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1 REGLEMENT VAN INTERNE ORDE  

1.1 Rechtsgrond 

Dit reglement van interne orde van de vereniging van mede-

eigenaars "VILLA ESTELLE" werd opgemaakt conform de 

hervormde appartementswet van 18 juni 2018 die op 1 

januari 2019 in werking trad. 

1.2 Actualisatie 

De syndicus werkt zonder verwijl het reglement van interne 

orde bij, telkens wanneer de algemene vergadering tot een 

wijziging besluit. De syndicus heeft ook de verplichting 

om het reglement van interne orde aan te passen indien de 

toepasselijke wettelijke regels wijzigen, zonder dat hij 

hiervoor een voorafgaande beslissing van de algemene 

vergadering nodig heeft. In voorkomend geval deelt de 

syndicus dit mee op de eerstvolgende algemene vergadering. 

1.3 Inzagerecht 

Iedere belanghebbende kan het reglement van interne orde 

ter plaatse en zonder kosten raadplegen. 

1.4 Tegenstelbaarheid 

Iedere bepaling van het reglement van interne orde en 

iedere beslissing van de algemene vergadering is bindend 

voor elke titularis van een zakelijk of persoonlijk recht 

op een kavel die stemrecht heeft of uitoefent in de 

algemene vergadering op het tijdstip van de goedkeuring 

ervan. 

Zij kunnen worden tegengeworpen aan de andere titularissen 

van een zakelijk of persoonlijk recht op een kavel, en wel 

onder de volgende voorwaarden, voor zover men, in 

voorkomend geval, de overschrijving in het register van de 

hypotheekbewaarders heeft nageleefd : 

1° met betrekking tot de bepalingen en de beslissingen 

aangenomen voor de vestiging van het zakelijk of 

persoonlijk recht, door de kennisgeving die hem verplicht 

wordt gedaan door de persoon die het recht vestigt, op 

zijn kosten, op het ogenblik van de vestiging van het 

recht, van het bestaan van het reglement van interne orde 

en van het register met de beslissingen van de algemene 

vergadering (art. 577-10, §3), of bij gebreke daaraan, 

door de kennisgeving die hem wordt gedaan op initiatief 

van de syndicus bij aangetekende zending; de persoon die 

het recht vestigt is als enige aansprakelijk ten aanzien 

van de vereniging van mede-eigenaars en de titularis van 

het zakelijk of persoonlijk recht, voor de schade die 

ontstaat door een vertraging of door afwezigheid van de 

kennisgeving; 
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2° met betrekking tot de bepalingen en de beslissingen 

aangenomen na de vestiging van een zakelijk of persoonlijk 

recht op een kavel, door de kennisgeving die hem bij 

aangetekende zending wordt gedaan binnen dertig dagen na 

ontvangst van het proces-verbaal, op initiatief van degene 

die dat proces-verbaal heeft ontvangen overeenkomstig 

artikel 577-6, § 12. 

 

Ieder die het gebouw bewoont krachtens een persoonlijk of 

zakelijk recht, maar die in de algemene vergadering geen 

stemrecht heeft, kan de rechter echter om de vernietiging 

of wijziging verzoeken van elke bepaling van het reglement 

van interne orde of van elke onregelmatige, bedrieglijke 

of onrechtmatige beslissing van de algemene vergadering 

aangenomen na het verlenen van het recht, indien deze hem 

een persoonlijk nadeel berokkent. 

 

Deze vordering moet worden ingesteld binnen twee maanden 

na de kennisgeving die hem ter zake wordt gedaan 

overeenkomstig het tweede lid, 2°, en uiterlijk binnen 

vier maanden na de algemene vergadering. 

 

Alle verplichtingen in dit reglement gelden zowel voor de 

mede-eigenaars, hun huurders, vruchtgebruikers, andere 

houders van persoonlijke en zakelijke rechten op de mede-

eigendom van het gebouw als voor alle toekomstige 

verkrijgers van voornoemde rechten. Alle huidige en 

toekomstige rechthouders verbinden er zich toe om dit 

rechtsgevolg bij elke vervreemding op te leggen aan de 

verkrijgers. 

Elke eigenaar moet zelf zo snel mogelijk zijn huurder of 

vruchtgebruiker op de hoogte brengen van de beslissingen 

van de algemene vergadering, de inhoud van de statuten en 

het reglement van interne orde. Doet hij dat niet of 

laattijdig, dan kan hij aansprakelijk gehouden worden voor 

de ontstane schade.  

2 ALGEMENE VERGADERINGG 

2.1 Bevoegdheden 

De algemene vergadering is bevoegd voor alle 

aangelegenheden die betrekking hebben op het geheel van 

zaken waarvan haar leden mede-eigenaars zijn, en op de 

gemeenschappelijke belangen van deze mede-eigenaars, voor 

zover in overeenstemming met de wet, de statuten en het 

reglement van interne orde. 

Behoren onder andere tot haar bevoegdheden: de benoeming 

en de herroeping van de syndicus, de benoeming van de 

commissaris van de rekeningen en de ontbinding van de 

vereniging van mede-eigenaars. 
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De jaarvergadering beraadslaagt alleszins over de 

rekeningen die de syndicus moet voorleggen, over de 

kwijting aan de syndicus te geven, over de voor het 

volgend jaar aan te wenden provisies en de te uit te 

voeren werken aan de gemeenschappelijke gedeelten van het 

gebouw. 

2.2 Samenstelling 

Iedere eigenaar van een kavel is lid van de algemene 

vergadering en neemt deel aan de beraadslagingen. 

Hij kan zich laten bijstaan door één persoon op voorwaarde 

dat hij de syndicus ten minste vier werkdagen voor de dag 

van de algemene vergadering daarvan bij aangetekende 

zending in kennis stelt. Deze persoon mag tijdens de 

algemene vergadering de discussie niet leiden, noch ze 

monopoliseren. 

In geval van verdeling van het eigendomsrecht op een 

privatieve kavel of ingeval de eigendom van een privatieve 

kavel is bezwaard met een recht van erfpacht, opstal, 

vruchtgebruik, gebruik of bewoning, wordt het recht om 

aan de beraadslagingen van de algemene vergadering deel 

te nemen geschorst totdat de belanghebbenden de persoon 

aanwijzen die hun lasthebber zal zijn. Wanneer één van de 

belanghebbenden en zijn wettelijke of conventionele 

vertegenwoordiger niet kunnen deelnemen aan de aanwijzing 

van een lasthebber wijzen de andere belanghebbenden 

rechtsgeldig een lasthebber aan. Deze laatste wordt 

opgeroepen voor de algemene vergaderingen, oefent het 

recht van deelname aan de beraadslagingen ervan uit en 

ontvangt alle documenten die afkomstig zijn van de 

vereniging van mede-eigenaars. De belanghebbenden delen 

de syndicus schriftelijk de identiteit van hun lasthebber 

mee. 

2.3 Adreswijzigingen — Statuut 

Elk lid van de algemene vergadering van mede-eigenaars 

brengt zijn adresveranderingen of de wijzigingen in het 

persoonlijk of zakelijk statuut van zijn kavel onverwijld 

ter kennis van de syndicus. 

2.4 Datum jaarvergadering 

De algemene vergadering vindt jaarlijks plaats de laatste 

15 dagen van oktober, op de plaats en het uur aangegeven 

in de bijeenroeping. 

2.5 Bijeenroeping — Agenda 

De syndicus houdt een algemene vergadering tijdens de 

voornoemde vastgelegde periode (= jaarvergadering) of 
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telkens als er dringend in het belang van de mede-eigendom 

een beslissing moet worden genomen (= buitengewone 

algemene vergadering). 

De syndicus organiseert een algemene vergadering op 

verzoek van één of meer mede-eigenaars die ten minste één 

vijfde van de aandelen in de gemeenschappelijke delen 

bezitten. Dit verzoek wordt bij een ter post aangetekende 

brief aan de syndicus gericht, die binnen de dertig dagen 

na de ontvangst van het verzoek de bijeenroeping verzendt 

aan de mede-eigenaars. Wanneer de syndicus geen gevolg 

geeft aan dit verzoek, kan één van de mede-eigenaars die 

het verzoek mee heeft ondertekend, zelf de algemene 

vergadering bijeenroepen. 

Bij gebrek aan een syndicus kan de raad van mede-eigendom 

of, bij gebreke daarvan, de voorzitter van de laatste 

algemene vergadering of, bij gebreke daarvan, een of meer 

mede-eigenaars die ten minste een vijfde van de aandelen 

in de gemene delen bezitten, de algemene vergadering 

bijeenroepen teneinde een syndicus aan te wijzen. 

Iedere mede-eigenaar kan eveneens aan de rechter vragen, 

binnen een termijn die deze laatste vaststelt, de 

bijeenroeping van een algemene vergadering te gelasten 

ten einde over een door voornoemd mede-eigenaar bepaald 

voorstel te beraadslagen, wanneer de syndicus verzuimt of 

onrechtmatig weigert zulks te doen. 

De bijeenroeping vermeldt de plaats waar, alsook de dag 

en het uur waarop de vergadering plaatsvindt, alsmede de 

agenda met opgave van de punten die ter bespreking zullen 

worden voorgelegd. 

De syndicus agendeert de schriftelijke voorstellen die 

hij heeft ontvangen van de mede-eigenaars of, van de 

raad van mede-eigendom ten minste drie weken vóór de 

eerste dag van de in het reglement van interne orde 

bepaalde periode waarin de gewone algemene vergadering 

moet plaatsvinden. 

De bijeenroeping vermeldt volgens welke nadere regels 

de documenten over de geagendeerde punten kunnen worden 

geraadpleegd. 

De bijeenroeping geschiedt bij een ter post aangetekende 

brief, tenzij de geadresseerden individueel, 

uitdrukkelijk en schriftelijk hebben ingestemd de 

oproeping via een ander communicatiemiddel te ontvangen. 

 

De bijeenroepingen die worden verzonden naar het laatst 

door de syndicus op het ogenblik van de verzending 

gekende adres, worden geacht geldig te zijn. 
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De administratieve kosten voor de oproeping voor de 

algemene vergadering komen ten laste van de vereniging 

van mede-eigenaars. 

Behalve in spoedeisende gevallen wordt de bijeenroeping 

ten minste vijftien dagen vóór de datum van de 

vergadering ter kennis gebracht. 

Te allen tijde kunnen één of meer mede-eigenaars, dan wel 

de raad van mede-eigendom zo er een is, de syndicus de 

punten meedelen waarvan zij willen dat ze op de agenda 

van een algemene vergadering worden geplaatst. 

Die punten worden door de syndicus in aanmerking genomen, 

in overeenstemming met de bepalingen van artikel 577-6 

§ 3 van het Burgerlijk Wetboek. Kunnen die punten evenwel 

niet op de agenda van die vergadering worden geplaatst, 

rekening houdend met de datum waarop de syndicus het 

verzoek daartoe heeft ontvangen, dan worden ze op de 

agenda van de daaropvolgende algemene vergadering 

geplaatst. 

2.6 Voorzitter — Secretaris - Aanwezigheidslijst 

De syndicus leidt de algemene vergadering in en vraagt om 

met de volstrekte meerderheid van de stemmen van de 

aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars een 

voorzitter, secretaris en een stemopnemer te benoemen, die 

aldus het bureau vormen. 

Wanneer er geen kandidaat is of indien de algemene 

vergadering na twee stemronden niet tot de benoeming van 

deze bureauleden kan overgaan, wordt van rechtswege 

voorzitter van de vergadering, de persoonlijk aanwezige 

mede-eigenaar die het grootst aantal aandelen in de 

gemeenschappelijke delen bezit, en, indien verscheidene 

mede-eigenaars een zelfde aantal aandelen bezit, de 

oudste van hen. 

De voorzitter duidt dan ambtshalve de secretaris en de 

stemopnemer aan. 

De voorzitter moet een mede-eigenaar zijn.  

Het bureau is herkiesbaar. 

Indien de algemene vergadering de syndicus in 

overeenstemming met artikel 577-6, §10, lid 2, van het 

Burgerlijk Wetboek aanduidt, vervult hij de rol van 

secretaris. 

Er wordt een aanwezigheidslijst bijgehouden die zal worden 

ondertekend bij het binnenkomen van de vergaderzaal door 

de eigenaars die de vergadering zullen bijwonen of door 

hun lasthebber; die aanwezigheidslijst zal eensluidend 

worden verklaard door de leden van het bureau. 

2.7 Aanwezigheidsquorum 
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De algemene vergadering beraadslaagt alleen rechtsgeldig 

wanneer aan het begin van de algemene vergadering meer dan 

de helft van de mede-eigenaars aanwezig of verte-

genwoordigd is en voor zover zij ten minste de helft van 

de aandelen in de gemeenschappelijke delen bezitten. 

Niettemin beraadslaagt de algemene vergadering tevens 

rechtsgeldig wanneer de mede-eigenaars die aanwezig of 

vertegenwoordigd zijn aan het begin van de algemene 

vergadering, meer dan drie vierde van de aandelen in de 

gemeenschappelijke delen vertegenwoordigen. 

 

Indien geen van beide quorums wordt bereikt, zal een 

tweede algemene vergadering na het verstrijken van een 

termijn van ten minste vijftien dagen bijeenkomen die zal 

beraadslagen, ongeacht het aantal aanwezige of 

vertegenwoordigde leden en de aandelen van mede-eigendom 

waarvan ze houder zijn. 

2.8 Stemrecht - Volmachten 

Iedere mede-eigenaar beschikt over een aantal stemmen 

dat overeenstemt met zijn aandeel in de 

gemeenschappelijke delen. 

Wanneer het reglement van mede-eigendom de lasten van 

een gemeenschappelijk deel van het gebouw of van de 

groep van gebouwen uitsluitend ten laste legt van be-

paalde mede-eigenaars, nemen enkel die mede-eigenaars 

deel aan de stemming op voorwaarde dat die beslissingen 

het gemeenschappelijk beheer van de mede-eigendom niet 

in het gedrang brengen. Elk van hen stemt met een aantal 

stemmen naar evenredigheid van zijn aandeel in 

voornoemde lasten. 

Iedere mede-eigenaar kan zich laten vertegenwoordigen 

door een lasthebber, al dan niet lid van de algemene 

vergadering. 

De volmacht vermeldt de naam van de lasthebber. 

De volmacht kan algemeen of specifiek zijn en mag slechts 

gelden voor één algemene vergadering, tenzij gebruik 

wordt gemaakt van een algemene of specifieke notariële 

volmacht. 

Een volmacht verleend voor een algemene vergadering geldt 

ook voor de algemene vergadering die georganiseerd wordt 

omdat voor de eerste algemene vergadering het quorum niet 

werd bereikt, tenzij anders bepaald. 

Niemand kan aan de stemming deelnemen, zelfs niet als 

lastgever of lasthebber, voor een groter aantal stemmen 

dan het totaal van de stemmen waarover de andere aan-

wezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars beschikken. 

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

krijgen als het totaal van de stemmen waarover hij zelf 

beschikt en die van zijn volmachtgevers niet meer dan 10 

Wo bedraagt van het totaal aantal stemmen dat toekomt aan 

alle kavels van de mede-eigendom. 

De syndicus kan niet als lasthebber van een mede-eigenaar 

optreden op een algemene vergadering, niettegenstaande 

zijn recht, wanneer hij mede-eigenaar is, om in die 

hoedanigheid deel te nemen aan de beraadslagingen van de 

vergadering. 

Voor de minderjarigen, de onbekwaam verklaarden en 

andere onbekwamen, treden hun wettelijke 

vertegenwoordigers op. 

Een lasthebber van de vereniging van mede-eigenaars of 

iemand die door haar in dienst is genomen of voor die 

vereniging diensten levert in het raam van enige andere 

overeenkomst, mag niet persoonlijk of bij volmacht 

deelnemen aan de beraadslagingen en de stemmingen over de 

opdracht die hem werd toevertrouwd. 

2.9 Berekening van de stemmen 

Voor de berekening van de vereiste meerderheid worden de 

onthoudingen, de blanco-en de ongeldige stemmen, niet 

beschouwd als uitgebrachte stemmen. 

2.10 Meerderheden 

2.10.1 Volstrekte meerderheid 

De beslissingen van de algemene vergadering worden genomen 

bij volstrekte (50% + 1) meerderheid van de stemmen van 

de mede-eigenaars die op het ogenblik van de stemming 

aanwezig of vertegenwoordigd zijn, tenzij de wet een 

gekwalificeerde meerderheid vereist. 

2.10.2 Twee derde meerderheid 

De algemene vergadering beslist bij meerderheid van twee 

derde van de stemmen: 

a) over iedere wijziging van de statuten voor zover zij 

slechts het genot, het gebruik of het beheer van de 

gemeenschappelijke gedeelten betreft, onverminderd 

artikel 577-4, § 1/1; 

b) over alle werken betreffende de gemene delen, met 

uitzondering van de wettelijk opgelegde werken en de werken 

tot behoud van het goed en daden van voorlopig beheer, 

waartoe kan worden besloten bij volstrekte meerderheid van 

de stemmen van de aanwezige of vertegenwoordigde mede-

eigenaars, behalve voor alle te treffen bewarende 
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maatregelen en alle daden van voorlopig beheer die de 

syndicus kan stellen; 

c) over het bedrag van de opdrachten en contracten vanaf 

hetwelk mededinging verplicht is, behalve voor alle te 

treffen bewarende maatregelen en alle daden van voorlopig 

beheer die de syndicus kan stellen; 

d) mits bijzondere motivering, over de werken aan bepaalde 

privatieve delen, die, om economische of technische 

redenen, zullen worden uitgevoerd door de vereniging van 

mede-eigenaars. 

Deze beslissing wijzigt geenszins de verdeling van de 

kosten voor deze werken over de mede-eigenaars. 

2.10.3 Drie vierde meerderheid 

De algemene vergadering beslist bij meerderheid van drie 

vierde van de stemmen: 

a) over iedere andere wijziging van de statuten, daarin 

begrepen de wijziging van de verdeling van de lasten van 

de mede-eigendom; 

b) over de wijziging van de bestemming van het onroerend 

goed of van een deel daarvan; 

c) over de heropbouw van het onroerend goed of de 

herstelling van het beschadigd gedeelte in geval van 

gedeeltelijke vernietiging; 

d) over iedere verkrijging van nieuwe onroerende 

goederen bestemd om gemeenschappelijk te worden; 

e) over alle daden van beschikking van 

gemeenschappelijke onroerende goederen, dit omvat ook 

de wijziging van de zakelijke gebruiksrechten ten 

voordele van één mede-eigenaar op de gemene delen, op 

voorwaarde dat dit gemotiveerd wordt door het rechtmatig 

belang van de vereniging van mede-eigenaars, in 

voorkomend geval, tegen betaling van een vergoeding in 

verhouding tot de schade die zulks mocht veroorzaken. 

 

f) over de wijziging van de statuten in functie van artikel 

577-3, vierde lid; 

g) over de verdeling van een kavel of over de volledige 

of gedeeltelijke vereniging van twee of meer kavels; 

h) over de afbraak of de volledige heropbouw van het 

gebouw om redenen van hygiëne of veiligheid of wanneer de 

kostprijs voor de aanpassing van het gebouw aan de 

wettelijke bepalingen buitensporig zou zijn. Een mede-

eigenaar kan afstand doen van zijn kavel ten gunste van 

de andere mede-eigenaars indien de waarde ervan lager is 

dan het aandeel dat hij ten laste zou moeten nemen in de 
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totale kostprijs van de werken, in voorkomend geval, tegen 

een in onderling akkoord of door de rechter vastgestelde 

compensatie. Indien de voornoemde redenen ontbreken, moet 

de beslissing tot afbraak of tot volledige heropbouw 

genomen worden bij eenparigheid, overeenkomstig de 

bepalingen beschreven hierna. 

2.10.4 Eenparigheid 

Er wordt met eenparigheid van stemmen van alle mede-

eigenaars beslist over: 

a) de ontbinding van de vereniging van mede-eigenaars; 

b) elke beslissing van de algemene vergadering 

betreffende de volledige heropbouw van het onroerend goed 

wanneer niet voldaan is aan de voorwaarden om te kunnen 

stemmen met de drie vierde meerderheid; 

c) elke wijziging van verdeling van de aandelen van de 

mede-eigendom, middels de overlegging van een verslag 

zoals bepaald in artikel 577-4, § 1, tweede lid. 

Wanneer de algemene vergadering echter, met de door de wet 

vereiste gekwalificeerde meerderheid, besluit tot de 

werken, de verdeling of de vereniging van kavels of daden 

van beschikking, kan zij, met dezelfde gekwalificeerde 

meerderheid, beslissen over de wijziging van de verdeling 

van de aandelen van mede-eigendom in geval die wijziging 

noodzakelijk is. 

Wanneer tot oprichting van deelverenigingen beslist wordt 

bij de door de wet vereiste meerderheid, kan de wijziging 

van de aandelen van de mede-eigendom die ingevolge deze 

wijziging noodzakelijk is, door de algemene vergadering 

bij dezelfde meerderheid worden beslist. 

Wanneer de wet eenparigheid van alle mede-eigenaars 

voorschrijft en die in de algemene vergadering niet wordt 

bereikt door de afwezigheid van een of meerdere mede-

eigenaars, zal er een nieuwe algemene vergadering 

bijeenkomen na een termijn van minstens dertig dagen 

waarin de betrokken beslissing met eenparigheid van 

stemmen van alle aanwezige of vertegenwoordigde mede-

eigenaars kan worden genomen. 

2.11 Schriftelijke stemming 

De leden van de vereniging van mede-eigenaars kunnen, mits 

eenparigheid, schriftelijk alle beslissingen nemen die tot 

de bevoegdheden van de algemene vergadering behoren, met 

uitzondering van die welke bij authentieke akte moeten 

worden verleden. De syndicus stelt hiervan notulen op. 

 

2.12 Notulen 
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De syndicus stelt de notulen van de beslissingen op die 

worden genomen door de algemene vergadering met vermelding 

van de behaalde meerderheden en de naam van de mede-

eigenaars die tegen hebben gestemd of zich hebben 

onthouden. 

Deze notulen worden aan het einde van de zitting en na 

lezing ondertekend door de voorzitter van de algemene 

vergadering, door de bij de opening van de zitting aange-

wezen secretaris en door alle op dat ogenblik nog 

aanwezige mede-eigenaars of hun lasthebbers. 

De syndicus neemt binnen dertig dagen na de algemene 

vergadering de beslissingen bedoeld in de paragrafen 10 

en 11 op in het register bedoeld in artikel 577-10, § 3, 

en bezorgt die binnen diezelfde termijn aan elke 

titularis van een zakelijk recht op een kavel die, in 

voorkomend geval krachtens artikel 577-6, § 1, tweede 

lid, stemrecht heeft in de algemene vergadering en aan 

de andere syndici. Als een van hen het proces-verbaal 

niet binnen de gestelde termijn heeft ontvangen, brengt 

hij de syndicus daarvan schriftelijk op de hoogte. 

De beslissingen van de algemene vergadering worden in een 

register opgetekend, dat zich bevindt op de zetel van de 

vereniging van mede-eigenaars. Dit register kan ter 

plaatse en zonder kosten door iedere belanghebbende 

geraadpleegd worden. 

2.13 Vertalingen 

Van alle documenten met betrekking tot de mede-eigendom 

uitgaande van de vereniging van mede-eigenaars, opgesteld 

vanaf 1 september 2010, kan een mede-eigenaar, op zijn 

verzoek, een vertaling verkrijgen indien de bedoelde 

vertaling dient te gebeuren naar de taal of één van de 

talen van het taalgebied 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 laste van de 

vereniging van mede-eigenaars. 

2.14 Aanvechten beslissing 

Iedere mede-eigenaar kan aan de rechter vragen een 

onregelmatige, bedrieglijke of onrechtmatige beslissing 

van de algemene vergadering te vernietigen of te 

wijzigen indien die hem een persoonlijk nadeel oplevert. 
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Deze vordering moet worden ingesteld binnen een termijn 

van vier maanden vanaf de datum waarop de algemene 

vergadering plaatsvond. 

2.15 Misbruik van minderheid 

Wanneer een minderheid van de mede-eigenaars de algemene 

vergadering op onrechtmatige wijze belet een beslissing 

te nemen met de door de wet vereiste meerderheid, kan 

iedere benadeelde mede-eigenaar zich tot de rechter 

wenden, zodat deze zich in de plaats van de algemene 

vergadering stelt en in haar plaats de vereiste be-

slissing neemt. 

 

 

3 SYNDICUS  

3.1 Benoeming 

De syndicus wordt benoemd door de algemene vergadering of, 

bij ontstentenis, bij beslissing van de rechter, op 

verzoek van iedere mede-eigenaar of van iedere belangheb-

bende derde. 

Bij gebrek aan een syndicus kan de raad van mede-eigendom 

of, bij gebreke daarvan, de voorzitter van de laatste 

algemene vergadering of, bij gebreke daarvan, één of meer 

mede-eigenaars die ten minste een vijfde van de aandelen 

in de gemene delen bezitten, de algemene vergadering 

bijeenroepen teneinde een syndicus aan te wijzen. 

Wanneer de syndicus een vennootschap is, duidt de algemene 

vergadering bovendien de natuurlijk persoon of personen 

aan die gemachtigd zijn om te handelen in hoedanigheid van 

syndicus. 

De algemene vergadering bepaalt in overleg de vergoeding 

van de syndicus. 

De bepalingen die de verhouding regelen tussen de syndicus 

en de vereniging van mede-eigenaars en de daaraan 

gekoppelde vergoeding, staan in een schriftelijke over-

eenkomst. Die overeenkomst omvat met name de lijst van de 

forfaitaire prestaties en de lijst van de aanvullende 

prestaties en de daaraan verbonden vergoedingen. Een niet-

vermelde prestatie kan geen aanleiding geven tot 

vergoeding, behoudens beslissing van de algemene 

vergadering. 

Indien hij is aangesteld in het reglement van interne 

orde, neemt zijn mandaat van rechtswege een einde bij 

de eerste algemene vergadering. 

Het mandaat van de syndicus mag niet langer zijn dan drie 

jaar, maar kan worden hernieuwd door een uitdrukkelijke 
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beslissing van de algemene vergadering. Het feit dat het 

mandaat van de syndicus niet wordt vernieuwd, geeft op 

zich geen aanleiding tot een vergoeding. 

Onder voorbehoud van een uitdrukkelijke beslissing van 

de algemene vergadering, kan hij geen verbintenissen aan 

gaan voor een termijn die de duur van zijn mandaat te 

boven gaat. 

3.2 Herroeping — Voorlopige syndicus 

De algemene vergadering kan steeds de syndicus ontslaan. 

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

voorlopig syndicus toevoegen voor een welbepaalde duur 

of voor welbepaalde doeleinden. Evenwel kan enkel de 

rechter de gerechtelijk benoemde syndicus ontslaan bij 

vonnis. 

De syndicus moet door de verzoeker in het geding worden 

geroepen. 

De modaliteiten die de beëindiging van de 

beheersovereenkomst tussen de vereniging van mede-

eigenaars en de syndicus beheersen, zullen schriftelijk 

worden vastgesteld bij aanvang van de beheersopdracht. 

 

3.3 Ontslag 

De syndicus mag te allen tijde ontslag nemen mits hij een 

opzegperiode van minstens $drie maanden naleeft, zonder 

dat die opzeg uitwerking kan hebben vóór het verstrijken 

van het $kalenderkwartaal. 

Dat ontslag moet per aangetekende brief worden meegedeeld 

aan de voorzitter van de laatste algemene vergadering. 

Wanneer het mandaat van de syndicus eindigt om welke 

reden ook, met uitsluiting van het verstrijken van de 

termijn ervan, zullen de overeenkomsten die hij heeft 

ondertekend in naam van de vereniging van de mede-

eigenaars vóór zijn herroeping of zijn ontslag (datum 

van verzending van de aangetekende brief), blijven 

bestaan tot hun vervaldatum. De contracten die erna zijn 

ondertekend worden geacht onregelmatig te zijn 

afgesloten, behoudens andersluidende beslissing van de 

algemene vergadering, en impliceren zijn 

aansprakelijkheid. 

3.4 Bekendmaking 

Een uittreksel uit de akte betreffende de aanstelling of 

benoeming van de syndicus wordt - door toedoen van de 

syndicus - binnen acht dagen te rekenen van de datum 

waarop zijn opdracht een aanvang neemt, op 

onveranderlijke wijze en zodanig dat het op ieder 
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tijdstip zichtbaar is, aangeplakt aan de ingang van het 

gebouw waar de zetel van de vereniging van mede-eigenaars 

gevestigd is. 

Behalve de datum van de aanstelling of de benoeming, 

bevat het uittreksel de naam, de voornamen, het beroep 

en de woonplaats van de syndicus, of indien het gaat om 

een vennootschap, haar rechtsvorm, haar naam, haar 

maatschappelijke zetel, alsmede haar ondernemingsnummer 

indien de onderneming ingeschreven is bij de Kruispunt-

bank van Ondernemingen. Het uittreksel moet worden 

aangevuld met alle andere aanwijzingen die het iedere 

belanghebbende mogelijk maken onverwijld met de syndicus 

in contact te treden, met name de plaats waar het 

reglement van interne orde en het register met de 

beslissingen van de algemene vergadering kunnen worden 

geraadpleegd. 

De syndicus dient ingeschreven te worden in de 

Kruispuntbank van Ondernemingen volgens de procedure die 

door de Koning is vastgelegd. 

3.5 Verantwoordelijkheid — Overdracht 

De syndicus is als enige aansprakelijk voor zijn beheer. 

Hij kan zijn bevoegdheid niet overdragen zonder de 

toestemming van de algemene vergadering. Deze overdracht 

kan slechts gebeuren voor een welbepaalde duur of voor 

welomschreven doeleinden. 

3.6 Onverenigbaarheden 

Binnen eenzelfde vereniging van mede-eigenaars mag een 

syndicus niet tegelijkertijd lid van de raad van mede-

eigendom of commissaris van de rekeningen zijn. 

 

3.7 Bevoegdheden 

Ongeacht de bevoegdheid die hem door het reglement van 

interne orde wordt toegekend, heeft de syndicus tot 

opdracht: 

1° de algemene vergadering bijeen te roepen op de door 

het reglement van interne orde vastgestelde dagen of 

telkens als er dringend in het belang van de mede-eigendom 

een beslissing moet worden genomen; 

2° de beslissingen van de algemene vergadering te notuleren 

in het register bedoeld in artikel 577-10,§3; 

3° de beslissingen die de algemene vergadering heeft 

genomen, uit te voeren en te laten uitvoeren; 

4° alle bewarende maatregelen te treffen en alle daden 

van voorlopig beheer te stellen; 
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5° het vermogen van de vereniging van mede-eigenaars te 

beheren dat minstens bestaat uit een werk- en 

reservekapitaal; Het vermogen dient geplaatst te worden 

op diverse rekeningen, waaronder verplicht een 

afzonderlijke rekening voor het werkkapitaal en een 

afzonderlijke rekening voor het reservekapitaal; al deze 

rekeningen moeten op naam van de vereniging van mede-

eigenaars worden geplaatst; 

6° de vereniging van mede-eigenaars, zowel in rechte als 

voor het beheer van de gemeenschappelijke zaken, te 

vertegenwoordigen. Behoudens andersluidende bepalingen in 

dit hoofdstuk, wordt aangetekende briefwisseling, op 

straffe van nietigheid, geadresseerd aan de woonplaats, 

of bij ontstentenis daarvan, aan de verblijfplaats of de 

maatschappelijke zetel van de syndicus en aan de zetel 

van de vereniging van mede-eigenaars; 

7° de lijst van de schulden bedoeld in artikel 577-11, § 

2 , over te leggen binnen dertig dagen te rekenen van het 

verzoek van de notaris; 

8° aan elke persoon, die het gebouw bewoont krachtens een 

persoonlijk of zakelijk recht, maar die in de algemene 

vergadering geen stemrecht heeft, de datum van de 

vergaderingen mede te delen om hem in staat te stellen 

schriftelijk zijn vragen of opmerkingen met betrekking 

tot de gemeenschappelijke gedeelten te formuleren. Deze 

zullen als zodanig aan de vergadering worden medegedeeld. 

De mededeling wordt aangeplakt op een goed zichtbare 

plaats in de gemeenschappelijke delen van het gebouw. 

9° indien zijn mandaat op om het even welke wijze een 

einde heeft genomen, binnen een termijn van dertig dagen 

na de beëindiging van zijn mandaat het volledige dossier 

van het beheer van het gebouw aan zijn opvolger of, in 

diens afwezigheid, aan de voorzitter van de laatste 

algemene vergadering te overhandigen, met inbegrip van 

de boekhouding en de activa die hij beheerde, van elk 

schadegeval, van een historiek van de rekening waarop de 

schadegevallen zijn vereffend, alsmede van de stukken die 

de bestemming bewijzen welke werd gegeven aan elke som 

die niet op de financiële rekeningen van de mede-eigendom 

terug te vinden is; 

10° een aansprakelijkheidsverzekering aan te gaan die de 

uitoefening van zijn taak dekt, alsook het bewijs van 

die verzekering te leveren; in geval van een mandaat om 

niet, wordt die verzekering aangegaan op kosten van de 

vereniging van mede-eigenaars; 

 

11° het de mede-eigenaars mogelijk te maken inzage te 

nemen van alle niet-private documenten of gegevens over 

de mede-eigendom, en wel op alle wijzen die zijn bepaald 
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bij het reglement van interne orde, of door de algemene 

vergadering; 

12° desgevallend, het postinterventie-dossier te bewaren 

op de wijze die door de Koning is vastgesteld; 

13° ten behoeve van de in artikel 577-7, § 1, 1°, d), 

bedoelde mededinging meerdere kostenramingen over te 

leggen, op grond van een vooraf opgemaakt bestek; 

14° aan de gewone algemene vergadering een 

evaluatierapport voor te leggen in verband met de 

overeenkomsten voor geregeld verrichte leveringen; 

15° de algemene vergadering vooraf om toestemming te 

verzoeken voor alle overeenkomsten tussen de vereniging 

van mede-eigenaars en de syndicus, diens aangestelden, 

naaste familieleden, bloedverwanten of aanverwanten tot 

en met de derde graad, dan wel die van zijn of haar 

echtgeno(o)t(e) tot in dezelfde graad; hetzelfde geldt 

voor de overeenkomsten tussen de vereniging van mede-

eigenaars en een onderneming waarvan de hierboven 

vermelde personen eigenaar zijn of in het kapitaal 

waarvan ze een aandeel bezitten, een onderneming waarin 

zij directiefuncties of toezichthoudende functies 

bekleden, dan wel een onderneming waarbij zij als 

loontrekkende in dienst zijn of waarin zij zijn 

aangesteld; indien de syndicus een rechtspersoon is, mag 

hij, zonder daartoe specifiek te zijn gemachtigd bij wege 

van een beslissing van de algemene vergadering, geen 

overeenkomst voor rekening van de vereniging van mede-

eigenaars sluiten met een onderneming die direct of 

indirect een aandeel bezit in zijn kapitaal; 

16° de lijst en de persoonsgegevens bij te werken van 

wie gerechtigd is deel te nemen aan de beraadslagingen 

van de algemene vergadering, en de mede-eigenaars op hun 

eerste verzoek en de notaris indien hij de syndicus 

hiertoe verzoekt in het kader van de overschrijving van 

akten die overeenkomstig artikel 1, eerste lid, van de 

hypotheekwet van 16 december 1851 op het bevoegde 

kantoor van de Algemene Administratie van de 

Patrimoniumdocumentatie worden overgeschreven, de naam, 

het adres, de aandelen en de referenties van de kavels 

van de andere mede-eigenaars te bezorgen; 

17° de boekhouding van de vereniging van mede-eigenaars 

te voeren op een duidelijke, nauwkeurige en 

gedetailleerde wijze, volgens het door de Koning op te 

stellen minimum genormaliseerd rekeningenstelsel. Elke 

mede-eigendom die met uitzondering van de kelders, de 

garages en de parkeerplaatsen minder dan twintig kavels 

omvat, mag een vereenvoudigde boekhouding voeren die ten 

minste een weerspiegeling is van de ontvangsten en 

uitgaven, van de toestand van de kasmiddelen, alsook van 
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de mutaties van beschikbare middelen in contant geld of 

op de rekeningen, van het 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; 

18° de begrotingsraming voor te bereiden voor de lopende 

uitgaven voor het onderhoud, de werking en het beheer van 

de gemeenschappelijke delen en de gemeenschappelijke 

uitrusting van het gebouw, alsook een begrotingsraming 

voor te bereiden voor de buitengewone te verwachten kosten; 

die begrotingsramingen worden jaarlijks ter stemming 

voorgelegd aan de vereniging van mede-eigenaars; zij 

worden toegevoegd aan de agenda van de algemene vergadering 

die over die begrotingen moet stemmen. In voorkomend geval 

plaatst de syndicus de vraag aangaande de in de komende 

jaren te plannen buitengewone werken op de agenda van de 

algemene vergadering. In voorkomend geval plaatst de 

syndicus de vraag aangaande de in de komende jaren te 

plannen buitengewone werken op de agenda van de algemene 

vergadering; 

19° het reglement van interne orde onverwijld aan te 

vullen. 

De syndicus zal in het algemeen alle opdrachten uitvoeren 

hem door de wet, de statuten, het reglement van interne 

orde of de algemene vergadering toevertrouwd. 

3.8 Verplichte mededinging 

De syndicus moet op grond van een vooraf opgemaakt bestek 

meerdere kostenramingen over leggen voor opdrachten en 

contracten vanaf het bedrag van tienduizend euro 

(10.000,00 EUR). 

Dit geldt niet wanneer het gaat om bewarende maatregelen 

of daden van voorlopig beheer (artikel 577-8, §4, 4° 

Burgerlijk Wetboek). 

4 COMMISSARIS VAN DE REKENINGEN 

4.1 Aanstelling 

De algemene vergadering wijst jaarlijks een commissaris 

inzake de rekeningen of een college inzake commissarissen 

van de rekeningen aan, die al dan niet mede-eigenaar 

zijn. 

4.2 Opdracht — Bevoegdheden 

De commissaris of het college zal de rekeningen van de 

vereniging van mede-eigenaars controleren binnen de 

bevoegdheden en verplichtingen opgesomd in het reglement 

van interne orde. 
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De commissaris van de rekeningen zal, al dan niet tegen 

een door de algemene vergadering vastgestelde bezoldiging, 

instaan voor de verificatie van de rekeningen van de 

syndicus en kan zich hiertoe alle stukken en inlichtingen 

laten verschaffen door de syndicus en door derden die hij 

nuttig acht om zijn opdracht uit te oefenen. 

De syndicus dient hem zijn volstrekte medewerking te 

geven. 

De commissaris of het college zal verslag uitbrengen op 

de algemene vergadering over zijn werkzaamheden. 

5 RAAD VAN MEDE-EIGENDOM  

5.1 Oprichting 

In elk gebouw of elke groep van gebouwen met minstens 

twintig kavels met uitzondering van de kelders, garages 

en parkeerplaatsen, wordt door de eerste algemene ver-

gadering een raad van mede-eigendom opgericht. 

 

In de gebouwen of groepen van gebouwen met minder dan 

twintig kavels met uitzondering van de kelders, garages 

en parkeerplaatsen, kan de algemene vergadering be-

slissen tot oprichting van een raad van mede-eigendom 

die op dezelfde wijze is samengesteld en met dezelfde 

opdrachten belast is als omschreven in lid 1. 

5.2 Samenstelling 

De raad van mede-eigendom bestaat enkel uit mede-

eigenaars. 

De algemene vergadering beslist bij volstrekte meerderheid 

over de benoeming van de leden van de raad van mede-

eigendom, zulks voor elk lid afzonderlijk. 

Het mandaat van de leden van de raad van mede-eigendom 

loopt tot de volgende gewone algemene vergadering en is 

hernieuwbaar. 

Binnen eenzelfde vereniging van mede-eigenaars mag een 

syndicus niet tegelijkertijd lid van de raad van mede-

eigendom of commissaris van de rekeningen zijn. 

5.3 Opdracht — Delegatie van bevoegdheid 

De raad heeft als opdracht om erop toe te zien dat de 

syndicus zijn taken naar behoren uitvoert, onverminderd 

artikel 577-8/2 Burgerlijk Wetboek. 

In afwachting van de oprichting en de samenstelling van de 

verplichte raad van medeeigendom, kan elk lid van de 

algemene vergadering een rechtsvordering instellen tegen 

de vereniging van mede-eigenaars om één of meer mede-

eigenaars of, op kosten van de vereniging van mede-
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eigenaars, een derde aan te wijzen die de opdrachten van 

de raad van mede-eigendom uitvoert. 

Om zijn opdracht uit te voeren kan de raad van mede-

eigendom, na de syndicus op de hoogte te hebben 

gebracht, kennis nemen en kopie maken van alle stukken 

of documenten die verband houden met het beheer van 

laatstgenoemde of die van belang zijn voor de mede-

eigendom. Hij kan andere opdrachten of 

bevoegdheidsdelegaties krijgen in de mate dat de 

algemene vergadering daartoe beslist met een 

meerderheid van twee derde van de stemmen en zulks geen 

afbreuk doet aan de wettelijke bevoegdheden van de 

syndicus, de algemene vergadering en de commissaris 

inzake de rekeningen. Een door de algemene vergadering 

verleende opdracht of bevoegdheidsdelegatie mag 

slechts betrekking hebben op uitdrukkelijk vermelde 

handelingen en geldt slechts voor één jaar. 

Tijdens de algemene vergadering bezorgt de raad van mede-

eigendom de mede-eigenaars een omstandig jaarverslag over 

de uitoefening van zijn taak. 
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6 HUISHOUDELIJK REGLEMENT 

6.1. DRAAGWIJDTE - WIJZIGINGEN 

Er wordt onder de mede-eigenaars overgegaan tot het opmaken 

van een "reglement van orde" welk bindend is voor hen en 

hun rechthebbenden. Het reglement wordt binnen de maand na 

de opstelling neergelegd, op de zetel van de vereniging. 

Dit gebeurt op initiatief van de syndicus, hetzij door de 

opsteller van het reglement. 

Het kan slechts worden gewijzigd door de algemene 

vergadering beslissend met een meerderheid van 

vier/vijfden der aanwezige of vertegenwoordigde stemmen. 

Na de wijziging werkt de syndicus het zonder verwijl bij. 

Het reglement van orde kan ter plaatse en zonder kosten 

door iedere belanghebbende worden geraadpleegd.  

6.2. ONDERHOUD - SCHILDEREN 

De schilderwerken aan de gemeenschappelijke delen zullen 

door tussenkomst van de syndicus besteed worden aan 

minstens drie firma's, die schriftelijk hun bestek zullen 

moeten mededelen.  

De syndicus zal in overleg met de voorzitter van de raad 

van bestuur de firma aanduiden en toezicht uitoefenen over 

de werkzaamheden. 

6.3 VERSCHEIDENE VERBODSBEPALINGEN 

1. De mede-eigenaars en bewoners zullen aan de vensters, 

op de terrassen en de balkons geen kentekens noch 

reclameborden, eetkastjes, linnen en andere voorwerpen 

zoals vogelkooien, keukenbenodigdheden, en dergelijke mo-

gen plaatsen, die het goed uitzicht van het gebouw kunnen 

schaden, onder voorbehoud van de afwijkingen toegestaan in 

het voordeel van de winkel “W01”. 

2. Aan de voorgevel zijn alleen witte of gebroken witte 

overgordijnen toegelaten, onder voorbehoud van hetgeen 

voorzien werd voor de winkel “W01”. 

3. Het is verboden ontvlambare, ontplofbare of geur-

verspreidende stoffen in het gebouw binnen te brengen. 

4. Ieder eigenaar is verantwoordelijk voor de gedragingen 

van zijn familieleden, kinderen en bedienden. 

5. De gemeenschappelijke delen zoals de inkomhall, trappen, 

overlopen en gangen moeten steeds vrij gehouden worden.  

Derhalve mag er nooit iets geplaatst of gehangen worden. 

Dit geldt bijzonderlijk voor fietsen, scooters, moto's, 

kinderwagens, speelgoed, enz... 

6. In de gang, op terrassen en balkons mag geen enkel 

huishoudelijk werk verricht worden zoals uitborstelen van 
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tapijten, nachtlinnen, klederen, meubels, het poetsen van 

schoenen, enz... 

7. De tapijten en karpetten mogen niet uitgeklopt worden. 

De bewoners dienen daartoe gebruik te maken van aangepaste 

huishoudelijke apparaten. 

8. Het is ten strengste verboden in het gebouw rubberen 

gasleidingen aan te wenden; de gastoevoer dient met vaste 

metalen buizen uitgevoerd te worden. Voor al deze aangeleg-

enheden, mag geen enkele gedoogzaamheid zelf met de tijd, 

een verworven recht worden.  

Gelieve de meeuwen niet te voederen. 

Het is niet toegestaan om kabels achteraan van het 

appartement tot aan het fietslokaal te laten lopen.  

Gelieve geen materialen op het voor- of achterterras achter 

te laten (blikjes, sigaretten, bloemen, terrasstoelen, …).  

Gelieve geen vuilniszakken langdurig in de kelders te 

bewaren (cfr. reukhinder). 

Gelieve geen vlaggen en was aan de gevels en balkons te 

hangen. 

 

6.4. HUISDIEREN - GEDOOGZAAMHEDEN 

De mede-eigenaars evenals hun huurders of bewoners zullen 

slechts ten titel van gedoogzaamheid katten, honden, vogels 

of andere kleine huisdieren mogen houden.  

Indien evenwel één dezer huisdieren oorzaak ware van 

stoornis in het gebouw, hetzij door lawaai, reuk of ander-

zins, kan de raad van bestuur de gedoogzaamheid van het 

dier bij eenvoudige meerderheid van stemmen intrekken. 

Indien een eigenaar van het betrokken huisdier zich niet 

naar deze beslissing voegt, zal de algemene vergadering 

een schadevergoeding kunnen eisen ten belope van vijf Euro 

per dag vertraging, beginnende van de betekening der 

beslissing van de raad van bestuur. Het bedrag dezer 

conventionele schadevergoeding zal in het provisiefonds 

gestort worden, alles onverminderd de beslissing de raad 

van bestuur beslissend met eenvoudige meerderheid van 

stemmen en inhoudende ambtshalve verwijdering van het 

huisdier door de maatschappij der dierenbescherming. 

In ieder geval zijn de eigenaars van de toegelaten 

huisdieren verantwoordelijk voor de door deze huisdieren 

eventuele aangerichte schade. 

Gelieve geen honden in de inkomhal te laten plassen of bij 

voorval te willen opkuisen. 

6.5. MORALITEIT - STILTE - WELVOEGELIJKHEID 

De mede-eigenaars, hun huurders, bedienden en bewoners van 

de eigendom zullen deze altijd moeten bewonen op een 

burgerlijke en eerbare wijze, en ervan genieten als "een 

goede huisvader". 
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Zij zullen erover moeten waken dat de rust in het gebouw 

op geen enkel ogenblik gestoord wordt door hun handelingen, 

deze der leden hunner familie, hun werknemers, hun huurders 

of bezoekers. 

Geen enkel abnormaal gerucht mag gemaakt worden. 

Het gebruik van muziekinstrumenten en van radio, T.V. en 

platenspeler is toegelaten doch op uitdrukkelijke voor-

waarde de werking dezer toVilla Estelle n en instrumenten 

zodanig te regelen dat ze de andere bewoners van het gebouw 

niet storen. 

Indien in het gebouw gebruik gemaakt wordt van elektrische 

apparaten die storingen teweegbrengen, zullen deze 

apparaten dienen voorzien te worden van toVilla Estelle n, 

die deze storingen uitschakelen, en wel op zulke wijze dat 

zij de goede radiofonische en televisie-ontvangst niet 

schaden. 

Geen enkele motor mag in het gebouw geplaatst worden ter 

uitzondering van degene welke de lift aandrijven, evenals 

deze van de dynamische afzuiging, de 

drukverhogingsinstallatie, alsook deze van de apparaten 

nodig voor het reinigen en boenen, installaties en de 

motoren der huishoudelijke apparaten (koelkasten, mixers, 

enz...). Uitzondering wordt gemaakt voor de gelijkvloerse 

handelspanden in der mate dat de opgestelde motoren of 

apparaten in overeenstemming zijn met de toegelaten soort 

uitbating beschreven in deze basisakte (vb. compressor voor 

blazen van banden, hydraulische pomp voor aandrijving 

kelderlift, ). De appartementen of andere privatieve 

lokalen mogen slechts verhuurd worden aan eerbare en 

solvabele personen. Dezelfde verplichting berust op de 

huurders ingeval van onderverhuring of pachtoverdracht. 

Er mag geen lawaai gemaakt worden tussen 22h en 08h. 

Er mogen geen handdoeken, vlaggen en dergelijke op de 

terrassen gehangen worden. 

6.6. OVERDRACHT DER VERPLICHTINGEN - VERHURING 

De huurovereenkomsten door de eigenaars of vruchtge-

bruikers toegestaan, zullen de verplichting opleggen aan 

de huurders het privatief te bewonen als een "goed 

huisvader", dit overeenkomstig de voorschriften van 

tegenwoordig reglement van orde waarvan zij erkennen 

volledige kennis te hebben en dat zij verklaren te zullen 

naleven. 

Indien om het even welk punt van het reglement door een 

huurder niet wordt nageleefd, zal de eigenaar-verhuurder 

hem wijzen op zijn tekortkoming en hem sommeren er een 

einde aan te stellen. 

Bij grove overtreding en na de vaststelling ervan, zal de 

eigenaar, verhuurder of vruchtgebruiker gehouden zijn, op 

beslissing van de algemene vergadering genomen met de meer-
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derheid der stemmen, de vernietiging van het kontrakt en 

de uitdrijving van de huurder te vervolgen op zijn kosten, 

op straf solidair aansprakelijk te worden gesteld met zijn 

huurder voor alle geleden schade en intresten. 

6.7. HANDEL 

Het is de titularissen van het handelsgelijkvloers 

uitdrukkelijk toegelaten een handelsactiviteit uit te oe-

fenen, of een kantoor open te houden, voor zover zij niet 

ongezond, gevaarlijk of hinderend is of nachtlawaai veroor-

zaakt. 

Zijn ondermeer uitdrukkelijk verboden: 

- handel in dieren, frituur als dusdanig, en in het 

algemeen, elke handel die onwelriekende geuren verspreidt. 

- bar als dusdanig, dancing, night-club, privé-club, en in 

het algemeen elke handel die lawaaihinder veroorzaakt. 

- begrafenisonderneming en in het algemeen, iedere handel 

die niet overeenstemt met de standing van het gebouw. 

- lunapark, gelegenheid voor kansspelen en/of 

behendigheidsspelen. 

Zijn ondermeer uitdrukkelijk toegelaten: 

- iedere handel in luxe-artikelen, zoals kleding, schoenen, 

juwelen, boeken, parfumerie, tabak, wijn, paramedische 

artikelen, cadeaus, décoratie, enz... 

- burelen, vrije beroepen, zoals geneesheren, tandartsen, 

advocaten, apotheek;  immobiliënkantoor. 

- tearoom, brasserie, restaurant, voor zover die geen 

overdreven lawaai veroorzaken en geen dansgelegenheid 

voorzien. Deze laatste categorie van handelsuitbatingen 

dient voorafgaandelijk aan de uitbating haar technische 

uitrusting om geur- en lawaaihinder te vermijden voorzien 

en laten goedkeuren door de architect. 

6.8. WIJZE VAN GEBRUIK EN BEWONING 

6.8.1. WIJZE VAN GEBRUIK VAN DE APPARTEMENTEN  

De appartementen zijn bestemd tot privé-bewoning, met 

uitsluiting van alle handelsuitbating. De uitoefening van 

een beroep is toegelaten op de wijze zoals hierboven 

omschreven. 

6.8.2. GEBRUIK VAN DE GEMENE DELEN 

De mede-eigenaars moeten gebruik maken van de gemene delen 

overeenkomstig de bestemming hiervan en op een wijze die 

verenigbaar is met het recht van de andere mede-eigenaars. 

Zij mogen op welke wijze ook geen hinder vormen voor het 

gebruik der gemene delen. 

Verder wordt uitdrukkelijk verwezen naar het bepaalde onder 

artikel III.3. 
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6.8.3. TOEGANG TOT DE PRIVATIEVE LOKALEN 

Met oog op het toezicht op de gemeenschappelijke zaken en 

op de uitvoering van de beschikkingen van algemeen belang, 

moeten de eigenaars aan de syndicus bestendige vrije 

toegang verlenen tot hun al dan niet bewoonde privatieve 

lokalen. 

Zij moeten eveneens, zonder schadevergoeding te kunnen 

eisen, toegang verlenen tot hun lokalen aan architecten, 

aannemers en uitvoerders van noodzakelijke herstellingen 

en werken aan de gemeenschappelijke zaken of aan de 

privatieve zaken, ook als die aan andere mede-eigenaars 

toebehoren, zo het werken betreft die onverwijld moeten 

worden uitgevoerd. Zulks zal ondermeer het geval zijn voor 

afsluitkranen en dergelijke van gemeenschappelijke 

installaties die zich in privatieve lokalen, zoals 

bijvoorbeeld de kelders, zouden bevinden.  

6.8.4. GEBRUIK VAN DE LIFT 

Het gebruik van de lift is uitsluitend voorbehouden aan de 

eigenaars of huurders van de privatieven en aan hun bezoe-

kers.  

De lift is verboden voor kinderen jonger dan twaalf jaar 

die niet vergezeld zijn door een oudere persoon. 

De algemene vergadering kan een reglement opstellen 

betreffende het gebruik van de lift, welk reglement in de 

lift zal aangebracht worden en alsdan verplichtend wordt 

voor alle gebruikers. 

6.8.5. GEBRUIK VAN DE FIETSENBERGING 

De fietsenberging in de kelderverdieping is enkel dienstig 

voor de eigenaars/gebruikers van de appartementen.  

Gelieve de fietsen aan de fietshaken te hangen en het 

juiste gebruik van de fietsenberging te respecteren 

6.9. PUBLICITEIT 

Het is verboden, behoudens machtiging door de algemene 

vergadering verleend (beslissend met een meerderheid van 

twee/derden van de aanwezige of vertegenwoordigde aandelen 

in de constructies), publiciteit te voeren op gelijk welke 

plaats van het gebouw. 

Geen enkel opschrift zal mogen aangebracht worden op de 

vensters en balkons, op de buitendeuren, noch op de 

trappen, in de hallen en doorgangen; 

Dit verbod slaat echter niet op de handelsruimte op het 

gelijkvloers (eventueel kantoorruimte of vrij beroep) waar 

publiciteit toegelaten is in overeenstemming met de 

uitbating. Voor het gelijkvloers mag verder ook een 



27 

 

discrete publiciteit aangebracht worden op de zonnetenten, 

die allen éénzelfde kleur moeten hebben. 

Het is echter toegelaten naast de ingangsdeur en in de 

gemeenschappelijke inkomhall een naamplaat aan te brengen, 

met vermelding van naam en beroep. 

Deze naamplaten zullen alle hetzelfde formaat en uitzicht 

moeten hebben, volgens de voorschriften die de promotor 

zal vaststellen. 

Aan de ingang van het gebouw zal ieder eigenaar over een 

brievenbus beschikken. Op deze bus mogen de naam en beroep 

van de titularis aangebracht worden en de verdieping welke 

hij betrekt. Deze vermeldingen zullen volgens een door de 

comparante of de algemene vergadering vastgesteld model 

moeten uitgevoerd worden. 

In geval van tekoop- of tehuurstelling is het de eigenaar 

toegelaten een klassiek model van plakkaat aan te brengen 

met de melding "Te Koop" of "Te huur", alsmede het 

telefoonnummer, de eventuele bezoekdagen en het embleem 

van het agentschap dat gelast is met de verkoop of de 

verhuring. Deze plakkaten mogen maximaal een dimensie 

hebben van zestig op zestig centimeter. 

6.10. DIVERSE BEPALINGEN 

De mede-eigenaars en hun rechthebbenden dienen zich te 

schikken naar de voorschriften opgelegd door de bevoegde 

overheden. 

Voor iedere verhuis, zullen de eigenaars, de syndicus 

schriftelijk op de hoogte stellen van de datum van de 

verhuis. Indien deze maatregel door de betrokken eigenaar 

niet wordt in acht genomen voor de komst van de verhuizers, 

zullen eerstgenoemden kunnen aansprakelijk gesteld worden 

voor iedere schade aan de gemeenschappelijke delen die na 

de doortocht der verhuizers door de syndicus wordt 

vastgesteld. 

6.11. ALGEMENE SCHIKKINGEN 

6.11.1. PRINCIPE 

De voorwaarden van genot en mede-eigendom niet voorzien in 

onderhavig reglement zullen geregeld worden overeenkomstig 

de wet van acht juli negentienhonderd vierentwintig, 

gewijzigd door de wet van dertig juni negentienhonderd 

vierennegentig en volgens de plaatselijke gebruiken van 

het vredegerecht van de ligging van het goed. 

6.11.2. GESCHILLEN 

Alle geschillen tussen de mede-eigenaars (of tussen hen 

en/of onder hen) en de syndicus en de moeilijkheden 

aangaande het reëel statuut of het reglement van orde 
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zullen aan het oordeel van de raad van bestuur van het 

gebouw onderworpen worden, welke verwittigd van het geschil 

een minnelijk voorstel zal voorleggen. 

Indien een akkoord wordt bereikt zal daarvan proces-verbaal 

opgemaakt worden. 

Zo het geschil blijft voortbestaan, zal de meest gerede 

partij zich wenden tot de bevoegde rechtbank. 

6.11.3. VOORLOPIGE BESCHIKKING 

Zolang de bouwer-promotor niet alle appartementen verkocht 

heeft, zal hij de verkoop of verhuringsvoorwaarden  mogen 

aanbrengen op het gebouw op verkoop- of verhuringsbil-

jetten, verkoopborden en dergelijke. 

6.11.4 BEWARING EN UITDELING VAN TEGENWOORDIG REGLEMENT 

Onderhavig reglement van mede-eigendom is verplichtend 

voor alle mede-eigenaars zowel tegenwoordige als toe-

komstige, evenals voor allen die in de toekomst een recht 

van gelijk welke aard zouden verkrijgen op het gebouw of 

op gelijk welk deel ervan. 

Iedere bepaling van het reglement van orde en iedere 

beslissing van de algemene vergadering kan rechtstreeks 

worden tegengesteld door degenen aan wie zij tegenstelbaar 

zijn. Ze zijn tevens tegenstelbaar aan een ieder die houder 

is van een zakelijk of persoonlijk recht op het onroerend 

goed in mede-eigendom.  

Bijgevolg zal dit reglement volledig moeten overgenomen 

worden in alle verklarende of overdragende akten van 

eigendom of genot betrekkelijk een deel van het gebouw. 

Ofwel zal er tenminste in deze akten moeten melding gemaakt 

worden dat er kennis gegeven wordt aan de betrokkenen van 

dit reglement van mede-eigendom en dat zij zich verplichten 

deze te eerbiedigen en dat zij in de plaats gesteld zijn 

door het enkel feit van eigenaar, bezitter of 

rechthebbende, ten welken titel ook, te zijn geworden, in 

al de rechten en verplichtingen die eruit voortvloeien of 

kunnen uit voortvloeien. 

6.11.5. WOONSTKEUS 

In iedere overeenkomst of contract betreffende een deel 

van het gebouw zullen de partijen in het buitenland 

gevestigd moeten woonstkeuze doen in het rechtsgebied van 

de burgerlijke rechtbank van de ligging van het goed, bij 

gebreke daarvan wordt iedere eigenaar vermoed woonplaats 

te kiezen in het appartementsgebouw, in zijn privatief 

deel, waar alle uitnodigingen en betekeningen rechtsgeldig 

kunnen gedaan worden.  
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Dit Reglement wordt aan alle belanghebbenden overgemaakt. 

Het is bindend voor alle mede-eigenaars, huurders en voor 

al wie op het gebouw of een deel ervan enig recht van welke 

aard ook bezit. 


