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Goedgekeurd tijdens de algemene vergadering van 28 april 2012. 

 

Aanpassing van de statuten conform de Wet van 2 juni 2010 tot wijziging van 

het Burgerlijk Wetboek teneinde de werking van de mede-eigendom te 

moderniseren en transparanter te maken (B.S., 28 juni 2010, p. 39717). 

De coördinatie gebeurt conform art. 19 §2 via onderhandse akte daar aan de 
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VERENIGING VAN MEDE-EIGENAARS RESIDENTIE BAHIA I  
TE WESTENDE, KONING RIDDERDIJK 7 

 
Ondernemingsnummer : 0843.639.682 

 
BASISAKTE & REGLEMENT VAN MEDE-EIGENDOM 

 
(ongewijzigde overname van de originele basisakte m et informatieve integratie 

wijzigende basisakte dd. 25/03/1972) 

 
 
TEN JARE NEGENTIENHONDERD EEN EN ZEVENTIG 
OP 9 DEC. 1971 
 
Voor Meester Hans BERQUIN, Notaris te Brussel, 
 
ZIJN VERSCHENEN : 
 
1) De Heer Hedwig, Frans VANHOVE, Promotor-Ondernem er, geboren 

te De Panne op achttien september negentienhonderd zes en dertig, 
wonende te Westende, Henri Jasparlaan 127, echtgeno ot van Mevrouw 
Marie-Jeanne Henriette THYS. 

 
"Gehuwd onder het beheer der scheiding van goe- 
"deren, ingevolge de bepalingen vervat in hun hu- 
"welijkskontrakt verleden voor Meester Van den 
"Bussche, Notaris te Koksijde, op zes januari ne- 
"gentienhonderd vijf en zestig". 
 
Die Ons uiteengezet heeft wat volgt : 
 
De verschijner is eigenaar van : 
 
GEMEENTE WESTENDE. 
 
Een perceel bouwgrond gelegen aan de Zeedijk, kadas traal gekend 

onder Sektie A nummers 1/c/28, 1/d/28 en deel van n ummer 1/d/46, 
voor een oppervlakte van twee honderd drie en zesti g vierkante 
meter vijftig vierkante decimeter, inhoudende volge ns titels twee 
honderd zeventig vierkante meter zeven vierkante de cimeter. 

 
OORSPRONG VAN EIGENDOM. 
 
De grond welke de juridische basis vormt van het ge bouw behoorde 

oorspronkelijk toe, als volgt : aan de Heer Van Hov e. 
 
1) het perceel nummer 1/c/28 ingevolge aankoop jege ns Mevrouw 

Adrienne Bauwens, weduwe Mijnheer Marcel Vandendael en, zonder 
beroep, te Oostende en de Heer Philippe Bauwens, ge neesheer te 
Oostende, ingevolge akte van aankoop heden verleden  voor 
ondergetekende notaris over te schrijven. 
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Dit goed hoorde oorspronkelijk toe aan de heer Jean  Bauwens om 

hem toebedeeld te zijn geweest ingevolge akte delin g tussen hem 
en de heer Léonce Van Wynendaele, bankier te Oosten de, verleden 
voor Meester Jean De Wynter, destijds notaris te Oo stende op 
zeventien november negentienhonderd acht en twintig , 
overgeschreven op het hypotheekkantoor te Veurne op  vier en 
twintigste van dezelfde maand, boek 2282 nummer 30.  

De Heer Jean Philippe Bauwens, in leven reder, te O ostende, is 
er testamentloos overleden op drie augustus negenti enhonderd vijf 
en vijftig, nalatende voor enige wettige en voorbeh oudene 
erfgenamen zijn drie kinderen behouden uit zijn huw elijk met 
Mevrouw Gabrielle Van Wynendaele, te weten, Adrienn e, Raymond en 
Philippe Bauwens. 

 
De echtgenoten Bauwens - Van Wynendaele waren gehuw d onder het 

beheer der algemene gemeenschap ingevolge huwelijks kontrakt 
verleden voor Meester Henri Berghman, notaris te Oo stende op vier 
en twintig september achttien honderd zeven en nege ntig, houdende 
gifte aan de langstlevende van één/vierde in vollen  eigendom en 
één/vierde in vruchtgebruik van de nalatenschap van  de 
eerststervende. 

 
Ingevolge akte verleden voor Meester Joseph De Vest ele, notaris 

te Brugge op negen maart negentienhonderd drie en z estig, 
overgeschreven ten kantore der hypotheken te Veurne  op twaalf april 
volgend, boek 4403 nummer 7, heeft de heer Philippe  Bauwens 
voornoemd afgestaan aan 

 
1. Mevrouw Adrienne Bauwens et 2, de Heer Raymond B auwens : 

twee/vier en twintigste delen in vollen eigendom en  één/vier en 
twintigste deel in naakten eigendom, zich het vruch tgebruik 
voorbehoudende op de afgestane gedeelten. 

 
Ingevolge akte verleden voor Meester Alphonse Lacou rt, Notaris 

te Oostende op zeventien januari negentienhonderd a cht en zestig, 
overgeschreven ter hypotheken te Veurne op elf maar t volgende, boek 
4819 nummer 27, heeft Mevrouw Gabrielle Van Wynenda ele 1°) verzaakt 
aan haar zes/acht en veertigste delen in vruchtgebr uik, 2°) gifte 
gedaan buiten deel en met ontslag van terugbrengst aan Mevrouw 
Adrienne Bauwens en de heer Raymond Bauwens, aan ie der voor 
vijftien/acht en veertigste delen in vollen eigendo m met last voor 
hun de twaalf/acht en veertigste delen in vruchtgeb ruik te betalen 
aan de heer Philippe Bauwens. 

 
Ingevolge hetgene voorgaat blijkt dat gezegd goed t oebehoorde 

aan ieder van de twee kinderen Bauwens, te weten ; Adrienne en 
Raymond voor twee en twintig acht en veertigste del en in vollen 
eigendom en twee/acht en veertigste delen in naakte n eigendom, (met 
last van vruchtgebruik op zes/acht en veertigste de len voor de heer 
Philippe Bauwens, en aan de heer Philippe Bauwens v oor vier/acht 
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en veertigste in vruchtgebruik ingevolge voorberoep en akte van 
Notaris De Vestele, en twaalf/acht en veertigste in  vruchtgebruik, 
ingevolge voorberoepen akte van Notaris Lacourt. 

Bij zelfde akte van Notaris Lacourt, en ten einde u it de 
onverdeeldheid te treden, werd voorschreven goed to ebedeeld aan 
Mevrouw Adrienne Bauwens, onder voorbehoud van de r echten tot 
vruchtgebruik toebehorende aan de heer Philippe Bau wens, zijnde 
zestien/acht en veertigste delen. 

 
2) het perceel nummer 1/d/28, aan de heer Hedwig Va nhove, om het 

aangekocht te hebben van de heer Raymond Marie Jean  PILIBBOSSIAN, 
handelaar, echtgenoot kontraktueel gescheiden van g oederen van 
Mevrouw Nicolle, Anne, Jenny, Gervaise Geisler, won ende te Ukkel, 
ingevolge akte verleden voor ondergetekende notaris  op één en 
dertig october negentienhonderd negen en zestig ove rgeschreven ten 
hypotheekkantoor te Veurne op tien november volgend , boek 5007 
nummer 28. 

 
Zelfde hoorde oorspronkelijk toe aan de heer Hagog Pilibbossian, 

zonder beroep te Schaarbeek, om het aangekocht te h ebben van de 
heer Jean Philippe Joseph Marie Bauwens en Léonce E mile Pierre Van 
Wynendaele, beiden te Oostende, ingevolge akte verl eden voor 
Meester Pierre Groensteen, notaris te Brussel verbl even hebbende 
op zes juli negentienhonderd zes en twintig, overge schreven ten 
hypotheekkantoor te Veurne op zeven augustus volgen d, boek 2124 
nummer 3. 

 
De heer Hadog Pilibbossian is overleden te Schaarbe ek op acht 

december negentienhonderd vier en vijftig, nalatend e voor enige 
wettige en voorbehoudenden erfgenaam zijn zoon de h eer Raymond 
Marie Jean Pilibbossian, voornoemd. 

 
De heer Hagop Pilibbossian was gehuwd met Mevrouw M arcelle Marie 

Louise Désirée De Clerck onder het beheer der schei ding van 
goederen, ingevolge de bepalingen van hun huwelijks kontrakt 
verleden voor Meester Pierre Groensteen voornoemd, op zeven juli 
negentienhonderd twee en twintig, geen gifte tussen  echtgenoten 
inhoudend. 

 
Ingevolge zijn eigenhandig testament gedagtekend va n vijftien 

maart negentienhonderd acht en veertig, neergelegd onder de 
minuten van voornoemde Notaris Groensteen, indato v ijf januari 
negentienhonderd vijf en vijftig, heeft de overlede ne zijn 
overlevende echtgenote onterfd van het vruchtgebrui k haar 
toekomende ingevolge de wet van twintig november ac httien honderd 
zes en negentig. 

 
3) en het perceel deel van nummer 1/d/46 aan zelfde  heer Hedwig 

Vanhove, om het onder een grotere oppervlakte aange kocht te hebben 
van de heer Charles Alphonse Joseph Ernalsteen, nij veraar, en diens 
echtgenote Mevrouw Léa Dewelle, zonder beroep te Br aine-l'Alleud, 
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ingevolge akte verleden voor Meester Franz Delcourt , Notaris te 
Braine-l'Alleud met tussenkomst van Notaris Vanden Bussche 
voornoemd, op achtentwintig januari negentienhonder d vier en 
zestig, overgeschreven ten hypotheekkantoor te Veur ne, op 
dertigste van dezelfde maand, boek 4386 nummer 20. 

 
De echtgenoten Ernalsteen-Dewelle hadden zelfde goe d aangekocht 

van de "Société des Bibliothèques des Gares", Naaml oze 
Vennootschap te Brussel, ingevolge proces-verbaal v an eindelijke 
toewijzing gesloten door Meester Charles Verbruggen , notaris te 
Brussel op acht en twintig augustus negentienhonder d vijf en 
veertig, overgeschreven ten hypotheekkantoor te Veu rne op vier 
oktober volgend, boek 3080 nummer 8. 

 
Deze vennootschap was er eigenares van van het aang ekocht te 

hebben van de N.V. "La Lecture Balnéaire" te Brusse l, bij akte 
verleden voor Notaris Verbruggen te Brussel op acht  februari 
negentienhonderd dertig, overgeschreven ten hypothe ekkantoor te 
Veurne op acht april daarna, boek 2378 nummer 14. 

De heer Hedwig Vanhove, verschijner-promotor, heeft  het inzicht 
op deze bouwgrond een flatgebouw op te richten, waa rvan de 
privatieven (appartementen, flats, handelslokalen e n privatieve 
keldergedeelten) het voorwerp zullen uitmaken van e en privatief 
eigendomsrecht en waarvan de zaken of delen diensti g voor deze 
verschillende eigendommen zullen toebehoren in mede eigendom en 
gedwongen onverdeeldheid aan de eigenaars van gezeg de privatieven 
en dit telkens voor het hierna bepaald aandeel. 

 
Ten einde dezer, verklaart de verschijner de voorsc hreven grond 

en het ontworpen flatgebouw te stellen onder het bi jzonder stelsel 
van het horizontaal gesplitst eigendomsrecht (artik el 577 bis van 
het Burgerlijk Wetboek). 

 
Ingevolge het stellen van de grond en het ontworpen  flatgebouw 

onder het stelsel van het horizontale eigendomsrech t en ingevolge 
de eerste verkoop is het flatgebouw gesplitst in en erzijds 
privatieve gedeelten waarop de eigenaar een privati ef en 
uitsluitend eigendomsrecht zal uitoefenen en in and erszijds gemene 
delen en gemene zaken welke toebehoren in medeëigen dom en gedwongen 
onverdeeldheid aan de eigenaars van de verschillend e privatieven 
gezamentlijk elk voor de fraktie hierna bepaald en dit als 
noodzakelijk accessorium van het privatief. 

 
De verschijner vraagt ons akte van het hierna volge nd reglement 

dat de rechten en verplichtingen van de eigenaars d er privatieven 
bepaalt. 

 
Dit reglement geld als wet voor alle eigenaars zo t egenwoordige 

als deze die het later zullen worden. 
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In iedere akte van aanwijzing of overdracht van eig endoms- of 
genotsrecht, huurovereenkomsten inbegrepen, zal de nieuwe 
verkrijger in de plaats gesteld worden van zijn rec htgever voor 
alle rechten en verplichtingen voortvloeiende uit d it reglement 
en uit de beslissingen genomen door de algemene ver gadering der 
medeëigenaars. 

 
Bij ontstentenis van akte of geschrift zal het enke l feit 

eigenaar, vruchtgebruiker, huurder of louter betrek ker te zijn de 
verplichting medebrengen al de voorschriften ter za ke stipt na te 
leven. 

 
Gezien de noodzakelijkheid van eenheid in opvatting  en 

uitvoering zal de heer Vanhove zowel al de privatie ven als de gemene 
delen bouwen of doen bouwen door de personen door h em aangeduid 
en dit volgens de plannen en lastenkohieren tussen de partijen 
overeengekomen. 

Voor zoveel als nodig zal ieder eigenaar van een on verdeeld 
aandeel in de grond vermoed worden te verzaken aan het recht van 
natrekking voor zover dit slaat op de privatieve ge deelten van het 
flatgebouw uitgezonderd voor de privatieve gedeelte n welke ieder 
zich voorbehouden heeft ten titel van bijzondere na trekking. 

 
Het flatgebouw waarvan hierna volgt: 
 
HET REGLEMENT VAN MEDEËIGENDOM EN ONROEREND STATUUT 
 
wordt genaamd : 
 
"Résidence BAHIA I" 
 
ALGEMENE OPMERKINGEN 
 
ARTIKEL EEN. 
Gebruik makend van het recht voorzien bij artikel v ijf honderd 

zeven en zeventig bis, paragraaf één van het Burger lijk Wetboek 
(wet van acht juli negentienhonderd vier en twintig ), heeft de 
verschijner, zoals volgt, het statuut van het onroe rend goed 
vastgesteld, regelend al wat betreft de verdeling v an de eigendom, 
de bewaring, het onderhoud, de bestemming en de geb eurlijke 
wederopbouw van het onroerend goed. 

 
Deze beschikkingen en erfdienstbaarheden welke er u it kunnen 

volgen, worden als zakelijk statuut opgelegd aan al le 
tegenwoordige en toekomstige medeëigenaars of titul arissen van 
zakelijke rechten ; zij zijn dienstvolgens onverand erlijk 
behoudens eensgezind akkoord van alle medeëigenaars , welke 
verandering slechts tegenstelbaar is aan derden na overschrijving 
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ARTIKEL TWEE. 
Daarnaast wordt een reglement voor inwendige orde o pgemaakt 

welke zal gelden tussen partijen en hun rechtsopvol gers ; dit 
reglement regelt het genot van de eigendom en de bi jzonderheden 
van het leven in gemeenschap ; het behoort niet tot  het zakelijk 
statuut en kan diensvolgens gewijzigd worden volgen s de 
voorwaarden die het zelf aangeeft. Deze wijzigingen  dienen niet 
overgeschreven te worden. 

 
ARTIKEL DRIE . 
Het zakelijk statuut en het reglement van inwendige  orde vormen 

het reglement van medeëigendom. 
 
SEKTIE EEN. - VOORAFGAANDELIJKE UITEENZETTING.  
 
ARTIKEL VIER - OPPERVLAKTE EN BEGRENZING VAN DE EIG ENDOM. 
De grond is ten kadaster bekend onder Sektie A numm ers 1/c/28, 

1/d/28 en deel van nummer 1/d/46, groot volgens kad aster twee 
honderd drie en zestig vierkante meter vijftig vier kante decimeter 
en volgens titel twee honderd zeventig vierkante me ter zeven 
vierkante decimeter. 

 
Deze eigendom paalt of heeft gepaald: 
 
Noord  :  Zeedijk ; 
Zuid : Doorgang Naamloze Vennootschap Algemene Gron d- en 

   Nijverheidsmaatschappij Westende ; 
Oost : de heer Hedwig Vanhove en 
West : het flatgebouw "Acapulco". 
 
De oppervlakte van de in onverdeeldheid zijnde gron d is niet 

gewaarborgd, het verschil in meer of in min tussen de opgegeven 
en de werkelijke oppervlakte zal gelden als voor- o f nadeel van 
de medeëigenaars zelfs moest dit verschil één/twint igste 
overtreffen. 

 
ARTIKEL VIJF - SAMENSTELLING VAN HET GEBOUW.  
Volgens de plannen goedgekeurd door het schepencoll ege van de 

gemeente Westende op twee en twintig februari negen tienhonderd een 
en zeventig onder nummer 71/05/05, zal dit gebouw b evatten : 

- een kelderniveau ;  
- een gelijkvloers ;  
- negen bouwlagen en   
- een technisch verdiep. 
 
De verschijner behoudt zich het recht voor een of m eer bijkomende 

verdiepingen te bouwen indien daartoe de nodige mac htigingen en 
toelatingen bekomen worden van de bevoegde administ ratieve 
overheden. In deze veronderstelling zullen door de 
verschijner-promotor de aandelen van ieder privatie f 
gereventileerd worden over gans het flatgebouw in f unktie van de 
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aldus nieuw bekomen bouwcapaciteit zonder tussenkom st van de 
huidige of de toekomstige eigenaars, die, voor zove el als nodig, 
en nu voor alsdan reeds de nodige machtigingen dien aangaande 
verlenen. 

De privatieven van het flatgebouw zijn: 
 
a) een kelderniveau :  A) kelder 1 en 2, als afhank elijkheid van 

de handelslokalen 1 en 2 op het gelijkvloers ; 
     B) lokalen I, II en III. 
 
- Bestemming van lokaal III wordt ter beschikking g esteld door 

de promotor van de Residentie Acapulco. 
 
- Bestemming van lokalen I en II : Sauna-Bad instal latie. 
 
b) op het gelijkvloers : twee handelslokalen met 

woongelegenheid. 
 
c) negen type-bouwlagen : telkens twee appartemente n en een flat 

in het midden. 
 
d) het technisch-verdiep : twee appartementen en ee n flat in het 

midden, telkens met voor- en achterterras. 
 
BESCHRIJVING VAN HET GEBOUW. 
 
I. KELDERNIVEAU . 
 
a) gemene delen : 
 
- de ingang welke niet een trap verbinding geeft me t de impasse 

aan de achtergevel welke toegang verleent tot de Me euwenlaan ; 
- verwarmingslokaal ; 
- vuilnislokaal ; 
- berging ; 
- trap en trapzaal; 
- liftkoker ; 
- doorgangen. 
 
b) privatieve delen. 
 
Twee kelders en drie lokalen. 
 
Deze privatieven kunnen als volgt beschreven worden  
 
KELDER EEN :  een opslagplaats ; 
    een toiletlokaal voor dames en heren, 

bestaande uit : drie W.C., twee lavabo's en twee wa terplaatsen. 
 
Dit toiletlokaal zal rechtstreeks verbinding hebben  met 

handelslokaal nummer één. 
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KELDER TWEE :  een opslagplaats ; 
    een toiletlokaal voor dames en heren, 

bestaande uit drie W.C., twee lavabo's en twee wate rplaatsen. 
 
Dit toiletlokaal zal rechtstreeks verbinding hebben  met 

handelslokaal nummer twee. 
LOKALEN EEN, TWEE en DRIE : met de bestemming zoals  hierboven 

gezegd. 
 
II. - HET GELIJKVLOERS . 
 
a) gemene delen 
 
- de gemeenschappelijke ingang ; 
- het portaal ; 
- de lift en liftkoker ; 
- de trappen en trapzaal ; 
- gemeenschappelijke keldertrap. 
 
b) privatieve delen: 
 
Twee handelslokalen, nummer één en twee, handelslok aal één 

gelegen uiterst links kijkend naar de gevel van het  flatgebouw en 
handelslokaal twee uiterst rechts. 

 
Beide privatieven kunnen als volgt beschreven worde n. 
 
HANDELSLOKAAL EEN : 
 
- het eigenlijk handelslokaal verbonden met het toi letlokaal van 

kelder nummer één door een private trap. 
- living, keuken, badkamer, W.C., twee slaapkamers en een 

nachthall. 
 
HANDELSLOKAAL TWEE: 
 
- het eigenlijk handelslokaal verbonden met het toi letlokaal van 

kelder nummer twee door een private trap. 
- living, keuken, badkamer, W.C., twee slaapkamers en nachthall. 
 
III. - VERDIEPINGEN - TYPE . [gewijzigd via wijzigende basisakte 

dd. 25/03/1972]  
 
A. BESCHRIJVING VAN DE VIER EERSTE VERDIEPINGEN  
 
a. gemene delen : 
- gemeenschappelijk overloop; 
- dubbele lift en liftkoker; 
- trap en trapzaal gelegen rechtover de liften; 
- vuilnisstortkoker. 
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b. privatieve delen. 
- het appartement type J : hall, living, keuken, ba dkamer, W.C., 

salonkamer en twee slaapkamers uitgevend in de acht ergevel met een 
terras. 

- de flat of studio type K : hall, de eigenlijke st udio of 
leefruimte uitgevend op de Zeedijk met kitchenette,  badkamer met 
W.C. en tenslotte een berging. 

- het appartement type L : hall, living, keuken, W. C., badkamer, 
salonkamer en twee slaapkamers, uitgevend in de ach tergevel met 
een terras. 

 
B. BESCHRIJVING VAN DE VIJF HOOGSTE VERDIEPINGEN.  
 
a. gemene delen 
 
De gemene delen zijn identiek de zelfde als deze va n de vier 

laagste verdiepingen. 
 
b. privatieve delen: 
 
Ieder van deze vijf bouwvlakken omvat vijf studio's , waarvan 

drie uitgevend op de Zeedijk en twee in de achterge vel. 
 
De studio's vooraan gelegen blijven aangeduid met h et lettertype 

J, K, L maar telkens gevolgd van de aanduiding "Zee dijk". 
 
De twee studio's achteraan gelegen worden respectie velijk met 

de lettertype J en L aangeduid, gevolgd telkens van  de aanduiding 
"achtergevel". 

 
- De studio's J, K, L "Zeedijk" hebben zelfde samen stelling en 

kunnen als volgt beschreven worden: 
 
De hall, de eigenlijke studio of flat uitgevend op de Zeedijk, 

een kitchinette badkamer en berging. 
 
- De studio's J en L "Achtergevel" hebben zelfde sa menstelling 

en kunnen als volgt beschreven worden: 
 
De hall, de eigenlijke studio of flat uitgevend op de achtergevel 

met kitchinette en tenslotte een badkamer en een be rging. 
 
IV. TECHNISCH VERDIEP . 
 
a) gemene delen 
 
- gemeenschappelijk overloop ; 
- de trap en trapzaal ; 
- de liftmechanisme. 
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b) de privatieven : 
 
Het APPARTEMENT TYPE J  : hall, living, kitchinette, twee 

slaapkamers, badkamer en W.C. en ten slotte één gro te terras voor 
aan. 

 
De FLAT TYPE K  : hall, kitchinette, badkamer met W.C. en 

leefkamer uitgevend op één voorterras. 
 
Het APPARTEMENT TYPE L  : hall, living, kitchinette, twee 

slaapkamers, badkamer en W.C. en tenslotte één grot e terras voor 
aan. 

 
ARTIKEL ZES. - NUMMERING . 
DE HANDELSLOKALEN één en twee, zijn genummerd van l inks naar 

rechts, zoals hoger gezegd (kijken naar de voorgeve l van het 
gebouw). 

De privatieven op de TYPE VERDIEPINGEN worden aange duid met de 
lettertypes J, K en L, van links naar rechts, kijke nd naar de 
voorgevel van het gebouw, gevolgd van het nummer va n het 
bouwniveau. 

 
De privatieven op het TECHNISCH VERDIEP worden even eens 

aangeduid met zelfde lettertypes in zelfde volgorde , voorafgegaan 
met de letter T, duidend het technisch verdiep. 

 
ARTIKEL ZEVEN. - PLANNEN  
De privatieve delen en de gemene delen van het flat gebouw worden 

verder beschreven op de hierbij gevoegde plannen op gemaakt door 
de heer architekt De Nève te Westende, welke planne n na 
ondertekening "ne varietur" door verschijners en On s Notaris ter 
registratie aangeboden zullen worden als bijlage va n huidige akte. 

 
Dit stel plannen bestaat uit : 
 
- plan kelderverdiep ; 
- plan gelijkvloers ; 
- plan Type verdiep ; 
- plan technisch verdiep ; 
- plan voorgevel Koning Ridderdijk ; 
- plan doorsnede - achtergevel. 
 
Gezegde plannen vormen met huidige akte één geheel en alles dient 

uitgelegd en gelezen te worden het één in funktie v an het andere. 
 
Een verschil van tien ten honderd tussen de maten v oorkomende 

op het plan en deze ter plaatse genomen zal moeten gedoogd worden 
door partijen. 
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ARTIKEL ACHT - BIJZONDERE VOORWAARDEN, VOORBEHOUD EN 
ERFDIENSTBAARHEDEN. 

Het is steeds toegelaten : 
 
a) de binnen schikkingen van de privatieven te wijz igen ; 
 
b) twee of meer privatieven op hetzelfde verdiep to t één enkele 

eigendom te verenigen ; 
 
c) één of meerdere plaatsen van een privatief te vo egen bij het 

aanpalend privatief ; 
 
d) twee privatieven die elkander met vloer en zolde ring raken 

te verenigen in één enkele privatief en er aldus ee n zogenaamd 
"duplex" van te maken, onderling verbonden met een private trap. 

 
e) een of meer privatieven te splitsen in meerdere kleinere 

privatieven. 
 
In ieder dezer gevallen zal het totaal van de aande len in de 

gemene delen niet gewijzigd worden, maar de breuk a fhangend van 
het gewijzigd privatief zal vermeerderd of verminde rd worden in 
gemeen overleg en rekening houdend met de wijziging  in oppervlakte. 

 
Alle werken dienen uitgevoerd te worden volgens de regelen van 

de bouwkunst en met de zorg zo weinig mogelijk de r ust van de andere 
bewoners te storen. 

 
2. De verschijner-promotor heeft het recht de plann en te 

wijzigen in de mate dat deze wijzigingen gevorderd worden door de 
bevoegde overheden of door de regie van water, gaz,  en 
elektriciteit of in de mate dat deze wijzigingen no dig zijn omwille 
van de bouwkunst of dat de architect van het gebouw  meent, dat door 
deze wijzigingen de gemene delen of het nut van de 
gemeenschappelijke diensten zouden verbeterd worden  of nog in de 
mate wat de verschijner-promotor in de loop van de bouwwerken meent 
dat deze wijzigingen nodig of nuttig zijn en dit vo lgens de enkele 
opvattingen van het die dienaangaande volledig vrij  kan oordelen. 

 
Voorgaande regeling geldt ook zelfs wanneer daaruit  wijzigingen 

voorkomen aan de gemene delen of aan de privatieve delen. 
 
Aldus en onder andere als voorbeeld, is het de vers chijner - 

promotor toegelaten de plannen te wijzigen in funkt ie van de 
uitslag van de betonstudie. In geen geval kan een k oper enig verhaal 
uitoefenen wegens het bouwen van betonnen kolonnen of wegens de 
plaats waar ze opgetrokken worden noch wegens de om vang van gezegde 
kolonnen of betonnen balken. Meer bepaald de vorm, de oppervlakte 
en zelfs de juiste ligging wat betreft de kelderniv eau zal bepaald 
worden door de uitslag van de betonstudie en geen e nkel verhaal 
zal kunnen uitgeoefend worden dienaangaande of aang aande de 
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gevolgen van leidingen of buizen die doorheen gezeg de privatieven 
zouden lopen. 

 
3. Alleen de verschijner-promotor heeft het recht o p de 

vergoeding wegens het mandelig maken van de muren e n zijgevels. 
 
Hij alleen zal overgaan tot uitmeting en schatting van al of een 

gedeelte van deze muren, hij alleen is gerechtigd d e prijs ervan 
te ontvangen en er geldig kwijtschrift over te verl enen. 

Hij zal de akten en processen-verbaal van afstand v an 
mandeligheid ondertekenen namens alle andere medeëi genaars. 

 
Huidig voorbehoud heeft echter niet als gevolg dat de 

verschijner-promotor verantwoordelijk zou zijn of m oet 
tussenkomen in de kosten van onderhoud, bewaring, h erstelling, 
bescherming of wederopbouw van gezegde muren of gev els. 

 
4. De verschijner-promotor zal een centrale vervorm ing te 

plaatsen welke ofwel gemeenschappelijk ofwel indivi dueel kan zijn 
en de nodige werken uit te voeren zoals het bouwen van gleuven, 
schouwen, enzovoort en dit zowel in de gemene delen  als in de 
privatieve delen. Hetzelfde geldt voor eventuele in stallatie van 
warmwaterdistributie. 

 
Hij heeft het recht met de leidingen, buizen, aflop en en 

betonkolonnen enzovoort door de privatieven te kome n zelfs wanneer 
dit als gevolg zou hebben dat de nuttige oppervlakt e ervan zou 
verminderd worden. 

 
5. Alleen de verschijner-promotor heeft het recht e en privatief 

te splitsen in meerdere privatieven. 
 
6. De verschijner-promotor heeft het recht de priva tieven van 

de hoogste verdieping en deze van de technische ver dieping in 
achteruitbouw op te richten. Het uitsluitend genot van de aldus 
ontstane terrassen zal toebehoren aan de eigenaars van deze 
privatieven en dit ten titel van erfdienstbaarheid en zakelijk 
recht. De kosten van onderhoud en herstelling van d e vloerbedekking 
van de terrassen blijven ten laste van de privatiev en die er het 
genot van hebben. Alle andere kosten inzonderheid d eze betreffende 
de waterdichtheid, blijven ten laste van de kollekt iviteit in 
zelfde mate als alle andere kosten betreffende de d akingen, 
behoudens verhaal ingeval van misbruik van recht. 

 
6. bis. De verschijner-promotor behoudt zich tevens  het recht 

voor één of meer bijkomende verdiepen te bouwen ind ien daartoe de 
nodige machtigingen en toelatingen bekomen worden v an de bevoegde 
administratieve overheden. In deze veronderstelling  zullen door 
de verschijner-promotor de aandelen van ieder priva tief 
gereventileerd worden over gans het flatgebouw in f unktie van de 
aldus nieuw bekomen bouwkapaciteit zonder tussenkom st van de 
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huidige of toekomstige eigenaars, die, voor zoveel als nodig, en 
nu voor alsdan reeds de nodige machtigingen dienaan gaande 
verleden. 

In dit geval zal de geheelheid van de gemene delen vermeerderd 
worden zoals hierna zal worden gezegd onder artikel  tien. 

 
7. De verschijner behoudt zich het recht voor een l okaal in de 

kelderverdieping ter beschikking te stellen van de Regie met het 
oog op het plaatsen van een hoogspanningskabien of 
transformatiekabien. Dit recht kan gegeven worden h etzij ten titel 
van erfdienstbaarheid of zakelijk recht, hetzij als  concessie of 
huurrecht. In ieder geval omvat het het recht tot h et onderbrengen 
van de transformatoren en alle andere bijhorig mate riaal alsook 
het recht tot het plaatsen, indienststellen, onderh ouden en 
vernieuwen van alle nodige apparaten en de vrije to egang tot dit 
lokaal alsmede het recht ondergrondse kabels aan te  leggen van de 
kabien tot de openbare weg. De kosten van onderhoud  en verlichting 
van dit lokaal zijn ten laste van de Regie. Deze za l echter voor 
het overige op geen enkele manier moeten tussenkome n in de algemene 
onkosten van het flatgebouw. Zoals gezegd heeft de Regie ten allen 
tijde recht van vrije toegang tot dit lokaal. 

 
8. De promotor behoudt voor zich of voor een derde persoon het 

recht voor publiciteit aan te brengen op de buiteng evels op het 
dak van het gebouw, ter uitzondering van de handels lokalen, op de 
wijze en de manier en op de plaats door hem te bepa len. 

 
De promotor zal ten exclusieven titel, voor een per iode van tien 

jaar, de negociatie van wederverkoop of verhuring v an de 
privatieven van het flatgebouw mogen uitoefenen. 

 
9. Er wordt bepaald ten titel van erfdienstbaarheid  en waarbij 

ieder privatief zo heersend als dienend erf is, dat  beugels, haken 
en andere apparaten nodig of nuttig bij verhuizinge n aangebracht 
mogen worden aan dakgoten, balkons, terrassen, geve ls, enzovoort 
en dit met het oog op de verhuizing van meubels en mobilair naar 
en van de verschillende privatieven. 

 
Ieder privatief zal dan ook zonder enige vergoeding  moeten 

gedogen dat meubels en mobilair opgetrokken of neer gelaten worden 
en toegang zal moeten gegeven worden door de privat ieven tot de 
terrassen en balkons in voordeel van de personen ge last met het 
aanbrengen of wegbrengen van kwestieuze meubels en mobilair. 

 
10. De eigenaars van de handelslokalen mogen de gev els aanpassen 

aan de handelsbehoeften op voorwaarde dat kwestieus  etablissement 
het harmonisch geheel niet schendt. 

 
De gevels en uitstalramen van de handelslokalen mog en 

opschriften en reclame borden ontvangen, doch geen calicots, 
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alsook de aanwijzingen nopens de aard van de handel , de naam van 
de uitbating, of de berichten door de Wet of reglem ent opgelegd. 

 
Lichtreclames mogen aan de gevels aangebracht worde n. 
 
Verder mag de eigenaar van iedere winkel zonder nie uwe 

instemming vanwege de medeëigenaars een terras bouw en voor zijn 
privatief. Deze terras mag open of gesloten zijn of  zelf van een 
dakbedekking voorzien doch de hoogte zal maximum dr ie meter vijftig 
centimeter mogen bedragen. 

 
In ieder geval zal dit alles steeds gebeuren op de uitsluitende 

kosten, risico's en verantwoordelijkheid, van deze eigenaar en op 
voorwaarde dat hij daartoe de nodige toelating beko men heeft van 
de bevoegde overheden. 

 
11. Ieder privatief zal verkocht worden met al zijn  

erfdienstbaarheden zo heersende als dienende, zicht bare en 
onzichtbare, durende en niet voortdurende, vrij aan  de verkrijger 
het voordeel van de ene in te roepen en zich tegen de andere te 
verzetten doch alles op zijn kosten, risico en geva ar en zonder 
enige tussenkomst van de verschijner-promotor noch verhaal tegen 
hem en zonder dat huidige bepaling meer rechten kan  geven aan derden 
dan deze vastgesteld bij titel, regelmatig en niet verjaard. 

 
12. INGENOTTREDING. 
 
Ten einde het veroorzaken van schade tegen te gaan en de nadelen 

van een voortijdige betrekking te vermijden ontzegg en de kopers 
zich het recht bezit te nemen van hun privatief voo r de volledige 
afwerking, zo van de gemene delen als van de privat ieven. 

 
Onder betrekking dient verstaan niet alleen de effe ktieve 

bewoning maar ook het ter plaatse brengen van meube ls en mobilair 
en het ter plaatse sturen van arbeiders gelast met schilderwerken 
of versieringswerken of zelfs het afhalen of laten afhalen van de 
sleutels van het privatief. 

 
Het is nochtans vanzelfsprekend dat de verschijner- promotor of 

zijn volmachthebber het recht heeft aan de verkrijg ers een 
voorlopige betrekking van het privatief, met of zon der bergplaats, 
toe te laten. In dit geval echter is de eigenaar vo lledig 
verantwoordelijk voor zijn privatief en neemt hij t en zijnen 
uitsluitende laste alle beschadigingen en nadelen w elke er zouden 
kunnen uit voortvloeien. 

 
Anderzijds mag dergelijke voorlopige of voortijdige  betrekking 

op geen enkele manier de normale vooruitgang van de  bouwwerken aan 
de gemene delen of aan de andere privatieven hinder en of beletten. 
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13. De verschijner-promotor is eigenaar van het onr oerend goed 
palend Oostwaarts aan het flatgebouw Bahia I en pro motor van het 
flatgebouw Acapulco palende aan de Westkant van het  flatgebouw 
Bahia I. Hij is zinnens ook op het onroerend goed d at Oostwaarts 
paalt een flatgebouw op te richten. 

 
Het wordt dan ook vooropgesteld als een principe en  als een 

essentiële regel dat de verschijner-promotor het re cht zal hebben 
alle rechtstreekse of onrechtstreekse verbindingen tot stand te 
brengen tussen deze drie flatgebouwen (Acapulco - B ahia - en het 
toekomstig flatgebouw Oostwaarts gelegen van de Bah ia). 

 
De promotor zal bijgevolg het recht hebben twee of drie van deze 

flatgebouwen op te richten in die zin dat zij zich voordoen als 
een en zelfde kompleks en de regelingen voorop te s tellen 
betreffende de betrekkingen tussen deze verschillen de elementen. 

 
Aldus behoudt hij zich het recht onder andere : 
 
- openingen te maken in de scheidingsmuren ten eind e de 

verschillende elementen van het kompleks met elkaar  te verbinden, 
zonder evenwel afbreuk te doen aan de stevigheid va n het gebouw; 

 
- alle schikkingen te treffen met en tussen de vers chillende 

elementen van het kompleks, ten einde verbindingen en toegangen 
tot stand te brengen, en dit zowel tussen de privat ieve delen als 
de gemene delen van de verschillende elementen van het kompleks, 
en alsdus erfdienstbaarheden tot stand te brengen, waarbij deze 
verschillende elementen zo heersend als dienend erf  worden. Hij 
zal deze schikkingen eigenmachtig treffen zonder en ige tussenkomst 
van de medeëigenaars of zonder enige vergoeding om welke reden ook; 

 
- zowel de gemene ruimten als de privatieve delen u it te breiden 

in vergelijking met deze aangegeven op de hierbij g evoegde plannen. 
 
Bijgevolg zal het mogelijk zijn de algemene dienste n alsook het 

beheer van de twee of drie gebouwen gemeenschappeli jk te 
organiseren. Dit zal bij voorbeeld mogelijk zijn vo or de 
aansluitingen op de openbare diensten voor levering  van water, gas 
en elektriciteit, op de rioolleidingen, de reinigin gsdiensten 
enzovoort. Dit kan eventueel het geval zijn voor de  
verwarmingsinstallaties, eventuele warmwaterbedelin g, 
verluchting, telefoondiensten, antennes voor radios  en televisie, 
de diensten van de zaakvoerder, van de eventuele hu isbewaarder, 
enzovoort. 

 
De verschijner-promotor zal steeds het recht hebben  het 

reglement van medeeigendom eenzijdig aan te passen aan de nieuwe 
toestand en dit zonder enige tussenkomst van de med eëigenaars. 
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Alle bepalingen hiervoor die betrekking hebben op d e twee of drie 
elementen van het kompleks worden bepaald ten titel  van 
erfdienstbaarheid, en dit in voordeel en ten laste van ieder van 
deze elementen. Deze erfdienstbaarheden zijn voordu rend en zonder 
vergoeding. 

 
Wordt vooropgesteld als vanzelfsprekend en als alge mene regel 

dat de verschijner het recht heeft om alle werken e n veranderingen 
voorzien bij huidig artikel acht uit te voeren en a lle voorbehouden 
rechten uit te oefenen, zonder enige verdere tussen komst vanwege 
de andere medeëigenaars, en zonder enig recht op ve rgoeding om 
welke reden ook, zelfs wanneer deze werken en recht en betrekking 
hebben op de gemene delen. 

 
De administratieve beschikkingen inzake bouwtoelati ng of de 

interpretatie ervan zullen zonder verdere formalite iten 
verplichtend zijn voor de medeëigenaars en alle bep alingen van 
huidig reglement welke ermede in strijd zouden zijn  dienen aanzien 
te worden als niet bestaande en niet geschreven. 

 
BIJZONDERE VOORWAARDEN. 
 
In de hierboven aangehaalde akte van Notaris Groens teen, onze 

voorganger, van zes juli negentienhonderd zes en tw intig, is 
letterlijk vermeld hetgeen volgt : 

 
"Les acquéreurs devront se conformer aux engagement s 
"pris par les vendeurs envers Monsieur Arthur Junck heere qui 
"à son tour s'était engagé envers Monsieur le Sénat eur Ottelet 
"à la date du vingt quatre avril mil huit cent nona nte sept, 
"dont ils déclarent avoir parfaite connaissance et ils jouiront 
"de tous les avantages résultant des dits engagemen ts." 
 
HOOFDSTUK TWEE: WONINGSTATUUT 
 
SECTIE EEN: MEDEËIGENDOM EN PRIVATIEVE EIGENDOM 
 
ARTIKEL NEGEN :  
Het gebouw bevat privatieven waarvan de eigenaar de  privatieve 

en uitsluitende eigendom heeft en gemene delen of z aken waarvan 
de eigendom toebehoort aan de eigenaars van de priv atieven 
gezamenlijk elk voor de fraktie of het aandeel hier na. 

De winkels, appartementen, flats en de privatieven van het 
kelderniveau, worden genoemd privatieven. 

 
ARTIKEL TIEN:  
Ieder privatief bezit als afhankelijkheid in de gem ene delen een 

fraktie of aandeel in de gemene delen. 
Onder voorbehoud van reventilatie van de gemene del en over gans 

het flatgebouw ingeval één of meerdere verdiepingen  zouden 
bijgebouwd worden, zoals voorzien onder artikel vij f hiervoor, 
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wordt momenteel de geheelheid van de gemene delen v ertegenwoordigd 
door TWEEDUIZEND DRIEHONDERD / TWEEDUIZEND DRIEHONDERDSTEN, 
verdeeld als volgt: 

 
KELDERNIVEAU. 
kelder één, veertig aandelen 40  
kelder twee, veertig aandelen 40  
lokaal één, tien aandelen  10  
lokaal twee, vijf aandelen   5  
lokaal drie, vijf aandelen   5  
 
GELIJKVLOERS.  
winkel één, honderd vijf en twintig aandelen  125  
winkel twee, honderd vijf en twintig aandelen  125  
 
TYPE-VERDIEPING.  [gewijzigd via wijzigende basisakte dd. 

25/03/1972]  
 
eerste tot en met vierde niveau :  
appartement type J: ieder vijf en tachtig aandelen,  hetzij samen 

zevenhonderd vijfenzestig aandelen    340  
flat type K: ieder dertig aandelen, hetzij samen tw eehonderd 

zeventig aandelen        120  
appartement type L: ieder vijf en tachtig aandelen hetzij 

zevenhonderd vijfenzestig aandelen    340  
 
studio’s op de vijf hoogste verdiepingen :  1000 
a. de studio's types J, K, L "Zeedijk": 
Iedere studio veertig/tweeduizend driehonderdsten 

(40/2.300sten) in de gemene delen waaronder de gron d. 
b. de studio's types J en L "Achtergevel": 
Eveneens telkens veertig/tweeduizend driehonderdste n 

(40/2.300sten) in de gemene delen waaronder de gron d. 
Hetzij samen : tweehonderd/tweeduizend driehonderds ten 

(200/2.300sten), wat overeenstemt met het aantal ee nheden van het 
bouwvlak.          

 
TECHNISCH VERDIEP.  
appartement type A: vijfenzestig aandelen 65  
flat type B: twintig aandelen 20  
appartement type C: vijf en zestig aandelen 65  
 
Totaal: tweeduizend driehonderd aandelen     2.300  
 
Ingeval één of meer bijkomende verdiepingen worden gebouwd 

zoals hiervoor gezegd zal de geheelheid van de geme ne delen 
vermeerderd worden met twee honderd aandelen per ve rdieping.  

De fraktie in medeëigendom afhangend van ieder priv atief zal 
voorgesteld worden door een breuk met als teller he t hierboven 
aangehaalde cijfer voor de thans reeds bestaande pr ivatieven en 
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als noemer het totaal van de thans bestaande vermee rderd met twee 
honderd aandelen per verdieping zoals hiervoor geze gde.  

De teller van de nieuwe privatieven zal bepaald wor den door 
de promotor die de ventilatie per verdieping zal va ststellen 
in funktie van de bouwplannen.  

De vermindering van de fraktie in medeëigendom van een verkocht 
privatief zal van rechtswege gebeuren, zonder enige  nieuwe 
tussenkomst van de eigenaar ervan gezien ieder verk oop gedaan 
wordt onder voorwaarde en dat het vaststellen van h et bouwen van 
de bijkomende privatieven zal gelden als vervulling  van deze 
ontbindende voorwaarde.  

Zoals voorzegd, zal de verspreiding van de gemene d elen tussen 
twee aaneenpalende eigendommen gewijzigd worden ing eval in 
toepassing van artikel acht een gedeelte van een pr ivatief 
ingelijfd wordt in het aanpalend privatief.  

Onder voorbehouden van voorgaande zal de aanbedelin g hiervoor 
nooit mogen gewijzigd worden welk waardeverschil er  ook zou komen 
te ontstaan tussen de verschillende privatieven ten gevolge van 
aangebrachte veranderingen of ombouwing die in geli jk welk 
gedeelte van het gebouw zouden uitgevoerd worden te nzij mits 
beslissing van de algemene vergadering, beslissing genomen met 
algemeenheid van stemmen van de belanghebbenden.  

 
ARTIKEL ELF: GEMENE DELEN.  
De gemene delen van het gebouw zijn de volgende: 
- de grond zoals hiervoor beschreven; 
- de grondvesten, de zware zij-, gevel- en scheidin gsmuren, de 

mandeligheid van de muren welke het gebouw scheiden  van de 
aanpalende eigendommen; 

- het betongeraamte; 
- de voetpaden; 
- de schouwstoelen, rookkanalen en de uitmonding va n de 

schoorsteenpijpen; 
- de dakingen en hun goten; 
- de afloopbuizen en afvoerbuizen voor het regenwat er, de afvoer 

van vuil water en hun respectievelijke verluchtings apparaten dit 
alles behoudens de gedeelten van deze installaties welke dienen 
voor het uitsluitend gebruik van een privatief; 

- de versiering der voorgevels (met uitzondering va n de 
leuningen, de afschermingen van de balkons en venst ers, noch de 
zonneluiken en rolluiken en hun bijhorigheden) ; 

- de aansluitingen aan de algemene leiding van wate r, gas en 
electriciteit vanaf de straat tot aan de particulie re tellers; 

- de inrichting tot verlichting van de gemene delen  inbegrepen 
de desbetreffende teller; 

- de trappen, en het trappenhuis, de liften met hun  kokers en 
hun mekanisme; 

- de luchtkokers; 
- de deuropendoeners; 
- de vuilnisschachten met hun bijhorigheden; 



20 Vereniging van mede-eigenaars residentie BAHIA I  te Westende, Koning Ridderdijk 7 
Ondernemingsnummer: 0843.639.682 
Statuten aangepast conform art. 19§2 Wet van 2 juni 2010 

 

- eventueel de installatie voor gemeenschappelijke verwarming 
en voor de gemeenschappelijke warmwaterbedeling met  al hun 
bijhorigheden. 

Voorgaande opsomming geldt als voorbeeld en is niet  beperkend. 
In één woord dienen aanzien te worden als gemene ge deelten al 

hetgeen een geheel vormt of als noodzakelijk bestan ddeel afhangt 
van de gedeelten hiervoor opgesomd en alles wat nie t ten 
uitsluitende dienste is van één of meerdere eigenaa rs en alle 
gedeelten welke door de Wet of door de gebruiken aa nzien worden 
als gemeen, behoudens tegenstrijdige bepalingen in deze akte. 

Bij ontstentenis van of tegenstrijdigheid tussen ti tels, worden 
de gedeelten van gebouwen of gronden die tot het ge bruik van alle 
medeëigenaars of van enkelen onder hen bestemd zijn , geacht 
gemeenschappelijk te zijn. 

 
ARTIKEL TWAALF : PRIVATIEVE DELEN  
Ieder privatief bestaat uit de vormgevende delen va n het 

eigenlijke privatief met uitsluiting van de gemene delen en bevat 
aldus ten titel van voorbeeld. 

a. de bekleding van de grond (parket, plankenvloer,  tegels 
enzovoort). 

b. de binnenmuren met hun deuren, hun bedekking en bekleding; 
c. de medeëigendom van de muren welke een privatief  scheiden van 

de andere eigendommen, gemene of privatieve; 
d. de vensters en ramen met hun zonneluiken, rollui ken en 

afschermingen; 
e. de toegangsdeuren of poorten tot de privatieven zelf en hun 

bijhorigheden; 
f. de binnenleidingen die slechts dienen voor het p rivatief, de 

verlenging van deze leidingen door de gemene delen tot aan de 
tellers, deze kwestieuze tellers; 

g. de sanitaire installaties, de gootstenen, de ing emaakt 
kasten, de hangkasten enzovoort; 

h. de plafonds vastgehecht aan de gewelven of roost eringen; 
i. de brievenbus in de inkom; 
j. de balkons en terrassen; 
k. eventueel de horizontale buizenleidingen van de 

gemeenschappelijke centrale verwarmingsinstallatie en dit van af 
het ogenblik dat ze de hoofdkolon verlaten tot ze d e kolon van 
terugloop bereikt hebben, alsook de radiatoren, de vannen, de 
schuiven, de circulatoren, warmtemeters, de warmter egelaars, 
enzovoort, dus alles wat bestaat ten uitsluitende d ienste van een 
bepaald privatief. 

 
Samengevat is privatieve eigendom al wat zich binne n de 

privatieven bevindt, en hetgeen ten uitsluitende di enste van een 
eigenaar of toetrekker staat, alsook de bijhorighed en welke buiten 
de eigenlijke eigendom bestaan maar ten hunne uitsl uitende dienste 
is, zoals: 
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- de bel aan de inkomdeur der privatieven; 
- de platen met opgave van naam en beroep van de be trekkers 
- de privatieve tellers van water, gas en electrici teit, alsook 

van verwarming. 
 

ARTIKEL DERTIEN: STATUUT - BENAMING - ONDERNEMINGSN UMMER - 
VERMOGEN 

1. Statuut  
Het gebouw wordt geplaatst onder het regime van med eëigendom, 

zoals bepaald in de artikelen 577-3 tot 14 van het Burgerlijk 
Wetboek. Dit reglement van medeëigendom bepaalt sam en met de 
betrokken basisakte het zakelijk statuut van het ge bouw of de groep 
van gebouwen. 

De vereniging van medeëigenaars bezit rechtspersoon lijkheid.  
2. Benaming  
Zij draagt de benaming : "vereniging van medeëigena ars 

residentie BAHIA I", gevolgd door de vermeldingen b etreffende de 
ligging van het gebouw. 

3. Ondernemingsnummer  
Alle documenten uitgaande van de vereniging van med e-eigenaars 

vermelden haar ondernemingsnummer. 
4. Vermogen  
De vereniging van medeëigenaars kan geen ander verm ogen hebben 

dan de roerende goederen nodig voor de verwezenlijk ing van haar 
doel, dat uitsluitend bestaat in het behoud en het beheer van het 
gebouw of de groep van gebouwen.  

 
ARTIKEL VEERTIEN: ZAKELIJKE RECHTEN.  
De uit onverdeeldheidtreding betrekkelijk de gemene  delen zal 

nooit kunnen gevraagd worden aangezien het gaat om een 
noodzakelijke en gedwongen onverdeeldheid. 

De gemene delen kunnen niet vervreemd worden noch b ezwaard met 
enig zakelijk recht of in beslag genomen worden ten zij samen met 
het privatieve eigendom en dan slechts tot beloop v an het aandeel 
afhangende van zelfde eigendom, ten titel van noodz akelijk 
accessorium. 

Een hypotheekinschrijving of enig zakelijk recht ge nomen of 
gevestigd op een privatieve eigendom bezwaart uit v olle recht het 
aandeel in de gemene delen welke van dit privatieve  eigendom 
afhangt. 

 
ARTIKEL VIJFTIEN : 
Ieder eigenaar heeft het recht te genieten van en t e beschikken 

over zijn privatieve eigendom binnen de perken vast gesteld door 
huidige akte en op voorwaarde de andere eigenaars n iet te schaden, 
noch iets te doen dat de stevigheid van het gebouw zou kunnen 
verminderen. 

Hij mag de inwendige schikking van zijn privatieve eigendom 
veranderen zoals dit hem belieft, maar hij is veran twoordelijk voor 
alle schade of nadeel die hij zou veroorzaken aan d e gemene delen 
of de privatieve delen van andere eigenaars. 
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Schade en beschadigingen die het gevolg zijn van he t uitvoeren 
van werken aan privatieve delen zijn ten uitsluiten de laste van 
diegene die de werken deed uitvoeren en hij is verp licht alles te 
herstellen en te vergoeden, ter zelfde tijd als de werken zelf. 

Het is de eigenaars verboden enige wijziging te bre ngen aan de 
gemene delen zelfs wanneer deze binnen hun privatie ve kavel gelegen 
zijn, tenzij mits het naleven van de voorwaarden hi erna. 

 
ARTIKEL ZESTIEN.  
Wijzigings- of veranderingswerken aan de gemene del en mogen 

slechts uitgevoerd worden mits instemming van algem ene vergadering 
beslissende met een meerderheid zoals bepaald in de artikelen 
drieëndertig en vierendertig van dit reglement  en onder toezicht 
van een architect. Ook de kosten van de architect z ijn ten laste 
van diegene die de werken laat uitvoeren. 

Werken of veranderingen die invloed hebben op de st ijl of de 
harmonie van het gebouw, zelfs wanneer het gaat om werken aan 
privatieve delen, mogen slechts uitgevoerd worden m its akkoord van 
de algemene vergadering, doch dit akkoord moet geno men worden met 
de meerderheid zoals bepaald in de artikelen drieën dertig en 
vierendertig van dit reglement . Deze meerderheid  is aldus en onder 
andere vereist voor voor wat betreft veranderingswe rken en zelfs 
wijzigingen aan de kleur der verf, betreffende de i nkomdeur van 
het privatief (namelijk de deur welke de privatieve  eigendom 
verbindt met de gang of de inkom) buitenvensters en  ramen, de 
balkons, de leuningen en weringen, de zonneluiken o f rolluiken en 
alle gedeelten zichtbaar van buiten. 

 
SECTIE TWEE : BEHEER VAN HET GEBOUW.  
 
ARTIKEL ZEVENTIEN.  
De algemene vergadering van alle eigenaars beschikt  over het 

beheersrecht van het gebouw voor zover het gaat ove r 
gemeenschappelijke belangen. 

Haar werkwijze en de voorwaarden opdat haar besliss ingen geldig 
zouden zijn worden uiteengezet in sectie drie. 

 
ARTIKEL ACHTTIEN : SYNDICUS. 
18.1.  De algemene vergadering doet beroep op de diensten van een 

syndicus , welke echter niet noodzakelijk mede-eigenaar moet  zijn.  
18.2. De syndicus  is gelast met het algemeen toezicht over het 

gebouw en namelijk met de uitvoering van de herstel lingen die aan 
de gemene delen moeten uitgevoerd worden. 

18.3. De bepalingen met betrekking tot de band tuss en de syndicus 
en de vereniging van mede-eigenaars worden opgenome n in een 
schriftelijke overeenkomst. 

18.4. Het mandaat van de syndicus mag niet langer z ijn dan drie 
jaar, maar kan worden hernieuwd door een uitdrukkel ijke beslissing 
van de algemene vergadering. Het feit dat het manda at van de 
syndicus niet wordt vernieuwd, geeft op zich geen a anleiding tot 
een vergoeding. 
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18.5. Onder voorbehoud van een uitdrukkelijke besli ssing van de 
algemene vergadering, kan hij geen verbintenissen a an gaan voor 
een termijn die de duur van zijn mandaat te boven g aat. 

18.6. Een uittreksel uit de akte betreffende de aan stelling of 
benoeming van de syndicus wordt - door toedoen van de syndicus - 
binnen acht dagen te rekenen van de datum waarop zi jn 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 geves tigd 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 ingeschrev en is bij de 
Kruispuntbank van Ondernemingen. Het uittreksel moe t worden 
aangevuld met alle andere aanwijzingen die het iede re 
belanghebbende mogelijk maken onverwijld met de syn dicus in 
contact te treden, met name de plaats waar het regl ement van orde 
en het register met de beslissingen van de algemene  vergadering 
kunnen worden geraadpleegd. 

18.7. De syndicus is als enige aansprakelijk voor z ijn beheer; 
hij kan zijn bevoegdheid niet overdragen dan met de  toestemming 
van de algemene vergadering en slechts voor een bep erkte duur of 
voor welomschreven doeleinden. 

18.8. De algemene vergadering kan steeds de syndicu s ontslaan. 
Zij kan hem eveneens, indien zij dit wenselijk acht , een voorlopig 
syndicus toevoegen voor een welbepaalde duur of voo r welbepaalde 
doeleinden. De schriftelijke overeenkomst tussen de  syndicus en 
de vereniging van mede-eigenaars zal voldoende nauw keurig de 
beëindigingsmodaliteiten van de beheersovereenkomst  bepalen. 

 
ARTIKEL NEGENTIEN : VERGOEDING SYNDICUS. 
 De vergoeding van de syndicus  wordt vastgesteld door de 

algemene vergadering en maakt deel uit van de algem ene onkosten. 
 
ARTIKEL TWINTIG : TAAK VAN DE  SYNDICUS.  
De syndicus  is gelast te zorgen voor het onderhoud van de geme ne 

delen; hij staat in voor de diensten van bedeling v an water, gas 
en electriciteit en eventuele centrale verwarming; hij zorgt voor 
het uitvoeren van de herstellingswerken, hetzij dri ngend, hetzij 
deze bevolen door de algemene vergadering; hij doet  het nodige om 
de algemene kosten te verdelen volgens de gegevens van huidige akte 
onder de verschillende medeëigenaars, hij ontvangt deze sommen en 
hij maakt ze over aan de rechthebbenden. 

De syndicus  een bijzondere zorg te besteden opdat het nodige z ou 
gedaan worden voor het onderhoud van de installatie s van water, 
electriciteit, verwarming en betreffende de sanitai re 
installaties. Dit onderhoud moet toevertrouwd worde n aan een 
bevoegde onderneming die verantwoordelijk is en zov eel mogelijk 
onder vorm van een polis of kontrakt tegen forfait.  
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Een syndicus  die dienaangaande nalatig is zal persoonlijk 
verantwoordelijk gesteld worden voor de schade. Voo r wat betreft 
de verwarmingsinstallatie zal vanaf de inwerkingtre ding een 
onderhoudscontract afgesloten worden evenals voor w at betreft de 
liften. 

Ter gelegenheid van de jaarlijkse algemene vergader ing moet de 
syndicus  dienaangaande verslag uitbrengen aan de algemene 
vergadering, die beslist welke maatregelen zullen g enomen worden 
om beschadiging en sleet aan buizenstelsels, appara ten en 
materieel te voorkomen of te beperken. De algemene vergadering zal 
eventueel de raad inwinnen van de ondernemingen die  gezegde 
installaties uitgevoerd hebben. 

Indien de syndicus  het nuttig of nodig oordeelt kan hij overgaan 
tot het plaatsen van een of meerdere gemeenschappel ijke antennes 
voor televisie of gemeenschappelijke versterkers wa arop alle 
privatieven kunnen aangesloten worden. 

De kosten van aanwerving en plaatsing zijn ten last e van alle 
eigenaars in verhouding tot hun aandeel in de gemen e delen zonder 
tussenkomst nochtans van de autostandplaatsen en 
autobergplaatsen. 

De kosten van onderhoud en herstelling zijn ten las te van de 
privatieven die erop aangesloten zijn in verhouding  van het aantal 
aangesloten posten, zelfs wanneer deze aansluiting slechts bij 
tussenpozen geschiedt. 

De syndicus  heeft het recht de tellers te doen plaatsen, de 
abonnementen daarop aan te vragen en deze te ondert ekenen namens 
de eigenaar. In ieder geval zijn alle kosten betref fende de 
tellers, inbegrepen de huurgelden, ten laste van de  eigenaars vanaf 
de plaatsing. 

Los van voornoemde bijzondere opdrachten, is de syn dicus 
minstens tot volgende wettelijke taken  gehouden: 

1. de algemene vergadering bijeen te roepen op de d oor het 
reglement van mede-eigendom vastgestelde dagen of t elkens als er 
dringend in het belang van de mede-eigendom een bes lissing moet 
worden genomen;  

2. de beslissingen van de algemene vergadering te n otuleren in 
het register bedoeld in artikel 577-10,§3; 

3. de beslissingen die de algemene vergadering heef t genomen, 
uit te voeren en te laten uitvoeren; 

4. alle bewarende maatregelen te treffen en alle da den van 
voorlopig beheer te stellen; 

5. het vermogen van de vereniging van mede-eigenaar s te beheren; 
voor zover als mogelijk dient dit vermogen in zijn geheel geplaatst 
te worden op diverse rekeningen, waaronder verplich t een 
afzonderlijke rekening voor het werkkapitaal en een  afzonderlijke 
rekening voor het reservekapitaal; al deze rekening en moeten op 
naam van de vereniging van mede-eigenaars worden ge plaatst; 
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6. de vereniging van medeëigenaars, zowel in rechte  als voor het 
beheer van de gemeenschappelijke zaken, te vertegen woordigen; De 
syndicus is gemachtigd iedere vordering om dringend e redenen of 
vordering tot bewaring van rechten met betrekking t ot de 
gemeenschappelijke delen in te stellen, op voorwaar de dat die zo 
snel mogelijk wordt bekrachtigd door de algemene ve rgadering. 

7. binnen de dertig dagen te rekenen na het verzoek  van de notaris 
hem de hierna volgende gegevens over te maken:   

 1° het bedrag van de uitgaven voor behoud, onderho ud, 
herstelling en vernieuwing waartoe de algemene verg adering of de 
syndicus vóór de vaste datum van de eigendomsoverdr acht heeft 
besloten, maar waarvan de syndicus pas na die datum  om betaling 
heeft verzocht;  

 2° een staat van de oproepen tot kapitaalinbreng d ie door de 
algemene vergadering van de mede-eigenaars zijn goe dgekeurd vóór 
de vaste datum van de eigendomsoverdracht, alsook d e kostprijs van 
de dringende werkzaamheden waarvan de syndicus pas na die datum 
om betaling heeft verzocht;  

 3° een staat van de kosten verbonden aan het verkr ijgen van 
gemeenschappelijke delen, waartoe de algemene verga dering vóór de 
vaste datum van de eigendomsoverdracht heeft beslot en, maar 
waarvan de syndicus pas na die datum om betaling he eft verzocht;  

 4° een staat van de door de vereniging van mede-ei genaars 
vaststaande verschuldigde bedragen, ten gevolge van  geschillen 
ontstaan vóór de vaste datum van de eigendomsoverdr acht, maar 
waarvan de syndicus pas na die datum om betaling he eft verzocht; 

8. aan elke persoon, die het gebouw bewoont krachte ns een 
persoonlijk of zakelijk recht, maar die in de algem ene 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 m edegedeeld. De 
mededeling wordt aangeplakt op een goed zichtbare p laats in de 
gemeenschappelijke delen van het gebouw.  

9. indien zijn mandaat op om het even welke wijze e en einde heeft 
genomen, binnen een termijn van dertig dagen na de beëindiging van 
zijn mandaat het volledige dossier van het beheer v an het gebouw 
aan zijn opvolger of, in diens afwezigheid, aan de voorzitter van 
de laatste algemene vergadering te overhandigen, me t inbegrip van 
de boekhouding en de activa die hij beheerde, van e lk schadegeval, 
van een historiek van de rekening waarop de schadeg evallen 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; 

10. een aansprakelijkheidsverzekering aan te gaan d ie de 
uitoefening van zijn taak dekt, alsook het bewijs v an die 
verzekering te leveren; in geval van een mandaat om  niet, wordt 
die verzekering aangegaan op kosten van de verenigi ng van 
mede-eigenaars; 

11. het de mede-eigenaars mogelijk te maken inzage te nemen van 
alle niet-private documenten of gegevens over de me de-eigendom, 
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en wel op alle wijzen die zijn bepaald bij het regl ement van 
mede-eigendom, of door de algemene vergadering; 

12. het postinterventie-dossier te bewaren op de wi jze die door 
de Koning is vastgesteld; 

13. op basis van een vooraf opgemaakt bestek meer d an één 
prijsraming over leggen voor werken waarvan het bed rag gelijk is 
aan of hoger ligt dan het bedrag zoals vastgelegd d oor de algemene 
vergadering; 

14. aan de gewone algemene vergadering een evaluati erapport voor 
te leggen in verband met de overeenkomsten voor ger egeld verrichte 
leveringen; 

15. de algemene vergadering vooraf om toestemming t e verzoeken 
voor alle overeenkomsten tussen de vereniging van m ede-eigenaars 
en de syndicus, diens aangestelden, naaste familiel eden, 
bloedverwanten of aanverwanten tot en met de derde graad, dan wel 
die van zijn of haar echtgeno(o)t(e) tot in dezelfd e graad; 
hetzelfde geldt voor de overeenkomsten tussen de ve reniging van 
mede-eigenaars en een onderneming waarvan de hierbo ven vermelde 
personen eigenaar zijn of in het kapitaal waarvan z e een aandeel 
bezitten, een onderneming waarin zij directiefuncti es of 
toezichthoudende functies bekleden, dan wel een ond erneming 
waarbij zij als loontrekkende in dienst zijn of waa rin zij zijn 
aangesteld; indien de syndicus een rechtspersoon is , mag hij, 
zonder daartoe specifiek te zijn gemachtigd bij weg e van een 
beslissing van de algemene vergadering, geen overee nkomst voor 
rekening van de vereniging van mede-eigenaars sluit en met een 
onderneming die direct of indirect een aandeel bezi t in zijn 
kapitaal; 

16. de lijst en de persoonsgegevens bij te werken v an wie 
gerechtigd is deel te nemen aan de beraadslagingen van de algemene 
vergadering, en de mede-eigenaars op hun eerste ver zoek en de 
notaris indien hij de syndicus hiertoe verzoekt in het kader van 
de overschrijving van akten die overeenkomstig arti kel 1, eerste 
lid, van de hypotheekwet van 16 december 1851 op he t 
hypotheekkantoor worden overgeschreven, de naam, he t adres, de 
gedeelten en de referenties van de kavels van de an dere 
mede-eigenaars te bezorgen; 

17. de boekhouding van de vereniging van mede-eigen aars te 
voeren op een duidelijke, nauwkeurige en gedetaille erde wijze, 
volgens het door de Koning op te stellen minimum ge normaliseerd 
rekeningenstelsel. Elke mede-eigendom die met uitzo ndering van de 
kelders, de garages en de parkeerplaatsen minder da n twintig kavels 
omvat, mag een vereenvoudigde boekhouding voeren di e ten minste 
een weerspiegeling is van de ontvangsten en uitgave n, van de 
toestand van de kasmiddelen, alsook van de mutaties  van beschikbare 
middelen in contant geld of op de rekeningen, van h et bedrag van 
het werkkapitaal en het reservekapitaal bedoeld in artikel 577-11, 
§ 5, tweede en derde lid, van de schuldvorderingen en de schulden 
van de mede-eigenaars;  
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18. de begrotingsraming voor te bereiden voor de lo pende 
uitgaven voor het onderhoud, de werking en het behe er van de 
gemeenschappelijke delen en de gemeenschappelijke u itrusting van 
het gebouw, alsook een begrotingsraming voor te ber eiden voor de 
buitengewone te verwachten kosten; die begrotingsra mingen 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; 

19. in het algemeen alle opdrachten uitvoeren hem d oor de wet, 
de statuten of door de algemene vergadering toevert rouwd.  

 
ARTIKEL EENENTWINTIG 
De syndicus  onderzoekt de betwistingen betreffende de gemene 

delen, tegenover derden of openbare besturen en bre ngt daaromtrent 
verslag uit aan de algemene vergadering die dan op haar beurt 
beslist welke maatregelen dienen genomen ter besche rming van de 
gemeenschappelijke belangen. In geval van hoogdring endheid kan de 
syndicus  ook zelf deze beslissingen nemen, doch hij dient z o vlug 
mogelijk rekenschap hierover te geven. 

 
ARTIKEL TWEEËNTWINTIG. 
Minstens éénmaal per jaar, geeft de syndicus  aan ieder eigenaar 

een gedetailleerde staat vermeldende hetgeen hij ve rschuldigd is 
als aandeel in de algemene kosten en int deze somme n. Wat betreft 
de vergoedingen wegens verbruik mag de afrekening o m de maand 
geschieden. In ieder geval moet de betaling  geschi eden binnen de 
veertien dagen van het toesturen van de afrekening.  

De afrekening evenals de notulen  van de algemene vergadering 
mogen door de syndicus  alleen naar de eigenaars gezonden worden 
en alleen deze laatsten zijn verplicht tot de betal ing.  

De syndicus  mag ze dus niet toezenden aan de huurders. 
Een voorschot of borgsom zal gegeven worden aan de zaakvoerder 

ten einde hem toe te laten de lopende betalingen on middellijk te 
doen en dit in de voorwaarden te bepalen door de al gemene 
vergadering. 

Tot aan de eerste algemene vergadering en voor het op gang 
brengen van de collectiviteit zal de verschijner of  de persoon door 
hem aangeduid als voorlopige syndicus, het bedrag v aststellen dat 
door ieder mede-eigenaar ten titel van voorschot of  borgsom dient 
betaald te worden. Deze som dient in ieder geval be taald te worden 
vooraleer het privatief te mogen betrekken. 

Het gezamenlijk bedrag van de aldus gestorte borgso mmen vormt 
het noodzakelijk incasso dat steeds voorhanden moet  zijn om de 
syndicus  toe te laten de lopende kosten te betalen. 

Het definitief dragen van algemene onkosten mag ech ter niet 
gebeuren bij middel van deze borgsom en het bedrag van deze borgsom 
moet steeds blijven maar kan wel aangepast worden. 

Bij overdracht onder levenden ten kosteloze of ten bezwarende 
titel, is de nieuwe eigenaar gehouden tot betaling aan de 
collectiviteit van alle sommen welke ter inning aan geboden worden 
na de overdracht, zelfs wanneer deze betrekking heb ben op 
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prestaties of werken aangevangen of uitgevoerd vóór  de mutatie. 
Anderzijds is de vroegere eigenaar verantwoordelijk  voor betaling 
van alle sommen ter inning aangeboden vóór de datum  van de mutatie. 
Hij kan onder geen voorwendsel teruggave vragen van  de door hem 
betaalde bedragen, tenzij de borgsom waarvan sprake  hiervoor. 

De nieuwe verkrijger is verplicht binnen de veertie n dagen na 
de verkrijging de syndicus  in kennis te stellen van de overdracht 
en dit bij een ter post aangetekend schrijven. 

Voorgaande bepalingen doen geen afbreuk aan de bepa lingen van 
artikel tweeëntwintig bis hierna. 

 
ARTIKEL TWEEËNTWINTIG BIS : OVERDRACHT VAN EEN KAVE L 
a) In het vooruitzicht van de overdracht van het eigendomsrecht 

van een kavel deelt de optredende notaris, eenieder  die 
beroepshalve optreedt als tussenpersoon of de overd rager aan de 
verkrijger, vóór de ondertekening van de overeenkom st of, in 
voorkomend geval, van het aankoopbod of van de aank oopbelofte, de 
volgende inlichtingen en documenten mee, die de syn dicus hem op 
eenvoudig verzoek bezorgt binnen een termijn van vi jftien dagen: 

1° het bedrag van het werkkapitaal en dat van het 
reservekapitaal, zoals bepaald in artikel 577-11 § 5, tweede en 
derde lid; 

2° het bedrag van de eventuele door de overdrager v erschuldigde 
achterstallen; 

3° de toestand van de oproepen tot kapitaalinbreng met 
betrekking tot het reservekapitaal en waartoe de al gemene 
vergadering vóór de vaste datum van de eigendomsove rdracht heeft 
besloten; 

4° in voorkomend geval, het overzicht van de hangen de 
gerechtelijke procedures in verband met de mede-eig endom; 

5° de notulen van de gewone en buitengewone algemen e 
vergaderingen van de vorige drie jaar, alsook de pe riodieke 
afrekeningen van de lasten van de vorige twee jaar;  

6° een afschrift van de recentste balans die door d e algemene 
vergadering van de vereniging van mede-eigenaars we rd goedgekeurd. 

Indien de syndicus niet antwoordt binnen vijftien d agen na het 
verzoek, stelt naargelang het geval de notaris, een ieder die 
beroepshalve optreedt als tussenpersoon of de overd rager, de 
partijen in kennis van diens verzuim. 

b) In geval van overdracht of van aanwijzing van het 
eigendomsrecht van een kavel onder de levenden of wegens overlijd en 
verzoekt de optredende notaris, bij een ter post aa ngetekende 
brief, de syndicus van de vereniging van mede-eigen aars hem de 
volgende inlichtingen en documenten mee te delen :   

 1° het bedrag van de uitgaven voor behoud, onderho ud, 
herstelling en vernieuwing waartoe de algemene verg adering of de 
syndicus vóór de vaste datum van de eigendomsoverdr acht heeft 
besloten, maar waarvan de syndicus pas na die datum  om betaling 
heeft verzocht; 

 2° een staat van de oproepen tot kapitaalinbreng d ie door de 
algemene vergadering van de mede-eigenaars zijn goe dgekeurd vóór 
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de vaste datum van de eigendomsoverdracht, alsook d e kostprijs van 
de dringende werkzaamheden waarvan de syndicus pas na die datum 
om betaling heeft verzocht; 

 3° een staat van de kosten verbonden aan het verkr ijgen van 
gemeenschappelijke delen, waartoe de algemene verga dering vóór de 
vaste datum van de eigendomsoverdracht heeft beslot en, maar 
waarvan de syndicus pas na die datum om betaling he eft verzocht;  

 4° een staat van de door de vereniging van mede-ei genaars 
vaststaande verschuldigde bedragen, ten gevolge van  geschillen 
ontstaan vóór de vaste datum van de eigendomsoverdr acht, maar 
waarvan de syndicus pas na die datum om betaling he eft verzocht.  

Indien de nieuwe mede-eigenaar de documenten die hi j moest 
ontvangen voorafgaand aan de overdracht van het eig endomsrecht nog 
niet heeft ontvangen, worden deze door de notaris o pgevraagd aan 
de syndicus en meegedeeld aan de verkrijger. 

Indien de syndicus niet antwoordt binnen dertig dag en na het 
verzoek, stelt de notaris de partijen in kennis van  diens verzuim. 

c) Onverminderd andersluidende overeenkomsten tusse n partijen 
inzake de bijdrage in de schuld, draagt de nieuwe m ede-eigenaar 
de volgende schulden:  

 1° het bedrag van de uitgaven voor behoud, onderho ud, 
herstelling en vernieuwing waartoe de algemene verg adering of de 
syndicus vóór de vaste datum van de eigendomsoverdr acht heeft 
besloten, maar waarvan de syndicus pas na die datum  om betaling 
heeft verzocht; 

 2° de oproepen tot kapitaalinbreng die door de alg emene 
vergadering van de mede-eigenaars zijn goedgekeurd vóór de vaste 
datum van de eigendomsoverdracht, alsook de kostpri js van de 
dringende werkzaamheden waarvan de syndicus pas na die datum om 
betaling heeft verzocht; 

 3° de kosten verbonden aan het verkrijgen van 
gemeenschappelijke delen, waartoe de algemene verga dering vóór de 
vaste datum van de eigendomsoverdracht heeft beslot en, maar 
waarvan de syndicus pas na die datum om betaling he eft verzocht;  

 4° de door de vereniging van mede-eigenaars vastst aande 
verschuldigde bedragen, ten gevolge van geschillen ontstaan vóór 
de vaste datum van de eigendomsoverdracht, maar waa rvan de syndicus 
pas na die datum om betaling heeft verzocht. De gew one lasten worden 
gedragen door de nieuwe mede-eigenaar vanaf de dag waarop hij 
effectief gebruik heeft gemaakt van de gemeenschapp elijke delen.      

Bij een overdracht of aanwijzing van het eigendomsr echt is de 
verkrijger evenwel verplicht tot betaling van de bu itengewone 
lasten en de oproepen tot kapitaalinbreng waartoe d e algemene 
vergadering van de mede-eigenaars heeft besloten, i ndien deze 
heeft plaatsgehad tussen het sluiten van de overeen komst en het 
verlijden van de authentieke akte en indien hij ove r een volmacht 
beschikte om aan de algemene vergadering deel te ne men. 
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d) In geval van overdracht, aanwijzing of splitsing  van het 
eigendomsrecht op een privatieve kavel, deelt de op tredende 
notaris aan de syndicus mee op welke dag de akte wo rdt verleden, 
alsook de identificatie van de betrokken privatieve  kavel en de 
identiteit en het huidige en in voorkomend geval oo k het nieuwe 
adres van de betrokken personen. 

e) De kosten voor de mededeling van hoger aangehaal de te 
verstrekken informatie worden gedragen door de over dragende 
mede-eigenaar. 

f) In geval van eigendomsoverdracht van een kavel :   
 1° is de uittredende mede-eigenaar schuldeiser van  de 

vereniging van mede-eigenaars voor het gedeelte van  zijn aandeel 
in het werkkapitaal dat overeenstemt met de periode  tijdens welke 
hij niet effectief gebruik heeft gemaakt van de gem eenschappelijke 
delen; de afrekening wordt door de syndicus opgeste ld; 

 2° blijft zijn aandeel in het reservekapitaal eige ndom van de 
vereniging. 

Onder " werkkapitaal " wordt verstaan de som van de  voorschotten 
die zijn betaald door de mede-eigenaars als voorzie ning voor het 
betalen van de periodieke uitgaven, zoals de verwar mings- en 
verlichtingskosten van de gemeenschappelijke delen,  de 
beheerskosten en de uitgaven voor de huisbewaarder.   

Onder " reservekapitaal " wordt verstaan de som van  de periodiek 
ingebrachte bedragen die zijn bestemd voor het dekk en van 
niet-periodieke uitgaven, zoals de uitgaven voor de  vernieuwing 
van het verwarmingssysteem, de herstelling of de ve rnieuwing van 
een lift, of het leggen van een nieuwe dakbedekking . 

g) Bij de ondertekening van de authentieke akte moe t de 
optredende notaris de door de overdrager verschuldi gde 
achterstallen op gewone en buitengewone lasten van de prijs van 
de overdracht afhouden. De optredende notaris betaa lt echter eerst 
de bevoorrechte, de hypothecaire schuldeisers of de  schuldeisers 
die hem kennis hebben gegeven van een derdenbeslag of een 
overdracht van schuldvordering.  

Indien de overdrager deze achterstallen betwist, br engt de 
optredende notaris binnen drie werkdagen na het ver lijden van de 
authentieke akte ter vaststelling van de overdracht  de syndicus 
daarvan bij een ter post aangetekende brief op de h oogte.  

Bij ontstentenis van kennisgeving van een bewarend beslag of van 
een uitvoerend beslag binnen twintig werkdagen na h et verlijden 
van voormelde akte, kan de notaris rechtsgeldig het  bedrag van de 
achterstallen aan de overdrager betalen. 

 
ARTIKEL DRIEËNTWINTIG : GEDWONGEN INNING DER GEMEENSCHAPPELIJKE 

KOSTEN. 
1. Ingeval een medeëigenaar het voorschot of de bor gsom niet 

betaald aan de syndicus  of indien hij nalaat zijn aandeel in de 
gemeenschappelijke onkosten te betalen binnen de ve ertien dagen 
na een herinneringsschrijven hem toegestuurd bij te r post 
aangetekend schrijven of bij drager, dan beschikt d e syndicus  over 
de onder paragraaf twee vermelde dwangmiddelen;  
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hij oefent deze uit zelfs zonder toestemming van de  raad van 
medeëigendom . In geen geval dient hij enig toestemming te bewij zen 
noch tegenover de rechtbank, noch tegenover derden.  

2. Tot inning van de gemeenschappelijke onkosten be schikt de 
syndicus  over volgende drukkingsmiddelen: 

a. Hij mag de levering van water, gas en elektricit eit en van 
eventuele verwarming aan de ingebreke geblevene sto p zetten. Hij 
mag zelfs de tellers van water, gas en electricitei t op kosten van 
de ingebreke geblevene laten wegnemen. 

b. Hij mag dagvaarden in betaling. 
c. Hij is gerechtigd van de huurders van diegene di e in gebreke 

blijft, de huurgelden tot het passend bedrag te ont vangen; voor 
dit geval doet ieder medeëigenaar reeds van nu voor  als dan afstand 
van huurgeld in voordeel van de syndicus  en dit onherroepelijk. 
De syndicus  heeft rechtsgeldig kwijting aan de huurders. 

d. hij is gerechtigd om aan ieder medeëigenaar beta ling te vragen 
van het aandeel van diegene die in gebreke gebleven  is. Ieder der 
medeëigenaars is gehouden daartoe in zelfde verhoud ing als zijn 
aandelen in de gemene delen. 

3. Alle sommen gevraagd door de syndicus  voor rekening van de 
collectiviteit brengen van rechtswege intrest op, o p voet van acht 
ten honderd per jaar, vrij van alle taksen en afhou dingen en dit 
vanaf de datum van het toesturen van het aangeteken d schrijven 
waarvan spraak sub één hiervoor. 

4. Ten titel van schadeloosstelling bij forfait vas tgesteld is 
een ingebreke gebleven medeëigenaar aan de collecti viteit een 
vergoeding verschuldigd gelijk aan de kosten en ere lonen van de 
advokaten door de collectiviteit aangesteld en dit onafgezien van 
alle andere veroordelingen welke tegen hem zouden u itgesproken 
worden. 

 
ARTIKEL VIERENTWINTIG : BEHEERSAFREKENING.  
De beheersafrekening van de syndicus  wordt ter goedkeuring 

voorgelegd aan de algemene vergadering. De syndicus  geeft 
mededeling ervan minstens 15  dagen op voorhand; de commissaris van 
de rekeningen heeft  mandaat om deze afrekening na te gaan aan de 
hand van de bewijsstukken, en hij  brengt  verslag uit aan de algemene 
vergadering en doet  eventueel voorstellen. 

Ter gelegenheid van de jaarlijkse algemene vergader ing bepalen 
de medeëigenaars het maximum van de niet gewone uit gaven. 

 
SECTIE DRIE : ALGEMENE VERGADERINGEN.  
 
ARTIKEL VIJFENTWINTIG : 
De beschikkingen welke thans volgen regelen de wijz e van 

samenstelling, oproeping en beraadslaging van de al gemene 
vergaderingen der medeëigenaars, onverschillig of d eze algemene 
vergaderingen handelen over het onroerend statuut o f over het 
reglement van inwendige orde, voorwerp van hoofdstu k drie. 

Iedere eigenaar van een kavel is lid van de algemen e vergadering 
en neemt deel aan de beraadslagingen. 
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ARTIKEL ZESENTWINTIG : SAMENSTELLING.  
De algemene vergadering is slechts dan rechtmatig s amengesteld, 

indien alle eigenaars tegenwoordig zijn of minstens  regelmatig 
opgeroepen worden. De beslissingen van deze vergade ringen nopens 
de punten op de dagorde, zijn bindend voor alle eig enaars 
onverschillig of zij tegenwoordig of vertegenwoordi gd waren of 
niet. 

 
ARTIKEL ZEVENENTWINTIG : DATUM - BIJEENROEPING.  
De statutaire algemene vergadering heeft jaarlijks ambtshalve 

plaats binnen de laatste vijftien dagen van april m et voorkeur voor 
de vierde zaterdag van april.  

Buiten deze verplichte algemene vergaderingen, kan de algemene 
vergadering bijeengeroepen worden, telkens als er dringend in het 
belang van de mede-eigendom een beslissing moet wor den genomen.  

De syndicus organiseert een algemene vergadering op  verzoek van 
één of meer mede-eigenaars die ten minste één vijfd e van de aandelen 
in de gemeenschappelijke delen bezitten. Dit verzoe k 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 verzo ek, kan één 
van de mede-eigenaars die het verzoek mee heeft ond ertekend, zelf 
de algemene vergadering bijeenroepen.  

 
ARTIKEL ACHTENTWINTIG: VORM EN INHOUD BIJEENROEPING. 
De bijeenroeping geschiedt bij een ter post aangete kende 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 o genblik van de 
verzending gekende adres, worden geacht geldig te z ijn. 

Behalve in spoedeisende gevallen wordt de bijeenroe ping ten 
minste vijftien dagen vóór de datum van de vergader ing ter kennis 
gebracht. 

De bijeenroeping vermeldt (1) de plaats waar, alsoo k (2) de dag 
en het uur waarop de vergadering plaatsvindt, alsme de (3) de agenda 
met opgave van de punten die ter bespreking zullen worden 
voorgelegd en (4) volgens welke nadere regels de do cumenten over 
de geagendeerde punten kunnen worden geraadpleegd.  

De bijeenroeping vermeldt volgens welke nadere rege ls de 
documenten over de geagendeerde punten kunnen worde n geraadpleegd. 

 
ARTIKEL NEGENENTWINTIG : DAGORDE. 
De syndicus agendeert de schriftelijke voorstellen die hij heeft 

ontvangen van de mede-eigenaars, van de raad van me de-eigendom of 
de deelverenigingen zonder rechtspersoonlijkheid, t en minste drie 
weken vóór de eerste dag van de in het reglement va n mede-eigendom 
bepaalde periode waarin de gewone algemene vergader ing moet 
plaatsvinden. 
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ARTIKEL DERTIG : VERTEGENWOORDIGING. 
Iedere eigenaar van een kavel is lid van de algemen e vergadering 

en neemt deel aan de beraadslagingen. 
Iedere mede-eigenaar kan zich laten vertegenwoordig en door een 

lasthebber, al dan niet lid van de algemene vergade ring.  
De volmacht vermeldt de naam van de lasthebber. De volmacht kan 

algemeen of specifiek zijn en mag slechts gelden vo or één algemene 
vergadering, tenzij gebruik wordt gemaakt van een a lgemene of 
specifieke notariële volmacht.  

Niemand kan aan de stemming deelnemen, zelfs niet a ls 
lasthebber, voor een groter aantal stemmen dan het totaal van de 
stemmen waarover de andere aanwezige of vertegenwoo rdigde 
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 beschik t en die van 
zijn volmachtgevers niet meer dan 10 % bedraagt van  het totaal 
aantal stemmen dat toekomt aan alle kavels van de m ede-eigendom. 
De syndicus kan niet als lasthebber van een mede-ei genaar optreden 
op een algemene vergadering, niettegenstaande zijn recht, wanneer 
hij mede-eigenaar is, om in die hoedanigheid deel t e nemen aan de 
beraadslagingen van de vergadering. 

In geval van verdeling van het eigendomsrecht op ee n privatieve 
kavel of ingeval de eigendom van een privatieve kav el 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 belan ghebbenden de 
persoon aanwijzen die hun lasthebber zal zijn.  

Wanneer één van de belanghebbenden en zijn wettelij ke of 
conventionele vertegenwoordiger niet kunnen deelnem en aan de 
aanwijzing van een lasthebber wijzen de andere bela nghebbenden 
rechtsgeldig een lasthebber aan. Deze laatste wordt  opgeroepen 
voor de algemene vergaderingen, oefent het recht va n deelname aan 
de beraadslagingen ervan uit en ontvangt alle docum enten die 
afkomstig zijn van de vereniging van mede-eigenaars . De 
belanghebbenden delen de syndicus schriftelijk de i dentiteit van 
hun lasthebber mee. 

Een lasthebber van de vereniging van mede-eigenaars  of iemand 
die door haar in dienst is genomen of voor die vere niging diensten 
levert in het raam van enige andere overeenkomst, m ag niet 
persoonlijk of bij volmacht deelnemen aan de beraad slagingen en 
de stemmingen over de opdracht die hem werd toevert rouwd. 

 
ARTIKEL EENENDERTIG. 
Iedere mede-eigenaar beschikt over een aantal stemm en dat 

overeenstemt met zijn aandeel in de gemeenschappeli jke delen. 
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ARTIKEL TWEEËNDERTIG : QUORUM. 
1. De algemene vergadering beraadslaagt alleen rech tsgeldig 

wanneer aan het begin van de algemene vergadering m eer dan de helft 
van de mede-eigenaars aanwezig of vertegenwoordigd is en voor zover 
zij ten minste de helft van de aandelen in de gemee nschappelijke 
delen bezitten.  

 Niettemin beraadslaagt de algemene vergadering tev ens 
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 gemeensc happelijke delen 
vertegenwoordigen. 

2. Indien geen van beide quorums wordt bereikt, zal  een tweede 
algemene vergadering na het verstrijken van een ter mijn van ten 
minste vijftien dagen bijeenkomen die zal beraadsla gen, ongeacht 
het aantal aanwezige of vertegenwoordigde leden en de aandelen van 
medeeigendom waarvan ze houder zijn. 

 
ARTIKEL DRIEËNDERTIG : MEERDERHEID . 
De beslissingen van de algemene vergadering worden genomen bij 

volstrekte meerderheid van de stemmen van de mede-e igenaars die 
op het ogenblik van de stemming aanwezig of vertege nwoordigd zijn, 
tenzij de wet een gekwalificeerde meerderheid verei st. 

Voor de berekening van de vereiste meerderheid word en de 
onthoudingen, de blanco- en de ongeldige stemmen, n iet beschouwd 
als uitgebrachte stemmen. 

 
ARTIKEL VIERENDERTIG : GEKWALIFICEERDE MEERDERHEDEN. 
De algemene vergadering beslist: 
 1° bij meerderheid van drie/vierden (3/4) van de stemmen:  
 a) over iedere wijziging van de statuten voor zove r zij slechts 

het genot, het gebruik of het beheer van de gemeens chappelijke 
gedeelten betreft; 

 b) over alle werken betreffende de gemeenschappeli jke 
gedeelten, met uitzondering van die waarover de syn dicus kan 
beslissen;   

 c) in elke mede-eigendom omvattende minder dan twi ntig kavels, 
met uitzondering van kelders, garages en parkeerpla atsen, over de 
oprichting en de samenstelling van een raad van med e-eigendom, die 
enkel kan bestaan uit mede-eigenaars, en die tot ta ak heeft erop 
toe te zien dat de syndicus zijn taken naar behoren  uitvoert, 
onverminderd de bevoegdheden van de commissaris van  de rekeningen;  

  d) over het bedrag - zoals bepaald door de algeme ne 
vergadering - van de opdrachten en contracten vanaf  hetwelk 
mededinging verplicht is, behalve voor alle te tref fen bewarende 
maatregelen en alle daden van voorlopig beheer die hij kan stellen;  

 e) beslissen over werken aan bepaalde privatieve d elen, die, 
om economische of technische redenen en mits bijzon dere 
motivering, zullen worden uitgevoerd door de vereni ging van 
mede-eigenaars. Deze beslissing wijzigt geenszins d e verdeling van 
de kosten voor deze werken over de mede-eigenaars;   
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 2° bij meerderheid van vier/vijfden (4/5) van de stemmen: 
 a) over iedere andere wijziging van de statuten, d aarin 

begrepen de wijziging van de verdeling van de laste n van de 
mede-eigendom;  

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

 c) over de heropbouw van het onroerend goed of de herstelling 
van het beschadigd gedeelte in geval van gedeelteli jke 
vernietiging;  

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

 e) over alle daden van beschikking van gemeenschap pe-lijke 
onroerende goederen.  

 f) over de wijziging van de statuten in functie va n artikel 
577-3, vierde lid (oprichting deelverenigingen);  

 g) onverminderd artikel 577-3, vierde lid, over de  oprichting 
van deelverenigingen zonder rechtspersoonlijkheid w aarbij deze 
deelverenigingen enkel beslissingen kunnen voorbere iden met 
betrekking tot de in de beslissing aangeduide parti culiere gemene 
delen. Deze voorstellen van beslissing dienen te wo rden 
bekrachtigd op de eerstvolgende algemene vergaderin g.  

 3° bij eenparigheid van stemmen: 
 a) Er wordt met eenparigheid van stemmen van alle 

aandeelhouders beslist over elke wijziging van verd eling van de 
aandelen van de vereniging der mede-eigenaars, alsm ede over elke 
beslissing van de algemene vergadering betreffende de volledige 
heropbouw van het onroerend goed.   

 b) Wanneer echter werken of daden van verwerving o f 
beschikking door de algemene vergadering beslist wo rden bij de door 
de wet vereiste meerderheid, kan de wijziging van d e verdeling van 
de aandelen van de mede-eigendom, ingeval deze wijz iging 
noodzakelijk is, door de algemene vergadering bij d ezelfde 
meerderheid worden beslist. 

 c) Wanneer tot oprichting van deelverenigingen bes list wordt 
bij de door de wet vereiste meerderheid, kan de wij ziging van de 
aandelen van de mede-eigendom die ingevolge deze wi jziging 
noodzakelijk is, door de algemene vergadering bij d ezelfde 
meerderheid worden beslist. 

  
ARTIKEL VIJFENDERTIG: BUREAU  
De algemene vergadering stelt voor de duur van de vergadering , 

een voorzitter en twee bijzitters aan . Het aldus samengestelde 
bureel duidt zijn secretaris aan die behoudens tege nstrijdige 
bepalingen de syndicus  is. 

De syndicus kan in elk geval nooit voorzitter van d e algemene 
vergadering zijn, hij mag wel optreden als secretar is.  
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ARTIKEL VIJFENDERTIG BIS  : RAAD VAN MEDE-EIGENDOM (verplicht) 
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 verg adering een 
raad van mede-eigendom opgericht.  

Deze raad, die enkel bestaat uit mede-eigenaars, wo rdt ermee 
belast erop toe te zien dat de syndicus zijn taken naar behoren 
uitvoert, onverminderd de bevoegdheden van de commi ssaris van de 
rekeningen. 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 doo r 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-eigend om elke andere 
opdracht of delegatie krijgen, zo de algemene verga dering daar met 
een meerderheid van drie vierde van de stemmen toe beslist.  

Een door de algemene vergadering verleende opdracht  of delegatie 
mag slechts betrekking hebben op uitdrukkelijk verm elde 
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. 

Er bestaat een onverenigbaarheid tussen het uitoefe nen van de 
taak van syndicus en het lidmaatschap van de raad v an 
mede-eigendom. 

 
ARTIKEL VIJFENDERTIG TER : COMMISSARIS VAN DE REKEN INGEN 
De algemene vergadering wijst jaarlijks een commiss aris van de 

rekeningen aan, die al dan niet mede-eigenaar is, w iens 
verplichtingen en bevoegdheden bij het reglement va n mede-eigendom 
worden bepaald. 

Diens taak bestaat erin om de boekhouding, afrekeni ng, balans 
en rekeningen in de meest ruime zin op waarachtighe id en 
correctheid te controleren en hierover verslag uit te brengen 
tijdens de algemene vergadering.   

 
ARTIKEL ZESENDERTIG : NOTULEN 
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 t egen 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 verg adering, door 
de bij de opening van de zitting aangewezen secreta ris en door alle 
op dat ogenblik nog aanwezige mede-eigenaars of hun  lasthebbers.  

De syndicus neemt binnen de dertig dagen na de alge mene 
vergadering de beslissingen op in een register, dat  zich bevindt 
op de zetel van de vereniging van mede-eigenaars, e n bezorgt deze 
binnen diezelfde termijn aan de mede-eigenaars en a ndere 
belanghebbende syndici.   
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Indien de mede-eigenaar de notulen binnen de gestel de termijn 
niet heeft ontvangen, stelt hij de syndicus schrift elijk hiervan 
op de hoogte. 

De beslissingen van de algemene vergadering worden in een 
register opgetekend, dat zich bevindt op de zetel v an de vereniging 
van medeëigenaars.  

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

 
ARTIKEL ZESENDERTIG BIS  : schriftelijke beraadslaging  
De leden van de vereniging van mede-eigenaars kunne n, mits 

eenparigheid, schriftelijk alle beslissingen nemen die tot de 
bevoegdheden van de algemene vergadering behoren, m et uitzondering 
van die welke bij authentieke akte moeten worden ve rleden.  

De syndicus stelt hiervan notulen op. 
 
ARTIKEL ZESENDERTIG TER : Vertalingen  
Van alle documenten met betrekking tot de mede-eige ndom 

uitgaande van de vereniging van mede-eigenaars, opg esteld vanaf 
1 september 2010, kan een mede-eigenaar, op zijn ve rzoek, een 
vertaling verkrijgen indien de bedoelde vertaling d ient te 
gebeuren naar de taal of één van de talen van het t aalgebied waarin 
het gebouw gelegen is. Dit recht op vertaling geldt  eveneens voor 
de statuten, echter, zonder beperking in de tijd.   

De syndicus draagt er zorg voor dat deze vertaling binnen een 
redelijke termijn ter beschikking wordt gesteld.  

De kosten van de vertaling der stukken naar de taal  van het 
taalgebied waarin het gebouw is gelegen, zijn ten l aste van de 
vereniging van mede-eigenaars. 

 
SECTIE VIER : VERDELING VAN DE GEMENE LASTEN EN KOS TEN  
 
Onder algemene onkosten dient verstaan te worden al le kosten 

betreffende onderhoud of herstelling van de delen o f goederen welke 
gemeen zijn, de kosten en het verbruik van de gemee nschappelijke 
installatie, de beheerskosten, de kosten en onderho ud van 
gemeenschappelijk mobilair, de schadevergoedingen e ventueel 
verschuldigd door de collectiviteit die die verantw oordelijk 
gesteld wordt, de premies van de verzekeringspoliss en betreffende 
de burgerlijke verantwoordelijkheid van de medeëige naars, de 
kosten van wederopbouw van het gebouw moest die ver nietigd worden. 

 
Zijn eveneens ten laste van de collectiviteit en di enen aanzien 

als algemene onkosten, het buitenschilderwerk, der ramen en der 
toegangen tot de privatieven, de schilderwerken, be treffende de 
armleuningen, de balkons, de zon- en rolluiken, als ook alles wat 
het uitzicht van het gebouw betreft, zelfs als het gaat om 
privatieve gedeelten. 
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VERDELING VAN DE LASTEN - ALGEMENE REGEL.-  
B In algemene regel worden de algemene onkosten inbeg repen de 

kosten van het schilderen der privatieve delen ten laste van de 
gemeenschap zoals hiervoor bepaald, betaald en gedr agen door alle 
eigenaars in dezelfde verhouding als hun aandeel in  het 
eigendomsrecht van de gemene delen. 

 
BIJZONDER STATUUT VAN DE PRIVATIEVEN VAN HET GELIJK VLOERS.-  
 
De handelslokalen van het gelijkvloers en hun afhan kelijkheden 

in de kelderverdieping vormen een afzonderlijke ent iteit in het 
geheel van het flatgebouw. 

 
Zoals blijkt uit een akte verkoop heden te verlijde n, door 

ondergetekende notaris, met als voorwerp deze priva tieven, zijn 
verschillende afwijkingen voorzien op de basisakte,  ten voordele 
van het gelijkvloers en zijn afhankelijkheden. 

 
Al deze afwijkingen zijn en zullen tegenstelbaar zi jn aan de 

huidige en toekomstige eigenaars van de overige pri vatieven van 
het flatgebouw en zullen nooit kunnen gewijzigd wor den zonder het 
akkoord van de eigenaar(s) van het gelijkvloers en zijn 
afhankelijkheden in de kelderverdieping. 

 
Deze afwijkingen primeren alle in huidige akte voor ziene 

clausules en voorwaarden in het uitsluitend voordee l van gezegde 
privatieven. 

 
In verband met de algemene onkosten is bedongen dat  bedoelde 

handelslokalen en hun afhankelijkheden geenszins in  de algemene 
onkosten zullen tussen komen tenzij in de algemene onkosten, in 
verband met de centrale verwarming en de verzekerin gen van het 
gebouw. 

 
Wanneer het gaat om kosten die enkel door sommige m edeëigenaars 

moeten gedragen worden vormen alleen deze medeëigen aars de 
algemene vergadering die bevoegd is om zich uit te spreken over 
deze kosten. 

 
TENLASTENEMING. 
De afrekening van de uitgaven gedaan door de voorlo pige syndicus  

zal vermeld zijn in de bijeenroeping tot de eerste algemene 
vergadering; deze onkosten en uitgaven zijn ten las te van alle 
eigenaars in de verhouding zoals hiervoor en dit zo nder rekening 
te moeten houden met de datum van hun verkrijging, op voorwaarde 
dat deze dateert van vóór dezer eerste algemene ver gadering, welke 
niet plaats zal hebben voor de totale voltooiing va n de bouwwerken, 
tenzij mits akkoord van de verschijner. 
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Deze uitgaven moeten ten laatste op de dag van deze  algemene 
vergadering vereffend worden. Alle betwistingen doo r de algemene 
vergadering aangenomen zullen verrekend worden in d e volgende 
afrekening. Behoudens kontante betaling op de dag z elf der algemene 
vergadering, moeten de eigenaars de voorafgaandelij ke betaling 
bewijzen door het voorleggen van rechtsgeldige kwij tschriften. 

 
Op deze algemene vergadering moet de nieuwe syndicus  de 

rekeningen van de uittredende syndicus  vereffenen en dit in 
tegenwoordigheid der algemene vergadering. 

 
Maken deel uit van de uitgaven van de voorlopige syndicus  de 

kosten van herstelling, onderhoud en verbruik van d e 
verwarmingsinstallaties betreffende de privatieven en de gemene 
delen voor dat overgegaan wordt tot aanvaarding en dit vanaf de 
ingangstelling ervan gezien deze verwarming juist t ot doel heeft 
de lokalen vlugger te drogen en er gebruik van te m aken zonder 
schadelijke gevolgen voor de gezondheid en ten eind e de schade door 
wakte te beletten. 

 
Het is vanzelfsprekend dat zodra de particuliere te llers 

geplaatst worden, het verbruik voor de verwarming e n de 
desbetreffende kosten zullen geregeld worden volgen s de aanwijzing 
van deze tellers, gezien ieder verkrijger vermoed w ordt volmacht 
te geven aan de syndicus  om zijn lokalen te verwarmen. 

 
Maken ook deel uit van de uitgaven van de voorlopig e syndicus  

de door hem voorgeschoten kosten voor het plaatsen van de 
privatieve meters. Hij mag deze doen plaatsen, de a bonnementen 
aanvragen en ze ondertekenen in naam en voor rekeni ng van de 
respectievelijke eigenaars. In ieder geval zijn all e kosten van 
de meters, aansluiting aan water, gas en elektricit eit en eventuele 
bouwtaksen ten laste van de collectiviteit. 

 
Zoals voorzegd mag de bijdrage in de kosten nooit g ebeuren bij 

middel de borgsom. 
 
In geen geval kunnen de kosten ten laste gelegd wor den van de 

verschijner-promotor. 
 
De voorlopige syndicus  stelt eigenmachtig het bedrag van de 

eerste borgsom vast. 
 
A. ONDERHOUD EN HERSTELLINGEN. 
 
ARTIKEL ZEVENENDERTIG : 
Onderhoudswerken en schilderwerken aan de gemene de len alsook 

de schilderwerken aan privatieven ten laste van de collectiviteit, 
zullen geschieden op het tijdstip bepaald door de a lgemene 
vergadering en onder toezicht van de syndicus .  
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ARTIKEL ACHTENDERTIG : HERSTELLINGEN.  
 
De herstellingen uit te voeren aan de gemene delen worden 

ingedeeld in drie categorieën: 
a. Dringende herstellingen . 
Herstellingen welke een dringend karakter vertonen zoals 

gesprongen leidingen van water of gas, herstellinge n van 
buitenleidingen of dakgoten, herstellingen aan elek trische 
leidingen, mogen door de syndicus  eigenmachtig uitgevoerd worden 
zonder voorafgaandelijk de toelating te moeten vrag en. 

b. Noodzakelijke herstellingen welke echter niet dr ingend zijn . 
Deze herstellingen dienen bevolen te worden door de  algemene 

vergadering. 
c. Herstellingen en werken welke niet noodzakelijk zijn, doch 

die een voordeel of verbetering medebrengen.  
Deze herstellingen dienen bevolen te worden door de  algemene 

vergadering. 
De medeëigenaars dienen zonder enige vergoeding de werken aan 

de gemene delen toe te staan op voorwaarde dat de w erken bevolen 
worden volgens de regels welke voorafgaan. 

 
ARTIKEL NEGENENDERTIG. 
De medeëigenaars dienen toegang te verlenen tot hun  privatieven 

voor het uitvoeren van herstellings- of reinigingsw erken aan de 
gemene delen of zelfs aan de privatieve delen welke  anders niet 
toegankelijk zijn. Hetzelfde geldt tot aan de algeh ele voltooiing 
en met het oog op de voltooiing van gans het gebouw . De verschijner 
of zijn machthebber kan eisen dat de sleutels van d e privatieven 
aan hem afgegeven worden. 

 
ARTIKEL VEERTIG . 
De eigenaars zijn verplicht alle schoorstenen en 

verluchtingspijpen te laten reinigen zo dikwijls al s dit nodig 
mocht blijken. Eenmaal per jaar worden de schoorste nen en 
verluchtingspijpen gereinigd door de zorgen van de syndicus  op 
kosten van de collectiviteit, maar na de medeëigena ars verwittigd 
te hebben van de datum waarop tot deze reiniging ov ergegaan wordt. 

 
B. BELASTINGEN . 
 
ARTIKEL EENENVEERTIG. 
De belastingen zijn ten laste van al de medeëigenaa rs in 

verhouding van het aandeel in de gemene delen van h et gebouw tenzij 
het bestuur der belastingen deze zou bepalen per pr ivatief. 
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C. VERZEKERINGEN. 
 
ARTIKEL TWEEËNVEERTIG. 
Een samengesteld kontrakt van verzekering zal afges loten worden 

bij een en dezelfde maatschappij voor alle medeëige naars. 
 
De te onderschrijven polis dient van het type "Geco mbineerde en 

geïndexeerde polis" te zijn met waarde "Nieuw Bouw" . Het verzekerde 
kapitaal zal door de zaakvoerder bepaald worden en geratificeerd 
worden door de Algemene vergadering. De Syndicus za l zich wenden 
tot een eersterangs maatschappij en zal verantwoord elijk zijn voor 
de niet-betaling van de premies op de vervaldag. 

 
Indien hem fondsen ontbreken zal hij van zijn 

verantwoordelijkheid worden ontlast vijftien dagen na een 
ingebrekestelling van een eigenaar bij aangetekend schrijven. 

 
Dit kontrakt zal volgende risico's en gevaren dekke n: 
 
1. BRAND . De verzekering slaat zo op de privatieve gedeelte n met 

uitsluiting van de meubels als op de gemene delen e n dit tegen 
brand, bliksem ontploffing van gas, ongevallen vero orzaakt door 
elektriciteit, derdenverhaal en geburenverhaal en v erhaal tussen 
de medeëigenaars onderling dit alles voor de bedrag en vastgesteld 
door de algemene vergadering. 

 
De polis dient te bepalen dat verzaakt wordt aan he t verhaal dat 

zou kunnen uitge  oefend worden tegen de medeëigenaars die zelf de 
privatieven betrekken of tegen de leden van hun fam ilie bij hen 
inwonend en personen in hun dienst. 

 
2. GLASBRAAK. 
Zijn verzekerd alle glas zo gewoon als termopannes onverschillig 

of het gaat over privatieve gedeelten of gemene zak en. 
 
3. SCHADE VEROORZAAKT DOOR WATER tot beloop van tien ten honderd 

van de kapitalen verzekerd in zake brand. 
 
4. BURGERLIJKE VERANTWOORDELIJKHEID. 
Deze verzekering dekt de verantwoordelijkheid van d e 

medeëigenaars voor ongevallen welke kunnen overkome n hetzij in het 
gebouw, hetzij daarbuiten, zoals deze ten gevolge v an het gebruik 
van de liften, deze ten gevolge van het vallen van stenen, vensters, 
antennes van radio of televisie, slechte toestand v an de 
kelderroosters, trappen, voorwerpen welke zich op d e voetpaden 
bevinden, zoals vuilnisbakken, gebrek aan wegname v an sneeuw of 
ijzel, gebrek of onvoldoende verlichting van gangen  en trappen, 
gebrek aan onderhoud of constructie fouten of gebre k aan 
herstellingen van het gebouw en alle andere dergeli jke oorzaken. 
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5. BURGERLIJKE VERANTWOORDELIJKHEID INZAKE ARBEIDSONGEVALLEN: 
Deze verzekering dekt de verantwoordelijkheid wegen s ongevallen 

welke kunnen overkomen aan de personen gelast met h et onderhoud 
van de gemene delen alsook de burgerlijke verantwoo rdelijkheid 
voor de schade veroorzaakt aan derden door het pers oneel. 

 
Alle premies maken deel uit van de algemene onkoste n en dienen 

betaald zoals voorzegd. 
 
Alle kontrakten worden aangegaan door de syndicus  namens de 

medeëigenaars volgens de richtlijnen gegeven door d e algemene 
vergadering. 

 
De kopers zijn verplicht de verzekeringskontrakten aangegaan 

door de voorlopige syndicus  of de verschijner, te eerbiedigen en 
voort te zetten. 

 
Gedurende een periode van twintig jaar, dienen alle  

verzekeringskontrakten, waarvan de premies ten last e zijn van de 
collectiviteit verplichtend afgesloten te worden do or tussenkomst 
van de verschijner-promotor of de personen of inste llingen door 
hem aangeduid dit alles op straf van schadevergoedi ng. De polissen 
waarvan spraak hiervoor moeten gekoppeld worden aan  de index 
betreffende de levensduurte. 

 
Alle eigenaars zijn verplicht hun meubels en mobila ir te 

verzekeren bij een maatschappij naar haar keuze. 
 
Op het eerste verzoek moeten zij het bestaan van he t kontrakt 

en de betaling van de premies bewijzen. 
 
ARTIKEL DRIEËNVEERTIG : BIJPREMIE.  
Indien een bijpremie zou verschuldigd zijn wegens h et beroep 

uitgeoefend door een betrekker of wegens het person eel in dienst  
of in het algemeen wegens een hem persoonlijke rede n, dan is deze 
bijpremie uitsluitend ten zijne laste. 

 
ARTIKEL VIERENVEERTIG.  
a. Indien eigenaars verfraaiingswerken lieten uitvo eren aan hun 

privatieven, dan dienen zij deze te verzekeren op h un kosten, zij 
mogen dit echter laten bijschrijven op de algemene polis, op 
voorwaarde echter alleen de bijpremie te betalen en  zonder dat de 
andere eigenaars dienen tussen te komen in het voor schieten der 
eventuele kosten van wederopbouw. 

b. Indien eigenaars in tegenstrijd met de opvatting  der 
meerderheid van oordeel zijn dat de verzekerde bedr agen 
onvoldoende zijn, dan hebben zij het recht een bijk omende 
verzekering af te sluiten, doch op last alleen de b ijpremie en 
kosten te dragen.  
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In beide gevallen zullen deze eigenaars alleen rech t hebben op 
de bijkomende vergoeding die zou uitgekeerd worden wegens deze 
bijkomende verzekering en zij zullen deze vergoedin g kunnen 
aanwenden zoals zij dit verkiezen. 

 
ARTIKEL VIJFENVEERTIG.  
Ingeval van sinister zullen de vergoedingen uitgeke erd in 

uitvoering van de polis geïnd worden door de syndicus  in 
tegenwoordigheid van deze medeëigenaars, daartoe aa ngesteld door 
de algemene vergadering en onder last deze in bewar ing te geven 
in een bank of op een andere plaats, volgens de mod aliteiten bepaald 
door de algemene vergadering in kwestie. 

 
Maar er zal vanzelfsprekend rekening moeten gehoude n worden met 

de rechten van de bevoorrechte of hypothecaire schu ldeiseres zoals 
deze bepaald zijn door de desbetreffende wetgeving en huidige 
clausule zal hun dan ook geen nadeel kunnen berokke nen; hun 
tussenkomst dient gevraagd te worden. 

Onverminderd de vorderingen ingesteld tegen de mede -eigenaar, 
de bewoner of de derde, die aansprakelijk is voor h et schadegeval, 
zijn de medeëigenaars verplicht in geval van heropb ouw of herstel 
bij te dragen in de kosten, naar evenredigheid van hun aandeel in 
de medeëigendom. 

 
ARTIKEL ZESENVEERTIG : GEBRUIK VAN DE VERGOEDING.  
Deze vergoedingen zullen als volgt aangewend worden : 
 
a. is het sinister slechts gedeeltelijk  dan zal de vergoeding 

gebruikt worden voor het terug in staat stellen van  het beschadigde 
gedeelte. Is de vergoeding onvoldoende om de kosten  van deze 
instaatstelling te dekken dan is het voorschot ten laste van alle 
medeëigenaars, in verhouding van hun aandeel in het  gebouw. Is de 
vergoeding hoger dan de kosten van instaatstelling dan komt het 
batig overschot hen eveneens toe in dezelfde verhou ding. 

 
b. is het sinister volledig  dan zal de vergoeding aangewend 

worden tot wederopbouw van het goed, tenzij een alg emene 
vergadering er anders over beslist. 

Is de vergoeding onvoldoende om de kosten van weder opbouw te 
dekken zo zal het nadelig verschil ten laste zijn v an alle 
medeëigenaars, in verhouding van hun aandeel in de bouw en het zal 
opeisbaar zijn binnen de drie maand na de algemene vergadering die 
de toeleg zal bepaald hebben. 

 
Bij gebrek aan betaling binnen deze termijn, zullen  van 

rechtswege de wettelijke interesten zoals in handel szaken beginnen 
te lopen. 
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De medeëigenaars die binnen voormelde termijn hun a andeel in de 
kosten van deze opbouw niet betaald hebben zijn ver plicht binnen 
een nieuwe termijn van drie maanden al hun rechten in het goed over 
te dragen aan deze eigenaars welke het vragen onder  voorbehoud 
natuurlijk van hun aandeel in de vergoeding voor we deropbouw. 

 
Is er geen akkoord tussen partijen betreffende de p rijs van 

overdracht dan wordt deze vastgesteld door een desk undige benoemd 
bij gemeen akkoord of bij gebrek daaraan door de vo orzitter van 
de rechtbank van eerste aanleg van het arrondisseme nt waar het 
gebouw gelegen is en dit op verzoek van de meest ge rede partij. 

 
Wordt het gebouw niet herbouwd, dan neemt de onverd eeldheid een 

einde en de gemene delen worden bij licitatieverkop ing ten gelde 
gemaakt of verdeeld. De vergoeding van de verzekeri ng samen met 
het produkt van eventuele licitatie zullen verdeeld  worden tussen 
de medeëigenaars opnieuw in verhouding van het deel  in het gebouw. 

 
D. BURGERLIJKE  VERANTWOORDELIJKHEID EN ANDERE LASTEN. 
 
ARTIKEL ZEVENENVEERTIG. 
De verantwoordelijkheid wegens het gebouw (artikel duizend drie 

honderd zes en tachtig van het Burgerlijk Wetboek) en in het 
algemeen de kosten van het gebouw worden verdeeld v olgens de 
formule van de medeëigendom, doch van zelfsprekend enkel voor zover 
het gaat om gemene delen en zonder afbreuk te doen aan het recht 
van verhaal welke de medeëigenaars zouden kunnen ui toefenen tegen 
diegene (medeëigenaar of derden) wiens verantwoorde lijkheid erin 
betrokken is. 

 
Ingeval een medeëigenaar in zijn persoonlijk belang  de lasten 

zou vermeerderen is deze vermeerdering uitsluitend ten zijne 
laste. 

 
De algemene onkosten bevatten verder: 
1. het elektriciteits- en waterverbruik voor het on derhoud van 

de gemene delen, de huur en het abonnement van de 
gemeenschappelijke meters alsook de kosten van het plaatsen van 
de gemeenschappelijke meters. 

2. Het loon van de werkvrouw. 
3. De vergoeding van de syndicus  en het ereloon van de architekt 

van het gebouw wanneer beroep gedaan wordt op zijn tussenkomst. 
4. De kosten van aankoop, van vuilnisbakken en ande re 

benodigdheden voor de reiniging en het onderhoud en  in het algemeen 
alle uitgaven nodig voor het onderhoud van de gemen e delen. 

5. De kosten van aankoop, onderhoud, herstelling en  vervanging 
van het gemeenschappelijk mobilair, blustoestellen,  en -apparaten 
en bijhorigheden inbegrepen. 

6. Alle procedurekosten en ereloon van advocaten vo orgeschoten 
door de syndicus . 
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7. Alle kosten van herstelling, onderhoud, of verva nging van de 
privatieve tellers voor verwarming, warmwater of ze lfs koud water, 
onafgezien dat deze tellers privatief zijn maar met  uitzondering 
van de tellers die toebehoren aan de Regie. 

8. De kosten van herstelling, onderhoud of vervangi ng van de 
magnetische schuiven, toegangskranen, afvoerkranen en alle andere 
bijhorigheden. 

 
Ingeval een stelsel van collectieve centrale verwar ming 

aangenomen wordt zullen alle onkosten zo van de ins tallatie zelf 
als het verbruik ten laste zijn van de eigenaars di e er door bediend 
worden. Wat betreft het verbruik dit zal gemeten en  verdeeld worden 
volgens de gegevens van de privatieve tellers. Hetz elfde geldt 
ingeval er een warmwaterbedeling is. 

 
SEKTIE VIJF : BESTEMMING DER LOKALEN.  
 
ARTIKEL ACHTENVEERTIG. 
1. In de appartementen en flats mag geen handel ged reven worden 

met uitzondering voor de privatieven van het tussen verdiep welke 
verbonden zijn met een privatief van het gelijkvloe rs. 

 
Het is toegelaten er zich te vestigen voor de uitoe fening van 

een vrij beroep, met uitzondering van leraars in mu ziek, dans of 
turnen die lessen geven in het privatief. 

 
2. De winkels en handelsuitbatingen mogen aangewend  worden tot 

gelijk welke handel. 
 
Voor uitbatingen welke wettelijk aanzien worden als  ongezond 

gevaarlijk of hinderend zal de daartoe door de over heid afgeleverde 
toelating moeten kunnen voorgelegd worden aan de za akvoerder. 

 
Gezien de handelsbestemming van de privatieven van het 

gelijkvloers zijn volgende bijzondere bepalingen va n toepassing: 
 
a. In afwijking van de bepalingen van artikel zesti en mogen de 

eigenaars van de handelsuitbatingen op het gelijkvl oers de 
voorgevel van het gelijkvloers aanpassen aan de han delsbehoeften. 

 
Reclames, uithangborden, enzovoort, zelfs lichtgeve nd mogen 

aangebracht worden doch slechts aan de uitstalramen  van het 
gelijkvloers alsook aan de gevels tot aan hoogstens  de vloer van 
het eerste verdiep. 

 
De handelsuitbatingen mogen op hun kosten een zonne luik of 

zonnestore aan de buitengevels plaatsen voor hun re spectievelijke 
uitbating. 
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b. in afwijking van artikel vier en vijftig mag pub liciteit 
aangebracht worden zelfs lichtgevend. 

 
De verschijner behoudt zich het recht voor zonder e nige verdere 

tussenkomst van de andere medeëigenaars de bestemmi ng van de 
privatieven te wijzigen. 

 
SEKTIE VIJF BIS : RECHTSVORDERINGEN - ONTBINDING/VEREFFENING -  

TEGENSTELBAARHEID - TENUITVOERLEGGING 
 
ARTIKEL ACHTENVEERTIG BIS  : RECHTSVORDERINGEN 
a) Ieder beding van de statuten dat de rechtsmacht om geschillen 

die zouden rijzen in verband met de toepassing van de artikelen 
577-3 tot en met 577-14 Burgerlijk Wetboek aan één of meer arbiters 
opdraagt, wordt voor niet geschreven gehouden. 

b) De vereniging van medeëigenaars is bevoegd om in  rechte op 
te treden, als eiser en als verweerder. 

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

c) Iedere medeëigenaar kan echter alle rechtsvorder ingen alleen 
instellen betreffende zijn kavel, na de syndicus da arover te hebben 
ingelicht die op zijn beurt de andere medeëigenaars  inlicht. 

d) De syndicus is gemachtigd iedere vordering om dr ingende 
redenen of vordering tot bewaring van rechten met b etrekking tot 
de gemeenschappelijke delen in te stellen, op voorw aarde dat die 
zo snel mogelijk wordt bekrachtigd door de algemene  vergadering. 

e) Niettegenstaande artikel 577-5, § 3, heeft de ve reniging van 
mede-eigenaars het recht om, al dan niet samen met een of meer 
mede-eigenaars, op te treden ter vrijwaring van all e rechten tot 
uitoefening, erkenning of ontkenning van zakelijke of persoonlijke 
rechten op de gemeenschappelijke delen, of met betr ekking tot het 
beheer ervan. Zij wordt geacht de hoedanigheid en h et vereiste 
belang te hebben om deze rechten te verdedigen. 

f) Iedere medeëigenaar kan aan de rechter vragen ee n 
onregelmatige, bedrieglijke of onrechtmatige beslis sing van de 
algemene vergadering te vernietigen of te wijzigen.  Deze vordering 
moet worden ingesteld binnen een termijn van vier m aanden vanaf 
de datum waarop de algemene vergadering plaatsvond.  

g) Ieder die het gebouw bewoont krachtens een perso onlijk of 
zakelijk recht, maar die in de algemene vergadering  geen stemrecht 
heeft, kan de rechter echter om de vernietiging of wijziging 
verzoeken van elke bepaling van het reglement van o rde of van elke 
beslissing van de algemene vergadering aangenomen n a het verlenen 
van het recht, indien deze hem een persoonlijk nade el berokkent.  

De vordering moet binnen drie maanden na de kennisg eving van de 
beslissing worden ingesteld.  
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Alvorens recht te doen, kan de rechter op verzoek v an de 
aanvrager de schorsing van de betwiste bepaling of beslissing 
bevelen 

h) Wanneer een minderheid van de medeëigenaars de a lgemene 
vergadering op onrechtmatige wijze belet een beslis sing te nemen 
met de door de wet of de statuten vereiste meerderh eid, kan iedere 
benadeelde medeëigenaar zich eveneens tot de rechte r wenden, zodat 
deze zich in de plaats van de algemene vergadering stelt en in haar 
plaats de vereiste beslissing neemt. 

i) Wanneer in de algemene vergadering de vereiste m eerderheid 
niet wordt gehaald, kan iedere medeëigenaar aan de rechter de 
toestemming vragen om zelfstandig op kosten van de vereniging, 
dringende en noodzakelijke werken uit te voeren aan  de 
gemeenschappelijke gedeelten. Hij kan eveneens de t oestemming 
vragen om op eigen kosten de werken uit te voeren d ie hij nuttig 
acht, zelfs aan de gemeenschappelijke gedeelten, wa nneer de 
algemene vergadering zich zonder gegronde reden daa rtegen verzet. 
Vanaf het instellen van een van deze vorderingen en  voor zover zijn 
eis niet afgewezen wordt, is de eiser van iedere aa nsprakelijkheid 
bevrijd voor alle schade die zou kunnen voortvloeie n uit het 
ontbreken van een beslissing. 

j) Bij verhindering of in gebreke blijven van de sy ndicus kan 
de rechter, voor de duur die hij bepaalt, op verzoe k van iedere 
medeëigenaar een voorlopig syndicus aanwijzen. De s yndicus moet 
door de verzoeker in het geding worden geroepen. 

k) Iedere medeëigenaar kan eveneens aan de rechter vragen, 
binnen een termijn die deze laatste vaststelt, de b ijeenroeping 
van een algemene vergadering te gelasten ten einde over een door 
voornoemd medeëigenaar bepaald voorstel te beraadsl agen, wanneer 
de syndicus verzuimt of onrechtmatig weigert zulks te doen. 

 
ARTIKEL ACHTENVEERTIG TER: ONTBINDING - VEREFFENING  
A. Ontbinding  
a) De vereniging van medeëigenaars is ontbonden van af het 

ogenblik dat, om welke reden ook, de onverdeeldheid  ophoudt te 
bestaan.  

b) De enkele vernietiging, zelfs volledig, van het gebouw of van 
de groep van gebouwen heeft niet de ontbinding van de vereniging 
tot gevolg.  

c) De algemene vergadering van medeëigenaars kan de  vereniging 
alleen ontbinden bij eenparigheid van stemmen van a lle 
medeëigenaars. Deze beslissing wordt bij authentiek e akte 
vastgesteld.  

d) De rechter spreekt de ontbinding van de verenigi ng van 
medeëigenaars uit, op verzoek van iedere belanghebb ende die een 
gegronde reden kan aanvoeren. 
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B. Vereffening  
a) De vereniging van medeëigenaars wordt, na haar o ntbinding, 

geacht voort te bestaan voor haar vereffening. Alle  stukken 
uitgaande van een ontbonden vereniging van medeëige naars vermelden 
dat zij in vereffening is.  

b) Voor zover niet anders is bepaald in de statuten  of in een 
overeenkomst, bepaalt de algemene vergadering van m edeëigenaars 
de wijze van vereffening en wijst zij één of meer v ereffenaars aan.  
Indien de algemene vergadering nalaat die personen aan te wijzen, 
wordt de syndicus belast met de vereffening van de vereniging.  

De artikelen 186 tot 188, 190 tot 195, § 1, en 57 v an het Wetboek 
van vennootschappen zijn van toepassing op de veref fening van de 
vereniging van mede-eigenaars.  

c) De afsluiting van de vereffening wordt bij een n otariële akte 
vastgelegd, die overgeschreven wordt op het hypothe ekkantoor.  

De akte bevat :  
 1° de plaats, door de algemene vergadering aangewe zen, waar 

de boeken en bescheiden van de vereniging van medeë igenaars 
gedurende ten minste vijf jaar moeten worden bewaar d; 

 2° de maatregelen, genomen voor de consignatie van  de gelden 
en waarden die aan schuldeisers of aan medeëigenaar s toekomen en 
die hen niet konden worden overhandigd.  

d) Alle rechtsvorderingen tegen de medeëigenaars, d e 
verenigingen van medeëigenaars, de syndicus en de v ereffenaars 
verjaren door verloop van vijf jaar te rekenen vana f de 
overschrijving op het hypotheekkantoor van de notar iële akte 
waarin de afsluiting van de vereffening wordt vastg elegd. 

 
ARTIKEL ACHTENVEERTIG QUATER : TEGENSTELBAARHEID 
a) De basisakte en het reglement van medeëigendom, die de 

statuten van het gebouw of van de groep van gebouwe n vormen, alsook 
iedere wijziging die daarin wordt aangebracht, moet en het voorwerp 
zijn van een authentieke akte. 

b) Indien beslist wordt om een reglement van orde o p te stellen, 
dan kan dat reglement bij onderhandse akte worden o pgemaakt. 

c) Het reglement van orde wordt, binnen een maand n a de 
opstelling ervan, op de zetel van de vereniging van  medeëigenaars 
neergelegd, op initiatief van de syndicus of, wanne er deze nog niet 
benoemd is, op initiatief van de opsteller ervan. D e syndicus werkt 
zonder verwijl het reglement van orde bij, telkens wanneer de 
algemene vergadering tot een wijziging besluit. Het  reglement van 
orde kan ter plaatse en zonder kosten door iedere b elanghebbende 
geraadpleegd worden. 

d) De bepalingen van de statuten kunnen rechtstreek s worden 
tegengesteld door degenen aan wie ze kunnen worden tegengesteld 
en die houder zijn van een zakelijk of persoonlijk recht op het 
gebouw in medeëigendom. 
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e) Iedere bepaling van het reglement van orde en ie dere 
beslissing van de algemene vergadering kan rechtstr eeks worden 
tegengesteld door degenen waaraan zij tegenstelbaar  zijn. Zij 
kunnen worden tegengeworpen aan eenieder die houder  is van een 
zakelijk of persoonlijk recht op het onroerend goed  in 
mede-eigendom, en wel onder de volgende voorwaarden  :  

 1° met betrekking tot de bepalingen en de beslissi ngen 
aangenomen voor het verlenen van het zakelijk of pe rsoonlijk recht, 
door de kennisgeving die hem verplicht door de verl ener wordt 
gedaan op het tijdstip van de verlening van het rec ht, van het 
bestaan van het reglement van orde en van het versl agenregister 
der vergaderingen, of bij gebreke daaraan, door de kennisgeving 
die hem wordt gedaan op initiatief van de syndicus bij ter post 
aangetekende brief; de verlener is aansprakelijk te n aanzien van 
de vereniging van medeëigenaars en de houder van he t zakelijk of 
persoonlijk recht, voor de schade die ontstaat door  een vertraging 
of door afwezigheid van de kennisgeving;  

 2° met betrekking tot de bepalingen en de beslissi ngen 
aangenomen, na het verlenen van het persoonlijk rec ht of na het 
ontslaan van het zakelijk recht, door de kennisgevi ng die hem wordt 
gedaan op initiatief van de syndicus bij ter post a angetekende 
brief. Die kennisgeving hoeft niet te worden gedaan  aan degenen 
die in de algemene vergadering stemrecht hebben. 

 
ARTIKEL ACHTENVEERTIG QUINQUIES : TENUITVOERLEGGING 
a) De tenuitvoerlegging van beslissingen waarbij de  vereniging 

van medeëigenaars wordt veroordeeld kan worden geda an op het 
vermogen van iedere medeëigenaar naar evenredigheid  van zijn 
aandeel in de gemeenschappelijke gedeelten.   

b) Van iedere aansprakelijkheid bevrijd is de mede- eigenaar die 
een vordering instelt om hierna volgende redenen en  wiens eis niet 
wordt afgewezen:   

 1°  verzoek tot gelasting van een bijeenroeping  v an een 
algemene vergadering ten einde over een door voorno emd 
medeëigenaar bepaald voorstel te beraadslagen ingev al de syndicus 
verzuimt of onrechtmatig weigert zulks te doen; of  

 2° verzoek tot het bekomen van toestemming om – bi j gebreke 
aan een voldoende meerderheid in de algemene vergad ering – aan de 
gemeenschappelijke gedeelten zelfstandig op kosten van de 
vereniging, dringende en noodzakelijke werken uit t e voeren; of  

 3° verzoek tot het bekomen van toestemming om op e igen kosten 
de werken uit te voeren die hij nuttig acht, zelfs aan de 
gemeenschappelijke gedeelten, wanneer de algemene v ergadering 
zich zonder gegronde reden daartegen verzet; 

c) De mede-eigenaar van wie de vordering, na een ge rechtelijke 
procedure tegen de vereniging van mede-eigenaars, d oor de rechter 
gegrond wordt verklaard, wordt vrijgesteld van elke  bijdrage in 
de erelonen en kosten, die worden verdeeld over de andere 
mede-eigenaars. 
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d) Als de vordering gedeeltelijk gegrond wordt verk laard, wordt 
de mede-eigenaar vrijgesteld van elke bijdrage in d e erelonen en 
kosten die met toepassing van artikel 1017, vierde lid, van het 
Gerechtelijk Wetboek ten laste van de vereniging va n 
mede-eigenaars zijn gelegd. 

e) De mede-eigenaar die verweerder is in een gerech telijke 
procedure ingesteld door de vereniging van mede-eig enaars, waarvan 
de vordering door de rechter volledig ongegrond wer d verklaard, 
wordt vrijgesteld van elke bijdrage in de erelonen en kosten, die 
worden verdeeld over de andere mede-eigenaars. 

f) Als de vordering gedeeltelijk of volledig gegron d wordt 
verklaard, draagt de mede-eigenaar, die verweerder is, bij in de 
erelonen en kosten ten laste van de vereniging van mede-eigenaars. 
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VERENIGING VAN MEDE-EIGENAARS RESIDENTIE BAHIA I  
TE WESTENDE, KONING RIDDERDIJK 7 

 
Ondernemingsnummer : 0843.639.682 

 
 

HUISHOUDELIJK REGLEMENT 
 
 
ARTIKEL NEGENENVEERTIG. 
Huidig reglement van inwendige orde is verplichtend  voor alle 

medeëigenaars en hun rechthebbenden en kan niet gew ijzigd worden 
tenzij mits beslissing van de algemene vergadering met meerderheid 
van drie/vierden. 

 
SEKTIE EEN : INWENDIGE ORDE . 
 
ARTIKEL VIJFTIG . 
De gemene delen moeten ten allen tijde vrij blijven . 
 
Het is verboden er wat ook te hangen of te plaatsen  die hinderend 

zou zijn voor hun normale bestemming. 
 
De eigenaars mogen op de terrassen niets plaatsen d at 

onwelriekend is, of de andere betrekkers zou storen . In de gangen 
en op de overlopen mag geen huishoudelijk werk verr icht worden 
zoals reinigen van tapijten, beddengoed, kleren en meubel of 
schoenpoetsen, enzovoort. 

 
Het is verboden linnengoed of was te hangen aan de gevels of op 

de balkons of wat ook te doen dat het uitzicht van het gebouw zou 
kunnen benadeligen. 

 
ARTIKEL EENENVIJFTIG . 
Bij wijze van eenvoudige gedoogzaamheid is het toeg elaten aan 

de betrekkers van het gebouw om in het gebouw honde n, katten of 
vogels te houden. 

 
Is het dier hinderend door lawaai, geur of om welke  reden ook, 

dan kan de toelating ingetrokken worden voor het di er in kwestie, 
bij beslissing van de algemene. 

 
ARTIKEL TWEEËNVIJFTIG . 
Kolen en brandstof dienen in het gebouw gebracht te  worden voor 

elf uur. Het voetpad en de gangen moeten onmiddelli jk gereinigd 
worden door de huurder of eigenaar die brandstoffen  binnenbracht. 

 
Indien voor huishoudelijk gebruik mazout aangewend wordt dient 

de verzamelbak geplaatst worden op de plaats en vol gens de 
modaliteiten bepaald door de algemene vergadering . 
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De nodige voorzorgen moeten genomen worden om bij h et reinigen 
der vensters en dorpels, de gevels en de eigendomme n van de andere 
personen niet te bevochtigen of te beschadigen. 

 
ARTIKEL DRIEËNVIJFTIG . 
De algemene vergadering kan de medeëigenaars verpli chten de 

ramen welke uitgeven in de voor- of achtergevels te  voorzien van 
passende garnituren en er het model van bepalen. Zi j kan ook 
verbieden gordijnen te hangen. 

 
ARTIKEL VIERENVIJFTIG . 
Het is verboden publiciteit aan te brengen op het g ebouw en geen 

enkel opschrift - behoudens dat een eigendom te koo p of te huur 
is - mag aangebracht worden op vensters en balkons,  op de deuren 
of buitenmuren, noch in het trappenhuis, de gangen of overlopen, 
behoudens wat gezegd werd onder artikel achtenveert ig, hiervoor. 

 
Het is toegelaten op de inkomdeur van ieder privati ef een plaat 

aan te brengen welke de naam en het beroep van de b etrekker 
vermeldt. 

 
Aan de algemene inkom mag eveneens een plaat aangeb racht worden 

volgens het model te bepalen door de algemene verga dering. Deze 
plaat vermeldt naam, beroep en bezoekuren van de be trekker alsook 
het nummer van het privatief. 

 
In de algemene inkom beschikt ieder over een brieve nbus. Op deze 

brievenbus mogen naam en beroep van de titularis ve rmeld worden 
alsook het verdiep waar het privatief gelegen is. O ok hier kan de 
algemene vergadering het model bepalen. 

 
ARTIKEL VIJFENVIJFTIG . 
Het is verboden in het gebouw ontvlambare, ontplofb are, 

gevaarlijke of slecht riekende produkten binnen te brengen ter 
uitzondering van mazout of andere vloeibare brandst offen. As, 
vuilnis en afval dienen geworpen te worden in de da artoe bestemde 
vuilbakken en eventuele schachten. 

 
Het is verboden in de vuilnisschachten warme assen te storten 

of voorwerpen die de schachten zouden kunnen versto ppen of ook nog 
flessen of gebroken glas. 

 
ARTIKEL ZESENVIJFTIG . 
De eigenaars dienen zich te onderwerpen en te voldo en aan alle 

politiereglementen en wegenislasten. 
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SECTIE II: MORALITEIT EN RUST . 
De medeëigenaars of hun rechthebbenden moeten steed s het huis 

bewonen burgerlijk en eerlijk en ervan genieten als  goede 
huisvaders. Ze dienen er voor te zorgen dat de rust  in het gebouw 
nooit gestoord worden door hen, hun familieleden, d ienstpersoneel 
of dieren. 

 
Het is verboden abnormaal lawaai te maken of te lat en maken of 

machines of werktuigen van welken aard te gebruiken  die het gebouw 
zouden hunnen schaden of hinder medebrengen voor de  andere bewoners 
of de geburen. 

 
Het gebruik van elektrische motoren voor huishoud-a pparaten of 

voor verwarming is toegelaten. 
 
Elektrische apparaten moeten ontstoord zijn om ontv angst van 

radio of televisie niet te bemoeilijken. 
 
Radio, Televisie of gelijk welk ander muziekapparaa t dient 

zodanig geregeld dat de bewoners van andere privati even er niet 
door gehinderd worden. Vanaf elf uur 's avonds tot zeven uur 's 
morgens is alle muziek en lawaai volstrekt verboden . Zowel 
schrijfmachines als piano's zullen steeds dienen vo orzien te zijn 
van geluidsdempers. 

 
De liften zijn verboden aan kinderen onder de veert ien jaar die 

niet vergezeld zijn. Het reglement dat eventueel in  de lift kan 
aangebracht worden is verplichtend door al de gebru ikers. Iedereen 
staat dienaangaande in voor het gedrag van zijn bez oekers, 
huurders, aangestelden of leveranciers. 

 
Voor al wat niet voorzien is in huidig reglement di enen de 

eigenaars of betrekkers zich te schikken naar de ge bruiken 
bestaande in een goed onderhouden en bewoond huis. 

 
SEKTIE DRIE: ALGEMENE EN BIJZONDERE LASTEN.  
 
ARTIKEL ACHTENVIJFTIG . 
Aansluiting op het telefoonnet is volledig ten last e van de 

eigenaar of huurder die een abonnement neemt. De ve rgoedingen aan 
de administratie of regie worden door hen rechtstre eks betaald; 
indien voor het plaatsen van een telefoon installat ie draden geleid 
moeten worden langs de gemene delen van het gebouw,  moet het plan 
voorafgaandelijk medegedeeld worden aan de algemene vergadering  
en door deze  goedgekeurd. 

 
In ieder geval dient de bel zodanig geplaatst te wo rden dat het 

geen hinder medebrengt voor de andere bewoners. 
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KUISVROUW. 
De syndicus  duidt de kuisvrouw aan, na beslissing door de 

algemene vergadering . Haar loon wordt bepaald door de algemene 
vergadering . 

Ze wordt in dienst genomen en met een vaste maandwe dde betaald 
door de syndicus  die haar ook opzeg kan geven na ruggespraak met 
de algemene vergadering. 

 
De dienst van de kuisvrouw bestaat uit alles wat di enaangaande 

gebruikelijk is in een goed onderhouden gebouw. 
 
Ze dient aldus : 
 
a. de gemene lokalen in goede staat van netheid te onderhouden; 
 
b. het huisvuil buiten brengen; 
 
en in het algemeen alles doen wat de syndicus  haar beveelt met 

het oog op de goede onderhoud van de gemene delen. 
 
Alleen de syndicus  mag bevelen geven aan de kuisvrouw. 
 
De syndicus  dient haar opzeg te betekenen indien de algemene 

vergadering dit beslist. 
 
Doet hij dit niet dan zal een afgevaardigde van de algemene 

vergadering dit in zijn plaats kunnen doen. 
 
HOOFDSTUK VIER: ALGEMEENHEDEN. 
 
ARTIKEL NEGENENVIJFTIG. 
Het reglement is verplichtend voor alle medeëigenaa rs 

tegenwoordige of toekomstige en zal in zijn geheel ingelast worden 
in iedere akte van overdracht of aanwijzing van eig endom alsook 
in iedere akte welke het genot van het privatief to estaat, hetzij 
ten titel van huur, hetzij anders. Nochtans indien deze inlassing 
te kostelijk zou zijn, zullen de akten uitdrukkelij k moeten 
vermelden dat de betrokkenen volledig kennis hebben  van het gezegd 
reglement, door de voorafgaandelijke mededeling erv an, dat zij in 
de plaats gesteld worden van hun rechtgevers in all e rechten en 
verplichtingen voortvloeiende uit gezegde akte, dat  zij zich 
verplichten tot de stipte uitvoering en de naleving  ervan en dat 
zij tevens deze lasten en voorwaarden zullen oplegg en aan hun 
rechtverkrijgers en erfgenamen ten even welke titel  solidair en 
ondeelbaar verbonden. 
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ARTIKEL ZESTIG . 
Ingeval van meningsverschil tussen één of meerdere 

medeëigenaars en/of syndicus  betreffende de interpretatie van het 
onroerend statuut of van het reglement van inwendig e orde, zal het 
geschil onderworpen worden ter verzoening van de al gemene 
vergadering. Komt geen overeenkomst tot stand dan kan  het geschil 
onderworpen worden aan een rechter.  

 
ARTIKEL EENENZESTIG. 
De medeëigenaars worden verondersteld zeer wel te k ennen en te 

weten: 
 
a. de beschikkingen van de wetten op de medeëigendom . 
 
b. de voor- en nadelen voortvloeiende uit de bepali ngen en 

overeenkomsten vastgesteld bij huidige akte en de v oor- en nadelen 
voortvloeiende uit de toestand van gedwongen onverd eeldheid en 
medeëigendom. 

 
Ingeval van huidige akte een vertaling afgeleverd w ordt zal deze 

enkel gelden als inlichting en bij eventuele tegens trijdigheden 
tussen de teksten zal alleen deze der notariële akt e rechtsgeldig 
zijn. 

 
In elke overeenkomst of kontrakt betreffende een ge deelte van 

het onroerend goed zullen de partijen woonplaats me t toekenning 
van rechtsmacht kiezen in hun privatief of huidig f latgebouw. 

 
BEVESTIGING VAN IDENTITEIT . 
De ondergetekende Notaris bevestigt op zicht der st ukken door 

de wet vereist de echtheid der naam, voornamen, dat um en plaats 
van geboorte van de verschijner. 

 
WAARVAN AKTE. 
Gedaan en verleden te Brussel. 
Na gedane voorlezing, hebben de verschijners met On s Notaris 

getekend. 


