking heeft op een gedeelte van de gemene 
delen dat enkel bestemd is voor het gebruik van sommige mede­ 
eigenaars, vormen de premies bijzondere lasten die voor rekening van 
deze mede-eigenaars zijn. Zij alleen zullen de schadevergoeding innen. 

Artikel 32.- Aansprakelijkheid van de gebruikers - Clausule van het 
huurcontract 
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Behoudens schriftelijke en voorafgaande afwijking van de syndicus, 
verbinden de mede-eigenaars zich ertoe in alle overeenkomsten 
betreffende het gebruik van de goederen een clausule op te nemen naar 
het voorbeeld van de essenti~le bepalingen van de volgende tekst: 

"De gebruiker zal de roerende goederen en de inrichtingen die hij in 
de door hem gebruikte lokalen zal hebben uitgevoerd moeten laten 
verzekeren tegen het risico van brand en aanverwante risico's, 
waterschade, glasbreuk en derdenverhaal. Deze verzekering zal moeten 
afgesloten warden bij een verzekeringsmaatschappij die haar zetel in een 
land van de Europese Unie heeft. De verzekeringspremies zijn uitsluitend 
ten laste van de gebruiker, die aan de eigenaar het bewijs zal moeten 
leveren van zowel het bestaan van dat contract als van de betaling van de 
jaarlijkse premie, en dit op elk verzoek van de eigenaar." 

Artikel 33.- Eigen risico 
Wanneer het verzekeringscontract van de goederen 

(brandverzekering en andere risico's) een eigen risico voorziet ten laste 
van de verzekerde of verzekerden, zal dit gedragen warden door: 

1 ° de vereniging van de mede-eigenaars, bij wijze van 
gemeenschappelijke last, indien de schade ontstond in een 
gemeenschappelijk deel; 

2o de eigenaar van de privatieve kavel, indien de schade 
ontstond in zijn privatieve kavel. Indien het gebouw globaal evenwel 
onderhouds- en herstellingswerken vereist, zal de eigenaar van deze kavel 
enkel gehouden zijn tot betaling van het eigen basisrisico, waarbij het 
eventueel verhoogd eigen risico ten laste van de vereniging van mede­ 
eigenaars is. 

3° de eigenaars van de privatieve kavels, in verhouding tot hun 
aandelen in de gemene delen, indien de schade gezamenlijk in meerdere 
privatieve kavels ontstond. 

Wanneer het verzekeringscontract burgerlijke aansprakelijkheid een 
eigen risico voorziet ten laste van de verzekerde of verzekerden, vormt dit 
eigen risico een algemene gemeenschappelijke last. 

Artikel 34. - Schadegevallen - Procedures en schadevergoedingen 
1. - De syndicus zal ervoor zorgen snel de dringende en 

noodzakelijke maatregelen te nemen om een einde te stellen aan de 
oorzaak van de schade of om de draagwijdte en de ernst van de schade te 
beperken, overeenkomstig de bedingen van de verzekeringscontracten. De 
mede-eigenaars zijn ertoe gehouden hun medewerking te verlenen tot de 
uitvoering van deze maatregelen. Indien zij dit niet doen zal de syndicus 
van rechtswege en zonder enige ingebrekestelling te moeten betekenen 
rechtstreeks kunnen tussenkomen, zelfs in een privatieve kavel. 

2.- De syndicus, zonder dat hij deze persoonlijk rechtstreeks of 
onrechtstreeks kan uitvoeren, heeft de supervisie over alle 
herstellingswerken die ingevolge schade moeten warden uitgevoerd, 
behalve indien het gaat om herstellingen die uitsluitend betrekking hebben 
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op een privatieve kavel en wanneer de mede-eigenaar wenst dit op zijn 
risico voor zijn rekening te nemen. 

3.- In geval van een schadegeval zowel aan de gemene delen als 
aan de privatieve delen, zullen de krachtens het verzekeringscontract 
toegekende schadevergoedingen door de syndicus geind worden en 
gestort warden op een speciaal met dat doel geopende rekening als er 
schade is aan de privatieve delen. Hij zal de kwijting van de 
schadeloosstelling of, voor de schade aan de gemene delen, het eventueel 
compromisakkoord tekenen. Deze kwijting van schadeloosstelling of dit 
compromisakkoord kan echter getekend kunnen warden door de door de 
schade getroffen eigenaar of eigenaars, indien zij geen enkel rechtstreeks 
of onrechtstreeks gevolg heeft voor de gemene delen; een afschrift 
daarvan moet aan de syndicus overhandigd warden. 

4.- De schadevergoedingen zullen op de eerste plaats warden 
aangewend voor de herstelling van de schade, of voor de heropbouw van 
het gebouw, indien daartoe besloten werd. 

5.- Indien de schadevergoeding onvoldoende is voor de volledige 
herstelling van de schade, zal het supplement ten laste blijven van de 
mede-eigenaar of mede-eigenaars die door de schade getroffen zijn, of 
ten laste van de vereniging van mede-eigenaars indien de schade 
betrekking heeft op een gemeenschappelijk deel, in verhouding tot de 
aandelen die elke eigenaar in de gemene delen bezit, maar onder 
voorbehoud van verhaal tegen diegene die, uit hoofde van de heropbouw, 
een meerwaarde van zijn goed zou bekomen, en dit ten belope van die 
meerwaarde. De mede-eigenaars verbinden zich ertoe het supplement te 
betalen binnen de drie maanden volgend op het betalingsbericht door de 
syndicus. Bij niet-betaling binnen die termijn beginnen de intresten op het 
verschuldigd bedrag, tegen het wettelijk tarief en verhoogd met vier 
procentpunten, van rechtswege en zonder ingebrekestelling te lopen. 

6.- Indien daarentegen de schadevergoeding grater is dan de 
herstellingskosten, behoort het overschot toe aan de mede-eigenaars naar 
verhouding van hun aandeel in de gemene delen, behoudens 
andersluidende beslissing van de algemene vergadering van mede­ 
eigenaars. 

Artikel 35.- Vernietiging en wederopbouw van het gebouw - Einde 
van de onverdeeldheid 

1.- Onder vernietiging van het gebouw moet de verdwijning van het 
geheel of een gedeelte van de ruwbouw of van de structuur van het 
gebouw verstaan warden. 

De vernietiging is totaal indien het gebouw volledig vernield werd of 
minstens voor negentig procent. De volledige vernietiging van een 
bijgebouw wordt gelijkgesteld met een gedeeltelijke vernietiging. 

De vernietiging is gedeeltelijk indien zij minder dan negentig 
procent van de ruwbouw of van de structuur van het gebouw treft. 

Zijn meer bepaald uitgesloten van het beg rip van vernietiging: 
de schade die uitsluitend de privatieve delen treft; 
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de schade die geen betrekking heeft op de ruwbouw van het 
gebouw. 

2.- De vernietiging van het gebouw kan zich voordoen ingevolge 
een door een verzekeringscontract gedekt schadegeval, of ingevolge een 
oorzaak die niet door een verzekeringscontract wordt gewaarborgd; deze 
zal als gelijkwaardig aan vernietiging warden beschouwd als het verlies 
minstens negentig procent van de gebruikswaarde van het gebouw 
bedraagt wegens zijn vervallen staat en wanneer ingevolge tijdsgebonden 
opvattingen inzake architectuur en bouw, de enige oplossing in het belang 
van de mede-eigenaars bestaat in de afbraak en de wederopbouw van het 
gebouw, ofwel in zijn overdracht. 

3.- De volledige of gedeeltelijke vernietiging houdt in dat de 
betrokken algemene vergadering moet beslissen over het lot van het 
gebouw, over zijn heropbouw, of over zijn overdracht in zijn geheel en de 
ontbinding van de vereniging van de mede-eigenaars. 

4.- De vernietiging, zelfs volledig, van het gebouw heeft op zich niet 
de ontbinding van de vereniging van de mede-eigenaars tot gevolg. 
Daarover moet beslist warden door de algemene vergadering. 

5.- De algemene vergadering beslist: 
met een vier vijfde meerderheid van de stemmen van de 

aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars in geval van een 
gedeeltelijke wederopbouw of van overdracht van het gebouw in zijn 
geheel; 

met eenparigheid van de stemmen van alle mede-eigenaars, 
in geval van afbraak en volledige wederopbouw of ontbinding van de 
vereniging van mede-eigenaars. 

De algemene vergadering beslist evenwel met een vier/vijfde 
meerderheid van de stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde 
mede-eigenaars over de afbraak of de volledige heropbouw van het 
gebouw om redenen van hygine of veiligheid of wanneer de kostprijs 
voor de aanpassing van het gebouw aan de wettelijke bepalingen 
buitensporig zou zijn. Een mede-eigenaar kan afstand doen van zijn kavel 
ten gunste van de andere mede-eigenaars indien de waarde ervan lager is 
dan het aandeel dat hij ten laste zou moeten nemen in de totale kostprijs 
van de werken, in voorkomend geval, tegen een in onderling akkoord of 
door de rechter vastgestelde compensatie. Indien de voornoemde redenen 
ontbreken, moet de beslissing tot afbraak of tot volledige heropbouw 
genomen warden bij eenparigheid, overeenkomstig de bepalingen 
beschreven in het artikel 577-7 paragraaf 3 van het Burgerlijk Wetboek. 

6.- Indien het gebouw niet heropgebouwd wordt, zal de algemene 
vergadering met eenparigheid van stemmen van alle mede-eigenaars 
moeten beslissen over het lot van de vereniging van mede-eigenaars. De 
gemeenschappelijke zaken zullen dan verdeeld of per opbod verkocht 
warden. De vergoeding van de verzekering alsook de eventuele opbrengst 
van de veiling zullen tussen de mede-eigenaars verdeeld warden in 
verhouding tot hun aandelen in de gemene delen. 

HOOFDSTUK VI - RECHTSVORDERINGEN 
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Artikel 36.- Door de vereniging van mede-eigenaars 
De vereniging van mede-eigenaars is bevoegd om in rechte op te 

treden, als eiser en als verweerder. 
Niettegenstaande artikel 577-5, § 3 van het Burgerlijk Wetboek, 

heeft de vereniging van mede-eigenaars het recht om, als eiser en als 
verweerder, al dan niet samen met een of meerdere mede-eigenaars, in 
rechte op te treden ter vrijwaring van alle rechten tot uitoefening, 
erkenning of ontkenning van zakelijke of persoonlijke rechten op de 
gemene delen, of met betrekking tot het beheer ervan, alsook met het 
oog op de wijziging van de aandelen in de gemene delen en verdeling van 
de lasten. 

De syndicus is gemachtigd iedere vordering om dringende redenen 
of vordering tot bewaring van rechten met betrekking tot de 
gemeenschappelijke delen in te stellen, op voorwaarde dat die zo snel 
mogelijk wordt bekrachtigd door de algemene vergadering. 

De syndicus stelt de individuele mede-eigenaars en de anderen die 
het recht hebben om deel te nemen aan de beraadslagingen van de 
algemene vergadering onverwijld in kennis van rechtsvorderingen die door 
of tegen de vereniging van mede-eigenaars worden ingesteld 

Artikel 37.- Door een mede-eigenaar 
Iedere mede-eigenaar kan alle rechtsvorderingen alleen instellen 

betreffende zijn kavel, na de syndicus daarover te hebben ingelicht die op 
zijn beurt de andere mede-eigenaars inlicht. 

Iedere mede-eigenaar kan aan de rechter vragen een 
onregelmatige, bedrieglijke of onrechtmatige beslissing van de algemene 
vergadering te vernietigen of te wijzigen, indien deze hem een persoonlijk 
nadeel berokkent. 

Deze vordering moet warden ingesteld binnen een termijn van vier 
maanden vanaf de datum waarop de algemene vergadering plaatsvond. 

Iedere mede-eigenaar kan eveneens aan de rechter vragen, binnen 
een termijn die deze laatste vaststelt, de bijeenroeping van een algemene 
vergadering te gelasten ten einde over een door voornoemd mede­ 
eigenaar bepaald voorstel te beraadslagen, wanneer de syndicus verzuimt 
of onrechtmatig weigert zulks te doen. 

Als de vereiste meerderheid niet wordt gehaald, kan iedere mede­ 
eigenaar aan de rechter de toestemming vragen om zelfstandig op kosten 
van de vereniging, dringende en noodzakelijke werken uit te voeren aan 
de gemeenschappelijke gedeelten. Hij kan eveneens de toestemming 
vragen om op eigen kosten de werken uit te voeren die hij nuttig acht, 
zelfs aan de gemeenschappelijke gedeelten, wanneer de algemene 
vergadering zich zonder gegronde reden daartegen verzet. 

Iedere mede-eigenaar kan aan de rechter vragen : 
1 ° de verdeling van de aandelen in de gemeenschappelijke 

gedeelten te wijzigen, indien die verdeling onjuist is berekend of indien zij 
onjuist is geworden ingevolge aan het gebouw aangebrachte wijzigingen; 

2° de wijze van verdeling van de lasten te wijzigen, indien deze een 
persoonlijk nadeel veroorzaakt, evenals de berekening ervan te wijzigen, 
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indien deze onjuist is of onjuist is geworden ingevolge aan het gebouw 
aangebrachte wijzigingen 

Wanneer een minderheid van de mede-eigenaars de algemene 
vergadering op onrechtmatige wijze belet een beslissing te nemen met de 
door de wet of de statuten vereiste meerderheid, kan iedere benadeelde 
mede-eigenaar zich eveneens tot de rechter wenden, zodat deze zich in de 
plaats van de algemene vergadering stelt en in haar plaats de vereiste 
beslissing neemt. 

De mede-eigenaar die eiser of verweerder is in een procedure tegen 
de vereniging van mede-eigenaars, draagt bij in de voorschotten voor de 
gerechtelijke en buitengerechtelijke kosten en erelonen ten laste van de 
vereniging van mede-eigenaars, onverminderd de latere afrekeningen. 

De mede-eigenaar, die verweerder is, in een gerechtelijke 
procedure ingesteld door de vereniging van mede-eigenaars, waarvan de 
vordering door de rechter volledig ongegrond werd verklaard, wordt 
vrijgesteld van elke bijdrage in de erelonen en kosten, waarvan de lasten 
warden verdeeld over de andere mede-eigenaars. 

De mede-eigenaar van wie de vordering na een gerechtelijke 
procedure tegen de vereniging van mede-eigenaars door de rechter 
volledig gegrond wordt verklaard, wordt vrijgesteld van elke bijdrage in de 
erelonen en kosten, die warden verdeeld over de andere mede-eigenaars. 

Als de vordering gedeeltelijk gegrond wordt verklaard, draagt de 
mede-eigenaar, die eiser of verweerder is, bij in de erelonen en kosten ten 
laste van de vereniging van mede-eigenaars. 

Artikel 38.- Door een bewoner 
Ieder die het gebouw bewoont krachtens een persoonlijk of zakelijk 

recht, maar die in de algemene vergadering geen stemrecht heeft, kan de 
rechter echter om de vernietiging of wijziging verzoeken van elke bepaling 
van het reglement van interne orde of van elke onregelmatige, 
bedrieglijke of onrechtmatige beslissing van de algemene vergadering 
aangenomen na het ontstaan van zijn recht, indien deze hem een 
persoonlijk nadeel berokkent. 

Deze vordering moet warden ingesteld binnen twee maanden na de 
kennisgeving van de beslissing die hem moet warden gedaan krachtens 
artikel 577-10, §4 2° van het Burgerlijk Wetboek en uiterlijk binnen vier 
maanden na de algemene vergadering. 

Artikel 39.- Aanwijzing van een of meerdere voorlopige 
bewindvoerders 

Indien het financieel evenwicht van de mede-eigendom ernstig in 
het gedrang is of indien de vereniging van mede-eigenaars in de 
onmogelijkheid verkeert om het behoud van het gebouw of de 
overeenstemming ervan met de wettelijke verplichtingen te waarborgen, 
kunnen de syndicus of ~~n of meer mede-eigenaars die ten minste ~~n 
vijfde van de aandelen in de gemene delen bezitten, de zaak aanhangig 
maken bij de rechter om ~~n of meer voorlopige bewindvoerders aan te 
wijzen op kosten van de vereniging van mede-eigenaars die, voor de hem 
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door de rechter toegekende taken, de organen van de vereniging van 
mede-eigenaars vervangen. 

Artikel 40.- Arbitrage 
Ieder beding dat de rechtsmacht om geschillen die in verband met 

de toepassing van e artikelen 577-3 tot en met 577-14 van het Burgerlijk 
Wetboek zouden rijzen aan ~~n of meer arbiters opdraagt, wordt voor niet 
geschreven gehouden. Dat sluit noch de toepassing van de artikelen 1724 
en volgende van het Gerechtelijk Wetboek inzake bemiddeling uit, noch de 
toepassing van artikelen 1738 en volgende van het Gerechtelijk Wetboek 
inzake collaboratieve onderhandelingen. 

HOOFDSTUK VII.- TEGENSTELBAARHEID - INFORMATIE 
Artikel 41. - Principes 
Alie beslissingen van de algemene vergadering kunnen rechtstreeks 

warden tegengesteld door degenen aan wie ze kunnen warden 
tegengesteld en die houder zijn van een zakelijk of persoonlijk recht op 
het gebouw in mede-eigendom. 

Elk lid van de algemene vergadering van mede-eigenaars brengt 
zijn adresveranderingen of de wijzigingen in het persoonlijk of zakelijk 
statuut van zijn kavel onverwijld ter kennis van de syndicus. 

De bijeenroepingen die warden verzonden naar het laatst door de 
syndicus op het ogenblik van de verzending gekende adres, warden 
geacht regelmatig te zijn. 

Het reglement van interne orde wordt, binnen een maand na de 
opstelling ervan, op de zetel van de vereniging van mede-eigenaars 
neergelegd, op initiatief van de syndicus of, wanneer deze nag niet 
benoemd is, op initiatief van de opsteller ervan. 

De syndicus werkt zonder verwijl het reglement van interne orde 
bij, telkens wanneer de algemene vergadering tot een wijziging besluit. 

De syndicus heeft oak de verplichting om het reglement van interne 
orde aan te passen indien de toepasselijke wettelijke regels wijzigen, 
zonder dat hij hiervoor een voorafgaande beslissing van de algemene 
vergadering nodig heeft. In voorkomend geval deelt de syndicus dit mee 
op de eerstvolgende algemene vergadering. 

Het reglement van interne orde kan ter plaatse en zonder kosten 
door iedere belanghebbende geraadpleegd warden. 

De beslissingen van de algemene vergadering warden in een 
register opgetekend, dat zich bevindt op de zetel van de vereniging van 
mede-eigenaars. 

Dit register kan ter plaatse en zonder kosten door iedere 
belanghebbende geraadpleegd warden. 

Iedere bepaling van het reglement van interne orde en iedere 
beslissing van de algemene vergadering kan rechtstreeks warden 
tegengesteld door degenen waaraan zij tegenstelbaar zijn. 

Zij zijn bindend voor elke titularis van een zakelijk of persoonlijk 
recht op een kavel die stemrecht heeft of uitoefent in de algemene 
vergadering op het tijdstip van de goedkeuring ervan. Zij kunnen warden 
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tegengeworpen aan de andere titularissen van een zakelijk of persoonlijk 
recht op een kavel, en wel onder de volgende voorwaarden, voor zover 
men, in voorkomend geval, de overschrijving in het register van de 
hypothecaire openbaarmaking heeft nageleefd: 

1 ° met betrekking tot de bepalingen en de beslissingen 
aangenomen voor de vestiging van het zakelijk of persoonlijk recht, door 
de kennisgeving die hem verplicht wordt gedaan door de persoon die het 
recht vestigt, op zijn kosten, op het ogenblik van de vestiging van het 
recht, van het bestaan van het reglement van interne orde en van het 
register bedoeld in artikel 577-10, paragraaf 3 van het Burgerlijk 
Wetboek, of bij gebreke daaraan, op verzoek van de titularis van het 
persoonlijk of zakelijk recht, door de kennisgeving die hem wordt gedaan 
op initiatief van de syndicus bij aangetekende zending; de persoon die het 
recht vestigt is als enige aansprakelijk ten aanzien van de vereniging van 
mede-eigenaars en de titularis van het zakelijk of persoonlijk recht, voor 
de schade die ontstaat door een vertraging of door afwezigheid van de 
kennisgeving; 

2° met betrekking tot de bepalingen en de beslissingen 
aangenomen na de vestiging van een zakelijk of persoonlijk recht op een 
kavel, door de kennisgeving die hem bij aangetekende zending wordt 
gedaan binnen dertig dagen na ontvangst van het proces-verbaal, op 
initiatief van degene die dat proces-verbaal heeft ontvangen 
overeenkomstig artikel 577-6, § 12 van het Burgerlijk Wetboek. 

Ieder beding dat het recht beperkt van de mede-eigenaar om het 
beheer van zijn kavel toe te vertrouwen aan een persoon van zijn keuze, 
wordt voor niet geschreven gehouden. 

HOOFDSTUK VIII - RAAD VAN MEDE-EIGENDOM 
Artikel 42- Raad van mede-eigendom 
De algemene vergadering van mede-eigenaars kan een raad van 

mede-eigendom oprichten met een vier vijfde meerderheid van de 
stemmen van de aanwezige en geldig vertegenwoordigde mede-eigenaars. 

Deze zal uitsluitend samengesteld zijn uit minimum drie mede­ 
eigenaars met volstrekte meerderheid van de stemmen van de aanwezige 
en geldig vertegenwoordigde mede-eigenaars benoemd door de algemene 
vergadering. Er bestaat een onverenigbaarheid tussen het uitoefenen van 
de taak van syndicus en het lidmaatschap van de raad van mede­ 
eigendom. 

Die raad, waarvan de titularissen van een zakelijk recht die 
stemrecht hebben in de algemene vergadering lid kunnen zijn, heeft als 
opdracht om erop toe te zien dat de syndicus zijn taken naar behoren 
uitvoert, onverminderd artikel 577-8/2 van het Burgerlijk Wetboek. In 
afwachting van de oprichting en de samenstelling van de verplichte raad 
van mede-eigendom, kan elk lid van de algemene vergadering een 
rechtsvordering instellen tegen de vereniging van mede-eigenaars om ~~n 
of meer mede-eigenaars of, op kosten van de vereniging van mede­ 
eigenaars, een derde aan te wijzen die de opdrachten van de raad van 
mede-eigendom uitvoert. 
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De algemene vergadering beslist bij volstrekte meerderheid van de 
stemmen van de aanwezige en geldig vertegenwoordigde mede-eigenaars 
over de benoeming van de leden van de raad van mede-eigendom, zulks 
voor elk lid afzonderlijk. Het mandaat van de leden van de raad van 
mede-eigendom loopt tot de volgende gewone algemene vergadering en is 
hernieuwbaar. 

Om zijn opdracht uit te voeren kan de raad van mede-eigendom, na 
de syndicus op de hoogte te hebben gebracht, kennis nemen en kopie 
maken van alle stukken of documenten die verband houden met het 
beheer van laatstgenoemde of die van belang zijn voor de mede­ 
eigendom. Hij kan andere opdrachten of bevoegdheidsdelegaties krijgen in 
de mate dat de algemene vergadering daartoe beslist met een 
meerderheid van twee derde van de stemmen en zulks geen afbreuk doet 
aan de wettelijke bevoegdheden van de syndicus, de algemene 
vergadering en de commissaris inzake de rekeningen. Een door de 
algemene vergadering verleende opdracht of bevoegdheidsdelegatie mag 
slechts betrekking hebben op uitdrukkelijk vermelde handelingen en geldt 
slechts voor ~~n jaar. 

Tijdens de algemene vergadering bezorgt de raad van mede­ 
eigendom de mede-eigenaars een omstandig jaarverslag over de 
uitoefening van zijn taak. 

HOOFDSTUK IX- COMMISSARIS OF COLLEGE VAN 
COMMISSARISSEN 

Artikel 43.- Commissarissen 
De algemene vergadering van mede-eigenaars wijst jaarlijks met 

volstrekte meerderheid van de stemmen van de aanwezige of 
vertegenwoordigde mede-eigenaars een commissaris inzake de 
rekeningen of een college van commissarissen inzake de rekeningen aan, 
die al dan niet mede-eigenaar zijn. 

Als deze commissaris een mede-eigenaar is, zal zijn burgerlijke 
aansprakelijkheid verzekerd warden en de verzekeringspremies zullen 
voor rekening van de vereniging van mede-eigenaars zijn. 

De syndicus kan geen commissaris inzake rekeningen zijn. 

HOOFDSTUK X - ALGEMENE BEPALINGEN 
Artikel 44. - Verwijzing naar het Burgerlijk Wetboek 
De statuten warden geregeld door de bepalingen opgenomen in de 

artikelen 577-2 tot 577-14 van het Burgerlijk Wetboek. De statutaire 
bepalingen die niet conform zijn aan de geldende wetgeving warden van 
rechtswege vervangen door de overeenkomende wettelijke bepalingen, te 
tellen vanaf hun inwerkingtreding. 

Artikel 45.- Talen 
Een mede-eigenaar kan op zijn verzoek een vertaling bekomen van 

ieder document betreffende de mede-eigendom en uitgaande van de 
vereniging van mede-eigenaars, als de bedoelde vertaling gedaan moet 
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worden naar de taal of naar ~~n van de talen van het taalgebied waar het 
gebouw of de gebouwengroep gelegen is. 

De syndicus zorgt ervoor dat deze vertaling binnen een redelijke 
termijn ter beschikking wordt gesteld. 

De kosten van de vertaling zijn voor rekening van de vereniging van 
mede-eigenaars. 

Artikel 46.- Reglement van interne orde 
Het gebouw wordt eveneens beheerst door een reglement van 

interne orde dat met name kan warden tegengesteld door degenen aan 
wie het kan warden tegengesteld. Dat reglement zal niet overgeschreven 
warden en zal hierbij gevoegd warden en ondertekend warden door de 
comparant en door ons, notaris. 

Het reglement van interne orde wordt, binnen een maand na de 
opstelling ervan, op de zetel van de vereniging van mede-eigenaars 
neergelegd, op initiatief van de syndicus of, wanneer deze nog niet 
benoemd is, op initiatief van de opsteller ervan. 

De syndicus werkt zonder verwijl het reglement van interne orde 
bij, telkens wanneer de algemene vergadering tot een wijziging besluit. 

Het reglement van interne orde kan ter plaatse en zonder kosten 
door iedere belanghebbende geraadpleegd warden. 

De syndicus heeft ook de verplichting om het reglement van interne 
orde aan te passen indien de toepasselijke wettelijke regels wijzigen, 
zonder dat hij hiervoor een voorafgaande beslissing van de algemene 
vergadering nodig heeft. In voorkomend geval deelt de syndicus dit mee 
op de eerstvolgende vergadering. 

HOOFDSTUK XI.- OVERGANGSBEPALINGEN 
Bij wijze van overgangsmaatregel en om een harmonieuze 

aanstelling van de organen van de mede-eigendom te verzekeren, wordt 
bepaald dat: 

1) de eerste syndicus, de besloten vennootschap met beperkte 
aansprakelijkheid Rietveld Living te 8670 Koksijde, Strandlaan 264 is, 
voornoemd; hij is benoemd tot op de dag van de eerste algemene 
vergadering; 

2) de door de comparant afgesloten verzekeringspolissen in 
stand gehouden zullen warden tot aan hun einddatum en ten vroegste tot 
een maand na de eerste algemene vergadering. 

EERSTE GEMEENSCHAPPELIJKE LASTEN 
De eerste aan de syndicus te betalen of terug te betalen 

gemeenschappelijke lasten zijn: 
1. de kosten van het water-, gas- en elektriciteitsverbruik ten 

behoeve van de gemene delen; 
2. de premies van de verzekeringspolissen die door de syndicus 

of de comparant werden afgesloten; 
3. de eerste verwarmingskosten van de gemene delen, in 

voorkomend geval. 
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KOSTEN VERBONDEN AAN DE AANKOOP VAN EEN PRIVATIEF 
De kosten, rechten en erelonen van de aankoopakte, het aandeel in 

de statuten en de BTW hierop, de belasting op de toegevoegde waarde op 
de constructiewaarde en het bedrag aan de gemeente Koksijde 
verschuldigd bij niet-aankoop door de koper van een parkeerruimte en de 
BTW op de hierop af te leveren factuur, de gemeentelijke bouwtaks en de 
BTW hierop, zijn ten laste van de toekomstige koper. 

De aansluitingskosten voor nutsbedrijven zijn eveneens ten laste 
van de koper. 

De kosten voor de opmaak van het EPB-verslag en het 
postinterventiedossier en de belasting op de toegevoegde waarde op de op 
voorgaande af te leveren facturen zijn ten laste van de koper. 

[OPLEVERING 

Overeenkomstig het Koninklijk Besluit van 21 oktober 1971 tot 
regeling van de woningbouw en de verkoop van te bouwen of in aanbouw 
zijnde woningen, zal de oplevering als volgt gebeuren: 

Voorlopige oplevering: 
Wanneer de privatieve gedeelten van het verkochte goed voldoende 

afgewerkt zijn om te kunnen worden gebruikt overeenkomstig hun 
bestemming, zal worden overgegaan tot de voorlopige oplevering, zelfs 
wanneer nog kleine onvolmaaktheden bestaan, die dan binnen de 
waarborgtermijn kunnen uitgevoerd worden. 

De verkoper zal de koper bij aangetekend schrijven uitnodigen voor 
de oplevering. Een proces-verbaal van voorlopige oplevering zal in twee 
exemplaren, ingevuld en ondertekend door beide partijen, opgemaakt 
worden en zal gelden als bewijs van de oplevering. Het bevat de opsomming 
van de werken die niet aanvaard werden, omdat zij niet in orde zijn of nog 
niet werden uitgevoerd. 

De partijen zijn ermee akkoord dat de voorlopige oplevering: 
- goedkeuring inhoudt vanwege de koper van de afgeleverde werken, 

en ieder verhaal voor zichtbare gebreken uitsluit, op voorwaarde evenwel 
dat de staat der werken tijdens de waarborgtermijn niet verslecht; 

- de vertrekdatum is voor de tienjarige verantwoordelijkheid van de 
verkoper. 

De koper wordt geacht de voorlopige oplevering stilzwijgend te 
aanvaarden in de volgende gevallen: 

1) indien hij het verzoek tot oplevering zonder gevolg laat, zonder 
gegronde reden tot weigering, aangetekend ter kennis van de bouwheer te 
brengen binnen de vijf dagen na het schrijven van de verkoper; 

2) het betrekken of gebruiken van het goed v66r de oplevering; 
3) het laten uitvoeren van voltooiingswerken v66r de oplevering 

(schilderen, behangen, plaatsen van meubels, enzovoort); 
4) indien de koper binnen de vijftien dagen na aanmaning, die de 

verkoper bij deurwaardersexploot betekend heeft, verzuimt te verschijnen 
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op de datum vermeld in dit exploot, om tot de oplevering over te gaan. De 
koper zal de kosten van dit exploot dragen. 

Er zal warden overgegaan tot de voorlopige oplevering van de 
gemene delen, wanneer de werken in zoverre be~indigd zijn dat deze 
gemeenschappelijke delen de functie kunnen vervullen waartoe zij bestemd 
zijn. 

De voorlopige oplevering zal gedaan warden in het bijzijn van de 
Voorzitter en de Syndicus van de gemeenschap, die optreden als 
gevolmachtigden en afgevaardigden van al de mede-eigenaars en zal 
dezelfde rechtsgevolgen hebben als de voorlopige oplevering van de 
privatieven. 

Definitieve oplevering: 
Wanneer de werken, vermeld in het proces-verbaal van voorlopige 

oplevering, uitgevoerd zijn, doch ten vroegste ~~n jaar na de voorlopige 
oplevering, zal volgens dezelfde procedure de definitieve oplevering der 
privatieven geschieden, na de definitieve oplevering der gemene delen. 

De definitieve oplevering der gemene delen, met inbegrip van de 
toegangen die een normale bewoonbaarheid verzekeren, zal minstens ~~n 
jaar na de voorlopige oplevering en volgens dezelfde procedure gebeuren. 

SLOTBEPALINGEN 
1. Betwistingen 
Bij gebrek aan akkoord over de interpretatie van huidige statuten en 

het medegaande algemeen reglement van mede-eigendom of omtrent 
punten die daarin niet voorzien zijn, zal de kwestie aan de algemene 
vergadering warden voorgelegd, die zal beslissen met twee/derden 
meerderheid der stemmen. 

2. Mededeling 
Alie mededelingen die de kopers wensen te doen aan de comparanten 

zowel wat de werken betreft als om andere redenen, zullen steeds per brief 
over de post dienen te geschieden. 

3. Eerste algemene vergadering 
De eerste algemene vergadering der 

bijeengeroepen warden door de zorgen van de 
aangeduide syndicus. 

mede-eigenaars zal 
comparanten of de 

4. Overgangsbepalingen 
Volgens de noodwendigheden zullen de comparanten alle contracten 

tot onderhoud of nazicht van uitrusting in het gebouw aangebracht en voor 
gemeenschappelijk gebruik bestemd, onderschrijven. 

5. Ontslag van ambtshalve inschrijving 
De Algemene Administratie van de Patrimoniumdocumentatie wordt 

er uitdrukkelijk van ontslagen ambtshalve voor om het even welke reden 
inschrijving te nemen bij het overschrijven van deze akte. 



66 

6. Keuze van woonplaats 
Iedere mede-eigenaar die geen woonplaats in Belgi~ heeft of er niet 

gewoonlijk verblijft, moet woonplaats in Belgi~ kiezen, op een adres waar 
hem alle berichten, kennisgevingen en aanmaningen ter uitvoering van deze 
statuten kunnen warden gezonden. 

Bij gebreke aan dergelijke keuze van woonplaats wordt deze mede­ 
eigenaar geldig bereikt op het adres van de privatieve kavel waarvan hij 
eigenaar is. 

7. Vertaling 
Elke vertaling van de basisakte in een andere taal geschiedt buiten de 

verantwoordelijkheid van comparanten en ondergetekende notaris. 
Alie kosten voor eventuele vertalingen zijn steeds ten laste van de 

aanvrager van de vertaling. 
Ingeval van betwisting is alleen de Nederlandse tekst als rechtsgeldig 

te aanzien. 

8. Kosten 
De kosten van onderhavige akte zijn ten laste van de comparanten. 

9. Volmacht 
De comparanten, vertegenwoordigd zeals gezegd, verklaren bij deze 

volmacht te verlenen met bevoegdheid afzonderlijk te handelen en op te 
treden, en in de plaats te stellen, aan navermelde personen, te weten : 

- de heer Peter Moerman, wonende te 9031 Baarle (Drongen), Ernest 
Solvynsdreef 37; 

- de heer Thomas Moerman, wonende te 8670 Oostduinkerke 
(Koksijde), Witte Burg 98 

Mevrouw Veerle Andries, wonende te 8670 Koksijde 
(Oostduinkerke), Mereldreef 14. 

- De heer Dries Lecluyse, wonende te Koksijde, Strandlaan 311/1. 
- Mevrouw Christine Vandecasteele, wonende te Beauvoorde, 

Kwadestraat 30; 
- alle huidige en toekomstige medewerkers van notariskantoor Maes. 

Ten einde met betrekking tot het onroerend goed, voorwerp van 
onderhavige akte : 

1) alle aanvullende of wijzigende basisakten te doen opstellen, en 
diezelfden te ondertekenen; 

2) te verkopen alle of een deel van de ingevolge de onderhavige 
basisakte of wijzigende of aanvullende basisakten geschapen privatieve 
eigendommen met de erbij horende quotiteiten in de gemene delen en dit 
hetzij gedurende de oprichting, hetzij volledig afgewerkt of op plan; 

en dit in der minne of gerechtelijk, uit de hand, bij openbare 
toewijzing of veiling, in de vormen, voor de prijzen, ender de lasten, 
bedingen en voorwaarden aan zodanige persoon of personen die de 
lasthebber zal goedvinden; 
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alle lastenkohieren te doen opstellen; alle loten te vormen; de 
oorsprong van eigendom vast te stellen; alle verklaringen te doen; alle 
bepalingen betreffende erfdienstbaarheden en gemeenschappen te bedingen 
de lastgevers te verplichten tot alle vrijwaring en tot het verlenen van alle 
rechtvaardigingen en opheffingen; 

het tijdstip van ingenottreding te bepalen; de plaats, wijze en termijn 
voor betaling van de verkoopprijzen, kosten en alle bijhorigheden vast te 
stellen; alle overdrachten of aanwijzingen van betaling te geven; de 
koopprijzen, kosten en alle bijhorigheden te ontvangen, ervan kwijting te 
geven en ontlasting te geven met of zonder in-de-plaatsstelling; 

het ambtshalve nemen van inschrijving te vorderen of daarvan geheel 
of gedeeltelijk te ontslaan om welke reden ook; na of zonder betaling 
opheffing te verlenen van verzet, inbeslagnemingen en andere beletselen; 
opheffing te verlenen en in de doorhaling toe te stemmen van alle 
inschrijvingen hoegenaamd en randmeldingen van inpandgeving, met of 
zonder verzaking aan voorrechten, hypotheek, ontbindende rechtsvordering 
en alle zakelijke rechten; af te zien van alle vervolgingen en 
dwangmiddelen; 

van de kopers, toewijzelingen en anderen, alle waarborgen en 
hypotheken te aanvaarden tot zekerheid van betaling of uitvoering van 
verbintenissen; 

bij gebreke aan betaling of uitvoering van voorwaarden, lasten of 
bedingen, alsmede ingeval van welkdanige betwistingen, te dagvaarden en 
voor het gerecht te verschijnen als eiser of als verweerder; te doen pleiten 
verzet te doen; in beroep te gaan en zich in verbreking te voorzien; kennis 
te nemen van alle titels en stukken; vonnissen en arresten te bekomen; alle, 
zelfs buitengewone middelen van uitvoering aan te wenden, zoals 
herverkoping bij dwaas opbod, verbreking der verkoping, onroerend beslag, 
gedwongen tenuitvoerlegging, gerechtelijke rangregeling, enzovoorts; 
steeds verdrag te sluiten, dading te treffen en compromis aan te gaan; 
ingeval ~~n of verschillende der hogergenoemde rechtshandelingen bij 
sterkmaking verricht werden, deze goed te keuren en te bekrachtigen; 

3) Alie ruilingen en huurovereenkomsten te tekenen voor rekening 
van de comparanten. 

4) overdracht van opstalrecht te tekenen, er vergoeding voor te 
ontvangen en hiervoor kwijting te geven 

5) overdracht om niet in het voordeel nutsmaatschappijen te 
ondertekenen 

Ten voorschreven titel alle rechtshandelingen te sluiten, alle akten en 
stukken te tekenen, in de plaats te stellen, woonplaats te kiezen en in het 
algemeen alles te doen wat noodzakelijk of nuttig zou zijn, zelfs niet 
uitdrukkelijk in deze voorzien. 

IDENTITEIT VAN PARTIJEN 
a) De ondergetekende Notaris bevestigt dat de identiteit van de 

comparanten hem werd aangetoond aan de hand van hogervermelde 
bewijskrachtige identiteitsbewijzen. 
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Goedgekeurd de 
schrapping van 
O.. woord(en) 
() lijn(en) geschrift 
O lijn(en) blanco 

[... letter(s) 

2.. cijfer(s) 
nietig in deze akte 

b) Om te voldoen aan de verplichtingen opgelegd door de 
Hypotheekwet, bevestigt de ondergetekende Notaris, op zicht van 
authentieke bewijsstukken door de wet vereist: 

- voor de natuurlijke personen: de namen, voornamen, datum en 
plaats van geboorte en woonplaats van de partijen overeenkomen met 
onderhavige vermelding. 

- voor de rechtspersonen: de benaming, rechtsvorm, datum van de 
oprichtingsakte en de zetel van de vennootschap of de statutaire zetel, 
alsook het ondernemingsnummer indien deze vennootschap, vereniging of 
rechtspersoon ingeschreven is in de Kruispuntbank van Ondernemingen. 

SLOTBEPALING. 
De comparanten bevestigen dat de instrumenterende notaris hen 

naar behoren heeft ingelicht over de rechten, verplichtingen en lasten die uit 
onderhavige akte voortvloeien en hen op onpartijdige wijze raad heeft 
verstrekt. Zij verklaren deze akte met alle eraan verbonden rechten en 
verplichtingen voor evenwichtig te houden en uitdrukkelijk te aanvaarden. 

Recht op geschriften 
Het recht bedraagt vijftig euro. 

WAARVAN AKTE 
Opgemaakt en verleden ten kantore. 
Datum als ten hoofde is vermeld. 
En na voorlezing en toelichting van de akte, hebben de comparanten, 

vertegenwoordigd als gezegd, samen met mij, notaris, deze akte getekend. 

j 
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