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ALGEMEEN REGLEMENT VAN MEDE-EIGENDOM. 

 

HOOFDSTUK I. - ALGEMENE UITEENZETTING. 

 

Artikel 1. - STATUUT VAN HET GEBOUW.  

 

Gebruik makend van de mogelijkheid voorzien door artikel 577-2 

t.e.m. 577-14 van het Burgerlijk Wetboek, wet van twee juni 

tweeduizend tien, wordt het onroerend statuut van het gebouw als 

volgt vastgesteld. Dit statuut regelt alles wat betreft de 

verdeling van de eigendom, de bewaring, het onderhoud en gebeurlijk 

de herbouwing van het goed. 

 

Deze beschikkingen en de erfdienstbaarheden die er van afhangen 

worden als zakelijk statuut aan alle mede-eigenaars evenals aan 

alle titularissen van zakelijke rechten, zowel tegenwoordige als 

toekomstige, opgelegd; zij zijn bijgevolg onveranderbaar bij 

gebreke aan het door de wet voorgeschreven akkoord onder de mede-

eigenaars. Dit akkoord is tegenstelbaar aan derden door de 

overschrijving op het bevoegde hypotheekkantoor van de ligging van 

het gebouw.  

 

Artikel 2. - INWENDIGE ORDEREGELING. 

 

Bovendien wordt, met gelding tussen de partijen en hun 

rechthebbenden ten welken titel ook, een inwendige orderegeling 

vastgesteld, betrekking hebbende op het genot van het gebouw en de 

bijzonderheden van het leven in gemeenschap. Dit reglement behoort 

niet tot het zakelijk statuut en kan gewijzigd worden volgens de 

voorwaarden die het vaststelt.  

 

Deze wijzigingen zijn niet aan de overschrijving onderworpen, 

maar moeten door hen die afstand doen van hun eigendoms- of 

genotsrecht van een deel van het gebouw aan de overnemers van die 

rechten worden opgelegd.  
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Artikel 3. - ALGEMEEN REGLEMENT VAN MEDE-EIGENDOM. 

 

Het zakelijk statuut en de inwendige orderegeling vormen samen 

het algemeen reglement van mede-eigendom, of onroerend statuut.  

 

HOOFDSTUK II. - STATUUT VAN HET GEBOUW. 

  

SEKTIE I. 

 

Onverdeelde Mede-eigendom en Privatieve Eigendom. 

 

Artikel 4. - VERDELING VAN HET GEBOUW. 

 

Het gebouw bevat privatieve delen waarvan elke eigenaar de 

privatieve eigendom heeft, en gemene delen waarvan de eigendom 

onverdeeld toebehoort aan alle mede-eigenaars, ieder voor een 

denkbeeldig gedeelte.  

 

De privatieve eigendommen worden genoemd "appartementen" en 

"autobergplaatsen".  

 

Artikel 5. - VERDELING DER GEMENE DELEN. 

 

De gemene delen zijn verdeeld in duizend-duizendsten, toegekend 

aan de appartementen en autobergplaatsen, zoals gezegd in de 

basisakte waaraan dit reglement gehecht is.  

 

Artikel 6. - WIJZIGINGEN AAN DE PRIVATIEVE DELEN.  

 

Er wordt formeel bedongen dat, welke ook de latere wijzigingen 

der respektievelijke waarden van appartementen en autobergplaatsen 

mogen zijn, en dit namelijk ingevolge veranderingen of omvormingen 

die in een bepaald deel van het gebouw zouden ondernomen worden, 

hetzij ingevolge elke andere omstandigheid, de toegekende verdeling 

der duizendsten, zoals hierboven vastgesteld, slechts veranderd kan 
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worden bij beslissing van de Algemene Vergadering, bij 

eenstemmigheid der mede-eigenaars genomen.  

 

Ingeval een eigenaar twee appartementen verwerft en ze tot één 

enkel verenigt, heeft hij steeds het recht het daarna te verdelen 

in twee onderscheiden appartementen. Hij is dan verplicht zich te 

houden aan de hierna volgende bedingen en dit zonder het akkoord 

van de andere mede-eigenaars te moeten bekomen.  

 

Het is steeds toegelaten twee appartementen op eenzelfde vlak 

tot één enkel te verenigen, of twee appartementen op verschillende 

vlakken, die elkaar met zoldering en vloer raken, tot één 

appartement Duplex te verenigen. In deze gevallen zullen de 

duizendsten die aan elk van de appartementen verbonden zijn 

samengevoegd worden.  

 

Het is eveneens toegelaten van een appartement één of meer 

kamers los te maken en ze bij het aangrenzend appartement in te 

lijven. In dit geval zal de heraanpassing van het aantal 

duizendsten der gewijzigde appartementen gedaan worden door de 

Notaris die houder is van de basisakte en zulks volgens de 

aanduidingen van de Architekt.  

 

 Het totaal der duizendsten betrekking hebbende op de 

gewijzigde appartementen moet dan overeenkomen met het totaal der 

duizendsten betrekking hebbende op de twee appartementen van het 

normale type. 

 

 Na het verenigen, vergroten of verkleinen van een appartement 

in het gebouw, mag men terug tot de oorspronkelijke situatie komen, 

of tot elke andere kombinatie, maar er mogen nooit meer dan vier 

appartementen per vlak zijn. 

 

Artikel 7. – BEPALING DER GEMENE DELEN  

 

 De gemene delen van het gebouw zijn: (deze opsomming is 

eksemplatief en geenzins beperkend) : 
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 De bodem of het terrein, de grondvesten, het betongeraamte 

(pijlers, balken, ruw metselwerk, enzovoort…), de muren van voor- 

en achtergevels, de zijgevels, de binnenmuren, de afsluitingen, de 

buitenversieringen van de voorgevels, balkons en vensters (maar 

niet de reling), de balustraden, de vensterbanken en balkonsteunen, 

de leidingen en buizen van alle aard, gas, water, elektriciteit, 

huisvuilafvoer, (met uitsluiting nochtans van de delen dezer 

leidingen en buizen die zich in de appartementen en andere 

privatieve vertrekken bevinden en tot hun uitsluitend gebruik 

dienen), de stoepen, hekkens, de onderbouw, de vertrekken 

voorbehouden aan de huisbewaarder, verwarmingslokalen en 

bijkomenden, toegangswegen, lokalen bevattende de watermeters, gas- 

en electriciteitsmeters, de huisvuilstortkokers, de ingangshall; de 

trap met de trapzaal, de lift met zijn kooi en machines, de 

overloop van de verdiepingen, de scheden, enzovoort… 

 

 Het dakterras met zijn leidingen en zijn afvoer van 

regenwater. 

 

 De inrichting der geleidingen van centrale verwarming en de 

warmwaterdienst (de radiators en leidingen die zich in een 

privatief vertrek bevinden en tot het uitsluitend gebruik er van 

dienen, zijn privatieve gedeelten, maar er mag geen wijziging aan 

gebracht worden zonder eenstemmig akkoord van de mede-eigenaars – 

deze Algemene Vergadering zal de voorwaarden van de wijzigingen die 

zij zou beslissen, vaststellen). 

 

 En in het algemeen, alle delen van het gebouw die niet bestemd 

zijn tot het uitsluitend gebruik van het een of ander der 

privatieve lokalen, of die gemeenschappelijk zijn blijkens de wet 

van twee juni tweeduizend en tien. 

 

 De gemene delen mogen niet vervreemd worden, noch bezwaard met 

zakelijke rechten of in beslag genomen worden, dan met de 

appartementen en autobergplaatsen waarvan zij de bijhorigheden zijn 

en voor de gedeelten hun toebedeeld. 
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 De hypotheek en elk zakelijk recht gevestigd op een privatief 

gedeelte bezwaart van rechtswege het deel van de gemeenschappelijke 

delen dat er van afhangt als onafscheidbare aanhorigheid.  

 

Artikel 8. - BEPALING DER PRIVATIEVE DELEN.  

 

Elke privatieve eigendom bevat de samenstellende delen van het 

appartement en de autobergplaats (met uitzondering der gemene 

delen) en namelijk de vloer, het parket of andere vloerbekleding, 

met hun onmiddellijke steun in verbinding met het ruw metselwerk, 

dat gemeen deel is, de niet dragende scheidingswanden, de deuren, 

de vensters met uitzicht op de straat of op de koer met hun luiken, 

rolluiken en leuningen, de deuren van de overloop, alle inwendige 

leidingen van de appartementen en autobergplaatsen, zo van aanvoer 

als afvoer en tot hun partikulier gebruik dienstig, de partikuliere 

sanitaire inrichting (lavabos, afvoerbakken, watercloset, 

badkamers, enzovoort...) de delen in glas van deuren en vensters, 

de bekleding van de zoldering, de muurbekledingen, de 

binnenversieringen van het appartement en de autobergplaats, 

samengevat; al hetgeen zich bevindt binnen het appartement en de 

autobergplaats en dat tot zijn uitsluitend gebruik bestemd is; 

bovendien al hetgeen zich buiten de privatieve delen bevindt maar 

tot zijn uitsluitend gebruik bestemd is, bijvoorbeeld, partikuliere 

leidingen van water, gas en elektriciteit, telefoon, enz... 

 

Ieder der eigenaars heeft het recht van zijn privatieve lokalen 

te genieten binnen de grenzen bepaald door het huidig reglement en 

op voorwaarde niet te schaden aan de rechten van de andere mede-

eigenaars en niets te doen dat de stevigheid van het gebouw zou 

kunnen in gevaar brengen.  

 

Iedereen kan volgens goeddunken de inwendige verdeling van zijn 

appartement wijzigen, maar onder zijn verantwoordelijkheid ten 

opzichte van verzakkingen, beschadigingen en andere ongevallen en 

ongemakken die hiervan het gevolg zullen zijn voor de 

gemeenschappelijke delen en de lokalen van de andere mede-

eigenaars.  



 7 

 

Het is aan de eigenaars verboden, zelfs binnen hun privatieve 

lokalen, enige wijziging aan de gemeenschappelijke delen te 

brengen, behoudens zich te schikken naar de voorschriften van het 

volgend artikel.  

 

Het is aan de eigenaar van een appartement verboden dit in 

meerdere appartementen onder te verdelen derwijze dat er meer dan 

vier appartementen per verdieping zouden zijn, zoals hierboven 

voorzien.  

 

Artikel 9. - WIJZIGINGEN AAN DE GEMENE DELEN. 

 

De werken van wijziging aan de gemene delen mogen slechts 

uitgevoerd worden met de uitdrukkelijke goedkeuring van de algemene 

vergadering der mede-eigenaars, beslissende met een meerderheid van 

drie/vierden van de stemmen, behalve die werken waarover de 

syndicus kan beslissen, en onder het toezicht van de Architekt van 

het gebouw waarvan de honoraria ten laste zullen zijn van de 

eigenaars welke deze werken doen uitvoeren.  

 

Artikel 10. - WIJZIGINGEN AAN DE STIJL EN HARMONIE VAN HET GEBOUW.  

 

Niets wat betreft de stijl en de harmonie van het gebouw, […], 

zal mogen gewijzigd worden dan bij beslissing van de Algemene 

Vergadering, genomen met een meerderheid van drie/vierden der 

stemmen van al de mede-eigenaars van het gebouw.  

 

Dit zal van toepassing zijn voor wat betreft de ingangsdeuren 

van de appartementen en de deuren of rolluiken van de 

autobergplaatsen, de vensters, de leuningen, de rolluiken, die zich 

langs buiten bevinden, de luiken, en dit zelfs voor wat betreft de 

schildering.  

 

Artikel 11. - LUIKEN-ROLLUIKEN-DRAADLOZE POSTEN VAN TELEFOON-

TELEVISIE.  
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De eigenaars mogen luiken, rolluiken of andere middelen van 

bescherming aanbrengen maar slechts deze van het model aanvaard 

door de Algemene Vergadering.  

 

De eigenaars mogen draadloze posten van telefoon, radio of 

televisie plaatsen maar, wat dit betreft, zal de Algemene 

Vergadering, bij eenvoudige meerderheid van stemmen, een reglement 

van inwendige orde vaststellen.  

 

De telefoon mag geplaatst worden in de appartementen, op 

kosten, risiko en gevaar van hun eigenaars. 

 

Artikel 12. - VERBINDING MET DE AANGRENZENDE GEBOUWEN.  

 

Iedere eigenaar kan door de Algemene Vergadering gemachtigd worden 

in de gemene muren openingen te maken om de plaatsen waarvan hij 

eigenaar is te verbinden met de aangrenzende huizen, op voorwaarde 

de bekleding van de leidingen in acht te nemen en de stevigheid van 

het gebouw niet in gevaar te brengen. De Algemene Vergadering mag 

haar toelating aan bijzondere voorwaarden onderwerpen.  

 

SEKTIE II. 

 

Bediening en Beheer van het Gebouw. 

 

Artikel 13. - HUISBEWAARDER. 

 

Er wordt in het gebouw een huisbewaarder aangesteld.  

 

Artikel 14. - SYNDICUS - BENOEMING - BEVOEGDHEDEN. 

 

Er wordt door de Algemene Vergadering beroep gedaan op de 

diensten van een syndicus, al dan niet gekozen tussen de mede-

eigenaars. Hij is gelast met het algemeen toezicht van het gebouw 

en namelijk met de uitvoering van de herstellingen, te doen aan de 

gemene delen.  
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Indien de syndicus afwezig is of in gebreke blijft, oefent de 

eigenaar van het grootste aantal duizendsten hiervan de funktie 

uit; ingeval van gelijkheid van rechten, komt de funktie aan de 

oudste toe.  

 

De eerste syndicus, in dit geval de Naamloze Vennootschap 

"GESTIONS ET MANDATS", met maatschappelijke zetel te Brussel, 49 

Hertogsstraat, wordt door de Naamloze Vennootschap "E.T.R.I.M.O." 

voor een termijn van tien jaar benoemd. Deze benoeming geschiedt 

niet intuitu personae, de Naamloze Vennootschap "GESTIONS ET 

MANDATS" benoemt een afgevaardigde bij de mede-eigenaars met het 

oog op de zaakvoering van het gebouw. Deze afgevaardigde kan door 

de Naamloze Vennootschap "GESTIONS ET MANDATS" herroepen worden, 

binnen de tien jaar en kan vervangen worden, binnen dezelfde 

termijn door de Naamloze Vennootschap "GESTIONS ET MANDATS", zonder 

dat deze Maatschappij haar beslissing zal moeten rechtvaardigen ten 

overstaan van de mede-eigenaars.  

 

Hij treedt in funktie vanaf de benoeming van de Voorzitter der 

Mede-Eigenaars; […].  

 

Artikel 15. - MACHT VAN DE ALGEMENE VERGADERING. 

 

De Algemene Vergadering der Mede-Eigenaars is de hoogste macht 

voor wat betreft het beheer van het gebouw, voor zover het gaat om 

gemeenschappelijke belangen.  

 

Artikel 16. - SAMENSTELLING VAN DE ALGEMENE VERGADERING.  

 

De Algemene Vergadering is slechts geldig samengesteld wanneer 

alle mede-eigenaars tegenwoordig zijn of behoorlijk uitgenodigd.  

 

De Vergadering verbindt door haar beraadslaging alle mede-

eigenaars, tegenwoordig, vertegenwoordigd of niet, nopens de punten 

die zich op de dagorde bevinden.  

 

Artikel 17. - GEWONE EN BUITENGEWONE ALGEMENE VERGADERING. 
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De Gewone Algemene Vergadering wordt ambtshalve elk jaar 

gehouden in de Antwerpse agglomeratie op in de periode van 1 

oktober t.e.m. 15 oktober, op het uur en plaats aangeduid door de 

syndicus of deze die de uitnodigingen doet.  

 

Behoudens tegenstrijdige beslissing vanwege de syndicus, welke 

moet betekend worden aan al de mede-eigenaars in de vormen en 

termijn voorzien voor de samenroeping, zullen deze periode, uur en 

plaats jaarlijks dezelfde zijn.  

 

Buiten deze verplichte jaarlijkse bijeenkomst, zal de 

vergadering samengeroepen worden door de zorgen van de voorzitter 

der vergadering en door de syndicus zo dikwijls als het nodig is.  

 

 Onverminderd de voorgaande bepalingen van dit artikel, houdt 

de syndicus een algemene vergadering op verzoek van één of meer 

mede-eigenaars die ten minste één vijfde van de aandelen in de 

gemeenschappelijke delen bezitten.  

 Dit verzoek wordt bij een ter post aangetekende brief aan de 

syndicus gericht, die binnen de dertig dagen na de ontvangst van 

het verzoek de bijeenroeping verzendt aan de mede-eigenaars.  

 Wanneer de syndicus geen gevolg geeft aan dit verzoek, kan één 

van de mede-eigenaars die het verzoek mee heeft ondertekend, zelf 

de algemene vergadering bijeenroepen.  

 

Artikel 18. - UITNODIGINGEN TOT DE ALGEMENE VERGADERING. 

 

De bijeenroeping geschiedt bij een ter post aangetekende brief, 

tenzij de geadresseerden individueel, uitdrukkelijk en schriftelijk 

hebben ingestemd de oproeping via een ander communicatiemiddel te 

ontvangen. De bijeenroepingen die worden verzonden naar het laatst 

door de syndicus op het ogenblik van de verzending gekende adres, 

worden geacht geldig te zijn.  

 

 Indien geen van beide quorums, zoals voorzien in artikel 26 

wordt bereikt, zal een tweede algemene vergadering na het 
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verstrijken van een termijn van ten minste vijftien dagen 

bijeenkomen die zal beraadslagen, ongeacht het aantal aanwezige of 

vertegenwoordigde leden en de aandelen van medeeigendom waarvan ze 

houder zijn.  

 

Artikel 19. - DAGORDE VAN DE ALGEMENE VERGADERINGEN. 

 

De dagorde wordt opgemaakt door hem die de vergadering 

samenroept; alle punten zich bevindende op de dagorde moeten op een 

zeer duidelijke wijze in de uitnodiging vermeld zijn.  

 

Men moet van de dagorde de punten weren genaamd "allerlei" ten 

ware het gaat om zaken van zeer weinig belang.  

 

De beraadslagingen mogen slechts gebeuren nopens de punten 

welke zich op de dagorde bevinden.  

 

Artikel 20. - VERTEGENWOORDIGING OP DE VERGADERINGEN.  

 

De vergadering is samengesteld uit al de mede-eigenaars; zo de 

syndicus geen mede-eigenaar is, zal hij niettemin op de Algemene 

Vergaderingen uitgenodigd worden doch hij zal er op tegenwoordig 

zijn alleen met raadplegende en niet met beraadslagende stem.  

 

Iedere mede-eigenaar kan zich laten vertegenwoordigen door een 

lasthebber, al dan niet lid van de algemene vergadering.  

De volmacht vermeldt de naam van de lasthebber.  

De volmacht kan algemeen of specifiek zijn en mag slechts 

gelden voor één algemene vergadering, tenzij gebruik wordt gemaakt 

van een algemene of specifieke notariële volmacht.  

Niemand kan aan de stemming deelnemen, zelfs niet als 

lasthebber, voor een groter aantal stemmen dan het totaal van de 

stemmen waarover de andere aanwezige of vertegenwoordigde mede-

eigenaars beschikken.  

Niemand mag meer dan drie volmachten aanvaarden. Een lasthebber 

mag evenwel meer dan drie volmachten krijgen als het totaal vande 

stemmen waarover hij zelf beschikt en die van zijn volmachtgevers 
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niet meer dan 10 % bedraagt van het totaal aantal stemmen dat 

toekomt aan alle kavels van de mede-eigendom.  

De syndicus kan niet als lasthebber van een mede-eigenaar 

optreden op een algemene vergadering, niettegenstaande zijn recht, 

wanneer hij mede-eigenaar is, om in die hoedanigheid deel te nemen 

aan de beraadslagingen van de vergadering.  

 

In het geval dat, ingevolge het openvallen van een nalatenschap 

of gelijk welke wettelijke oorzaak, de eigendom van een gedeelte 

van het onroerend goed toebehoort aan onverdeelde eigenaars, zo 

meerderjarigen als minderjarigen, of onbekwamen, deze laatsten 

vertegenwoordigd als naar recht, of aan een vruchtgebruiker en een 

naakte eigenaar, zullen allen moeten uitgenodigd worden op de 

vergadering en zullen recht hebben er tegenwoordig te zijn met 

raadplegende stemmen; maar zij zullen één onder hen moeten kiezen, 

welke beraadslagende stem zal hebben om te stemmen voor rekening 

van de gemeenschap.  

 

De lastgeving welke hem gegeven wordt of het proces-verbaal van 

zijn verkiezing, zal aan het proces-verbaal der algemene 

vergadering gehecht blijven.  

 

Artikel 21. - VOORZITTER EN BIJZITTERS VAN DE VERGADERINGEN.  

 

De Algemene Vergadering kiest, voor de tijd welke zij bepaalt, 

met eenvoudige meerderheid van stemmen, haar voorzitter en twee 

bijzitters; ze kunnen herkozen worden.  

 

Het voorzitterschap van de eerste vergadering behoort toe aan 

de eigenaar van het grootste aantal duizendsten; in geval van 

gelijkheid komt het toe aan de oudste onder hen.  

 

Artikel 22. - BUREEL. 

 

Het bureel is samengesteld uit de voorzitter bijgestaan door 

twee bijzitters; bij ontstentenis van deze laatsten, uit de 
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voorzitter en de twee tegenwoordige eigenaars welke het grootste 

aantal duizendsten bezitten.  

 

Het bureel duidt de sekretaris aan welke buiten de vergadering 

mag genomen worden. 

 

Artikel 23. - AANWEZIGHEIDSLIJST. 

 

Er wordt een aanwezigheidslijst opgesteld welke moet getekend 

worden door de eigenaars die de Algemene Vergadering wensen bij te 

wonen, aanwezigheidslijst welke zal echt verklaard worden door de 

leden van het bureel.  

 

Artikel 24. - MEERDERHEID. 

 

§ 1. De algemene vergadering beslist :  

1° bij meerderheid van drie vierden van de stemmen:  

a) over iedere wijziging van de statuten voor zover zij slechts het 

genot, het gebruik of het beheer van de gemeenschappelijke 

gedeelten betreft;  

b) over alle werken betreffende de gemeenschappelijke gedeelten, 

met uitzondering van die waarover de syndicus kan beslissen;  

c) in elke mede-eigendom omvattende minder dan twintig kavels, met 

uitzondering van kelders, garages en parkeerplaatsen, over de 

oprichting en de samenstelling van een raad van mede-eigendom, die 

enkel kan bestaan uit mede-eigenaars, en die tot taak heeft erop 

toe te zien dat de syndicus zijn taken naar behoren uitvoert, 

onverminderd artikel 577-8/2.  

Daartoe kan de raad van mede-eigendom, nadat hij de syndicus op de 

hoogte heeft gebracht, kennis nemen en een kopie maken van alle 

stukken of documenten die verband houden met het beheer door deze 

laatste of betrekking hebben op de mede-eigendom.  

Behoudens de bij wet aan de syndicus en de algemene vergadering 

toegekende bevoegdheden kan de raad van mede-eigendom elke andere 

opdracht of delegatie krijgen, zo de algemene vergadering daar met 

een meerderheid van drie vierde van de stemmen toe beslist. Een 

door de algemene vergadering verleende opdracht of delegatie mag 
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slechts betrekking hebben op uitdrukkelijk vermelde handelingen en 

geldt slechts voor één jaar.  

De raad van mede-eigendom bezorgt de mede-eigenaars een omstandig 

halfjaarlijks verslag over de uitoefening van zijn taak;.  

d) over het bedrag van de opdrachten en contracten vanaf hetwelk 

mededinging verplicht is, behalve voor de in artikel 577-8, § 4, 

4°, bedoelde daden.  

e) mits bijzondere motivering, over de werken aan bepaalde 

privatieve delen, die, om economische of technische redenen, zullen 

worden uitgevoerd door de vereniging van mede-eigenaars.  

2° bij meerderheid van vier vijfden van de stemmen:  

a) over iedere andere wijziging van de statuten, daarin begrepen de 

wijziging van de verdeling van de lasten van de mede-eigendom;  

b) over de wijziging van de bestemming van het onroerend goed of 

van een deel daarvan;  

c) over de heropbouw van het onroerend goed of de herstelling van 

het beschadigd gedeelte in geval van gedeeltelijke vernietiging;  

d) over iedere verkrijging van nieuwe onroerende goederen bestemd 

om gemeenschappelijk te worden;  

e) over alle daden van beschikking van gemeenschappelijke 

onroerende goederen.  

f) over de wijziging van de statuten in functie van artikel 577-3, 

vierde lid;  

g) onverminderd artikel 577-3, vierde lid, over de oprichting van 

deelverenigingen zonder rechtspersoonlijkheid waarbij deze 

deelverenigingen enkel beslissingen kunnen voorbereiden met 

betrekking tot de in de beslissing aangeduide particuliere gemene 

delen. Deze voorstellen van beslissing dienen te worden bekrachtigd 

op de eerstvolgende algemene vergadering.  

§ 2. In geval van gehele of gedeeltelijke vernietiging, worden de 

vergoedingen die in de plaats komen van het vernietigde onroerend 

goed bij voorrang aangewend voor de heropbouw ervan, indien daartoe 

beslist wordt.  

Onverminderd de vorderingen ingesteld tegen de mede-eigenaar, de 

bewoner of de derde, die aansprakelijk is voor het schadegeval, 

zijn de mede-eigenaars verplicht in geval van heropbouw of herstel 
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bij te dragen in de kosten, naar evenredigheid van hun aandeel in 

de mede-eigendom.  

§ 3. Er wordt met eenparigheid van stemmen van allemede-eigenaars 

beslist over elke wijziging van verdeling van de aandelen van de 

mede-eigendom, alsmede over elke beslissing van de algemene 

vergadering betreffende de volledige heropbouw van het onroerend 

goed. Wanneer echter werken of daden van verwerving of beschikking 

door de algemene vergadering beslist worden bij de door de wet 

vereiste meerderheid, kan de wijziging van de verdeling van de 

aandelen van de mede-eigendom, ingeval deze wijziging noodzakelijk 

is, door de algemene vergadering bij dezelfde meerderheid worden 

beslist.  

Wanneer tot oprichting van deelverenigingen beslist wordt bij de 

door de wet vereiste meerderheid, kan de wijziging van de aandelen 

van de mede-eigendom die ingevolge deze wijziging noodzakelijk is, 

door de algemene vergadering bij dezelfde meerderheid worden 

beslist.  

 

Artikel 25. - AANTAL STEMMEN.  

 

De eigenaars beschikken over zoveel stemmen als zij duizendsten 

bezitten.  

 

Artikel 26. - AANWEZIGHEIDSKWORUM.  

 

 De algemene vergadering beraadslaagt alleen rechtsgeldig 

wanneer aan het begin van de algemene vergadering meer dan de helft 

van de mede-eigenaars aanwezig of vertegenwoordigd is en voor zover 

zij ten minste de helft van de aandelen in de gemeenschappelijke 

delen bezitten.  

 Niettemin beraadslaagt de algemene vergadering tevens 

rechtsgeldig wanneer de mede-eigenaars die aanwezig of 

vertegenwoordigd zijn aan het begin van de algemene vergadering, 

meer dan drie vierde van de aandelen in de gemeenschappelijke delen 

vertegenwoordigen.  

 Indien geen van beide quorums wordt bereikt, zal een tweede 

algemene vergadering na het verstrijken van een termijn van ten 



 16 

minste vijftien dagen bijeenkomen die zal beraadslagen, ongeacht 

het aantal aanwezige of vertegenwoordigde leden en de aandelen van 

medeeigendom waarvan ze houder zijn.  

 

Artikel 27. – COMMISSARIS DER REKENINGEN 

 

 De algemene vergadering wijst jaarlijks een commissaris van de 

rekeningen aan, die al dan niet mede-eigenaar is. 

 De commissaris van de rekeningen zal, tegen een door de 

algemene vergadering vastgestelde bezoldiging, instaan voor de 

verificatie van de rekeningen van de syndicus en hij kan zich 

hiertoe alle stukken en inlichtingen laten verschaffen door de 

syndicus en door derden die hij nuttig acht om zijn opdracht uit te 

oefenen.  

 De syndicus dient hem zijn volstrekte medewerking te geven. 

 De commissaris van de rekeningen zal verslag uitbrengen op de 

algemene vergadering over zijn werkzaamheden. 

 Hij heeft de bevoegdheid zich te verzetten tegen de 

uitbetaling van iedere som waarvan de gegrondheid hem niet bewezen 

lijkt. Indien de syndicus het niet eens is met dit verzet kan hij 

zulks aangetekend kenbaar maken aan de banken waar de vereniging 

van mede-eigenaars rekeninghouder is. Over één en ander zal op de 

eerstvolgende algemene vergadering, die hij desgevallend zelf kan 

bijeenroepen zoals hierna gezegd, een beslissing worden genomen. 

 Hij kan aan de syndicus vragen de algemene vergadering bijeen 

te roepen indien hij van oordeel is dat er dringende maatregelen 

vereist zijn ; indien de syndicus hieraan geen gevolg geeft mag hij 

zelf de oproepingen versturen en de dagorde bepalen van deze 

vergadering. 

 

Artikel 28. - PROCESSEN-VERBAAL. 

 

De beslissingen van de Algemene Vergadering worden vastgesteld 

door processen-verbaal ingeschreven in een bijzonder register en 

getekend door de voorzitter, de sekretaris en de bijzitters, 

evenals door de eigenaars die het vragen.  
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Iedere mede-eigenaar mag vragen het register der processen-

verbaal te raadplegen en er afschriften van nemen zonder 

verplaatsing, op de plaats aangeduid door de Algemene Vergadering 

voor zijn bewaring en in tegenwoordigheid van de syndicus die er de 

bewaring van heeft, zoals trouwens van alle andere archieven 

betreffende het beheer van het onroerend goed. 

 

 

 

SEKTIE  III. 

 

Verdeling van de lasten en gemeenschappelijke ontvangsten. 

 

A. - ONDERHOUD EN HERSTELLINGEN. 

 

Artikel 29. - BIJDRAGE. 

 

Iedere mede-eigenaar zal voor het aandeel dat hij bezit in de 

gemeenschappelijke delen, bijdragen in de uitgaven van bewaring en 

onderhoud, evenals in de kosten van het beheer der gemene zaken.  

 

Artikel 30. - FORFAIT. 

 

Aangezien dit regime een forfaitair karakter heeft, zal het 

eveneens toepasselijk zijn op de uitgaven met betrekking tot de 

lift.  

 

Artikel 31. - KATEGORIEEN. 

 

De herstellingen en werken worden onderverdeeld in drie 

klassen : 

 

 Dringende herstellingen;  

 Onontbeerlijke werken en herstellingen welke niet 

dringend zijn;  

 Herstellingen en werken welke niet volstrekt 

noodzakelijk zijn.  
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Artikel 32. - DRINGENDE HERSTELLINGEN. 

 

De syndicus heeft volledige macht om de werken welke een 

volledig dringend karakter hebben te doen uitvoeren zonder hiervoor 

toelating te vragen.  

 

Artikel 33. - WERKEN EN HERSTELLINGEN DIE ONONTBEERLIJK ZIJN MAAR 

NIET DRINGEND.  

 

De beslissing tot deze vorm van werken wordt genomen door de 

algemene vergadering beraadslagend met een drie/vierde meerderheid. 

 

Artikel 34. - HERSTELLINGEN EN WERKEN WELKE NIET VOLSTREKT 

NOODZAKELIJK ZIJN, MAAR EEN VERFRAAIING OF 

VERBETERING MEDEBRENGEN.  

 

De beslissing tot deze vorm van werken wordt genomen door de 

algemene vergadering beraadslagend met een drie/vierde meerderheid. 

 

Artikel 35. - TOEGANG TOT DE PRIVATIEVE GEDEELTEN. 

 

De eigenaar moet toegang verstrekken tot zijn privatieve 

lokalen voor alle herstellingen, onderhoud en reinigen der gemene 

delen. Tenzij het gaat om dringende herstellingen, zal deze toegang 

niet mogen gevraagd worden tussen vijftien Juli en vijftien 

September.  

 

Zo de eigenaar of de gebruiker van een appartement of 

autobergplaats afwezig is, is hij verplicht een sleutel van zijn 

appartement of autobergplaats aan een gevolmachtigde, wonende in de 

Antwerpse agglomeratie, ter hand te stellen, waarvan de naam en het 

adres ter kennis moeten gebracht worden van de syndicus en de 

huisbewaarder, derwijze dat zij toegang hebben tot het appartement 

of autobergplaats zo dit nodig mocht zijn.  
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De eigenaars moeten zonder vergoeding de ongemakken dragen 

voortspruitende uit de herstellingen aan de gemene delen dewelke 

zullen beslist worden volgens bovenstaande pleegvormen.  

 

B.- BELASTINGEN - BURGERLIJKE VERANTWOORDELIJKHEID – LASTEN. 

 

Artikel 36. - BELASTINGEN. 

 

Tenzij de belastingen betreffende het onroerend goed 

rechtstreeks op elke privatieve eigendom worden gelegd, zullen deze 

geacht worden gemeenschappelijke lasten te zijn.  

 

Artikel 37. - VERDELING DER LASTEN.  

 

De verantwoordelijkheid betreffende het onroerend goed (artikel 

1386 van het Burgerlijk Wetboek) en over het algemeen, alle lasten 

betreffende het onroerend goed, worden verdeeld volgens de formule 

van mede-eigendom voor zover het gaat, wel te verstaan, om 

gemeenschappelijke zaken en onverminderd het verhaal dat de mede-

eigenaars zouden kunnen hebben tegen degene wiens 

verantwoordelijkheid op het spel staat, derden of mede-eigenaars.  

 

Artikel 38. - VERHOGING DER LASTEN. 

 

Ingeval een mede-eigenaar de gemeenschappelijke lasten zou 

verhogen voor zijn persoonlijke rekening, zal hij alleen deze 

verhoging moeten dragen.  

 

C. - ONTVANGSTEN. 

 

Artikel 39. - ONTVANGSTEN.  

 

Voor het geval er ontvangsten moeten gedaan worden betreffende 

de gemeenschappelijke delen, zullen zij door iedere mede-eigenaar 

verkregen worden in evenredigheid van zijn deel in de 

gemeenschappelijke delen. 
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SEKTIE  IV. 

 

Verzekering - Heropbouw. 

 

Artikel 40. - GEMEENSCHAPPELIJKE VERZEKERING. 

 

De verzekering, zowel van private zaken, met uitzondering van 

roerende goederen, als van gemeenschappelijke zaken, zal voor alle 

mede-eigenaars bij dezelfde maatschappij geschieden, door de zorgen 

van de syndicus, tegen brand, bliksem, ontploffingen veroorzaakt 

door de gas, de ongelukken veroorzaakt door de elektriciteit, het 

gebeurlijk verhaal van derden.  

 

De Algemene Vergadering stelt de keus van de 

verzekeringsmaatschappij waarvan kwestie vast, evenals de 

voorwaarden van deze verzekering en de bedragen voor dewelke zij 

gesloten wordt, met uitzondering van de eerste verzekeringen welke 

door E.T.R.I.M.O. aangegaan worden.  

 

De syndicus zal te dien einde de beslissingen van de Algemene 

Vergadering moeten uitvoeren, en de uiterste zorg eraan besteden.  

 

Hij zal de premiën betalen als gemene lasten, dewelke hem 

terugbetaald zullen worden door de mede-eigenaars, ieder in 

verhouding met zijn rechten in de gemeenschappelijke delen.  

 

De mede-eigenaars zullen gehouden zijn hun medewerking te 

verlenen wanneer deze hun zal gevraagd worden, voor het afsluiten 

van deze verzekeringen en voor het ondertekenen van de nodige 

akten, bij gebreke hiervan zal de syndicus van rechtswege en zonder 

ingebrekestelling, geldig in hun plaats kunnen tekenen.  

 

Artikel 41. - BIJPREMIES. 

 

Indien een bijpremie verschuldigd is uit hoofde van het beroep 

uitgeoefend door een der mede-eigenaars of uit hoofde van het 

personeel dat hij in zijn dienst heeft, of meer in het algemeen 
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voor alle persoonlijke redenen eigen aan één der mede-eigenaars, 

zal deze premie uitsluitend ten laste van deze laatste vallen. 

 

Artikel 42. - EKSEMPLAREN.  

 

Iedere eigenaar zal recht hebben op een eksemplaar van de 

verzekeringspolissen.  

 

Artikel 43. - INNING DER VERGOEDINGEN. 

 

In geval van ramp, zullen de vergoedingen uitgekeerd krachtens 

de polis, door de syndicus geind worden in tegenwoordigheid van de 

mede-eigenaars, aangeduid door de vergadering en op last deze in de 

bank of elders neer te leggen in de voorwaarden door deze 

vergadering vastgesteld.  

 

Doch er zal rekening gehouden worden met de rechten van de 

bevoorrechte en hypothekaire schuldeisers en de tegenwoordige 

bepaling zal hen geen nadeel kunnen berokkenen; hun tussenkomst zal 

derhalve gevraagd worden. 

 

Artikel 44. - BENUTTIGING DER VERGOEDINGEN. 

 

De benuttiging van deze vergoedingen zal als volgt geregeld 

worden : 

 

A. - Indien het een gedeeltelijke ramp is zal de syndicus de 

 vergoeding door hem ontvangen aanwenden om de geteisterde 

plaatsen terug in goede staat te brengen.  

 

Indien de vergoeding ontoereikend is om de herstelling uit te 

voeren, zal de syndicus de aanvulling innen, ten laste van alle 

mede-eigenaars, behoudens het verhaal van de laatsten tegen degene 

die, uit hoofde van de herbouwing, een waardevermeerdering van zijn 

goed zou verkrijgen en tot beloop van deze waardevermeerdering. 
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Indien de vergoeding de uitgaven van de herstellingen 

overtreft, verkrijgen de mede-eigenaars het overschot in verhouding 

van hun aandeel in de gemeenschappelijke delen.  

 

B. - Indien het een volledige ramp geldt, zal de vergoeding tot het 

 herbouwen aangewend worden, tenzij een algemene vergadering der 

mede-eigenaars er anders over beslist, met eenparigheid der 

stemmen.  

 

Ingeval de vergoeding ontoereikend is voor de betaling der 

werken van het herbouwen, zal het overschot ten laste van de mede-

eigenaars vallen in evenredigheid met ieders rechten van mede-

eigendom en eisbaar zijn binnen de drie maanden van de vergadering 

welke deze aanvullende betaling zal bepaald hebben, wijl de 

wettelijke intresten van rechtswege en zonder ingebrekestelling 

zullen lopen bij gebreke van betaling binnen gezegde termijn.  

 

[…] 

 

Indien het onroerend goed niet heropgebouwd wordt, zal de 

onverdeeldheid een einde nemen en de gemeenschappelijke zaken 

zullen alsdan verdeeld of openbaar verkocht worden.  

 

De vergoeding van de verzekering, evenals de opbrengst van de 

gebeurlijke veiling, zullen alsdan tussen de mede-eigenaars 

verdeeld worden, in evenredigheid met hun respektievelijke rechten 

vastgesteld door hun aandelen in de gemeenschappelijke delen.  

 

Artikel 45. - BIJKOMENDE VERZEKERINGEN. 

 

A. - Indien door de eigenaars aan hun eigendom verfraaiingen 

werden uitgevoerd, zal het hun vrij staan deze op hun kosten te 

verzekeren; ze zullen deze niettemin in de algemene polis kunnen 

verzekeren, doch op last er de bijpremiën van te betalen en zonder 

dat de andere mede-eigenaars moeten tussenkomen in de kosten van 

een gebeurlijke heropbouw.  
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B. - De eigenaars die, in tegenstelling met het oordeel van de 

meerderheid, zouden denken dat de verzekering voor een onvoldoende 

bedrag is gesloten, zullen altijd het recht hebben voor eigen 

rekening, een aanvullende verzekering te nemen, op voorwaarde 

hiervan alle lasten en premiën te dragen. 

 

In beide gevallen zullen de belanghebbende eigenaars alleen 

recht hebben op het overschot der vergoeding die zou kunnen 

uitgekeerd worden ingevolge deze aanvullende verzekering en zij 

zullen er zelf vrij kunnen over beschikken.  

 

 

 

 

Artikel 46. - VERZEKERINGEN TEGEN ONGEVALLEN. 

 

Door de zorgen van de syndicus zal een verzekering afgesloten 

worden tegen ongevallen die zich zouden voordoen door het gebruiken 

van de lift, dat het slachtoffer een bewoner van het gebouw of een 

derde vreemd aan het gebouw weze.  

 

De voorwaarden en het bedrag van deze verzekering zullen 

vastgesteld worden door de Algemene Vergadering. 

 

De syndicus zal te dien einde de beslissingen van de Algemene 

Vergadering moeten uitvoeren, en zulks met de grootste zorg.  

 

De premiën zullen betaald worden door de syndicus; zij zullen 

terugbetaald worden door de mede-eigenaars in verhouding van hun 

rechten in de gemeenschappelijke delen.  

 

Met uitzondering van wat hierboven gezegd is met betrekking tot 

de premiën die geëist worden voor speciale of bijkomende 

verzekeringen.  

 

De eerste verzekeringspolissen zullen door de Naamloze 

Vennootschap E.T.R.I.M.O. gesloten worden voor een termijn van tien 
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jaar, zowel voor wat betreft de brandpolissen, als deze met 

betrekking tot de burgerlijke verantwoordelijkheid, de lift, 

wetsverzekering, enzovoort... 

 

De mede-eigenaars zijn gehouden de gezegde verzekeringen over 

te nemen.  

 

Hetzelfde geldt voor de verzekering af te sluiten tegen 

ongevallen die de huisbewaarder en andere aangestelden van de 

gemeenschap zouden kunnen overkomen, eveneens tegen de ongevallen 

die deze in hun gezegde hoedanigheid zouden kunnen veroorzaken.  

 

 

 

HOOFDSTUK III. 

  

REGLEMENT VAN INWENDIGE ORDE. 

 

Artikel 47. - MEERDERHEID. 

 

Er wordt tussen al de mede-eigenaars een reglement van 

inwendige orde afgesloten, verplichtend voor hen en al hun 

rechthebbenden en dat zal kunnen gewijzigd worden door de Algemene 

Vergadering met een gewone meerderheid der stemmen.  

 

Artikel 48. - PROCESSEN-VERBAAL. 

 

De wijzigingen zullen op hun datum moeten in het register der 

processen-verbaal der Algemene Vergadering voorkomen, en bovendien 

ingelast worden in een register genaamd "register van beheer" 

gehouden door de syndicus en hetwelk eveneens het statuut van het 

onroerend goed, het reglement van inwendige orde en de wijzigingen 

zal behelzen. Een dubbel van dit boek van beheer zal goed in het 

zicht gelegd worden in de woning van de huisbewaarder en zal moeten 

medegedeeld worden aan alle belanghebbenden, mede-eigenaars, 

huurders of rechthebbenden.  
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In geval van vervreemding van een deel van het onroerend goed, 

zal de mede-eigenaar die vervreemdt, de aandacht van de nieuwe 

belanghebbende moeten vestigen op het bestaan van het boek van 

beheer en hem uitnodigen er kennis van te nemen.  

 

De nieuwe belanghebbende zal, alleen door het feit eigenaar of 

rechthebbende van een deel van het onroerend goed te zijn, in de 

plaats gesteld worden in alle rechten en verplichtingen 

voortspruitende uit de voorschriften van dit boek van beheer en de 

beslissingen die het bevat; hij zal er toe gehouden zijn er zich 

naar te gedragen evenals zijn rechthebbenden. 

 

SEKTIE I. 

 

ONDERHOUD. 

 

Artikel 49. - ONDERHOUDSWERKEN. 

 

De schilderwerken der gevels, zowel aan de voor- als 

achterzijde, er inbegrepen de ramen, leuningen en vensterluiken, 

zullen moeten plaatsgrijpen op de tijdstippen bepaald volgens een 

plan opgesteld door de Algemene Vergadering en onder het toezicht 

van de syndicus.  

 

Wat de werken aan de privatieve delen betreft, waarvan het 

onderhoud de harmonie van het gebouw aanbelangt, deze zullen ten 

gepaste tijde moeten uitgevoerd worden door iedere eigenaar, 

derwijze dat het gebouw zijn uitzicht van zorg en goede staat van 

onderhoud bewaart.  

 

De eigenaars zullen de schoorstenen, kachels en ovens, die zich 

in de plaatsen welke zij bewonen bevinden, moeten doen kuisen 

telkens dit nodig mocht zijn, door een gezworen schoorsteenvager, 

zo er gebruik van gemaakt wordt. Zij zullen dit moeten bewijzen aan 

de syndicus.  

 

SEKTIE II. 
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UITZICHT. 

 

Artikel 50. - ESTHETIEK. 

 

De mede-eigenaars en de bewoners zullen aan de vensters geen 

uithangborden, noch reklameborden, linnen, eetkastjes of andere 

voorwerpen mogen plaatsen.  

 

De balkons worden met bloembakken versierd. Het onderhoud ervan 

wordt verzekerd tenzelfden titel als de gemene delen. Dit geldt 

eveneens voor de voorhofjes.  

 

SEKTIE III. 

 

INWENDIGE ORDE. 

 

Artikel 51. - HOUT - KOLEN. 

 

De mede-eigenaars en gebruikers zullen slechts in de kelders 

mogen hout zagen, hakken of breken.  

 

Het hout en de kolen, wanneer zij gebruikt worden, zullen 

slechts 's morgens vóór tien uur mogen naar boven gebracht worden.  

 

Artikel 52. - PLAATSING VAN VOORWERPEN IN DE GEMEENSCHAPPELIJKE 

DELEN. 

 

De gemeenschappelijke delen, namelijk de ingangshalle, de 

trappen, de overlopen en gangen zullen ten allen tijde vrij moeten 

gehouden worden; dientengevolge zal er nooit om het even wat mogen 

neergelegd, aangehaakt of geplaatst worden.  

 

Dit verbod treft in het bizonder de rijwielen, de 

kinderrijtuigen en het speelgoed der kinderen. Het geldt eveneens 

voor de uitgangen van de autobergplaatsen.  
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Artikel 53. - HUISHOUDELIJKE WERKEN. 

 

Op de overlopen en in de gangen zal geen enkel huishoudelijk 

werk mogen verricht worden zoals het uitborstelen van tapijten, 

beddegoed, kledingstukken, meubelen, het poetsen van schoenen, 

enzovoort... 

 

Artikel 54. - GASINRICHTING. 

 

Het is ten strengste verboden in het gebouw gasbuizen in rubber 

of elke andere stof welke kan breken onder de druk van de gas, te 

gebruiken. Deze buizen zullen onplooibaar en in metaal moeten zijn. 

 

Artikel 55. - DIEREN. 

 

Het is de gebruikers toegelaten ten titel van eenvoudige 

verdraagzaamheid in het onroerend goed, honden, katten en vogels te 

hebben. Zo het dier oorzaak van stoornis is door het gerucht, de 

reuk of anderszins, kan de Algemene Vergadering met eenvoudige 

meerderheid der stemmen, deze verdraagzaamheid intrekken voor het 

dier dat oorzaak van deze stoornis is.  

 

In het geval dat deze verdraagzaamheid ingetrokken wordt zal 

het feit zich niet te gedragen naar de beslissing van de Algemene 

Vergadering de overtreder blootstellen aan de betaling van 

schadevergoeding, dit alles onverminderd de straffen te bevelen 

door de openbare macht.  

 

SEKTIE IV. 

 

MORRAL - RUST. 

 

Artikel 56. - BEWONING IN HET ALGEMEEN. 

 

De mede-eigenaars, huurders, dienstboden en andere bewoners van 

het onroerend goed, zullen altijd het gebouw moeten bewonen op een 
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burgerlijke wijze en er van genieten volgens de juridische 

opvatting van een "goede huisvader".  

 

Zij zullen er over moeten waken dat de rust van het gebouw op 

geen enkel ogenblik gestoord wordt door hun handelingen of deze van 

het personeel in hun dienst, van hun huurders of bezoekers.  

 

Er mag geen abnormaal gerucht gemaakt worden. 

 

Het gebruik van muziekinstrumenten, radioposten en 

platendraaiers is toegelaten; nochtans zullen de gebruikers er zorg 

moeten voor dragen dat de werking van deze apparaten de andere 

bewoners van het gebouw niet stoort.  

 

Indien in het gebouw elektrische apparaten worden gebruikt die 

storingen teweeg brengen, zullen deze apparaten moeten voorzien 

worden van toestellen welke deze stoornissen verzachten, derwijze 

dat zij de radiophonische ontvangsten niet beïnvloeden.  

 

Geen enkele motor mag in de appartementen of privatieve lokalen 

geplaatst worden, met uitzondering van kleine motoren voor 

huishoudelijke apparaten.  

 

Artikel 57. - HUUROVEREENKOMSTEN. 

 

De huurovereenkomsten zullen de verbintenis van de huurders 

moeten bevatten, op burgerlijke wijze en als goede huisvader het 

goed te bewonen en zich te schikken naar het huidig reglement, 

waarvan zij zullen verklaren dat zij er kennis hebben van genomen.  

 

In geval van erge inbreuk, behoorlijk vastgesteld, zullen de 

huurcelen mogen ontbonden worden op het verzoek van de 

afgevaardigde der mede-eigenaars.  

 

Artikel 58. - RUILING VAN KELDERS. 
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Vervreemdingen of ruilingen van kelders zijn toegelaten tussen 

de eigenaars van de appartementen.  

 

Men mag geen eigenaar zijn van een kelder zonder eigenaar te 

zijn van een appartement in het gebouw.  

 

Een kelder mag slechts aan een bewoner van het gebouw in huur 

of in gebruik gegeven worden. De vervreemdingen of ruilingen van 

kelders wijzigen de kwotiteiten in de gemene delen niet.  

 

Zij zijn aanhorigheden van de appartementen waarvan de kelders 

worden vervreemd of geruild.  

 

Artikel 59. - GEMEENTELIJKE LASTEN. 

 

De mede-eigenaars en hun rechthebbenden moeten voldoen aan alle 

lasten van de gemeente, van de politie en de reinigingsdienst.  

 

SEKTIE V. 

 

LIFT. 

 

Artikel 60. - GEBRUIK. 

 

Het gebruik van de lift zal gereglementeerd worden door de 

Algemene Vergadering beslissende bij eenvoudige meerderheid der 

stemmen.  

 

SEKTIE VI. 

 

BESTEMMING VAN DE LOKALEN. 

 

Artikel 61. - BESTEMMING DER APPARTEMENTEN.  

 

De appartementen zijn bestemd tot woonplaatsen; zij mogen 

nochtans bestemd worden tot woonplaats en tot het uitoefenen van 

een vrij beroep en zelfs alleenlijk tot het uitoefenen van een vrij 
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beroep. De geneesheren worden slechts toegelaten hun beroep uit te 

oefenen in het gebouw wanneer zij geen specialisten van 

besmettelijke of venerische ziekten zijn.  

 

Het uitoefenen van een vrij beroep in het gebouw mag nooit het 

genot schaden van de andere gebruikers.  

 

Zo het uitoefenen van een vrij beroep in het onroerend goed het 

bezoek medebrengt van meerdere personen welke gebruik maken van de 

lift, zal de titularis van het vrij beroep zich met de syndicus 

moeten verstaan om een forfaitaire vergoeding vast te stellen, te 

betalen aan de gemeenschap, voor het veelvuldig gebruik van een 

gemene zaak.  

 

Het uitbaten van een luxe-handel, hierin begrepen 

kapperssalon/manicure, boekhandel, kleding, zal door de Verkopers 

kunnen toegestaan worden in de privatieve lokalen van het 

gelijkvloers op voorwaarde dat de bedingen van de artikelen twee-en 

drie en zestig, evenals de speciale voorwaarden van de basisakte, 

nageleefd worden.  

 

Indien nochtans de uitbating van deze handel in 

tegenstrijdigheid is met de voorwaarden van artikel vijftig tot 

zeven en vijftig, kan de genoemde toelating ingetrokken worden door 

de Algemene Vergadering, beslissende met een gewone meerderheid van 

het totaal aantal stemmen in het gebouw.  

 

Artikel 62. - PUBLICITEIT.  

 

Behoudens bijzondere toestemming van de Algemene Vergadering, 

is het verboden publiciteit aan te brengen op het onroerend goed.  

 

Geen enkel opschrift zal mogen aangebracht worden op de 

vensters en balkons, op de buitendeuren en buitenmuren, noch op de 

trappen, op de overlopen en de ingang. Het is bovendien ten 

strengste verboden eender welke publiciteit aan te brengen in de 

achteruitbouwzone of parkzone.  
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Het is nochtans toegelaten op de ingangsdeur van het 

appartement of ernaast, op de plaats voorgeschreven door de 

Algemene Vergadering, een plaat aan te brengen volgens het model 

toegelaten door de vergadering en dragende de naam van de gebruiker 

en zijn beroep.  

 

Op het hekken of de ingangsdeur, op de plaats door de 

vergadering voorgeschreven, is het toegelaten een plaat aan te 

brengen van het model toegestaan door de vergadering; deze plaat 

zal de naam van de gebruiker, zijn beroep, de bezoekdagen en de 

verdieping welke hij gebruikt, dragen.  

 

Iedereen zal over een brievenbus beschikken. Op deze bus mogen 

de naam en het beroep van de titularis aangebracht worden. Deze 

opschriften zullen volgens het model zijn door de Algemene 

Vergadering voorgeschreven.  

 

Artikel 63. - OPSLAGEN VAN GEVAARLIJKE EN ONGEZONDE ZAKEN. 

 

In het gebouw zal geen opslagplaats mogen ingericht worden van 

gevaarlijke, ongezonde en hinderlijke zaken.  

 

Geen enkele opslagplaats van ontvlambare zaken zal toegelaten 

worden zonder een uitdrukkelijke toelating van de Algemene 

Vergadering; degenen die wensen tot persoonlijk gebruik een 

dergelijke opslagplaats te bezitten, zullen de last moeten dragen 

van de bijkomende kosten van verzekering tegen brandgevaar en 

ontploffingen veroorzaakt aan de mede-eigenaars en gebruikers van 

het onroerend goed door deze vergroting van het risiko.  

 

SEKTIE VII. 

 

CENTRALE VERWARMING. 

 

Artikel 64. - WERKING EN KOSTEN. 
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Zoals voorzien in de basisakte zal de centrale verwarming en de 

warm water-bedeling in gemeenschap gebeuren met de omliggende 

appartementsgebouwen zoals dit zal voorzien worden in hun 

respektievelijke basisakte.  

 

De centrale verwarming zal werken volgens de onderrichtingen 

van de meerderheid der beheerders der gebouwen en beraadslagende 

met eenvoudige meerderheid van stemmen, met het uitdrukkelijk 

beding dat iedere eigenaar recht heeft aanspraak te maken op een 

normale warmtegraad in zijn lokalen.  

 

De deelneming aan de kosten van deze diensten is verplichtend 

voor alle mede-eigenaars en gebruikers.  

 

De kosten van herstellingen, onderhoud en vernieuwing 

betreffende de verwarmingscentrale, evenals de apparaten zich daar 

bevindende zoals branders, boilers, enz. maar met uitsluiting der 

leidingen die eigen zijn aan elk der gebouwen (deze blijven gemene 

delen van elk der gebouwen die zij bedienen), worden verdeeld 

tussen de mede-eigenaars van de gebouwen in verhouding met het 

aantal duizendsten die ieder bezit in de mede-eigendom.  

 

De kosten van verbruik, zowel van de centrale verwarming als 

van de warm waterdienst worden verdeeld tussen de mede-eigenaars, 

te weten :  

1) twintig ten honderd in verhouding van de duizendsten die 

ieder bezit in de mede-eigendom.  

2) het saldo, hetzij tachtig ten honderd, volgens de 

aanduidingen gegeven door de warmtetellers, voor wat betreft de 

centrale verwarming, en door de volume-meters voor wat betreft de 

kosten van warm water gebruik.  

 

Gedurende het tijdperk van verwarming moet het 

afsluitingssysteem van de centrale verwarming van de privatieve en 

gemene delen altijd open blijven, derwijze dat de temperatuur in 

deze lokalen altijd vijf graden boven nul is.  
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Deze afsluitingssystemen mogen nooit volledig worden gesloten 

om gelijk welke reden het ook zij, gedurende de verwarmingsperiode. 

De brandstof voor de eerste vijf jaren zal besteld worden door de 

zorgen van de Naamloze Vennootschap E.T.R.I.M.O.; voor rekening van 

de mede-eigenaars.  

 

SEKTIE VIII. 

 

HUISBEWAARDER. 

 

Artikel 65. - AANDUIDING EN OPZEGGING. 

 

Een huisbewaarder zal door de Algemene Vergadering aangeduid 

worden welke zijn vergoeding zal vaststellen.  

 

Hij zal aangeworven worden per maand en mag opgezegd worden 

door de syndicus, dewelke er voorafgaandelijk verslag van heeft 

uitgebracht aan de Raad van mede-eigendom.  

 

De huisbewaarder ontvangt zijn orders enkel van de syndicus.  

 

De syndicus is verplicht de huisbewaarder te ontslaan indien de 

Algemene Vergadering zulks beslist.  

 

Bij in gebreke blijven van de syndicus, zal de opzegging 

betekend worden door de zorgen van een afgevaardigde der mede-

eigenaars.  

 

De eerste huisbewaarder zal nochtans benoemd worden door de 

Naamloze Vennootschap E.T.R.I.M.O. voor de duur van één jaar.  

 

Artikel 66. - DIENST VAN DE HUISBEWAARDER.  

 

De dienst van de huisbewaarder zal omvatten al hetgeen 

gebruikelijk is in wel onderhouden gebouwen.  

 

Hij zal namelijk moeten :  
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1°) de gemeenschappelijke plaatsen, oprijlanen, voetpaden, 

parkings, en de bestanddelen binnen de achteruitbouwzone in 

zuivere staat houden, 

2°) de keukenafval wegruimen, 

3°) paketten en boodschappen ontvangen, 

4°) de ingangsdeur sluiten op het hem vastgestelde uur,  

5°) de appartementen en autobergplaatsen te koop of te huur laten 

en doen bezoeken,  

6°) de centrale verwarming en warm waterdienst nazien en 

onderhouden,  

7°) de kleine herstellingswerken aan de lift uitvoeren,  

8°) het binnenkomen en buitengaan nazien,  

9°) in het algemeen, al doen wat de syndicus hem gelast te doen 

voor het algemeen onderhoud van het onroerend goed.  

 

De huisbewaarder mag zich niet bezighouden met huishoudelijke 

werken voor de bewoners, noch werken uitvoeren in de privatieve 

delen.  

 

Indien de huisbewaarder gehuwd is, mag zijn echtgenoot in het 

gebouw geen enkele stiel of beroep uitoefenen die vreemd is aan het 

gebouw.  

 

Artikel 67. - WOONST EN SALARIS. 

 

De huisbewaarder zal woonst, vuur en licht krijgen in de 

lokalen daarvoor voorzien, op gemeenschappelijke kosten; zijn 

salaris zal vastgesteld worden door de Algemene Vergadering. 

 

SEKTIE IX. 

 

BEHEER. 

 

Artikel 68. - RAAD VAN MEDE-EIGENDOM.  
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Oprichting, samenstelling en bevoegdheden van de raad van mede-

eigendom. 

In elk gebouw of groep van gebouwen omvattende ten minste 

twintig kavels met uitzondering van de kelders, garages en 

parkeerplaatsen, wordt door de eerste algemene vergadering een raad 

van mede-eigendom opgericht. Deze raad, die enkel bestaat uit mede-

eigenaars, wordt ermee belast erop toe te zien dat de syndicus zijn 

taken naar behoren uitvoert, onverminderd artikel 577-8/2 van het 

Burgerlijk Wetboek. Daartoe kan hij, nadat hij de syndicus op de 

hoogte heeft gebracht, kennis nemen en een kopie maken van alle 

stukken of documenten die verband houden met het beheer door deze 

laatste of betrekking hebben op de mede-eigendom. Hij kan ongeacht 

welke andere opdracht of delegatie krijgen, zo de algemene 

vergadering daar met een meerderheid van drie vierde van de stemmen 

toe beslist behoudens de bij de wet aan de syndicus en de algemene 

vergadering toegekende bevoegdheden. Een door de algemene 

vergadering verleende opdracht of delegatie mag slechts betrekking 

hebben op uitdrukkelijk vermelde handelingen en geldt slechts voor 

één jaar. De raad van mede-eigendom bezorgt de mede-eigenaars een 

omstandig halfjaarlijks verslag over de uitoefening van zijn taak. 

De Raad van mede-eigendom is samengesteld uit de voorzitter en 

de twee bijzitters.  

 

De syndicus van het gebouw zal de vergaderingen van de Raad van 

mede-eigendom bijwonen met raadplegende stem.  

 

De Raad van mede-eigendom zal toezicht uitoefenen op het beheer 

van de syndicus, zijn rekeningen nazien, hij brengt verslag uit aan 

de Algemene Vergadering, beveelt de onontbeerlijke maar niet 

dringende werken en mag opdracht geven aan de syndicus de 

huisbewaarder af te danken.  

 

Hij zal al de nodige schikkingen treffen om de goede en 

regelmatige werking van de lift te verzekeren.  
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De Raad van mede-eigendom zal geldig beslissen wanneer ten 

minste twee leden tegenwoordig zijn; de beslissingen worden met 

meerderheid van stemmen genomen.  

 

In geval van staking van stemmen, is de stem van de voorzitter 

der vergadering doorslaggevend.  

 

Er zal een proces-verbaal van de genomen beslissingen worden 

opgesteld, het proces-verbaal zal ondertekend worden door de 

tegenwoordige leden.  

 

De Raad van mede-eigendom zal er over waken dat het beheer op 

een spaarzame wijze plaats heeft.  

 

Artikel 69. - BENOEMING VAN DE SYNDICUS. 

 

De syndicus zal gekozen worden door de Algemene Vergadering; 

hij mag gekozen worden onder de mede-eigenaars of buiten hen, 

behalve hetgeen voorzien is in artikel 14 betreffende de benoeming 

van de eerste syndicus.  

 

Indien de syndicus een mede-eigenaar is en niet bezoldigd 

wordt, zal hij een sekretaris mogen nemen voor het opmaken der 

geschriften; de bezoldiging van de sekretaris wordt door de 

Algemene Vergadering vastgesteld.  

 

Het mandaat van de syndicus mag niet langer zijn dan drie jaar, 

maar kan worden hernieuwd door een uitdrukkelijke beslissing van de 

algemene vergadering. Het feit dat het mandaat van de syndicus niet 

wordt vernieuwd, geeft op zich geen aanleiding tot een vergoeding.  

 

Onder voorbehoud van een uitdrukkelijke beslissing van de 

algemene vergadering, kan hij geen verbintenissen aangaan voor een 

termijn die de duur van zijn mandaat te boven gaat.  

 

Indien zijn mandaat op om het even welke wijze een einde heeft 

genomen, dient hij binnen een termijn van dertig dagen na de 
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beëindiging van zijn mandaat het volledige dossier van het beheer 

van het gebouw aan zijn opvolger of, in diens afwezigheid, aan de 

voorzitter van de laatste algemene vergadering te overhandigen, met 

inbegrip van de boekhouding en de activa die hij beheerde, van elk 

schadegeval, van een historiek van de rekening waarop de 

schadegevallen zijn vereffend, alsmede van de stukken die de 

bestemming bewijzen welke werd gegeven aan elke som die niet op de 

financiële rekeningen van de mede-eigendom terug te vinden is; 

 

De algemene vergadering kan steeds de syndicus ontslaan. Zij 

kan hem eveneens, indien zij dit wenselijk acht, een voorlopig 

syndicus toevoegen voor een welbepaalde duur of voor welbepaalde 

doeleinden. 

Bij verhindering of in gebreke blijven van de syndicus kan de 

rechter, voor de duur die hij bepaalt, op verzoek van iedere mede-

eigenaar een voorlopig syndicus aanwijzen. 

 

 

 

 

 

 

Artikel 70. - BEVOEGDHEDEN VAN DE SYNDICUS. 

 

De syndicus is gelast met het toezicht over het goed 

onderhouden van de gemene delen, de goede werking van de lift, van 

de centrale verwarming, de warmwaterverdeling en van alle andere 

gemene toestellen. Hij beschikt over de handtekening voor de 

bankrekeningen, samen met de Voorzitter of één der bijzitters van 

de Raad van mede-eigendom.  

 

Hij oefent toezicht uit op de huisbewaarder, geeft hem de 

nodige bevelen, laat persoonlijk de dringende herstellingen, op 

bevel van de Raad van mede-eigendom, de onontbeerlijke maar niet 

dringende herstellingen, en deze bevolen door de Algemene 

Vergadering.  
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Hij heeft tevens opdracht het bedrag der gemeenschappelijke 

uitgaven te verdelen tussen de mede-eigenaars, de gelden te innen 

en deze te storten aan de rechthebbenden.  

 

De syndicus waakt over het algemeen onderhoud van het gebouw.  

 

De syndicus onderzoekt de betwistingen betrekkelijk de gemene 

delen tegenover derden en de openbare diensten.  

 

Hij brengt verslag uit aan de Raad van mede-eigendom en aan de 

Algemene Vergadering, dewelke zullen beslissen welke maatregelen er 

dienen getroffen om de gemeenschappelijke belangen te verdedigen. 

 

In dringende gevallen zal hij alle bezwarende maatregelen 

treffen.  

 

Artikel 71. - REKENINGEN VAN DE SYNDICUS.  

 

De syndicus legt jaarlijks zijn algemene rekeningen voor aan de 

Algemene Vergadering, onderwerpt ze aan haar goedkeuring en krijgt 

er, zo nodig, ontlasting van.  

 

Hij biedt zijn rekeningen aan ieder der mede-eigenaars aan op 

de tijdstippen bepaald door de Algemene Vergadering. 

 

Artikel 71.BIS – COMMISSARIS DER REKENINGEN. 

 

 Benoeming, verplichtingen en bevoegdheden van de commissaris 

van de rekeningen. 

 De algemene vergadering wijst jaarlijks een commissaris van de 

rekeningen aan, die al dan niet mede-eigenaar is. 

 De commissaris van de rekeningen zal, tegen een door de 

algemene vergadering vastgestelde bezoldiging, instaan voor de 

verificatie van de rekeningen van de syndicus en hij kan zich 

hiertoe alle stukken en inlichtingen laten verschaffen door de 

syndicus en door derden die hij nuttig acht om zijn opdracht uit te 

oefenen.  
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 De syndicus dient hem zijn volstrekte medewerking te geven. 

 De commissaris van de rekeningen zal verslag uitbrengen op de 

algemene vergadering over zijn werkzaamheden. 

 Hij heeft de bevoegdheid zich te verzetten tegen de 

uitbetaling van iedere som waarvan de gegrondheid hem niet bewezen 

lijkt. Indien de syndicus het niet eens is met dit verzet kan hij 

zulks aangetekend kenbaar maken aan de banken waar de vereniging 

van mede-eigenaars rekeninghouder is. Over één en ander zal op de 

eerstvolgende algemene vergadering, die hij desgevallend zelf kan 

bijeenroepen zoals hierna gezegd, een beslissing worden genomen. 

 Hij kan aan de syndicus vragen de algemene vergadering bijeen 

te roepen indien hij van oordeel is dat er dringende maatregelen 

vereist zijn ; indien de syndicus hieraan geen gevolg geeft mag hij 

zelf de oproepingen versturen en de dagorde bepalen van deze 

vergadering. 

 

 

Artikel 72. - VOORSCHOTTEN. 

 

Een voorschot zal door de mede-eigenaars aan de syndicus worden 

gestort teneinde deze toe te laten aan de gemeenschappelijke 

uitgaven het hoofd te bieden.  

 

Het bedrag van dit voorschot wordt vastgesteld door de Algemene 

Vergadering.  

 

De Algemene Vergadering mag tevens beslissen tot de oprichting 

van een reservefonds bestemd om het hoofd te bieden aan de grove 

herstellingen en aan de vervanging van de toestellen.  

 

De syndicus heeft het recht van de mede-eigenaars de 

voorschotten te eisen door de Algemene Vergadering vastgesteld; bij 

gebrek van betaling zal de syndicus de in gebreke blijvende mede-

eigenaars betekenen, nadat hij hiertoe het eensluidend oordeel van 

de Raad van mede-eigendom heeft ingewonnen.  
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De syndicus heeft een kontraktuele en onherroepelijke volmacht 

zolang hij in funktie is om de in gebreke blijvende mede-eigenaars 

te dagvaarden.  

 

De sommen door de in gebrek blijvende mede-eigenaar 

verschuldigd zullen van rechtswege en zonder invertoefstelling 

intrest opbrengen aan zes frank ten honderd 's jaars, vrij van alle 

taksen, vanaf de dag der eisbaarbeid tot op de dag van betaling. 

 

Tijdens de periode waarin een mede-eigenaar in gebreke blijft, 

zullen de andere mede-eigenaars ertoe gehouden zijn, elk in 

evenredigheid met hun rechten in de gemeenschappelijke delen, de 

nodige sommen te leveren voor de goede werking van de 

gemeenschappelijke diensten, en voor hun goed beheer, en welke 

noodzakelijk zijn voor het onderhoud van de gemeenschappelijke 

delen.  

 

In geval het appartement van de in gebreke blijvende mede-

eigenaars verhuurd is, heeft de syndicus volmacht de huurgelden 

rechtstreeks te innen tot beloop van het verschuldigd bedrag.  

 

De huurder zal zich tegen deze betaling niet kunnen verzetten, 

en hij zal geldig bevrijd zijn tegenover zijn verhuurder van de 

sommen door de syndicus gekweten.  

 

Het ware onbillijk dat de verhuurder huurgelden opstrijkt 

zonder bij te dragen in de gemeenschappelijke lasten.  

 

SEKTIE X. 

 

GEMEENSCHAPPELIJKE LASTEN. 

 

Artikel 73. - BEPALINGEN.  

 

Evenals de lasten van onderhoud en herstellingen der 

gemeenschappelijke delen waarvan sprake in het statuut van het 

gebouw, worden de lasten, voortspruitende uit de gemeenschappelijke 
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noodwendigheden, door de mede-eigenaars gedragen in verhouding tot 

hun aandeel in de gemene delen, behoudens hetgeen is gezegd 

hiervoor aangaande de uitgaven voor verwarming en warm water.  

 

Van deze aard zijn de uitgaven voor : water, elektriciteit, 

voor het onderhoud der gemeenschappelijke delen en de lokalen van 

de huisbewaarder, het loon van de huisbewaarder en de wettelijke 

stortingen voor de Rijksmaatschappelijke Zekerheid, de 

verzekeringspremies opgelegd aan de gemeenschap en waarover 

hiervoor sprake, de kosten van onderhoud van de tuinen en van de 

zone van achteruitbouw, de kosten van aankoop en van vervanging van 

gemeenschappelijk materiaal en mobilier, de vuilnisbakken, het 

materiaal en de benodigdheden nodig voor het goed onderhoud van het 

gebouw, de vergoeding van de syndicus en van de sekretaris, de 

bureelbenodigdheden, de briefwisseling enzovoort..., de kosten der 

verlichting der gemeenschappelijke delen, het 

elektriciteitsverbruik en het onderhoudsabonnement van de lift.  

 

Artikel 74. - WATER - GAS EN ELEKTRICITEIT. 

 

Het individueel verbruik van water, gas en electriciteit en 

alle kosten met betrekking tot deze diensten zullen gedragen en 

betaald worden door ieder eigenaar.  

 

 

Artikel 75. - WIJZIGINGEN. 

 

De evenredige verdeling der lasten, het voorwerp uitmakende van 

dit hoofdstuk, mag niet gewijzigd worden, tenzij de algemene 

vergadering hiertoe beslist met eenparigheid der stemmen.  

 

SEKTIE XI. 

 

REGLEMENT MET BETREKKING TOT DE GARAGES. 

 

Artikel 76. - GEBRUIK - SCHUILPLAATS. 
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De garages mogen in gebruik genomen worden door hun eigenaars 

ofwel in huur worden gegeven.  

 

Meerdere garages mogen het voorwerp uitmaken van een enige 

verhuringsonderneming.  

 

Ingeval van oorlog of gelijkgestelde toestand zullen alle 

bewoners van het gebouw recht hebben de galerij van de garages te 

gebruiken als schuilplaats bij een aanval.  

 

Artikel 77. - VERPLICHTINGEN VAN DE GEBRUIKERS.  

 

Tenzij mits toelating van de Raad van mede-eigendom is het de 

garage-gebruikers niet toegelaten :  

1) hun gezegde garages een andere bestemming te geven dan deze 

voorzien in het onderhavig reglement van mede-eigendom.  

2) op de deur van hun garages en in het algemeen op geen 

enkele van buitenuit zichtbare plaats, enige publiciteit te 

voeren (alleenlijk is het toegelaten plakkaten aan te 

brengen die de garages te koop of te huur stellen). 

3) in hun garages over te gaan tot het houden van eender welke 

tentoonstelling of publieke verkoop van voertuigen.  

4) hun wagens in hun garage te wassen, tenzij ingeval van 

toestemming door de Algemene Vergadering.  

5) benzine (mazout, gasbobons) in hun garage binnen te 

brengen, wel verstaan zijnde, buiten de inhoud van de tank 

van het voertuig.  

 

De gebruikers moeten :  

 

a) zich het gebruik ontzeggen van : geluidsmakende apparaten tussen 

twintig en acht uur en het geronk der motoren, de vrije uitlaat 

en de verbranding van olie en benzine volstrekt vermijden.  

b) de uitwegen en toegang vrijhouden en er hun wagens niet 

onbestuurd laten staan.  

c) in algemene zin, alles vermijden wat voor de andere 

garagegebruikers moeilijkheden zou kunnen opleveren, en zich op 



 43 

alle punten gedragen naar het reglement van inwendige orde, dat 

door de Raad van mede-eigendom te dien einde zal worden 

uitgevaardigd.  

d) eventueel een blusapparaat plaatsen dat door de Raad van mede-

eigendom werd goedgekeurd. 

e) een verzekering afsluiten tegen brand- en ontploffingsrisico's 

veroorzaakt aan mede-eigenaars door de vergroting der risico's.  

 

SEKTIE XII. 

 

GEMEENSCHAPPELIJK PARK. 

 

Artikel 78. - BESTEMMING. 

 

Het park werd aangelegd om vreugde te verschaffen aan de 

bewoners der gebouwen die het omringen.  

 

Het park is ook het punt van menselijk kontakt tussen alle 

bewoners van het gebouw.  

Opdat het het symbool is van wederzijds begrip, dient het park 

onderhouden, verzorgd en bemind te worden als de voorstelling van 

dit symbool.  

 

 

Artikel 79. - WIJZIGINGEN.  

 

Het park is het deel dat de verschillende gebouwen omringt.  

 

Het plan ervan werd opgemaakt door de architect en de 

tuinbouwkundige. Dit plan zal overgemaakt worden aan de syndicus 

van het gebouw met aanduiding van de beplantingen die er moeten 

voorkomen. Een eksemplaar ervan zal achteraf neergelegd worden 

onder de minuten van de werkende Notaris. Geen enkele wijziging zal 

aan gemeld plan mogen aangebracht worden tenzij met toelating van 

de "Groupe Urbanisme".  

 

Artikel 80. - GEBRUIK VAN HET PARK.  
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Het park is dienstig tot uitsluitend gebruik van de eigenaars 

en hun genodigden en bestemd tot rust en voor nagemelde spelen.  

 

Er zullen nooit andere elementen tussen geplaatst mogen worden 

dan deze die voorzien waren door het oorspronkelijk plan. 

 

Het park is gemeen met de gebouwen die bijdragen tot zijn 

onderhoud.  

 

Artikel 81. - SPELEN : TENNIS - GOLF - ZANDPLEIN. 

 

Er kan een plaats voorzien worden voor golfspel, tennis en een 

zandplein.  

 

Zij zullen onderhouden worden zoals de gemeenschappelijke 

delen.  

 

Nochtans zullen de eigenaars een vergoeding vaststellen tot 

dekking der kosten voor tennis en golf ten laste van de spelers. 

 

Deze vergoeding zal geind worden door de syndicus, die er een 

bijzondere boekhouding zal van houden.  

 

Desgevallend kan er te dien einde een bijzondere dienst 

opgericht worden.  

 

Het zandplein staat ten dienste van de kinderen.  

 

Artikel 82. - BEPLANTINGEN. 

 

Deze omvatten de bomen, de hagen, de grasperken, de bloemen, 

zowel van het park als van de terrassen.  

 

Deze beplantingen zullen onderhouden worden op 

gemeenschappelijke kosten, door de gebouwen aangeduid onder artikel 

80.  
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Artikel 83. - BEWAKER - TUINIER. 

 

Zodra er twee gebouwen zullen bezet zijn, zal er verplichtend 

een bewaker-tuinier aangeduid worden tot onderhoud en goede 

bewaring van het geheel, zowel van de beplantingen als van de 

spelen. Deze bewaker zal onder het gezag van de syndicus staan.  

 

Zijn vergoedingen zullen betaald en verdeeld worden door de 

verschillende gebouwen die het geheel vormen.  

 

Artikel 84. - TOEZICHT. 

 

a. - De syndicus heeft het toezicht van het park. Hij beschikt over 

de bewaker-tuinier om zijn onderrichtingen die hij zou geven 

tot goede bewaring van het park, te doen eerbiedigen.  

 

b. - Het park wordt geplaatst onder de bescherming van het geheel 

der eigenaars. De inbreuken zullen bestraft worden door 

sancties vast te stellen door de Algemene Vergadering.  

 

Artikel 85. - ONDERHOUD. 

 

Het onderhoud van het park zal verdeeld worden tussen de 

verschillende gebouwen.  

 

Dit geldt namelijk alvorens een tuinier is aangeduid voor het 

afmaaien der grasperken, het snoeien der bomen, het onderhoud van 

de aanplantingen.  

 

Wanneer de tuinier is aangeduid, zal deze de grasperken moeten 

afmaaien, minstens twaalf maal per jaar.  

 

De bloemen en andere versierselen zullen buiten aangebracht 

worden om aan het park het passend stedebouwkundig geheel te 

behouden.  
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De aandacht wordt getrokken op het feit dat het park het 

mooiste versiersel is van het geheel, daarom moet het door een 

degelijke onderhoud zijn karakter behouden.  

 

Artikel 86. - SYNDICUS. 

 

A. - De syndicus verdeelt in gelijke delen tussen de verschillende 

gebouwen, de gemaakte onkosten, inbegrepen de kosten van de 

bewaker en van de versierselen, planten en bloemen, die moeten 

worden aangekocht.  

 

B. - De syndicus van het park zal benoemd worden door het komiteit 

gevormd door de voorzitters van de raden van mede-eigendom der 

gebouwen, die gelast zijn met het onderhoud.  

In elk geval zal de eerste syndicus benoemd worden voor een 

termijn van tien jaar door de maatschappij "E.T.R.I.M.O." 

dewelke zijn bevoegdheden en vergoedingen zal bepalen.  

 

SEKTIE XIII. 

 

PARKING. 

 

Artikel 87. - GEBRUIK. 

 

Het parkeerterrein mag niet voortdurend bezet worden.  

 

SEKTIE XIV. 

 

ALGEMENE SCHIKKINGEN. 

 

Artikel 88. - BETWISTINGEN.  

 

In geval van meningsverschillen tussen de mede-eigenaar en de 

syndicus, zal de betwisting opgelost worden door de Algemene 

Vergadering; in geval er geen vergelijk wordt getroffen door de 

Raad van mede-eigendom.  
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Elk verschil tussen de mede-eigenaars in verband met onderhavig 

algemeen reglement van mede-eigendom zal voorgelegd worden aan de 

bevoegde vrederechter.  

  

[…] 

 

De aanvragen tot provisiestorting of tot storting van 

verschuldigde sommen hoofdens gemeenschappelijke kosten, zullen aan 

de bevoegde Rechtbanken worden voorgelegd.  

 

Handtekeningen.  

 

GETEKEND "NE VARIETUR" door partijen en ons Mter Paul Van Oekel, 

notaris te Antwerpen, om gehecht te blijven aan de basisakte 

ontvangen door notaris VAN OEKEL PAUL te Antwerpen op negen 

februari negentien honderd drie en zestig.  
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REGLEMENT VAN INTERNE ORDE 

DEEL 1 - REGELS INZAKE DE LEEFBAARHEID VAN HET GEBOUW 

Onderhavig reglement heeft betrekking op de vereniging van mede-eigenaars Res. Van Wacken gelegen te  

Fruithoflaan 102 in 2600 Berchem met KBO nummer 0850363564. 

Dit reglement is een aanvulling op de bepalingen in de basisakte of het reglement van mede-eigendom. Behoudens 

de in dit reglement opgenomen bepalingen, blijven alle bepalingen in de basisakte of reglement van mede-

eigendom van kracht. Dit document vervangt evenwel alle voorgaande reglementen van interne orde 

(huisreglementen). 

1. BEKENDMAKING EN TEGENSTELBAARHEID  

Het reglement van interne orde betreft een onderhandse akte, die door de syndicus wordt aangepast telkens 

wanneer de algemene vergadering overgaat tot een wijziging ervan.  

Wanneer er aanpassingen vereist zijn omwille van wetswijzigingen, dan zal de syndicus deze wijzigingen doorvoeren 

zonder dat er hiervoor een voorafgaande beslissing vereist is van de algemene vergadering.  

Iedere bepaling van het reglement van interne orde is 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 worden tegengeworpen aan de andere titularissen van een zakelijk of persoonlijk recht op een kavel, en 

wel onder de volgende voorwaarden: 

• met betrekking tot de bepalingen en de beslissingen aangenomen vóór 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, of bij gebreke daaraan, 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 

• 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 verslag van de algemene vergadering, op initiatief van degene 

die dat verslag heeft ontvangen  

De eigenaar zal indien hij verhuurder is in elke huurovereenkomst een clausule inlassen waaruit blijkt dat de huurder 

kennis genomen heeft van dit reglement en er zorg voor dragen dat de huurder deze voorschriften strikt naleeft.  

2. TOEGANG TOT HET GEBOUW 

Elke bewoner zorgt ervoor dat alle toegangswegen tot het gebouw zoals voordeur van de inkomhal(len), de 

kelderdeuren, de garagepoorten,…uit veiligheidsoverwegingen terug gesloten worden.  

Het is echter verboden deze deuren slotvast te draaien omdat dit voor problemen kan zorgen bij het verlenen van 

toegang aan hulpdiensten (brandweer, politie, dokter, enz.) Dit is niet van toepassing in geval er een automatisch 

motorslot is.  

Iedere bewoner zal er op toezien de sasdeur/inkomdeur enkel te openen voor personen die het recht hebben op 

toegang tot het gebouw, en eventueel de identiteit van de bezoeker verifiëren. 

De bewoners moeten toegang verlenen tot hun privatieve lokalen indien er aan de gemeenschappelijke delen (zoals 

leidingen) dient gewerkt te worden of de privatieve delen die nadelige invloed hebben op de gemene delen. 

Bij langdurige afwezigheid van de bewoners moeten de privatieve lokalen in geval van nood steeds toegankelijk 

blijven. Dit geldt ook wanneer blijkt dat werken van algemeen nut via het appartement, garage, berging, … dienen 

te gebeuren. Het is aan de eigenaar om in voorkomend geval de toegang te organiseren, en dit geheel op zijn last.. 

Sleutels die gekoppeld zijn aan een codekaart of sluitplan kunnen bijgemaakt worden met toestemming van de 

eigenaar en na aanvraag bij de syndicus. De kosten voor bijmaken van de sleutels zijn privatief en worden 

aangerekend via de kostenafrekening aan de eigenaar, die desgevallend doorrekent aan zijn huurder. Dit geldt 

eveneens voor badges of andere toegangssystemen. 

3. GEBRUIK VAN DE GEMENE DELEN 
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3.1 ALGEMEEN  

In de inkom, de trapzaal, op de overlopen en de gangen mogen geen fietsen, steps, kinderwagens, kasten of om het 

even welke andere voorwerpen geplaatst worden. De gemene delen van het gebouw moeten altijd vrij blijven. De 

vluchtwegen mogen nooit versperd zijn. Dit geldt eveneens voor tussenschotten aan de terrassen in geval die als 

vluchtweg dienen bij brandgevaar.  

Iedereen moet het nodige doen om de inkom -en trappenhallen proper en ordelijk te houden. De brievenbussen 

dienen tijdig gelicht te worden. Elke bewoner dient er zelf voor te zorgen dat overtollig en/of ongewenst 

reclamedrukwerk opgeruimd wordt. Het drukwerk op de grond gooien is verboden. 

Wie de gemene delen bevuilt, wordt verzocht deze onmiddellijk zelf schoon te maken. Indien hieraan niet wordt 

voldaan, zullen kosten hiervoor aangerekend worden aan de betreffende eigenaar of bij ontstentenis daarvan aan 

de gemeenschap. 

De meterlokalen moeten te allen tijde volledig vrij blijven en mogen niet gebruikt worden voor enig ander doeleinde. 

3.2 GEBRUIK VAN DE TERRASSEN 

Het is verboden hinderlijke / ontplofbare / brandbare of slecht ruikende producten zoals vuilnis op  de terrassen te 

stockeren.  

Tapijten, tafellakens, beddengoed, e.a. mogen over de balustrades niet uitgeklopt worden. Er moet steeds vermeden 

worden bij het reinigen van de terrassen of balustrades de onderliggende panden niet te bevuilen. Het is eveneens 

verboden sigarettenpeuken over de balustrades te werpen. 

De afvoerputjes moeten regelmatig geruimd worden terwijl de afloop ervan dient verzekerd te blijven. De 

terrasbevloering waaronder het voegwerk moet regelmatig onderhouden worden.  

Het is verboden linnengoed of was uit te hangen of wat ook te doen dat het uitzicht van het gebouw zou kunnen 

beïnvloeden.  

Het is niet toegelaten eten te voeren aan vogels of dieren. 

Wegens brandgevaar alsook o.w.v. geur - en rookhinder is het verboden om te barbecueën op de terrassen, zowel 

met kolen, op gas als elektrisch. 

3.3 GEBRUIK VAN DE LIFT 

Elke gebruiker zorgt ervoor dat de lift netjes blijft. De lift mag niet gebruikt worden door niet vergezelde kinderen jonger 

dan 12 jaar. Een personenlift mag niet gebruikt worden om te verhuizen of goederen te transporteren.  

De schade die aan de lift aangebracht wordt, zal verhaald worden op de eigenaar, die zal moeten verhalen op de 

veroorzaker.   

 

De liftdeuren mogen niet geblokkeerd worden en de liften moeten zo snel mogelijk ontruimd worden. Gebruik nooit 

de lift bij brand. 

Als de (auto)lift blokkeert, gebruik de noodbel. Bij gebrekkige werking van de lift, verwittigt men zo snel mogelijk de 

syndicus op kantoornummer 03/239.04.09. 

3.4 GEBRUIK VAN DE GROENZONE  

In de groene zone rond het gebouw dienen de volgende bepalingen in acht genomen: 

- Niet lopen over de grasperken, 

- De beplantingen en bloemenperken eerbiedingen, 

- Honden of andere huisdieren zijn niet toegelaten, ook niet aan de leiband, 

- De grasperken, noch de beplantingen, mogen als speelplaats gebruikt worden 

3.5 NAAMPLAATJES 

De bewoners dienen zich op korte termijn (binnen de maand na start van de bewoning) reglementair in orde stellen 

met de vermelding van naam en appartement nummer en dit op brievenbus en bellenbord, volgens de norm en 

standaardafmetingen die te bekomen zijn bij de syndicus via solutions@solvio.be. Het uniform uitzicht dient ten allen 

tijde bewaard te worden. Indien hieraan niet wordt voldaan, zullen de nodige naamplaatjes worden vervangen en 

aangebracht op kosten van de eigenaar.  

3.6 PUBLICITEIT  

mailto:solutions@solvio.be
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Het is niet toegelaten om publiciteit onder welke vorm dan ook (reclame, affiches, …) aan de terrassen, gevels, 

balustrades of achter de ruiten te hangen. 

Aankondigingen van verkoop of verhuur mogen enkel aangebracht worden in de daartoe bestemde 

informatieborden en moeten onmiddellijk na de voltooiing van de verhuur of verkoop verwijderd worden.  

3.7 OPEN HAARDEN 

Het gebruik van open haarden is niet toegestaan. 

3.8 GEBRUIK VAN DE GARAGE 

Het is enkel toegelaten om voertuigen te parkeren op de daarvoor voorziene staanplaatsen of garageboxen. Enkel 

bewoners die een staanplaats of garage hebben of huren in de ondergrondse parking mogen hun voertuig 

stationeren op de voor hen voorziene parkeerplaats. 

Het bovengronds parkeerterrein:  

o Mag niet voortdurend bezet blijven: een maximum van 24 u. is toegelaten. 

o Enkel personenwagens mogen gebruik maken van deze parking. Alle andere 

o Voertuigen mogen enkel gebruik maken van deze parking voor het laden, het lossen en tijdens uitvoering 

der werken. 

o De voertuigen dienen steeds ordelijk naast elkaar geparkeerd te worden binnen de afgebakende 

parkeerruimte. 

o Om nutteloos geluidshinder van motoren en autoradio’s te voorkomen is het verboden de motor van de 

voertuigen langdurig stilstaand te laten draaien. 

o Om de veiligheid van wandelaars en voetgangers te bevorderen wordt het maximum snelheid bepaald op 

10 km/u. 

o Indien er wordt vastgesteld dat er foutief en/of slordig geparkeerd wordt zullen er eerst waarschuwingsstickers 

gekleefd worden op het ruiten van het in overtreding verkerende voertuig. 

o . 

o De syndicus zal persoonlijk toezicht houden op het uitvoeren van voornoemde art 6 en 7, en zelf de nodige 

maatregelen treffen in verband met het wegslepen. 

o De voertuigen niet voorzien van een geldig nummerplaat, alsook caravans, aanhangwagens en wrakken 

zijn niet toegelaten op de parking. 

o Wagens mogen niet gewassen worden op de parking. 

o Indien er wordt vastgesteld dat er geen gunstig gevolg wordt gegeven aan dit artikel, zal de desbetreffende 

wagen weggesleept worden van de privéparking. De kosten zullen ten laste vallen van de overtreders 

Het is bovendien ten strengste verboden op de bovengrondse en ondergrondse parking (privatieve en 

gemeenschappelijke delen): 

o Handel te drijven 

o Wagens of ander voertuigen te onderhouden of te herstellen  

o Kinderen te laten spelen 

o Te roken 

o Benzine, olie, ontplofbare, onwelriekende, ongezonde, schadelijke of andere ontvlambare producten te 

stapelen 

o Te parkeren in de in- of uitrij of op de plaatsen voorzien om te manoeuvreren 

o De garagelokalen te bevuilen  

Elektrische voertuigen mogen nooit worden opgeladen via de gemene meter. Toestemming voor het plaatsen van 

een individueel oplaadpunt kan enkel gegeven worden door de syndicus of door de algemene vergadering.  

3.9 GEBRUIK VAN DE GEMENE FIETSENBERGING OF FIETSENREKKEN 

De fietsenberging dient enkel om fietsen in te plaatsen en is geen opslagruimte voor groot huisvuil of ander materiaal. 

Fietsen / brommers e.a. mogen niet in de hal, de gangen of tegen de buitengevels geplaatst worden.  Indien er 

fietsenrekken zijn, moeten fietsen daar geplaatst worden.  

Op fietsen die langdurig in onbruik zijn, zal een label worden aangebracht. De gebruiker van de fiets dient binnen de 

2 maanden na het aanbrengen van het label zijn appartementsnummer op het label te vermelden. Indien het label 

onbeschreven blijft twee maanden na het aanbrengen ervan, zal de fiets verwijderd worden. Deze kosten zijn ten 

laste van de gemeenschap. 
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Elektrische fietsen mogen nooit worden opgeladen via de gemene meter. Toestemming voor het plaatsen van een 

individueel oplaadpunt kan enkel gegeven worden door de syndicus of door de algemene vergadering.  

3.10  GEBRUIK AFVOERLEIDINGEN 

De sanitaire leidingen van Wc’s, gootstenen, baden en wastafels zijn slechts voorzien om fecaliën en vuilwater af te 

voeren. 

Vermijd verstoppingen en beschadigingen die kunnen ontstaan door het: 

• doorspoelen van papier, enkele toiletpapier is toegelaten 

• doorspoelen van hygiënische banden en luiers 

• ingieten van kleverige en/of verhardende producten 

• ingieten van bijtende producten 

Bedenk dat het buiten gebruik geraken van deze gemeenschappelijke leidingen, ingevolge en verkeerd gebruik, 

zware gevolgen heeft en aanleiding heeft tot dure herstellingswerken van lange duur.  

 

3.11 AFVALBEHEER 

Het huishoudelijk afval moet in de correcte afvalcontainer zo compact mogelijk in het afvallokaal worden gesorteerd.  

Er mag geen huisvuil in de kelders, inkom, garages of voor de garagepoort worden neergelegd. Er mag geen afval 

gestockeerd worden op de terrassen.  

Voor alle andere afval kan men terecht in het containerpark van de stad of gemeente.  

3.12  LAWAAIHINDER 

De bewoners worden verondersteld alles te doen wat nodig is om de buren niet te storen, zowel overdag als ’s nachts. 

Tussen 22 uur en 7 uur dient de rust absoluut gerespecteerd te worden. 

Op zon- en feestdagen mogen geen renovatiewerken uitgevoerd worden in de appartementen die de rust verstoren.   

3.13  HUISDIEREN 

Huisdieren zijn in het gebouw toegelaten in zoverre ze andere bewoners niet hinderen (lawaai, reuk of andere 

ongemakken).  

Buiten de privatieven moeten honden aan de leiband gehouden worden.  

Ingeval van overlast zal de Algemene Vergadering met de vereiste meerderheid van stemmen mogen beslissen het 

betrokken dier niet langer toe te laten.  

4  UITZICHT VAN HET GEBOUW 

Aan het algemeen uitzicht van het gebouw mag niets gewijzigd worden zonder voorafgaande schriftelijke 

toestemming van de syndicus of algemene vergadering. Dit geldt voor o.m. uithangborden, reclame, affiches, radio 

-of televisieantennes, schotelantennes, aircotoestellen. 

Aan of op de ramen, de gevels, de terrassen en borstweringen mogen geen voorwerpen hangen of zichtbaar zijn die 

het ordelijk en esthetisch uitzicht van het gebouw kunnen schaden.  

Elke eigenaar of zijn huurder dient ervoor te zorgen dat de ramen regelmatig gereinigd worden en dat gebarsten 

ruiten onmiddellijk vervangen worden 

Bij twijfel dient steeds de syndicus geraadpleegd te worden. Niet uniform of reglementair aangebrachte wijzigingen 

aan de gemene delen moeten door de eigenaar op zijn kosten terug in oorspronkelijke staat hersteld worden.  

5  VERHUIZINGEN 

De syndicus dient in het kader van een verhuizing twee weken op voorhand ingelicht te worden zodat de nodige 

afspraken/schikkingen kunnen getroffen worden.  

De verhuis van grote en/of zware voorwerpen mag enkel gebeuren met behulp van een verhuislift. De steunen van 

verhuislift dienen op stempelkussens geplaatst te worden ter bescherming van bevloering van dagparking of 

brandweg. Dit betekent dat er niet via de gemene delen, noch via de traphal of via de lift van het gebouw verhuisd 

mag worden.  
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Indien vastgesteld wordt dat er alsnog via de lift of de gemene delen van het gebouw verhuisd wordt dan zal er € 

150,00 worden aangerekend verhoogd met de eventueel veroorzaakte schade. Als bewijs kan gelden een foto of 

videobeeld met een digitale datum geverifieerd door de syndicus. Indien ter vrijwaring van de rechten van de 

gemeenschap een deurwaarder moet worden aangesteld, vallen deze kosten ten laste van de eigenaar, die op zijn 

beurt desgevallend verhaalt op de huurder.  

Bij transport van goederen, vooral van verhuizingen, dienen alle maatregelen genomen te worden ter voorkoming 

van schade aan de stoep, de inkomhallen, ingangen, liften en trapzalen.  

Aangebrachte schade moet steeds gemeld worden bij de syndicus en aan het slachtoffer vergoed worden. 

Naam en adres van alle nieuwe bewoners, eigenaars of huurders, moeten onmiddellijk aan de syndicus bekend 

gemaakt worden door de eigenaar. 

6  RENOVATIEWERKEN IN DE APPARTEMENTEN  

Elke bewoner die renovatiewerken plant in zijn appartement dient de syndicus hiervan te verwittigen. Dit kan via het 

onlineplatform van de syndicus of via mail op syndicus@solvio.be   

Onder renovatie worden grote werken verstaan die overlast kunnen veroorzaken aan de medebewoners of in de 

gemene delen zoals breekwerk, werken aan privatief leidingwerk zoals keukens of badkamers, openbreken en 

plaatsen van bevloering, installatie van gepantserde voordeuren… Deze opsomming is evenwel niet beperkend. 

De eigenaar dient een aangetekend schrijven of een e-mail te zenden naar de syndicus met een beschrijving van de 

werken, de aanvangsdatum en het einde ervan, de naam van de uitvoerder en/of begeleidende architect en dit 

minstens twee weken voor de start der werken. Indien hieraan niet wordt voldaan, heeft de syndicus het recht de werf 

stil te leggen. 

De syndicus dient hierover zijn akkoord te geven betreffende de werken die een weerslag kunnen hebben op 

gemeenschappelijke delen. Hierbij wordt verwezen naar eventuele afbraak of beschadiging van steunmuren. 

De eigenaar verwittigt de gemeenschap van de geplande werken door middel van een bericht via het onlineplatform  

van de syndicus.  

De eigenaar is t.a.v. de gemeenschap verantwoordelijk voor de opvolging van de werken, d.w.z. hij informeert en 

begeleidt, al dan niet via zijn huurder, de werklui over wat kan en niet kan in het gebouw. 

Het is eveneens aan te raden tijdens de werken de verluchtingsgaten in het appartement zo goed mogelijk te dichten 

en de voordeur afgesloten te houden. De werf (minstens de gemene delen, de gangen, de liften) dient elke dag na 

de werken te worden schoongemaakt en proper te worden achtergelaten. Indien hieraan niet wordt voldaan, 

worden deze schoonmaakwerken uitgevoerd op kosten van de eigenaar.  

De eigenaar dient een renovatiewaarborg van € 500,00 aan de gemeenschap te betalen bij renovatiewerken.  Deze 

wordt binnen de 2 maanden teruggestort na het einde der werken.  Deze borg zal echter gebruikt worden in geval 

de werken schade toebrengen aan gemeenschappelijke delen en de werken een extra onderhoud van de gemene 

delen veroorzaken.  Wanneer er een beroep op de waarborg wordt gedaan zal de eigenaar hiervan in kennis worden 

gesteld. Starten de werken vooraleer de waarborg op de rekening van VME werd gestort dan wordt er een boete van 

10% van de waarborgsom afgehouden ten voordelen van de VME. 

Er kan enkel afgezien worden van de betaling van een renovatiewaarborg indien de eigenaar voorafgaand aan de 

werken bewijs toont van een Alle Bouwplaats Risico (ABR) polis die hij heeft afgesloten en waardoor de rechten van 

alle partijen (VME, bewoners, eigenaars, aannemers) worden gewaarborgd. Meer informatie hierover is desgewenst 

te bekomen via verzekeringen@solvio.be of via de eigen verzekeraar. 

7  HET GEVEN VAN OPDRACHTEN OVER DE GEMEENSCHAPPELIJKE DELEN  

Bij eventuele defecten, storingen in of aan de gemene delen dient men steeds de syndicus op de hoogte te brengen, 

zodat het nodige kan worden gedaan. Geen enkele bewoner of gebruiker mag in naam of voor rekening van de 

gemeenschap opdrachten geven. 

De facturen voortvloeiend uit opdrachten die niet door de syndicus gegeven werden, kunnen voor betaling 

geweigerd worden en die factuur kan ten laste gelegd worden van de opdrachtgever. 

mailto:syndicus@solvio.be
mailto:verzekeringen@solvio.be
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Opmerkingen over onderhoudspersoneel en/of firma’s die werken uitvoeren voor de gemene delen  kunnen enkel 

besproken worden met de syndicus of met de raad van mede-eigendom, die op haar beurt communiceert met de 

syndicus. 

8  VERZEKERINGEN EN VRIJSTELLING 

8.1 REGELING AANREKENING VRIJSTELLING IN GEVAL DE OORZAAK GEDEKT IS DOOR DE 

BRANDVERZEKERAAR   

De vrijstelling die wordt afgehouden door de verzekeraar in geval van uitbetaling van gevolgschade is ten laste van 

de eigenaar van het beschadigde privatieve goed. 

In geval de oorzaak afkomstig is van een gemeenschappelijk deel, is de vrijstelling ten laste van de gemeenschap.  

Als er geen aansprakelijke tegenpartij is waarop de schade kan verhaald worden, is de vrijstelling ten laste van de 

eigenaar van het beschadigde privatieve goed. Dit laatste kan bv. het geval zijn bij glasbreuk, stormschade, inbraak 

of vandalisme.  

8.2 REGELING GEVOLGSCHADE WANNEER DIT LAGER IS DAN HET BEDRAG VAN DE VRIJS TELLING  

Als gevolgschade wordt aangegeven t.g.v. een gemeenschappelijke oorzaak en als het schadebedrag onder de 

vrijstelling blijkt, heeft de syndicus het recht om een deskundige aan te stellen om bv. de schade correct te begroten 

ter vrijwaring van de lasten van de gemeenschap. De kosten van de deskundige zijn ten laste van de gemeenschap. 

Als de schade onder de vrijstelling blijkt en zowel oorzaak als gevolgschade privatief zijn, is het aan de eigenaars 

onderling om de schade op elkaar te verhalen en kan de gemeenschap hierin niet tussenkomen.  

8.3 REGELING VAN DE GEVOLGSCHADE IN GEVAL DE OORZAAK NIET GEDEKT IS DOOR DE 

BRANDVERZEKERAAR   

Als de brandverzekering geen dekking verleent en de oorzaak is afkomstig van een gemeenschappelijk deel, is de 

gevolgschade ten laste van de gemeenschap.  

Als de brandverzekering geen dekking verleent en de oorzaak is afkomstig van een privatief deel, is de gevolgschade 

ten laste van de eigenaar van het privatief goed. In dit geval is het aan de eigenaars onderling om de schade op 

elkaar te verhalen en kan de gemeenschap hierin niet tussenkomen. 

8.4 VERHAAL EIGENAAR – HUURDER  

Het is aan de eigenaar om desgevallend verhaal uit te oefenen op zijn huurder wanneer diens aansprakelijkheid 

betrokken is.  

9  BETALINGEN VAN VOORSHOTTEN EN AFREKENING  

Het bedrag dat maandelijks wordt opgevraagd dient door de eigenaar vereffend te worden ten laatste op de 15e 

dag van de kalendermaand waarvoor het bedrag wordt opgevraagd. 

Laattijdige betalingen zullen aanleiding geven tot het aanrekenen van verwijlintresten, aan de vigeerde rentevoet 

van het moment. Dit geldt eveneens voor alle debetnota’s en/of eindejaarsafrekeningen. 

Wanbetalers komen in geen geval in aanmerking voor het vervullen van een vacature in de schoot van de raad van 

mede-eigendom. 

10 OVERTREDINGEN OP HET REGLEMENT  

Overtredingen op de basisakte, het reglement van mede-eigendom of het reglement van interne orde worden door 

de syndicus ter kennis gebracht aan de eigenaar, die op zijn beurt zijn huurder moet inlichten. Manifeste overtredingen 

worden aangetekend ter kennis gebracht aan de eigenaar, hiervoor wordt een administratieve kost aangerekend 

door de syndicus van 30,00 EURO die wordt aangerekend via de post ‘individuele kosten’ in de eigenaarsafrekening .  

Indien een advocaat moet worden ingeschakeld t.g.v. een voortdurende of herhaaldelijke manifeste overtreding  van 

het reglement, zal de eigenaar hiervoor een administratieve kost van 150,00 EURO worden aangerekend via de post 

‘individuele kosten’ in de eigenaarsafrekening, en dit bovenop de eventuele andere juridische kosten. 

Het is aan de eigenaar om alle in dit reglement vermelde kosten te verhalen op zijn huurder. Niettemin zijn in 

ondergeschikte orde alle bepalingen van dit reglement t.g.v. de aanvaarding ervan door de algemene vergadering 

eveneens rechtstreeks tegenstelbaar aan en dus afdwingbaar van alle bewoners en niet enkel de eigenaars. Alle in 

dit reglement vermelde kosten of boetes zullen worden aangerekend via de post ‘individuele kosten’ in de 

eigenaarsafrekening. 
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GOEDKEURING VAN HET REGLEMENT  

Dit reglement werd voorgelegd en goedgekeurd op de algemene vergadering van 29/10/2019. 

WIJZIGENDE OF AANVULLENDE BESLISSINGEN VAN DE ALGEMENE VERGADERING  

Onderstaande bepalingen werden goedgekeurd door de algemene vergadering dd. 29/10/2019: 

- Verbod op verhuur voor korte termijn, i.e. minder dan 1 jaar. 

- Onderverhuring wordt niet toegestaan. 
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DEEL 2  - WETTELIJKE BEPALINGEN 

1. REGELS M.B.T. DE BIJEENROEPING, WERKWIJZE EN BEVOEGDHEID VAN DE ALGEMENE 

VERGADERING 

1.1 WERKWIJZE VAN DE ALGEMENE VERGADERING 

Iedere eigenaar van een kavel is lid van de algemene vergadering en neemt deel aan de beraadslagingen. 

In geval van verdeling van het eigendomsrecht op een privatieve kavel of ingeval de eigendom van een privatieve 

kavel is bezwaard met een recht van erfpacht, opstal, vruchtgebruik, gebruik of bewoning, wordt het recht om aan 

de beraadslagingen van de algemene vergadering deel te nemen, geschorst totdat de belanghebbenden de 

persoon aanwijzen die hun lasthebber zal zijn. Wanneer één van de belanghebbenden en zijn wettelijke of 

conventionele vertegenwoordiger niet kunnen deelnemen aan de aanwijzing van een lasthebber wijzen de andere 

belanghebbenden rechtsgeldig een lasthebber aan. Deze laatste wordt opgeroepen voor de algemene 

vergaderingen, oefent het recht van deelname aan de beraadslagingen ervan uit en ontvangt alle documenten die 

afkomstig zijn van de vereniging van mede-eigenaars. De belanghebbenden delen de syndicus schriftelijk de identiteit 

van hun lasthebber mee.  

De syndicus houdt jaarlijks een algemene vergadering tijdens de vastgelegde periode 01/10-15/10 of telkens als er 

dringend in het belang van de mede-eigendom een beslissing moet worden genomen.  

Tevens houdt de syndicus een algemene vergadering op verzoek van één of meer mede-eigenaars die ten minste 

één vijfde van de aandelen in de gemeenschappelijke delen bezitten. Dit verzoek wordt bij ter post aangetekende 

brief aan de syndicus gericht, die binnen de dertig dagen na de ontvangst van het verzoek de bijeenroeping verzendt 

aan de mede-eigenaars. Wanneer de syndicus geen gevolg geeft aan dit verzoek, kan één van de mede-eigenaars 

die het verzoek mee heeft ondertekend, zelf de algemene vergadering bijeenroepen. 

1.2 BIJEENROEPING VAN DE ALGEMENE VERGADERING 

De bijeenroeping vermeldt de plaats waar, alsook de dag en het uur waarop de vergadering plaatsvindt, alsmede 

de agenda met opgave van de punten die ter bespreking zullen worden voorgelegd. De syndicus agendeert de 

schriftelijke voorstellen die hij heeft ontvangen van de mede-eigenaars of van de raad van mede-eigendom, ten 

minste drie weken vóór de eerste dag van de in het dit reglement van interne orde bepaalde periode waarin de 

gewone algemene vergadering moet plaatsvinden. Kunnen die punten evenwel niet op de agenda van die 

vergadering worden geplaatst, rekening houdend met de datum waarop de syndicus het verzoek daartoe heeft 

ontvangen, dan worden ze op de agenda van de daaropvolgende algemene vergadering geplaatst. 

De bijeenroeping vermeldt volgens nadere regels waar de documenten over de geagendeerde punten kunnen 

worden geraadpleegd.  

De bijeenroeping geschiedt bij een ter post aangetekende brief, tenzij de geadresseerden individueel, uitdrukkelijk en 

schriftelijk hebben ingestemd de oproeping via een ander communicatiemiddel te ontvangen. De bijeenroepingen 

die worden verzonden naar het laatst door de syndicus op het ogenblik van de verzending gekende adres, worden 

geacht geldig te zijn. De administratieve kosten voor de oproeping van de algemene vergadering komen ten laste 

van de vereniging van mede-eigenaars. Behalve in spoedeisende gevallen wordt de bijeenroeping ten minste vijftien 

dagen vóór de datum van de vergadering ter kennis gebracht. 

1.3 VOORZITTER EN SECRETARIS VAN DE ALGEMENE VERGADERING 

De algemene vergadering wordt door een mede-eigenaar voorgezeten.  

Bij ontstentenis van een kandidaat of indien de algemene vergadering na twee stemronden niet tot de aanduiding 

van deze bureauleden kan overgaan, wordt van rechtswege voorzitter van de vergadering, de persoonlijk aanwezige 

mede-eigenaar die het grootst aantal aandelen in de gemeenschappelijke delen bezit, en, indien verscheidene 

mede-eigenaars een zelfde aantal aandelen bezit, de oudste van hen in jaren. 

Naast de aanstelling van een voorzitter moet tevens een secretaris van de vergadering worden aangesteld. De 

algemene vergadering kan met de vereiste meerderheid beslissen om de syndicus aan te duiden als secretaris.  

1.4 AANWEZIGHEIDSVEREISTE OP DE ALGEMENE VERGADERING 
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De algemene vergadering beraadslaagt alleen rechtsgeldig wanneer aan het begin van de algemene vergadering 

meer dan de helft van de mede-eigenaars aanwezig of vertegenwoordigd is en voor zover zij ten minste de helft van 

de aandelen in de gemeenschappelijke delen bezitten.  

Niettemin beraadslaagt de algemene vergadering ook rechtsgeldig wanneer de mede-eigenaars die aanwezig of 

vertegenwoordigd zijn aan het begin van de algemene vergadering, meer dan drie vierde van de aandelen in de 

gemeenschappelijke delen vertegenwoordigen.  

Indien geen van beide quorums wordt bereikt, zal een tweede algemene vergadering na het verstrijken van een 

termijn van ten minste vijftien dagen bijeenkomen die zal beraadslagen, ongeacht het aantal aanwezige of 

vertegenwoordigde leden en de aandelen van mede-eigendom waarvan ze houder zijn. 

1.5 VOLMACHTEN OP DE ALGEMENE VERGADERING 

Iedere mede-eigenaar kan zich laten vertegenwoordigen door een lasthebber, al dan niet lid van de algemene 

vergadering.  

Een lasthebber van de vereniging van mede-eigenaars of iemand die door haar in dienst is genomen of voor die 

vereniging diensten levert in het raam van enige andere overeenkomst, mag niet persoonlijk of bij volmacht 

deelnemen aan de beraadslagingen en de stemmingen over de opdracht die hem werd toevertrouwd. 

De volmacht vermeldt de naam van de lasthebber.  

De volmacht kan algemeen of specifiek zijn en mag slechts gelden voor één algemene vergadering, tenzij gebruik 

wordt gemaakt van een algemene of specifieke notariële volmacht. Een volmacht verleend voor een algemene 

vergadering geldt ook voor de algemene vergadering die georganiseerd wordt omdat voor de eerste algemene 

vergadering het quorum niet werd bereikt, tenzij anders bepaald.  

Niemand kan aan de stemming deelnemen, zelfs niet als lastgever of lasthebber, voor een groter aantal stemmen 

dan het totaal van de stemmen waarover de andere aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars beschikken.  

Niemand mag meer dan drie volmachten aanvaarden. Een lasthebber mag evenwel meer dan drie volmachten 

krijgen als het totaal van de stemmen waarover hij zelf beschikt en die van zijn volmachtgevers niet meer dan 10 % 

bedraagt van het totaal aantal stemmen dat toekomt aan alle kavels van de mede-eigendom. 

1.6 STEMMING OP DE ALGEMENE VERGADERING 

Iedere mede-eigenaar beschikt over een aantal stemmen dat overeenstemt met zijn aandeel in de 

gemeenschappelijke delen.  

Een lasthebber van de vereniging van mede-eigenaars of iemand die door haar in dienst is genomen of voor die 

vereniging diensten levert in het raam van enige andere overeenkomst, mag niet persoonlijk of bij volmacht 

deelnemen aan de beraadslagingen en de stemmingen over de opdracht die hem werd toevertrouwd. 

Wanneer het reglement van mede-eigendom de lasten van een gemeenschappelijk deel van het gebouw of van de 

groep van gebouwen uitsluitend ten laste legt van bepaalde mede-eigenaars, nemen enkel die mede-eigenaars 

deel aan de stemming op voorwaarde dat die beslissingen het gemeenschappelijk beheer van de mede-eigendom 

niet in het gedrang brengen. Elk van hen stemt met een aantal stemmen naar evenredigheid van zijn aandeel in 

voornoemde lasten. 

De beslissingen van de algemene vergadering worden genomen bij volstrekte meerderheid van de stemmen van de 

mede-eigenaars die op het ogenblik van de stemming aanwezig of vertegenwoordigd zijn, tenzij de wet een 

gekwalificeerde meerderheid vereist.  

Voor de berekening van de vereiste meerderheid worden de onthoudingen, de blanco- en de ongeldige stemmen, 

niet beschouwd als uitgebrachte stemmen. 

1.7 BEVOEGDHEDEN - MEERDERHEDEN ALGEMENE VERGADERING 

De algemene vergadering beslist:  

1° bij meerderheid van twee derde van de stemmen:   

a) over iedere wijziging van de statuten voor zover zij slechts het genot, het gebruik of het beheer van de 

gemeenschappelijke gedeelten betreft, onverminderd artikel 577-4, § 1/1;  
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b) over alle werken betreffende de gemene delen, met uitzondering van de wettelijk opgelegde werken en de werken 

tot behoud van het goed en daden van voorlopig beheer, waartoe kan worden besloten bij volstrekte meerderheid 

van de stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars, onverminderd artikel 577-8, § 4,4°;  

c) […] is opgeheven  

d) over het bedrag van de opdrachten en contracten vanaf hetwelk mededinging verplicht is, behalve voor de in 

artikel 577-8, § 4, 4º, bedoelde daden;  

e) mits bijzondere motivering, over de werken aan bepaalde privatieve delen, die, om economische of technische 

redenen, zullen worden uitgevoerd door de vereniging van mede-eigenaars.   

Deze beslissing wijzigt geenszins de verdeling van de kosten voor deze werken over de mede-eigenaars.  

2° bij meerderheid van vier vijfden van de stemmen:  

a) over iedere andere wijziging van de statuten, daarin begrepen de wijziging van de verdeling van de lasten van de 

mede-eigendom;  

b) over de wijziging van de bestemming van het onroerend goed of van een deel daarvan;  

c) over de heropbouw van het onroerend goed of de herstelling van het beschadigd gedeelte in geval van 

gedeeltelijke vernietiging;  

d) over iedere verkrijging van nieuwe onroerende goederen bestemd om gemeenschappelijk te worden;  

e) over alle daden van beschikking van gemeenschappelijke onroerende goederen dit omvat ook de wijziging van 

de zakelijke gebruiksrechten ten voordele van één mede-eigenaar op de gemene delen, op voorwaarde dat dit 

gemotiveerd wordt door het rechtmatig belang van de vereniging van mede-eigenaars, in voorkomend geval tegen 

betaling van een vergoeding in verhouding tot de schade die zulks mocht veroorzaken;  

f) over de wijziging van de statuten in functie van artikel 577-3, vierde lid;  

g) over de verdeling van een kavel of over de volledige of gedeeltelijke vereniging van twee of meer kavels.  

h) over de afbraak of de volledige heropbouw van het gebouw om redenen van hygiëne 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 worden bij eenparigheid, 

overeenkomstig de bepalingen beschreven in paragraaf 3;  

Er wordt met eenparigheid van de stemmen van alle mede-eigenaars beslist over elke wijziging van verdeling van de 

aandelen van mede-eigendom middels de overlegging van een verslag zoals bepaald in artikel 577-4, § 1, tweede 

lid.  

Wanneer de algemene vergadering echter, met de door de wet vereiste gekwalificeerde meerderheid, besluit tot de 

werken, de verdeling of de vereniging van kavels of daden van beschikking, kan zij, met dezelfde gekwalificeerde 

meerderheid, beslissen over de wijziging van de verdeling van de aandelen van mede-eigendom in geval die wijziging 

noodzakelijk is.  

Wanneer tot oprichting van deelverenigingen beslist wordt bij de door de wet vereiste meerderheid, kan de wijziging 

van de aandelen van de mede-eigendom die ingevolge deze wijziging noodzakelijk is, door de algemene 

vergadering bij dezelfde meerderheid worden beslist.  

Wanneer de wet eenparigheid van alle mede-eigenaars voorschrijft en die in de algemene vergadering niet wordt 

bereikt door de afwezigheid van een of meerdere mede-eigenaars, zal er een nieuwe algemene vergadering 

bijeenkomen na een termijn van minstens dertig dagen waarin de betrokken beslissing met eenparigheid van 

stemmen van alle aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars kan worden genomen.  

1.8 NOTULEN VAN DE ALGEMENE VERGADERING 

De syndicus stelt de notulen van de beslissingen op die worden genomen door de algemene vergadering met 

vermelding van de behaalde meerderheden en de naam van de mede-eigenaars die tegen hebben gestemd of 

zich hebben onthouden.  

Deze notulen worden aan het einde van de zitting en na lezing ondertekend door de voorzitter van de algemene 

vergadering, door de bij de opening van de zitting aangewezen secretaris en door alle op dat ogenblik nog 

aanwezige mede-eigenaars of hun lasthebbers.  
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De syndicus neemt binnen dertig dagen na de algemene vergadering de beslissingen bedoeld in de paragrafen 10 

en 11 op in het register bedoeld in artikel 577-10, § 3, en bezorgt die binnen diezelfde termijn aan elke titularis van een 

zakelijk recht op een kavel die, in voorkomend geval krachtens artikel 577-6, § 1, tweede lid, stemrecht heeft in de 

algemene vergadering, en aan de andere syndici. Als een van hen het proces-verbaal niet binnen de gestelde termijn 

heeft ontvangen, brengt hij de syndicus daarvan schriftelijk op de hoogte. 

1.9 MEDEDINGING 

Op de Algemene Vergadering werd volgend bedrag vastgelegd van de opdrachten en contracten vanaf hetwelk 

mededinging verplicht is, behalve voor de in artikel 577-8, § 4, 4º BW, bedoelde daden (zijnde  alle bewarende 

maatregelen en alle daden van voorlopig beheer):  EUR 2500 

Voor opdrachten en contracten boven dit bedrag zal de syndicus meerdere kostenramingen opvragen. 

1.10 BIJSTAND OP DE ALGEMENE VERGADERING 

Een mede-eigenaar kan zich laten bijstaan door één persoon op voorwaarde dat hij de syndicus ten minste vier 

werkdagen vóór de dag van de algemene vergadering daarvan bij aangetekende zending in kennis stelt. Deze 

persoon mag tijdens de algemene vergadering de discussie niet leiden, noch ze monopoliseren.  

Andere personen behalve mede-eigenaars of lasthebbers worden niet toegelaten op de algemene vergadering 

behoudens op specifieke uitnodiging van de syndicus zoals leveranciers i.h.k.v. toelichting van een offerte of een 

presentatie der werken.  

2. REGELS M.B.T. DE SYNDICUS 

2.1 BENOEMING VAN DE SYNDICUS EN PUBLICATIE 

De syndicus wordt benoemd door de algemene vergadering of, bij ontstentenis daarvan, bij beslissing van de rechter, 

op verzoek van iedere mede-eigenaar of van iedere belanghebbende derde.  

De bepalingen met betrekking tot de relatie tussen de syndicus en de vereniging van mede-eigenaars worden 

opgenomen in een schriftelijke overeenkomst. 

Het mandaat van de syndicus mag niet langer zijn dan drie jaar, maar kan worden hernieuwd door een uitdrukkelijke 

beslissing van de algemene vergadering. Het feit dat het mandaat van de syndicus niet wordt vernieuwd, geeft op 

zich geen aanleiding tot een vergoeding.  

In functie van het type onderhoudscontract heeft de syndicus in voorkomend geval mandaat om contracten af te 

sluiten die de duur van zijn mandaat te boven gaan. Dit gaat bv. over - indien van toepassing - liftcontracten of 

calorimetercontracten.  

Een uittreksel uit de akte betreffende de aanstelling of benoeming van de syndicus wordt binnen acht dagen te 

rekenen van de datum waarop zijn opdracht een aanvang neemt, op onveranderlijke wijze en zodanig dat het op 

ieder tijdstip zichtbaar is, aangeplakt aan de ingang van het gebouw waar de zetel van de vereniging van mede-

eigenaars gevestigd is.  

Behalve de datum van de aanstelling of de benoeming, bevat het uittreksel de naam, de voornamen, het beroep en 

de woonplaats van de syndicus, of indien het gaat om een vennootschap, haar rechtsvorm, haar naam, haar 

maatschappelijke zetel, alsmede haar ondernemingsnummer indien de onderneming ingeschreven is bij de 

Kruispuntbank van Ondernemingen. Het uittreksel moet worden aangevuld met alle andere aanwijzingen die het 

iedere belanghebbende mogelijk maken onverwijld met de syndicus in contact te treden, met name de plaats waar 

het reglement van interne orde en het register met de beslissingen van de algemene vergadering kunnen worden 

geraadpleegd. De aanplakking van het uittreksel moet geschieden door toedoen van de syndicus. 

Conform artikel 577-8, §2/1 BW moet de aanstelling/benoeming van de syndicus tevens in de Kruispuntbank voor 

Ondernemingen worden bekendgemaakt.  

De vereniging van mede-eigenaars of haar syndicus moeten een aanvraag tot inschrijving indienen bij 

een ondernemingsloket naar keuze en dit ten laatste op de werkdag, die de dag waarop de opdracht 

van de syndicus een aanvang neemt, voorafgaat. Uitzondering hierop is het geval waarin de beslissing 

tot aanstelling of benoeming minder dan acht werkdagen werd genomen voor de dag waarop zijn 

opdracht aanvangt. In dit laatste geval moet de inschrijving plaatsgrijpen binnen acht werkdagen na 

het nemen van de beslissing tot aanstelling of benoeming. Naast een aanvraag tot inschrijving dient tevens elke 
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wijziging of doorhaling van de gegevens worden medegedeeld aan het ondernemingsloket naar keuze, met 

aanduiding van de datum waarop de wijziging of doorhaling in voege treedt. De mededeling dient te gebeuren 

volgens dezelfde procedure als bij de aanvraag van een inschrijving. 

Voor elke aanvraag, wijziging of doorhaling dient een inschrijvingsrecht alsook een administratieve vergoeding aan 

de syndicus door de vereniging van mede-eigenaars te worden betaald. Dat bedrag wordt jaarlijks geïndexeerd. 

2.2 TAKENPAKKET VAN DE SYNDICUS 

Ongeacht de bevoegdheid die hem door het reglement van mede-eigendom wordt toegekend, heeft de syndicus 

tot opdracht:  

 

1. De beslissingen die de algemene vergadering heeft genomen, uit te voeren en te laten uitvoeren; 

2. Alle bewarende maatregelen te treffen en alle daden van voorlopig beheer te stellen; 

3. Het vermogen van de vereniging van mede-eigenaars te beheren; voor zover als mogelijk dient dit 

vermogen in zijn geheel geplaatst te worden op diverse rekeningen, waaronder verplicht een afzonderlijke 

rekening voor het werkkapitaal en een afzonderlijke rekening voor het reservekapitaal; al deze rekeningen 

moeten op naam van de vereniging van mede-eigenaars worden geplaatst; 

4. De vereniging van mede-eigenaars, zowel in rechte als voor het beheer van de gemeenschappelijke zaken, 

te vertegenwoordigen; Behoudens andersluidende bepalingen in de wet, wordt aangetekende 

briefwisseling, op straffe van nietigheid, geadresseerd aan de woonplaats, of bij ontstentenis daarvan, aan 

de verblijfplaats of de maatschappelijk zetel van de syndicus en aan de zetel van de vereniging van mede-

eigenaars. 

5. De lijst van de schulden bedoeld in artikel 577- 11, § 2, over te leggen binnen dertig dagen te rekenen van 

het verzoek van de notaris; 

6. Aan elke persoon, die het gebouw bewoont krachtens een persoonlijk of zakelijk recht, maar die in de 

algemene vergadering geen stemrecht heeft, de datum van de vergaderingen mede te delen om hem in 

staat te stellen schriftelijk zijn vragen of opmerkingen met betrekking tot de gemeenschappelijke gedeelten 

te formuleren. Deze zullen als zodanig aan de vergadering worden medegedeeld. De mededeling wordt 

aangeplakt op een goed zichtbare plaats in de gemeenschappelijke delen van het gebouw. 

7. Indien zijn mandaat op om het even welke wijze een einde heeft genomen, binnen een termijn van dertig 

dagen na de beëindiging van zijn mandaat het volledige dossier van het beheer van het gebouw aan zijn 

opvolger of, in diens afwezigheid, aan de voorzitter van de laatste algemene vergadering te overhandigen, 

met inbegrip van de boekhouding en de activa die hij beheerde, van elk schadegeval, van een historiek 

van de rekening waarop de schadegevallen zijn vereffend, alsmede van de stukken die de bestemming 

bewijzen welke werd gegeven aan elke som die niet op de financiële rekeningen van de mede-eigendom 

terug te vinden is; 

8. Een aansprakelijkheidsverzekering aan te gaan die de uitoefening van zijn taak dekt, alsook het bewijs van 

die verzekering te leveren; in geval van een mandaat om niet, wordt die verzekering aangegaan op kosten 

van de vereniging van mede-eigenaars; 

9. Het de mede-eigenaars mogelijk maken inzage te nemen van alle niet private documenten of gegevens 

over de mede-eigendom; 

10. Desgevallend, het postinterventie-dossier te bewaren op de wijze die door de Koning is vastgesteld; 

11. Ten behoeve van de in artikel 577-7, § 1, 1°, d), bedoelde mededinging meerdere kostenramingen over te 

leggen, op grond van een vooraf opgemaakt bestek vanaf €  2500; 

12. Aan de gewone algemene vergadering een evaluatierapport voor te leggen in verband met de 

overeenkomsten voor geregeld verrichte leveringen; 

13. De algemene vergadering vooraf om toestemming te verzoeken voor alle overeenkomsten tussen de 

vereniging van mede-eigenaars en de syndicus, diens aangestelden, naaste familieleden, bloedverwanten 

of aanverwanten tot en met de derde graad, dan wel die van zijn of haar echtgeno(o)t(e) tot in dezelfde 

graad; hetzelfde geldt voor de overeenkomsten tussen de vereniging van mede-eigenaars en een 

onderneming waarvan de hierboven vermelde personen eigenaar zijn of in het kapitaal waarvan ze een 

aandeel bezitten, een onderneming waarin zij directiefuncties of toezichthoudende functies bekleden, dan 

wel een onderneming waarbij zij als loontrekkende in dienst zijn of waarin zij zijn aangesteld; indien de 

syndicus een rechtspersoon is, mag hij, zonder daartoe specifiek te zijn gemachtigd bij wege van een 

beslissing van de algemene vergadering, geen overeenkomst voor rekening van de vereniging van mede-

eigenaars sluiten met een onderneming die direct of indirect een aandeel bezit in zijn kapitaal; 

14. De lijst en de persoonsgegevens bij te werken van wie gerechtigd is deel te nemen aan de beraadslagingen 

van de algemene vergadering, en de mede-eigenaars op hun eerste verzoek en de notaris indien hij de 

syndicus hiertoe verzoekt in het kader van de overschrijving van akten die overeenkomstig artikel 1, eerste 

lid, van de hypotheekwet van 16 december 1851 op het bevoegde kantoor van de algemene administratie 
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van de patrimoniumdocumentatie worden overgeschreven, de naam, het adres, de gedeelten en de 

referenties van de kavels van de andere mede-eigenaars te bezorgen; 

15. De boekhouding van de vereniging van mede-eigen aars te voeren op een duidelijke, nauwkeurige en 

gedetailleerde wijze, volgens het door de Koning op te stellen minimum genormaliseerd rekeningenstelsel. 

16. De begrotingsraming voor te bereiden voor de lopende uitgaven voor het onderhoud, de werking en het 

beheer van de gemeenschappelijke delen en de gemeenschappelijke uitrusting van het gebouw, alsook 

een begrotingsraming voor te bereiden voor de buitengewone te verwachten kosten; die 

begrotingsramingen worden jaarlijks ter stemming voorgelegd aan de vereniging van mede-eigenaars; zij 

worden toegevoegd aan de agenda van de algemene vergadering die over die begrotingen moet 

stemmen. 

 

De syndicus is als enige aansprakelijk voor zijn beheer; hij kan zijn bevoegdheid niet overdragen dan met de 

toestemming van de algemene vergadering en slechts voor een beperkte duur of voor welomschreven doeleinden. 

2.3 VOORTIJDIGE BEËINDIGING VAN DE OVEREENKOMST MET DE SYNDICUS 

De Algemene Vergadering kan de syndicus te allen tijde ontslaan mits in achtneming van het syndicuscontract.  

2.4 VERPLICHTINGEN VAN DE SYNDICUS BIJ HET EINDE VAN ZIJN OPDRACHT 

Indien het mandaat als syndicus op om het even welke wijze een einde heeft genomen, zal hij binnen een termijn van 

dertig dagen na de beëindiging van zijn mandaat het volledige dossier van het beheer van het gebouw aan zijn 

opvolger of, in diens afwezigheid, aan de voorzitter van de laatste algemene vergadering overhandigen, met inbegrip 

van de boekhouding en de activa die hij beheerde, van elk schadegeval, van een historiek van de rekening waarop 

de schadegevallen zijn vereffend, alsmede van de stukken die de bestemming bewijzen welke werd gegeven aan 

elke som die niet op de financiële rekeningen van de mede-eigendom terug te vinden is. 

3. REGELS M.B.T. DE COMMISSARIS VAN DE REKENINGEN 

De algemene vergadering wijst jaarlijks een commissaris van de rekeningen aan, belast met de controle van de 

rekeningen en de boekhouding van de vereniging. De commissaris van de rekeningen brengt verslag uit aan de 

algemene vergadering. 

De commissaris kan een mede-eigenaar zijn of een professioneel, bezoldigd of onbezoldigd, en kan uit meer dan 1 

persoon bestaan. In dat geval wordt gesproken van een college van commissarissen. De algemene vergadering 

bepaalt de voorwaarden.  

Jaarlijks zal de syndicus alle boekhoudkundige stukken (facturen, kostennota’s, bankafschriften, boekhoudkundige 

documenten, …) via digitale weg ter beschikking stellen aan de commissaris van de rekeningen. Bij vragen of 

onduidelijkheden kan de commissaris eventuele ontbrekende informatie of verduidelijkingen opvragen bij de syndicus, 

die er zich toe engageert om op korte termijn (minstens voor de algemene vergadering waarop de rekeningen ter 

goedkeuring voorgelegd worden) de noodzakelijke inlichtingen aan de commissaris te bezorgen. De commissaris van 

de rekeningen maakt een schriftelijk verslag op over zijn vaststellingen en brengt hierover, zo noodzakelijk, mondeling 

verslag uit aan de mede-eigenaars tijdens de algemene vergadering. 

De commissaris kan desgewenst ook een afspraak maken op kantoor van de syndicus. 

4. REGELS M.B.T. DE RAAD VAN MEDE-EIGENDOM 

In elk gebouw of elke groep van gebouwen met minstens twintig kavels met uitzondering van de kelders, garages en 

parkeerplaatsen, wordt verplicht door de algemene vergadering een raad van mede-eigendom opgericht.  

In de gebouwen of groepen van gebouwen met minder dan twintig kavels met uitzondering van de kelders, garages 

en parkeerplaatsen, kan de algemene vergadering met een volstrekte meerderheid van de stemmen beslissen tot 

oprichting van een raad van mede-eigendom.  

Kandidaten om in de raad te zetelen dienen zich ten laatste 7 dagen voor de algemene vergadering te melden bij 

de syndicus, behalve wanneer het een eerste algemene vergadering betreft in het kader van een nieuwe mede-

eigendom. 

De algemene vergadering beslist bij volstrekte meerderheid over de benoeming van de leden van de raad van mede-

eigendom, zulks voor elk lid afzonderlijk.  
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Het mandaat van de leden van de raad van mede-eigendom loopt tot de volgende gewone algemene vergadering 

en is hernieuwbaar. Indien de vergadering geen voorzitter aanduidt, verkiezen de leden van de raad uit haar schoot 

een voorzitter met gewone meerderheid. 

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 één jaar.  

Tijdens de algemene vergadering bezorgt de raad van mede-eigendom de mede-eigenaars een omstandig 

jaarverslag over de uitoefening van zijn taak.  

In geval t.g.v. een bevoegdheidsdelegatie een stemming dient gehouden te worden binnen de raad over een  

bepaald onderwerp, zal deze stemming met gewone meerderheid geschieden (50%+1) van alle leden  van de raad. 

Elk raadslid heeft 1 stem. De uitslag van de stemming wordt door de voorzitter aan de syndicus bezorgd. De resultaten 

van de stemming worden opgenomen in een door de raad ondertekend verslag en vermeldt de stemresultaten  (ja, 

neen of onthouding). Onthoudingen of blanco stemmen worden niet meegeteld cfr. de toepasselijke wetgeving in 

de wet op de mede-eigendom. 

 

5. INZAGEMOGELIJKHEID VAN DE MEDE-EIGENAARS 

De syndicus moet de mogelijkheid creëren voor alle mede-eigenaars om inzage te nemen van alle niet-private 

documenten of gegevens over de mede-eigendom. 

Alle relevante documenten worden via digitale weg / online platform ter beschikking gesteld. In dit laatste geval 

bekomt de mede-eigenaar op eenvoudig verzoek de noodzakelijke inloggegevens om hiertoe toegang te krijgen. 

Website syndicus : www.solvio.be  

Om organisatorische redenen dient de mede-eigenaar die niet over een e-mailadres beschikt en documenten wenst 

in te kijken hiertoe voorafgaand een afspraak te maken met de syndicus of dossierbeheerder.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.solvio.be/
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DEEL 3: BIJLAGE CONTRACT SYNDICUS MET REMUNERATIE EN DIENSTEN  

KOSTEN DIE PRIVATIEF WORDEN AANGEREKEND VIA DE EIGENAARSAFREKENING (POST INDIVIDUELE 

KOSTEN) 

- Gewone aanmaning wanbetaling: 8 EURO per stuk  

- Aangetekende aanmaning: 25 EURO per stuk  

- Overdracht dossier aan advocaat: 150 EURO per stuk 

- Opzoekingswerk en notificatie incl. kostensplitsing bij (vooruitzicht van) overdracht tot of aanwijzing van het 

eigendomsrecht cfr. art. 577-11, §1 en 2§ B.W.: 300 EURO per stuk (t.l.v. de verkoper) (12 maanden geldig 

vanaf het eerste antwoord). 

- Indexatie huurovereenkomst (op aanvraag): 50 EURO per stuk 

- Opsplitsing kosten tussen eigenaar en huurder (op aanvraag): 75 EURO per stuk   

TAKEN DIE NIET INBEGREPEN ZIJN IN HET NORMAAL BEHEER VAN DE SYNDICUS EN IN REGIE WORDEN 

AANGEREKEND (85 EURO PER UUR):  

- Het beheer van de dossiers voor de vertegenwoordiging in rechte van de VME 

- Opstellen van contracten voor personeel  van het gebouw  

- Opzoeken van het eigenaarsstatuut in de kadastrale legger 

- Alle uren gepresteerd t.b.v. aanwezigheid tijdens voorlopige / definitieve oplevering (enkel voor nieuwbouw) 

- Werfvergaderingen indien er geen deskundige (architect, ingenieur) werd aangesteld door de vereniging 

i.h.k.v. renovatiewerken  

- Vergaderingen met de raad van mede-eigendom en/of de rekencommissaris die buiten de kantooruren (9u-

17u) plaatsvinden. In het normaal beheer zitten 3 vergaderingen met de raad tijdens de kantooruren 

inbegrepen. 

- Organisatie van een hernieuwde/buitengewone algemene vergadering. Er wordt een startvergoeding 

aangerekend van 150 EURO te  vermeerderen met het aantal uren dat vergaderd wordt 

- Opnemen van de tellerstanden en het verdelen van het privéverbruik indien dit niet wordt gedaan door een 

externe firma 

- De uren die gepresteerd worden ten gevolge van de implementatie van nieuwe wetgeving van toepassing 

op de mede-eigendom zoals bijstand of verrichtingen van boekhoudkundige, juridische, technische of 

fiscale aard 

- Alle uren noodzakelijk voor de persoonlijke begeleiding op kantoor van eigenaars of van de commissaris van 

de VME ter controle van de rekeningen, behalve in het kader van het jaarlijks nazicht en opstellen van het 

verslag van de rekencommissaris (alles wordt digitaal ter beschikking gesteld) 

- Aangetekende zendingen in naam van de gemeenschap (25 EURO per stuk) 

- Het beheer van schadedossiers door de syndicus wordt niet doorgerekend aan de eigenaars. Als er in de 

brandpolis een clausule ‘onrechtstreekse verliezen’ van toepassing is, zal dit bedrag per schadegeval 

worden doorgestort aan de syndicus ter vergoeding van de extra tijd en administratie die ten gevolge van 

het schadedossier wordt besteed. Indien de brandpolis wordt beheerd als verzekeringsmakelaar door Solvio 

Verzekeringen, is deze regeling niet van toepassing. In elk scenario zijn er alleszins geen kosten ten laste van 

de VME  

- Opdrachten door de algemene vergadering gegeven die niet tot de wettelijke of contractuele taak van de 

syndicus behoren 

TAKEN EN KOSTEN DIE NOOIT VOORZIEN ZIJN IN DE HONORARIA VAN DE SYNDICUS:  

- Beheerskosten van een sociaal secretariaat voor het personeel  

- Begeleiding door deskundigen zoals architecten, ingenieurs,… 

- Aangiftes van bestanden bij de commissie bescherming persoonlijke levenssfeer 

- Vertalingen in een andere landstaal dan de taal van het gewest waarin het gebouw gevestigd is  

- Gebruik Isabel (optionele banktoepassing) of andere bankkosten  

- Administratiekosten (post, papier, kopies) in het geval de mede-eigenaar over e-mail beschikt maar 

documenten toch op papier wenst te verkrijgen (behalve voor de uitnodigingen van vergaderingen). Alle 

documenten worden gratis digitaal aangeboden via het onlineplatform van de syndicus.  

 

Alle tarieven zijn vrij van btw zolang de wetgever dit toelaat. Het beheersloon van de syndicus wordt gekoppeld aan 

de index van de consumptieprijzen van de maand waarop het contract ingaat. De vergoeding wordt van 

rechtswege, en zonder voorafgaande verwittiging, verhoogd overeenkomstig volgende formule, en dit telkens in de 

maand januari, waarbij de nieuwe index steeds die  van de maand december is: 

 
basisvergoeding x nieuwe index maand december

basisindex van maand ingang contract
 


