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| Basisakte appartementsgebouw "TER STENE"
. 4 ap Ret. wn/12.794

STATUTEN VAN HET GEBOUW “TER STENE”.-te Oostende (Stene),

E Torhoutsesteenweg 506 (hoek Wagenmakersstraat)
Heden, zesentwintig juli
Tweeduizend en zes,
. Voor mij, Paul LOMMEE, notaris met standplaats te
| Zedelgem
IS VERSCHENEN :
De Heer MUYLLE Dimitri, zelfstandig helper, geboren te
Torhout op veertien maart ‘negentienhonderd één en tachtig,
ongehuwd, rijksregisternr 810314 147-88, wonende te 8211
zedelgem (Aartrijke), Eernegemsestraat 28/B.
Hierna genoemd “de eigenaars van de grond" en/of ™“de
promotor” en/of “de bouwheer".
VOORAFGAANDE TOELICHTING.
De verschijners zetten ons voorafgaandelijk uiteen wat
volgt:
eerste blad 1. BESCHRIJVING VAN HET ONROEREND GEHEEL
De comparanten hebben mij verklaard dat zij eigenaars
zijn van het volgend onroerend goed, waarop de bouwheer een
) Jappartement sgebouw aan het oprichten is, waarvan de privatieve
w kavels =zullen verkocht worden en met elke kavel tevens het
o aandeel in de gemeenschappelijke delen van het gebouw die aan
£ g
aJ deze kavel zijn verbonden.
g Dit appartementsgebouw wordt hierna als "gebouw"
=T aangeduid:
\ a) STAD OOSTENDE, negende afdeling (Stene)
l Een perceel grqnd, gelegen te Oostende (Stene),
Torhoutsesteenweg 506 (hoek Wagenmakersstraat), ten kadaster

bekend volgens titel in de sectie B nummer 461/G/2 wvoor een
oppervlakte van één aren achtennegentig centiaren (01la 98ca),
volgens uittreksel wuit de kadastrale legger afgeleverd op
vijftien meil 1aatstleden gekadastreerd in de sectie B nummer
461/K/2 voor zelfde oppervlakte.

b) Dertigjarige oorsprong van eigendom
voormeld goed behcort toe aan de Heer Dimitri Muylle te
zedelgem (partrijke) bij aankoop ervan gedaan jegens Luca:
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1)Iréne Schramme, weduwe Robert, te Ichtegem, 2)Etienne ¢4
Koekelare, en 3)Antoon te Ichtegem, ingevolge akte Verledf
voor Notaris Paul LOMMEE te Zedelgem en Notaris Eveline
Vlieger - te Ichtegem op twaalf juli tweeduizend en twes
overgeschreven op het tweede hypotheekkantoor te Brugge g
veertien augustus daarna onder nr 62-T-14/08/2002-10849. k¥
Oorspronkeliijk behoorde dit goed tot
gemeenschappelijk vermogen van de echtgenoten Robert 5
SCHRAMME Iréne, echtgenote in tweede huwelijk, bij aankogp
ervan gedaan in de openbare verkoop gehouden op verzoek Van
mevrouw Emma BROUCKE te Stene en mevrouw Nelly VAN DEN BON,
echtgenote Michel Mauhin, te Brussel, ingevolge proces-verbaal
van toewijs opgemaakt door Notaris Paul van Tieghem de Tep
Berghe te Oostende met tussenkomst van Notaris Paul Van der
Heyde te Leffinge op achtentwintig april negentienhonderd
zeventig, overgeschreven op het tweede hypotheekkantoor te
Brugge op achttien juni daarna, boek 1530 nummer 26. =
De Heer Robert LUCA (weduwnaar van mevrouw Maria DAVID in
eerste huwelijk en echtgenoot van mevrouw Iréne SCHRAMME in
tweede huwelijk) is te Torhout overleden Op zeven augustus
negentienhonderd vijfennegentig, nalatende zijn langstlevende |
echtgenote Iréne SCHRAMME voor vier/zestienden volle eigendom
en twaalf/zestienden vruchtgebruik, ingevolge de bedingen
vervat in hun huwelijkscontract (stelsel van gemeenschap wva
aanwinsten) verleden voor Notaris René De Vlieger, destijds te
Ichtegem, op zeven april negentienhonderd zesenzestig, en zijn'
vier kinderen LUCA: 1° Daniel te Ichtegem, 2° Etienne tes
Koekelare, .3° Lucréce te Knokke-Heist, en 4° Antoon te
Ichtegem, elk voor drie/zestienden in naakte eigendom. L
De Heer Daniél LUCA voornoemd heeft zijn onverdeelde
gerechtigheden in voormeld goed afgestaan aan mevrouw Iréne
SCHRAMME voornoemd, ingevolge akte verleden voor Notaris
Eveline De Vlieger te Ichtegem en Notaris Paul LOMMEE te 3
Zedelgem op zevenentwintig . september tweeduizend,
overgeschreven op het tweede hypotheekkantoor te Brugge op
twintig oktober tweeduizend, boek 11473 nummer 14. ;
Mevrouw Lucréce LUCA voornoemd heeft haar onverdeelde
gerechtigheden afgestaan aan mevrouw Iréne SCHRAMME bij akte
verleden voor Notaris Eveline De Vlieger voornoemd en Notaris
Lucas Vanden Bussche te Knokke-Heist Op vierentwintig oktober §
tweeduizend en é&én, overgeschreven alsvoren Oop acht november
tweeduizend en één, formaliteit 62-T-08/11/2001-14703.

c) BODEMTOESTAND

1. In het kader wvan het Bodemsaneringsdecreet heeft
ondergetekende notaris naar aanleiding van het opmaken van deze
basisakte aan de comparanten, eigenaars van voormeld gebouw 1in
oprichting, gevraagd of deze grond risicogrond 1is. Hierop
hebben zij geantwoord dat er op de grond die het voorwerp 1S
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van onderhavige akte bij hun weten geen inrichting gevestigd is
of was, of geen activiteit wordt of werd ultgevoerd die
opgenomen is in de lijst van inrichtingen en activiteiten die
bodemverontreiniging kunnen veroorzaken, zoals bedoeld in
artikel 3, § 1 van het Bodemsaneringsdecreet.

2. De inhoud wvan het bodemattest afgeleverd door. de OVAM
op zestien mei tweeduizend en zes, overeenkomstig artikel 36, §
1 van genoemd Decreet, luidt als volgt:

"Voor dit kadastraal perceel zijn geen gegevens
beschikbaar in het register van verontreinigde gronden omdat er
geen gegevens beschikbaar zijn bij de OVAM.

Opmerking: Gronden waarop een inrichting gevestigd is of
was of een activiteit wordt of werd uitgeoefend die opgenomen
is in de 1lijst bedoeld in artikel 3 §1 van het
bodemsaneringsdecreet kunnen slechts overgedragen worden als er
vooraf een oriénterend onderzoek aan de OVAM is bezorgd met
melding van de overdracht.

Dit attest vervangt alle vorige attesten."

3. De comparanten verklaren met betrekking tot voormeld
goed geen weet te hebben van bodemverontreiniging die schade
kan berockkenen aan derden, of die aanleiding kan geven tot een
saneringsverplichting, tot gebruiksbeperkingen of tot andere
maatregelen die de overheid in dit verband kan opleggen.

A.BASISRKTE

Na deze uiteenzetting hebben de comparanten mij, notaris,
verzocht om de authentieke akte op te maken van hun besluit om
voormeld goed te onderwerpen aan het regime van gedwongen mede-
eigendom van gebouwen of groepen gebouwen, volgens het
Burgerlijk Wetboek.

Aldus gaan zij bij onderhavige akte over tot het vast-
stellen van de statuten wvan het hierna nader beschreven

appartementsgebouw.

Deze statuten bestaan enerzijds uit de BASISAKTE van het
appartementsgebouw, en anderzijds uit het REGLEMENT VAN MEDE-
EIGENDOM. Zij verklaren bij deze ook het REGLEMENT VAN ORDE te
willen wvaststellen, dat, na te zijn voorgelezen en na "ne
varietur" te zijn ondertekend door comparanten en onder-
getekende notaris, samen met onderhavige akte ter registratie
zal worden aangeboden.

Dit reglement van mede-eigendom wordt opgenomen in deze
akte en vormt samen met deze akte, de statuten van het gebouw.
Die statuten leggen de zakenrechtelijke regeling vast van het

gebouw en worden overgeschreven oOp het Hypotheekkantoor. De
\wijziging ervan dient te gebeuren volgens de regels vastgesteld

in het reglement van mede-eigendom en moet vastgesteld worden
bij notariéle akte, die ook zal worden overgeschreven op het




hypotheekkantoor. .

Er werd eveneens een reglement van orde vastgeste],
betreffende het genot van het gebouw en de regeling van h
gemeenschappelijk leven in het gebouw. Dit reglement van or
behoort niet tot de statuten van het gebouw maar is niettem
tegenstelbaar volgens de voorwaarden erin vermeld. Het kan b
onderhandse akte worden gewijzigd mits een meerderheid v
drie/vierden van de stemmen.

Bij eventuele strijdigheid tussen de bepalingen wvan
statuten met dwingende wetsbepalingen, zullen de strijdi
bepalingen van de statuten voor niet geschreven moeten worden |
gehouden, =zonder dat dit een weerslag mag hebben op dge
geldigheid van de overige bepalingen van de statuten. Voor al
wat niet in deze statuten geregeld is, wordt door comparanten
uitdrukkelijk verwezen naar de artikelen 577-2 en volgende van
het Burgerlijk Wetboek aangaande "gedwongen mede-eigendom
het algemeen", en "gedwongen mede-eigendom van gebouwen eq
groepen van gebouwen" in het bijzonder. '

1. Rechtspersoon

Een vereniging van mede-eigenaars wordt opgericht, =zoa
nader bepaald in het reglement van mede-eigendom, onder de na
"vereniging van mede-eigenaars van de residentie “Ter Stene”
met zetel te Oostende (Stene), Torhoutsesteenweg 506 /[
Wagenmakersstraat 1, en met als jaarvergadering op de eerste
vrijdag van februari om negentien uur dertig minuten. E

2. Stedenbouwkundige vergunning - plannen - lastenboek

De plannen en lastenboeken werden opgemaakt door archi-
tect Peter Lanszweert te Zedelgem (Aartrijke). &

De stedenbouwkundige vergunning werd afgeleverd door het &
College van Burgemeester en Schepenen van de stad Oostende
twaalf juli tweeduizend en vijf, onder kenmer
723/2003/1/349/5C.

De tekst van de stedenbouwkundige vergunning, samen met &
haar bijlagen en stedenbouwkundige voorschriften (evenals hetSus
lastenboek) worden aan deze akte gehecht, om mede te worden
geregistreerd en overgeschreven op het hypotheekkantoor. ®

De promotor verbindt zich ertoe de constructies op te f
richten in overeenstemming met de stedenbouwkundige vergunning |
en in overeenstemming met de stedembouwkundige voorschriften en |
het lastenboek. &

De aan deze akte aangehechte plannen zijn de volgende: E

* 1/2 funderings- en rioleringsplan, plan van het §
gelijkvloers en de diverse verdiepingen E

* 2/2 plan met doorsneden en gevels -

Alle voornoemde documenten vormen samen de basisakte van g
het complex; zij vullen elkaar aan en vormen &én geheel.




3. Juridische verdeling van het complex.

Het hoger beschreven complex ' bestaat enerzijds uit
gemeenschappelijke - delen, die in mede-eigendom en gedwongen
onverdeeldheid toebehoren aan al de mede-eigenaars, en ander-
zijdg’uip privatieve delen. die de uitsluitende eigendom zijn
van één eigenaar. .

De gemeenschappelijke delen worden verdeeld in fracties
die verbonden worden aan de privatieve delen volgens de hierna
vermelde kwotiteiten.

Als gevolg van deze verdeling bekomt vanaf heden elke
privatieve kavel, hierin begrepen het aandeel in de gemeen-
schappelijke delen en in de grond, een afzonderlijk juridisch
bestaan, zodat er vanaf heden afzonderlijk kan over worden
beschikt, hetzij onder bezwarende titel, hetzij onder kosteloze
titel, en dat het ook afzonderlijk met zakelijke rechten kan

worden bezwaard.

4. Beschrijving van de gemeenschappelijke en privatieve
delen.

1) onderaards.

Gemene delen : de funderingsmuren, septische en andere
putten en putjes, de afvalwaterverzamelput, regenwaterxput en
regenwaterkontroleput, rioleringen, afvoerleidingen, leidingen
van water, elektriciteit en andere nutsvoorzieningen, de
verluchte ruimten, de aardingslus, en in het algemeen alle
jokalen, installaties, elementen en delen bestemd wvoor het

derde blad algemeen gebruik of dienende tot gemeenschappelijk nut.

2) gelijkvoers.

a) gemeenschappelijke delen : de grondoppervlakte, het
inkomportaal met brievenbussen en videofoonsysteem met
elektrische deuropener, de inkomhal met de tellers voor de
nutsvoorzieningen, een sas met een berging voor vuilnis en een

\ berging voor fietsen en kinderwagens, een sas met traphal en

| _~trap, de lift en liftkoker, de lichtinstallatie, de kokers voor

,~%(// verluchting, afvoer, aanvoer en leidingen en alle andere

pooab elementen bestemd tot nut of gebruik van meer dan één
4&/“_ /1 privatieve kavel.

\ b) privatieve delen :
1 - het appartement, genummerd 0.1, op plan 1, gelegen Op
[ het gelijkvlioers, omvattend in privatieve eigendom: inkomhal,
wc, eet- en zithoek, keuken, berging, slaapkamer 1, slaapkamer
2 en badkamer.

- de garage, genummerd 1,o0p plan 2, die in privatieve
| eigendom omvat: de garage zelf met haar toegangspoort en
toegangsdeur inkomhal.
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- de dubbele garage, op plan 2, (dienstig voor tu
voertuigen), genummerd 2, die in privatieve eigendom omvat:
garage zelf met haar toegangspoort en toegangsde:
fietsenberging. 5

De beide garages mogen alleen vervreemd, verhuurd en ter
beschikking worden gesteld van eigenaars, huurders
gebruikers van een privatieve kavel op het gelijkvloers of
de verdiepingen van het gebouw.

3) eerste en tweede verdieping.

a) gemeenschappelijke delen : traphal met trap, lift e
liftkoker, sas, de kokers voor verluchting, afvoer, aanvoer e
leidingen en alle andere elementen bestemd tot nut of gebruil
van meer dan éé&n privatieve kavel.

b) privatieve delen :

- twee appartementen, genummerd 1.1 en 2.1, op plan
respectievelijk 6 en 7, links gelegen (van vooraanzicht kan
Wagenmakersstraat) resp. op de eerste en tweede verdieping
omvattend in privatieve eigendom: inkomhal, wc, eethoek met
terras, =zithoek met terras, keuken, berging, slaapkamer 158
slaapkamer 2, badkamer. 3

- twee appartementen, genummerd 1.2 en 2.2,0p plan
respectievelijk 2 en 3, rechts gelegen (van vooraanzicht) resp.
op de eerste en tweede verdieping, omvattend in privatieve

=3

eigendom: inkomhal, wc, eethoek met terras, =zithoek, keuken,
berging, slaapkamer 1, slaapkamer 2, badkamer. ug

4) derde, vierde en dakverdieping. .

a) gemeenschappelijke delen : traphal met trap, lift engs
liftkoker, sas, de kokers voor verluchting, afvoer, aanvoer en .
leidingen en alle andere elementen bestemd tot nut of gebruik
van meer dan één privatieve kavel, het dak zelf met zijn bekle-
ding. ;

b) privatieve delen : 4

- het duplexappartement, genummerd 3.1, op plan 8 en 8d,
links gelegen (van vooraanzicht) op de derde en vierde
verdieping, omvattend in privatieve eigendom: inkomhal, wc,
eethoek met terras, keuken, berging, slaapkamer 1, badkamer,
theehoek, op het vierde verdiep: nachthal, wc, slaapkamer 2, 3
en 4, badkamer.

- het appartement, genummerd 3.2, op plan 4, rechts
gelegen op de derde verdieping, omvattend in privatieve
eigendom: inkomhal, wc, eethoek met terras, zithoek, keuken,
berging, slaapkamer 1, slaapkamer 2, badkamer.

- het duplexappartement, genummerd 4.1, op plan 5 en 5d,
gelegen op de vierde en dakverdieping, omvattend in privatieve
eigendom:  inkomhal, wc, eethoek met terras, =zithoek, keuken, 4
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berging, slaapkamer 1, badkamer, op het dakverdiep: slaapkamer
2 met badkamer.

5. Vaststelling van de kwotiteiten in de gemeenscha e-
1i 'ke delen van het co 1lex en in de grond.

De gemeenschappelijke delen van het complex en de grond
worden aan de privatieve gedeelten verbonden in de volgende

verhoudingen: .
* het appartement 0.1 gelegen op het gelijkvloers:
negentig duizendsten 90
* het appartement 1.1 links gelegen op de eerste
verdieping: honderd vijftien duizendsten 115
* het appartement 1.2 rechts gelegen op de eerste
verdieping: honderd en vijf duizendsten 105
*+ het appartement 2.1 links gelegen op de tweede
verdieping: honderd vijftien duizendsten - - 115
* het appartement 2.2 rechts gelegen op de tweede
verdieping: honderd en vijf duizendsten 105
* het duplexappartement 3.1 links gelegen op de derde en
vierde verdieping: honderd vijfennegentig duizendsten 195
* het appartement 3.2 rechts gelegen op de derde
verdieping: honderd en vijf duizendsten 105
* het duplexappartement 4.1 gelegen op de vierde en
dakverdieping: hondexd vijfendertig duizendsten 135
* de garage nr 1: vijftien duizendsten ' 15
* de dubbele garage nr 2: twintig duizendsten 20
Totaal : duizend duizendsten : 1.000

Het aandeel van ieder privatief in de gemeenschappelijke
gedeelten wordt bepaald rekening houdend met de respectieve
waarde ervan. Buiten de wijziging van deze aandelen met unaniem
akkoord van alle mede-eigenaars, kan ieder mede-eigenaar aan de
rechter +vragen de verdeling van de aandelen in de
gemeenschappelijke gedeelten te wijzigen indien die verdeling
onjuist is geworden ingevolge aan het gebouw aangebrachte
wijzigingen.

6. Eventuele wijzi in +van de lannen.

De hierboven ontlede plannen kunnen door de verschijner,
zolang hij eigenaar is van é&én of meerdere privatieven en
uiterlijk tot aan de voorlopige oplevering van de gemeenschap-
pelijke delen, worden gewijzigd om één van de volgende redenen:

- om tegemoet te komen aan de eisen gesteld door de
diensten van stedenbouw en openbare of private besturen of van
distributiemaatschappijen van de nutsvoorzieningen;

_ om de bouwwerken uit te voeren in overeenstemming met
de noodwendigheden van de bouwkunst;

- om het gebruik van de gemeenschappelijke delen te ver-
beteren;




- om de volgende wijzigingen te kunnen realiseren; 3
a. vereniging van twee of meer kavels; in dat geval
worden de kwotiteiten in de gemeenschappelijke delen die
verbonden zijn aan beide oorspronkelijke kavels, samengevoegd.,
b. wijziging van de binnenindeling van de kavels: x
c. herstelling van de onder a. en b. bedoelde wijzigingen
in de oorspronkelijke toestand. 3

Al deze wijzigingen moeten worden uitgevoerd ondefli_
toezicht van de architect van het gebouw, of door een architect |
die wordt aangeduid door de algemene vergadering van mede- §
eigenaars. De erelonen van deze architect moeten worden betaald |
door die mede-eigenaar die de werken laat uitvoeren.

Deze werken moeten worden uitgevoerd op een wijze die zo
weinig mogelijk hinder veroorzaakt voor de overige eigenaars of
bewoners van het gebouw. De mede-eigenaar die deze werken laat |
uitvoeren is verantwoordelijk voor elke eventuele schade, die
wordt berokkend aan de mede-eigendom, aan de andere privatieve
kavels of aan derden. Hij verbindt zich ertoe te zullen instaan
voor het  herstel van de  beschadigde zaken in hun
oorspronkelijke toestand. :

De hoger bedoelde wijzigingen mogen er niet toe leiden |
dat er in het gebouw meer kavels ontstaan dan hiervoor vermeld. |

Wijzigingen mogen niet raken aan de privatieve kavels die 1§
op dat ogenblik reeds zouden zijn verkocht, tenzij mits akkoord &
van de betrokken mede-eigenaars. Zij mogen evenmin raken aan de
gemeenschappelijke delen, tenzij de eigenaars van de op dat |
tijdstip reeds verkochte privatieve kavels instemmen met de |
voorgenomen wijzigingen. s 4

De bedoelde wijzigingen moeten worden vastgesteld in een |
wijzigende basisakte, waaraan de plannen met betrekking tot de |
wijziging worden aangehecht en samen met een afschrift van de 5
basisakte ter overschrijving worden neergelegd op het bevoegde
hypotheekkantoor.

De bouwheer heeft- evenwel het recht voorziene materialen
te vervangen door andere, waarvan de kwaliteit minstens -
evenwaardig is en waarvan de prijs niet lager mag zijn dan die
van de oorgpronkelijk voorziene - materialen en mits
verrechtvaardiging van deze wijziging. Op de maten van de
plannen is slechts een afwijking van vijf ten honderd toege-
staan.

7. Voorbehoud van muurgemeenschappen.

De bouwheer behoudt zich uitdrukkelijk het recht voor om
de prijs van de afstand van de zijgevels en andere afsluitingen ;
en hun bijhorigheden die hij op de grens met aanpalende eigen-
dommen zou hebben opgericht te ontvangen.

Bijgevolg behoudt hij zich het recht voor om alleen over
te gaan tot de meting, de schatting en de overdracht van deze
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muren en afsluitingen, er de vergoeding van te innen, en
daarover kwijting te verlenen. Hij krijgt hierbij onherroepe-
1ijk volmacht om alle daartoe vereiste handelingen te stellen
en documenten te tekenen.

Dit voorbehoud brengt voor de promotor niet de verplich-
ting mee om tussen te komen in het onderhoud, de bescherming,
de herstelling en de wederopbouw .van deze muren en/of afslui-
tingen, noch om het even welke verantwoordelijkheid te dragen.

Indien, wegens eender welke reden, de tussenkomst van de
vereniging van mede-eigenaars noodzakelijk is om de overdracht
van deze gemeenschappelijke rechten te verwezenlijken, zal deze
medewerking worden verleend zonder dat daarvoor een vergoeding
wordt gevraagd.

8. Algemene opmerking.

Deze basisakte vormt- één geheel met het reglement van
mede-eigendom en haar bijlagen; zij stelt de rechten en
verplichtingen vast van de leden en de toekomstige leden van de
vereniging van mede-eigenaars. Deze rechten en plichten gaan
ook over op alle rechtsopvolgers.

De eigenaars van een kavel verbinden zich ertoe om in
alle akten van overdracht of aanwijzing van eigendom of genot,
met inbegrip van huurovereenkomsten, uitdrukkelijk te vermelden
dat de nieuwe belanghebbenden de bepalingen van de basisakte
grondig kennen en dat zij verplicht zijn die na te leven,
evenals de regelmatige genomen of nog te nemen besluiten van de
algemene vergadering van de mede-eigenaars.

vijfde blad

9. Erfdienstbaarheden. ‘

Door de juridische verdeling van het domein in private
kavels, ontstaan er erfdienstbaarheden en gemeenschappen tussen
de verschillende private kavels en tussen de eventuele
bijzondere gemeenschappen die worden gevestigd.

Deze ontstaan uit de aard en indeling van het complex of
vinden hun oorsprong in de bestemming van de huisvader,

voorzien in de artikelen 692 en volgende van het Burgerlijk
Wetboek, in de plannen van de architect en de uitvoering van de
werken, en in de overeenkomsten tussen de promotor-bouwheer en
de kopers van privatieve kavels die, louter door hun aankoop,
deze basisakte onderschrijven.

Dit geldt onder meer VOOr :

- de zichten die zouden bestaan van een private kavel op
een andere;

- de leidingen, riolen en aflopen van alle aard;

- alle doorgangen en gangen tussen private kavels;

- de lichtkokers en leidingen voor water, gas elektrici-
teit en teledistributie;

- en in het algemeen voor alle erfdienstbaarheden en
gemeenschappen die ontstaan uit de aard van de constructies en
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het normaal gebruik dat ervan wordt gemaakt. 2

Er moet vrije toegang gegeven worden voor het onderhoudg
of de herstelling van algemene delen die zich in een privatie
bevinden.

10. Statuut van de terrassen en balkons. 3

De terrassen en balkons zijn gemeenschappelijke deélen,
Waar in de beschrijving van de privatieven wordt gesproken vap
terrassen en balkons, wordt bedoeld het uitsluitend genot vap
deze terrassen en balkons, en niet het eigendomsrecht.

Alle kosten van onderhoud en herstelling van de eventuele
bevlocering, verfraaiing of afsluiting van deze terrassen zijn
ten laste wvan het begunstigde privatief. De overige kosten,
zoals onder andere deze betreffende de waterdichtheid (onder
meer voegwerk) vallen ten laste van de gemeenschap. ;

"

De bepalingen uit het Burgerlijk Wetboek in verband met
de foutaansprakelijkheid blijven evenwel van toepassing.

11. Verbod risico-activiteit - risico-inrichting.

Op de bij deze onder het stelsel van mede-eigendom
geplaatste grond, mag noch waar het een privatief gedeelte
betreft, noch waar het een gemeenschappelijk gedeelte betreft
waarin het betrokken privatief gedeelte een aandeel heeft, een
inrichting gevestigd worden of een activiteit worden uitgevoerd
die opgenomen is in de lijst van inrichtingen en activiteiten
die bodemverontreiniging kunnen veroorzaken, zoals bedoeld in
artikel 3, § 1 van het Bodemsaneringsdecreet.

LR

B. REGLEMENT VAN MEDEEIGENDOM

ALGEMENE UITEENZETTING.

1. STATUTEN.

In overeenstemming met de bepalingen van de wet van
dertig juni negentienhonderd vier en negentig, betreffende de
mede-eigendom, wordt een reglement van mede-eigendom opgesteld,
waarin de rechten en plichten van de mede-eigenaars worden
geregeld betreffende de privatieve en de gemeenschappelijke
gedeelten evenals de wijze van beheer van het gebouw.

Samen met de basisakte vormt dit reglement wvan mede-
eigendom de statuten van de mede-eigendom. Deze statuten kunnen
worden gewijzigd met een meerderheid van drie/vierden van de
stemmen voorzover zij het genot, het gebruik of het beheer van
de gemeenschappelijke gedeelten betreffen. Elke andere wijzi-
ging, ook die van de verdeling van de lasten van de mede-
eigendom, kan slechts gebeuren met een meerderheid wvan vier/-
‘vijfden van de stemmen. De verdeling van de aandelen in de
mede-eigendom kan slechts gewijzigd worden met éénparigheid van

P L ]

fohd i o gt

B e Lol i 2 s

10




zesde blad

\ R533998

alle stemmen van alle mede-eigenaars. Elke wijziging wvan de
statuten dient bij authentieke akte te worden vastgesteld en
overgeschreven op het Hypotheekkantoor. Dit alles behoudens
mogelijke beroepen op de rechter, zoals voor- en navermelde.

2. TEGENSTELBAARHEID.

De bepalingen van de statuten kunnen rechtstreeks worden
tegengesteld door degenen aan wie ze kunnen worden tegengesteld
en die houder zijn van een zakelijk of persoonlijk recht op het
gebouw in mede-eigendom.

HOOFDSTUK 1: RECHTSPERSOONLIJKHEID

ARTIKEL 1 Rechtspersoonlijkheid.

a) De vereniging van de mede-eigenaars heeft rechtsper-
soonlijkheid, mits vervulling van de volgende twee voorwaarden:

1° het ontstaan van de onverdeeldheid door de overdracht
of de toekenning van ten minste één kavel;

2° de overschrijving van de basisakte en van het regle-
ment van mede-eigendom op het hypotheekkantoor.

b) zij draagt de benaming: "vereniging van mede-eigenaars
van de residentie “Ter Stene”” met zetel te Oostende (Stene),
#Torhoutsesteenweg 506 / Wagenmakersstraat 1.

" ¢) Deze zetel zal gevestigd zijn in het gebouw, zoals
nader bepaald in de basisakte. Indien het over een groep van
gebouwen gaat bepaalt de basisakte in welk gebouw de zetel van
de vereniging gevestigd is.

d) De vereniging van mede-eigenaars kan geen ander vermo-
gen hebben dan de roerende goederen nodig voor de verwezen-
lijking van haar doel, dat uitsluitend bestaat in het behoud
van het beheer van het gebouw of de groep van gebouwen.

e) De tenultvoerlegging van beslissingen, waarbij de
vereniging van mede-eigenaars wordt veroordeeld, kan worden
gedaan op het vermogen van iedere mede-eigenaar ten belope van
jn aandeel in de gemeenschappelijke gedeelten.

Oonverminderd artikel 577-9, § 5 van het Burgerlijk
Wetboek, kan de tenuitvoerlegging van beslissingen waarbij de
vereniging van mede-eigenaars wordt veroordeeld, worden gedaan
op het vermogen van iedere mede-eigenaar naar evenredigheid wvan
zijn aandeel in de gemeenschappelljke gedeelten.

De vereniging van mede-eigenaars is bevoegd om in rechte
op te treden, als eiser en als verweerder.

Iedere mede-eigenaar kan echter alle rechtsvorderingen
alleen instellen betreffende zijn kavel, na de syndicus
daarover te hebben ingelicht die op zijn beurt de andere mede-
eigenaars inlicht.

HOOFDSTUK 2: RECHTEN EN PLICHTEN VAN DE MEDEEIGENAARS.
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ARTIKEL . 2. Privatieve eigendom en onverdeelde meda-
eigendom. T
Het onroerend goed omvat delen, waarvan ieder eigenaaﬁ
het privatieve eigendomsrecht zal hebben en gemene delen
waarvan het eigendomsrecht in onverdeeldheid zal toebehoren aan
al de eigenaars, ieder voor een breuk. s
De privatieve delen worden genoemd “appartementen® of
“garages”. -
De gemene delen worden verdeeld in aandelen, die toege-
kend worden aan elk appartement en aan elke garage. i
Deze aandelen worden door allen als vast en onverander-
lijk aanvaard, welke wijzigingen ook aan de privatieve delen
toegebracht zouden kunnen worden door verbeteringen, ver-
fraaiingen of anderszins. :
De privatieve delen met aanduiding van het quorum of
aandeel in de gemene zaken of delen werd vastgesteld in de
basisakte, hiervoren opgenomen in deze akte.

ARTIKEL 3. Gemene delen. _

De gemene delen omvatten namelijk, en deze opsomming ig
niet beperkend, doch wordt enkel gegeven als aanduiding: g
- de grond in zijn geheel, zo bebouwd als open ruimte; -
- de beplantingen met uitsluiting van deze die in een priva-
tieve binnenplaats of tuin staan; de afsluitingen, de inritten,
de stoepen; £
- de grondvesten of funderingen; de hoofdmuren en kolommen: de
voor- en achtergevels; de dragende muren en betonnen geraamten;
de ruwbouw van terrassen en balkons; de borstweringen; g
- de verluchtingskokers en andere kokers als geheel van de con-
structies, of voor zover deze voor gemeenschappelijke geleidin-
gen dienstig zijn; b
- de dakconstructies met dakbedekking; de bekleding der |
schouwen ; i
- de gemeenschappelijke leidingen van alle aard voor water,
gas, elektriciteit en riolering, behoudens nochtans de delen
van deze leidingen in het privatief, indien deze leidingen tot
uitsluitend en particulier gebruik van dit privatief dienen, en
verder in het algemeen alle delen en zaken die niet uitsluitend
ten dienste van é&é&n appartement of garage zijn en die
gemeenschappelijk zijn ingevolge de geldende rechtsopvattingen,
de wet en het gebruik.

ARTIKEL 4: Gebruik van en beschikking over gemeenschap-
pelijke delen. -
a) De mede-eigenaars moeten van de gemeenschappelijke -
delen gebruik maken, overeenkomstig hun bestemming en rekening -
houdend met de rechten van de andere mede-eigenaars en
bewoners. e
De hiernavolgende gemeenschappelijke gedeelten mogen -

12



echter uitsluitend gebruikt worden door de mede-eigenaars van
de erbij opgesomde privatieve kavels. 2Zij =zullen dan ook
uitsluitend de kosten van onderhoud ervan betalen, zoals
verderop vermeld onder het artikel 12 in verband met de "verde-
ling van de lasten". Het gaat om volgende zaken:

- de 1lift en liftkoker, de traphal met trap en toegangsdeur,
zijn wuitsluitend Dbestemd tot nut of gebruik van de
appartementen genummerd 1.1, 1.2, 2.1, 2.2, 3.1, 3.2 en 4.1.

b) Het aandeel in de gemeenschappelijke delen, verbonden
aan een kavel, kan niet worden overgedragen, met =zakelijke
rechten bezwaard of in beslag genomen worden, dan samen met de
kavel, waarvan het onafscheidbaar is.

Het hypotheekrecht of elk ander =zakelijk recht op een
privatief deel gevestigd, bezwaart insgelijks en van rechtswege
de breuk van de gemene delen die ervan afhangen of eraan toege-
kend zijn.

De algemene vergadering der mede-eigenaars heeft wel het
recht, bij meerderheid van vier/vijfden van de stemmen, een
beslissing te nemen inhoudende een wijziging van bestemming van
gemeenschappelijke onroerende delen die dan afzonderlijk zouden
kunnen vervreemd worden, of met zakelijke rechten bezwaard.

c) Veranderingswerken aan gemeenschappelijke delen (zelfs
zevend binnen een privatief eigendom) kunnen alleen geschieden na een
: e blad besluit van de algemene +vergadering mits een drie/vierde
meerderheid van de stemmen. Iedere eigenaar zal door de
algemene vergadering kunnen gemachtigd worden in de gemene
muren openingen aan te brengen om de appartementen waarvan hij
eigenaar 2zal zijn, te doen verbinden met het aangrenzend
eigendom, op voorwaarde de voetstukken in acht te nemen en de

2; stevigheid van het gebouw niet in gevaar te brengen.

oD Betreft het een wijziging van de bestemming van het

™ onroerend goed of van een deel ervan, 1is een vier/vijfde

o ; meerderheid vereist.

e} f d) Herstellingen aan de gemeenschappelijke delen kunnen:

= ,Lf’// - door de syndicus alleen worden beslist ingeval wvan
Fal hoogdringendheid.

//j_w- @_ - door de algemene vergadering worden beslist, mits een

v N drie/vierde meerderheid, in de andere gevallen.

- betreft het evenwel een herstelling van een beschadigd
gedeelte in geval van gedeeltelijke vernietiging, is een
besluit wvan de algemene vergadering nodig, mits een vier/
vijfde meerderheid.

e) Heropbouw in geval van gedeeltelijke vernietiging
vereist een besluit van de algemene vergadering mits een
vier/vijfde meerderheid, en in geval van een volledige
heropbouw unanimiteit.

f) Iedere verkrijging van een nieuw onroerend goed door
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de mede-eigenaars, bestemd om gemeenschappelijk te wordenF
vereist een besluit van de algemene vergadering, mits ee
vier/vijfde meerderheid.

ARTIKEL 5. Privatieve delen. -

Elk bijzonder of privatief eigendom behelst (ter uitzon-
dering van de gemene delen) de samenstellende delen van elk
appartement of garage, zonder dat deze opsomming limitatief ig)8
en wel met name:
- de vloer met de onderbevloering aansluitend op het welfse],
dat gemeen is;
- de niet dragende binnenafsluitingen, de deuren, de vensters,
de terrasdeuren in voor- en achtergevels, de eventuele rollui-
ken; alle binnenleidingen van de appartementen of garages (in
zoverre zij niet tot gemeen gebruik bestemd zijn), de
individuele sanitaire toestellen (lavabo's, bad, we,
enzovoorts) ;
- de betegeling en/of bekleding van de muren en de plafonnering
met versiering, de binnenplafonnering en de binnenversieringen;
- de apparaten van parlofoon en deuropener;
- de radiatoren, en voor zover aanwezig, de individuele bran-
ders of boilers van de centrale verwarming op ieder appartement
en de verwarmingsleidingen die zich binnenin elk appartement
bevinden; G
- de glazen delen van de deuren en vensters; =
en in het algemeen alles wat zich binnenin de appartementen of § -
privatieve delen bevindt en al wat tot de uitsluitende dienst
van de eigenaars of bewoners dient of geschikt is te dienen; &
- zelfs al wat zich buiten die plaatsen zou bevinden doch tot A
uitsluitende dienst of exclusief gebruik van die plaats zou
dienen of bestemd zijn, zoals bijzondere meters, bijzondere
leidingen van water, gas, elektriciteit, verwarming, telefoon,
de bellen aan de inkomdeur van de appartementen, brievenbussen
in de gemeenschappelijk inkomhall, de drukknopjes en naamplaat-
jes van de parlofoon; enzovoorts.

=
-

ARTIKEL 6: Beschikking over privatieve delen

a) Elke mede-eigenaar beheert, beschikt en geniet van zijn
eigen privatieve kavel, binnen de grenzen door het reglement
van wmede-eigendom, reglement van inwendige orde en het
Burgerlijk Wetboek bepaald.

b) Elke mede-eigenaar mag geen wijzigingen binnen =zijn
kavel aanbrengen die de stevigheid van het gebouw in gevaar
brengen of beschadigingen veroorzaken.

Geen enkele eigenaar van een appartement mag dit verdelen
in verschillende appartementen, tenzij mits toestemming van de
algemene vergadering met een meerderheid van drie/vierde van
alle stemmen, behoudens hetgeen bepaald in punt 6 wvan de
basisakte onder " Eventuele wijzigingen van de plannen".
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De privatieve eigendommen die aan elkaar palen binnen
hetzelfde gebouw mogen samengevoegd worden in één enkele
privatieve eigendom indien zij aan dezelfde eigenaar toebeho-
ren; hiervoor is geen bijzondere toelating vereist.

Het is de eigenaars verboden privatieve elementen die
zichtbaar zijn wvan op straat of vanuit de gemeenschappelijke
delen binnen het gebouw; te wijzigen. Dit 'is ondermeer het
geval voor de ramen van de vensters, de rolluiken, de wven-
sterruiten van de voorgevel, de deuren van de bordessen, die
toegang verlenen tot de kavels langs de gemeenschappelijke
gangen.

De mede-eigenaar mag wel de interne verdeling van 2zijn
privatieve kavel wijzigen, maar op zijn verantwoordelijkheid
voor wat betreft verzakkingen, beschadigingen, en ongemakken
die er het gevolg van zouden zijn voor de gemeenschappelijke
delen en voor de vertrekken van de andere mede-eigenaars.

c) Herstellingswerken aan privatieve delen kunnen in geval
van hoogdringendheid door de syndicus worden uitgevoerd. De
mede-eigenaars zijn verplicht de syndicus vrije toegang te
verlenen tot hun eigendom, bewoond of niet, ten einde toe te
laten de staat van het gebouw te onderzoeken, op voorwaarde dat
het algemeen belang dit vereist. Zij moeten tevens toegang
verlenen, aan bouwmeesters, aannemers en uitvoerders in verband
met goedgekeurde werken aan de gerqeenschappelijke delen. In
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ARTIKEL 8. Persoonlijke leidingen.

De eigenaars mogen op eigen kosten en risico telefoon,
telefax, radio, telex, televisie of enig ander communicatie-
middel laten installeren in hun privatieve gedeelten. De draden
mogen nooit aangebracht worden tegen de gevels of in ge
gemeenschappelijke gangen en traphallen, behoudens toelating
van de algemene vergadering beslissend met een meerderheid wvap
drie/vierden van stemmen.

Wanneer gemeenschappelijke antennes of leidingen zouden
aangebracht worden voor radio of televisie of speciale buizen
voor telefoonleidingen, =zijn de eigenaars verplicht daarvan
gebruik te maken en is het hun verboden gelijkaardige private
antennes en leidingen aan te brengen.

De kosten van herstelling, verbetering en gebeurlijke
vernieuwing van de antennes en hun leidingen voor radio en
televisie zullen de door eigenaars van de appartementen voor
een gelijk deel gedragen worden. Van voormelde installaties
dienen de eigenaars steeds dusdanig gebruik te maken dat zij
het genot der mede-eigenaars op geen enkele wijze storen.

ARTIKEL 9: Eigendomsoverdracht.

a) In geval van eigendomsoverdracht van een kavel, moet de
mede-eigenaar zijn notaris inlichten omtrent de syndicus wvan
het gebouw die op vraag van de notaris een staat zal bezorgen
van:

1° de kosten en uitgaven voor behoud, onderhoud, her-
stelling en vernieuwing waartoe de algemene vergadering voor de
datum van de overdracht heeft besloten, maar waarvan de
betaling pas nadien opeisbaar wordt;

2° de kosten verbonden aan het verkrijgen van gemeen-
schappelijke gedeelten, waartoe de algemene vergadering voor de
datum van de overdracht heeft besloten, maar waarvan de
betaling pas nadien opeisbaar wordt;

3° de door de vereniging wvan mede-eigenaars vaststaande
verschuldigde bedragen, ten gevolge wvan geschillen ontstaan
voor de datum van de overdracht, maar waarvan de betaling pas
nadien opeigbaar wordt.

b) Onverminderd andersluidende overeenkomst tussen
partijen betreffende de bijdrage in de schuld, draagt de nieuwe
eigenaar het bedrag van de schulden en van de gewone lasten
vanaf de datum van de overdracht.

¢) 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
gemeenschappelijke gedeelten; de afrekening wordt door de
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syndicus opgesteld;

2° blijft zijn aandeel in het reservekapitaal eigendom van
de vereniging. Wat onder reservekapitaal wordt verstaan wordt
hierna beschreven.

ARTIKEL 10: Verlening van zakelijk of persoonlijk recht of
toelating tot bewonen.

a) Inlichtingen door eigenaar. In het geval wvan het
verlenen van een zakelijk recht (vb. vruchtgebruik) of per-
goonlijk recht (vb. huurcontract) of toelating tot bewoning,
zal de mede-eigenaar op het tijdstip van het verlenen wvan dat
recht aan de houder ervan kennisgeving doen van het bestaan van
het reglement van inwendige orde en van het register van de
besluiten van algemene vergadering en van de plaats waar het
kan worden 1ngekeken
De verlener is aansprakelijk ten aanzien van de vereniging van
mede-eigenaars en de verkrijger voor de schade die ontstaat
door een vertraglng of door afwezigheid van de kennisgeving.

b) De mede-eigenaar zal de syndicus onverwijld op de
hoogte brengen van het verlenen van zulk recht, zodat deze voor
de toekomst de houder van dat recht in kennis kan stellen van
wijzigingen aan het reglement en van de besluiten ter algemene
vergadering.

c) De appartementen mogen alleen verhuurd worden of in
gebruik worden gegeven aan deftige en solvabele personen.
Dezelfde verplichting drukt op de huurder ingeval van onder-
verhuring of overdracht van huurovereenkomst.

De eigenaars moeten de verplichtingen opleggen aan de
huurders hun huurgevaar en verantwoordelijkheid tegenover mede-
eigenaars van het gebouw te verzekeren.

HOOFDSTUK 3: VERDELING VAN DE LASTEN.

ARTIKEL 11 : Opsommlng van de gemeenschappelijke lasten
Werkkapitaal /Reservekapitaal.

a) De gemeenschappelijke lasten zijn in het algemeen alle
kosten, die de gemeenschappelijke delen betreffen.

b) Hiertoe behoren onder meer alle onderhouds- en bewa-
ringskosten, alsocok alle herstellingskosten aan de gemeen-
schappelijke delen, de administratiekosten ervan en van de
vereniging van de mede-eigenaars.

c) Verder zijn er de kosten van verwarming van de ge-
meenschappelljke delen.

d) Ten21j de belastingen op de privatieve kavels slaan,
zijn zij als een gemeenschappelijke last te beschouwen.

e) De aansprakelijkheid, voor schade veroorzaakt door het
gebouw, is eveneens een gemeenschappelijke last.

f) Ook de kosten bij heropbouw behoren daartoe.
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A. WERKKAPITAAL.

Onder "werkkapitaal" wordt verstaan de som van de voor-
schotten betaald door de mede-eigenaars als voorziening voor
het betalen van de periodieke uitgaven, zoals verwarmings- ep
verlichtingskosten van de gemeenschappelijke gedeelten, de
verzekerings- en beheerskosten en de uitgaven voor de huisbe-
waarder. .

Teneinde het hoofd te bieden aan de periodieke uitgaven,
zoals de verwarmings- en verlichtingskosten van de gemeen-
schappelijke gedeelten, de verzekerings- en beheerskosten en
desgevallend de uitgaven voor een huisbewaarder of een
poetsvrouw, kan de syndicus door de algemene vergadering
gemachtigd worden aan de mede-eigenaars een al dan niet
periodieke provisie te vragen waarvan de vergadering het
bedrag en de periodiciteit zal vaststellen. De som van deze
voorschotten wordt het "werkkapitaal" genocemd. De syndicus is
ertoe gehouden jaarlijks (behoudens kortere termijn, zoals
vastgesteld door de algemene vergadering) de afrekening op te
maken betreffende de gemeenschappelijke kosten. Het saldo van
deze afrekening moet, binnen de veertien dagen na het toesturen
ervan, door de desbetreffende mede-eigenaar worden aangezuiverd
niettegenstaande mogelijke betwistingen. De betalingen van de
gemeenschappelijke 1lasten brengt geenszins de goedkeuring
daarvan mede, gezien deze enkel door de algemene vergadering
kan worden gegeven.

De verkoper-bouwheer zal niet moeten tussenkomen in de
algemene kosten, welke ook, voor wat betreft de niet-verkochte
privatieven, behalve in de verzekeringspremie. Dit geldt enkel
tot op het ogenblik dat kwestieuze privatieven betrokken,
uitgebaat of verhuurd worden.

. Uitzondering dient gemaakt te worden voor het
modelappartement, waarvoor de verkoper-bouwheer nooit hoeft
tussen te komen in de algemene onkosten, behoudens voor het
aandeel van deze privatieve kavel in de verzekeringspremie.

B. RESERVEKAPITAAL.

Onder ‘"reservekapitaal" wordt verstaan de som van de
periodieke inbrengen van gelden bestemd voor het dekken van
niet-periodieke uitgaven, zoals onder andere de uitgaven wvoor
de vernieuwing wvan het verwarmingssysteem, de reparatie of de
vernieuwing van een lift of het leggen van een nieuwe dakbe-
dekking.

Tot dekking van de buitengewone niet-periodieke uitgaven
zoals de uitgaven voor de vernieuwing van het gemeenschappelijk
verwarmingssysteem, de reparatie of vernieuwing van een lift of
het leggen van een nieuwe dakbedekking kan een
"reservekapitaal" worden aangelegd. De beslissing daartoe moet
genomen worden door de algemene vergadering, die tevens het
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bedrag van de bijdrage zal bepalen, bedrag dat voor iedere
mede-eigenaar in evenredigheid zal zijn met zijn aandeel in de
desbetreffende onverdeeldheid. De inning van de bedragen
geschiedt door de syndicus die tevens instaat voor de plaatsing
van deze bedragen op een termijnrekening en voor de jaarlijkse
afrekening hiervan.

ARTIKEL 12: Verdeling van de lasten.

a) De gemeenschappelijke lasten worden omgeslagen tussen
de mede-eigenaars naar evenredigheid van de respectieve waarde
van elke privatief, dit wil zeggen van elk aandeel in de
gemeenschappelijke delen, 2zoals nader omschreven in de
basisakte, voorafgaand.

Uitzondering wordt evenwel gemaakt voor de hierna volgende
lasten, waaromtrent de kosten  worden omgeslagen naar
evenredigheid van het nut, dat de gemeenschappelijke delen en
diensten voor elk van die privatieve delen hebben

- de kosten van de 1lift en .liftkoker, de traphal met trap en
toegangsdeur, zijn uitsluitend ten laste van de mede-eigenaars
van de appartementen genummerd 1.1, 1.2, 2.1, 2.2, 3.1, 3.2 en
4.1.; deze kosten worden dus verdeeld tussen alle mede-
eigenaars, zoals vermeld. Het appartement genummerd 0.1 op het
gelijkvloers en de garage delen niet mee in deze kosten.

Opdeling wvan het eigendomsrecht op een privatieve kavel
tussen verschillende personen door onverdeeldheid, vruchtge-
bruik, erfpacht, opstal en dergelijke, maakt het voor die kavel
verschuldigde bedrag hoofdelijk opeisbaar van alle deelgenoten,
die geen opdeling van de 1lasten kunnen tegenstellen. aan de
syndicus en de verenlglng

b) De syndlcus is gelast met de verdeling van de kosten
tussen de mede-eigenaars.

De Dbeheersrekeningen van de ‘vereniging legt hij ter
goedkeuring voor aan de jaarvergadering.

De syndicus zal ze tenminste vijftien dagen op voorhand
ter beschikking stellen van de mede-eigenaars op de zetel van
de vereniging. Zij hebben het recht de rekeningen na te zien
met de bewijsstukken.

¢) Iedere mede-eigenaar kan aan de rechter vragen:

- de wverdeling van de aandelen in de gemeenschappelijke
delen te wijzigen, indien die verdeling onjuist is berekend of
indien 2zij onjuist is geworden ingevolge aan het gebouw
aangebrachte wijzigingen;

- de wijze van verdeling van de lasten te wijzigen, indien
deze een persoonlijk nadeel veroorzaakt, evenals de berekening
ervan te wijzigen, indien deze onjuist is geworden ingevolge
aan het gebouw aangebrachte wijzigingen.
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ARTIKEL 13: Deelneming in de lasten.

a) De syndicus zal daartoe op geregelde tijdstippen een
voorschot vragen, waarvan het bedrag jaarlijks door de algemene
vergadering wordt vastgesteld.

Indien de gewone of sommige uitgaven, in voorkomend geval,
niet kunnen gedekt worden, heeft de syndicus het recht een
aanvullend voorschot aan de mede-eigenaars te vragen, na de
meerkost te hebben verantwoord door voorlegging van de
rekening. De mede-eigenaars betalen deze aanvullende provigie
binnen de vijftien dagen na het verzoek daartoe.

b) - De syndicus 1legt minstens é&énmaal per Jjaar zijn
algemene rekeningen van uitgaven en inkomsten aan de algemene
vergadering voor.

Is de rekening positief, dan wordt het saldo als reserve
bewaard en als toekomstig werkkapitaal gebruikt. De vergadering
kan besluiten om het voorschot voor de toekomst te verlagen.

Is de rekening negatief, dan moeten de mede-eigenaars
uiterlijk binnen de maand hun deel hierin bijdragen, mnaar
evenredigheid met hun aandeel in de gemeenschappelijke delen.

c) Indien een mede-eigenaar weigert om het voorschot, het
aanvullend voorschot of de uiteindelijke deelneming in de
kosten te betalen, wordt hem een herinnering bij aangetekende
brief gestuurd, waarvoor hem een administratieve vergoeding van
vijfentwintig euro wordt aangerekend. Vanaf dat ogenblik loopt
tevens een intrest op het verschuldigde bedrag gelijk aan de
wettelijke intrest verhoogd met vijf procent. De syndicus kan
tevens de betrokkene dagvaarden in naam' van de vereniging van
de mede-eigenaars.

Indien de kavel verhuurd is, heeft de syndicus het recht
om rechtstreeks van de huurder de huurgelden te innen tot
beloop van de nog verschuldigde bedragen. De huurder kan zich
hiertegen niet verzetten en zal geldig bevrijd zijn wvan
betaling tegenover zijn verhuurder.

ARTIKEL 14: Ontvangsten

Indien de ontvangsten worden geind omtrent de gemeen-
schappelijke delen, zijn zij verworven voor de vereniging van
mede-eigenaars.

De algemene vergadering beslist of deze sommen geheel of
deels dienen voor het werk- of reservekapitaal, dan wel kunnen
uitgekeerd worden onder de mede-eigenaars, naar evenredigheid
van hun aandeel in de gemeenschappelijke delen.

ARTIKEL 15: Verzekering

a) De verzekering, zowel van de gemeenschappelijke delen
als van de privatieve kavels, met uitzondering van de inboedel
geschiedt bij dezelfde maatschappij voor alle mede-eigenaars,
tegen brand, bliksem, ontploffingen, waterschade, ongelukken
veroorzaakt door storm, het verhaal tegen derden, het verlies
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van genot, ongelukken veroorzaakt door de 1lift, dit alles voor
de bedragen, vastgesteld door de algemene vergadering van de
mede-eigenaars. ) i

De syndicus voert de besluiten van de algemene vergadering
dienaangaande wuit. Hij betaalt de premies als gemeen-
schappelijke last. Zij zullen aan de vereniging worden
terugbetaald door de mede-eigenaars, naar evenredigheid van hun
aandeel in de gemeenschappelijke delen.

Elke eigenaar van een kavel is gehouden medewerking te
verlenen, mocht dit nodig zijn, voor het afsluiten wvan deze
verzekeringen. Het ondertekenen van de nodige polissen kan de
syndicus rechtsgeldig doen.

De eerste verzekeringen worden afgesloten door de bouw-
heer/promotor voor de duur van de werken en geldt maximum tot
aan de voorlopige oplevering. Ieder van de mede-eigenaars heeft
recht op een exemplaar van de polissen.

b) Indien een aanvullende premie verschuldigd is uit
hoofde van het beroep, uitgeocefend door één wvan de mede-
eigenaars, of uit hoofde van het personeel dat hij in dienst
heeft of meer in het algemeen voor om het even welke persoon-
lijke reden, =zal deze premie uitsluitend ten laste wvan deze
laatste vallen.

c) De eigenaars die menen dat de verzekering voor een
onvoldoend bedrag is afgesloten, 2zullen te allen tijde het
recht hebben, voor eigen rekening, een bijkomende verzekering
af te sluiten op voorwaarde de premies zelf te betalen.

d) Gelet op mogelijke tegenstrijdigheid van belangen mag
noch de syndicus noch een mede-eigenaar bemiddelaar zijn van de
af te sluiten verzekering.

ARTIKEL 16: Bestemming van de verzekeringsvergoedingen.

a) Ingeval van gehele of gedeeltelijke beschadiging of
vernietiging van het gebouw, worden de vergoedingen, uitgekeerd
krachtens de polis, op rekening van de vereniging van mede-
eigenaars gestort. Er wordt vooreerst rekening gehouden met de
rechten van eventuele bevoorrechte of hypothecaire schuldei-
sers.

b) De vergoedingen worden als volgt aangewend:

Indien het een gedeeltelijke beschadiging of vernietiging
is, zal de syndicus de vergoeding aanwenden om de beschadigde
plaatsen of voorwerpen terug in goede staat te brengen. Indien
de vergoeding ontoereikend is om de herstelling uit te voeren,
wordt het tekort door de syndicus lastens alle mede-eigenaars
gelegd. Deze hebben evenwel een verhaal tegen diegenen die uit
hoofde van de heropbouw een meerwaarde aan hun goed verkrijgen
tot beloop van deze waardevermeerdering.

Indien de vergoeding de uitgaven voor de herstelling
overtreft, komt deze ten goede van de vereniging van de mede-
eigenaars.
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¢) Indien het een gehele vernietiging is, moet de ver-
goeding aangewend worden tot de heropbouw, indien de algemene
vergadering van de vereniging van de mede-eigenaars met
unanimiteit er over beslist en indien de verzekeringsmaat-
schappij het goedkeurt.

Ingeval de wvergoeding ontoereikend is om de heropbouw-
werken te betalen, valt het tekort lastens de mede-eigenaars in
evenredigheid met ieders aandeel in de gemeenschappelijke
delen. Het is eisbaar binnen de drie maanden na de vergadering
die het supplement heeft bepaald, terwijl de wettelijke
intresten, verhoogd met vijf ten honderd (5%) rechtens en
zonder ingebrekestelling lopen na verloop van deze teérmijn.

De mede-eigenaars van een kavel, die geen deel hebben
genomen aan de stemming of die tegen de heropbouw hebben
gestemd, kunnen hun aandelen in de vereniging van de mede-
eigenaars afstaan aan de andere mede-eigenaars die dit wensen,
mits behoud van zijn rechtmatig aandeel in de vergoeding.

De prijs van deze afstand wordt, bij gebrek aan akkoord
tussen partijen, vastgesteld door een deskundige, in gemeen
overleg te benoemen.

Van de prijs zal één/derde contant worden betaald en het
overschot bij derden van jaar tot jaar, verhoogd met de
wettelijke intresten die terzelfdertijd als het gedeelte
kapitaal betaalbaar zijn.

Indien het onroerend goed niet heropgebouwd wordt, zal de
vereniging van mede-eigenaars worden ontbonden. De verzeke-
ringsvergoeding, evenals de opbrengst van de eventuele verkoop,
worden verdeeld tussen de eigenaars van een kavel in
evenredigheid met hun aandeel in de gemeenschappelijke delen,
na aftrek van eventuele schulden.

ARTIKEL 17. Toegang voor uitvoering werken.

De eilgenaars en bewoners zullen toegang moeten geven langs
hun vertrekken voor elk herstellen of kuisen der gemene delen.

In geval wvan scheur, barst, lek of ander voorval in een
installatie of aan het gebouw, die belangrijke schade zou
kunnen toebrengen aan het gebouw of aan de andere eigenaars,
zal de toegang tot een vertrek dat gesloten is wegens afwe-
zigheid van de eigenaar, of om welke reden ook, veroorloofd
zijn aan de syndicus, vergezeld door een mede-eigenaar, die
alle maatregelen zullen nemen die zij nodig achten, zowel om
zich toegang te verzekeren tot het gesloten vertrek, als om de
afwezige eigenaar te beschermen tegen alle misbruiken waarvan
zijn eigendom het voorwerp zou kunnen zijn.

De mede-eigenaars en bewoners zullen zonder vergoeding
alle herstellingen aan de gemeenschappelijke gedeelten, waartoe
met inachtname van voormelde regels zal besloten worden, moeten

toestaan.
Indien de eigenaar of de bewoner van het appartement wvoor

22

[, ISR

ot i AR R, it 8 i s - v




twaalfde blad

een week of langer wenst afwezig te zijn, dan dient hij een
toegangssleutel van het appartement te geven aan een in de
gemeente wonende persoon en de syndicus hiervan te verwittigen.

HOOFDSTUK 4: BEHEER VAN HET COMPLEX.

De vereniging van mede-elgenaars wordt bestuurd door een
algemene vergadering en een syndicus, en eventueel door een
raad van beheer die tot taak heeft de syndicus bij te staan en
toezicht te houden op zijn beheer.

l. DE ALGEMENE VERGADERING.

ARTIKEL 18: Gewone en bijzondere algemene vergadering.

a) De gewone algemene vergadering van de leden van de
vereniging, jaarvergadering genoemd, moet ieder jaar worden
bijeengeroepen op dag en uur nader bepaald in de basisakte.

Indien die dag een wettelijke feestdag is, wordt de
vergadering op de eerstvolgende werkdag gehouden.

b) Te allen tijde kan een bijzondere algemene vergadering
worden bijeengeroepen om te beraadslagen en te besluiten over
enige aangelegenheid die tot haar bevoegdheid behoort en die al
dan niet een wijziging van de statuten inhoudt.

ARTIKEL 19: Plaats van de vergadering.

De algemene vergaderingen worden gehouden in de zetel wvan
de vereniging of in een andere plaats in de stad of de
gemeente, aangeduid in de oproeping.

ARTIKEL 20: Lid van de algemene vergadering.

a) Iedere eigenaar van een kavel 1s 1lid van de algemene
vergadering en neemt deel aan de beraadslagingen. )

b) Bij wverdeling van het eigendomsrecht wvan een kavel
tussen bijvoorbeeld een vruchtgebruiker en een bloot eigenaar,
of bij een gewone onverdeeldheid wordt het recht om aan de
beraadslagingen deel te nemen geschorst totdat de belang-
hebbenden de persoon aanwijzen die dat recht zal uitoefenen.

De algemene vergadering heeft de meest uitgebreide
bevoegdheden in verband met alles wat de gemeenschappelijke
delen betreft, en dat buiten het beheersrecht van de syndicus
valt.

ARTIKEL 21: Bijeenroeping van de algemene vergadering.

a) De syndicus roept de algemene vergadering bijeen op de
daartoe vastgestelde dag(en) of telkens als er dringend in het
belang van de mede-eigendom een beslissing moet worden genomen.

b) De algemene vergadering kan eveneens worden bijeenge-
roepen op verzoek van één of meer mede-eigenaars, die ten
minste é&én vijfde van de aandelen in de gemeenschappelijke
delen bezitten.
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c) Iedere mede-eigenaar kan eveneens aan de rechter de
bijeenroeping. vragen, wanneer de syndicus verzuimt of on-
rechtmatig weigert zulks te doen.

d) De oproeping tot de algemene vergadering moet gebeuren
door middel wvan een aangetekende brief of door middel van de
afgifte van de uitnodiging tegen ontvangstbewijs, ten minste
acht dagen voor de vergadering.

e) De oproeping moet naast dag, uur en plaats wvan de
vergadering, nauwkeurig de agenda bevatten, en in voorkomend
geval, de voorstellen tot besluit, de vermelding wvan de
verslagen, en de documenten die ter inzage zijn in de zetel van
de vereniging.

ARTIKEL 22: Bureau.

Elke algemene vergadering wordt <voorgezeten door de
voorzitter, of, bij diens afwezigheid, door de ondervoorzitter.

De voorzitter wijst een secretaris en stemopnemer aan, die
beiden 1id hoeven te zijn.

De wvoorzitter, de secretaris en de stemopnemer vormen
samen het bureau.

De algemene vergadering, benocemt, met meerderheid van
stemmen voor de termijn die zij bepaalt, haar voorzitter, die
kan herkozen worden. Het voorzitterschap is voor deze aan-
stelling toegekend aan de eigenaar van het grootste aantal
kwotiteiten, en ingeval van gelijkheid aan de oudste. De
syndicus zal nooit voorzitter van de algemene vergadering mogen
zijn.

ARTIKEL 23: Aanwezigheidsquorum.

a) De algemene vergadering kan alleen dan rechtsgeldig
beraadslagen wanneer meer dan de helft van de mede-eigenaars
aanwezig of vertegenwoordigd is en voor zover zij ten minste de
helft van de aandelen in de gemeenschappelijke delen bezitten.

b) Indien dat dubbel quorum niet 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, behoudens
wanneer de te nemen beslissingen slechts geldig kunnen genomen
worden met unanimiteit van alle mede-eigenaars.

ARTIKEL 24: Meerderheden.

a) De algemene vergadering beslist bij gewone meerderheid
van stemmen van de aanwezige of de vertegenwoordigde mede-
eigenaars, tenzij in de gevallen hierna bepaald.

b) De algemene vergadering beslist bij meerderheid van
drie vierde van de stemmen:

- over iedere wijziging van de statuten voor zover zij
slechts het genot, het gebruik of het beheer van de gemeen-
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schappelijke gedeelten betreft;

- over alle werken betreffende de gemeenschappelijke
gedeelten, met uitzondering van die waarover de syndicus kan
beslissen; ’

- over de oprichting en de samenstelling van een beheer-
raad die tot taak heeft de syndicus bij te staan en toezicht te
houden op zijn beheer.

c) De algemene vergadering beslist bij meerderheid van
vier vijfde van de stemmen.

- over iedere andere wijziging van de statuten daarin
begrepen de wijziging van de verdeling van de lasten van de
mede-eigendom;

- over de wijziging van de bestemming van het onroerend
goed of van een deel ervan;

- over de heropbouw van het onroerend goed of de her-
stelling van het beschadigd gedeelte in geval van gedeeltelijke
vernietiging;

- over ledere verkrijging van nieuwe onroerende goederen
bestemd om gemeenschappelijk te woxden;

- over alle daden wvan beschikking van gemeenschappelijke
onroerende goederen.

d) De algemene vergadering beslist met eenparigheid van
stemmen van alle mede-eigenaars:

- over iedere wijziging van de verdeling van de aandelen
van de mede-eigendom;

- over elke beslissing tot volledige heropbouw ‘van het
onroerend goed;

- over de ontbinding van de vereniging.

Laatst vermelde beslissing moet steeds bij authentieke
akte worden vastgelegd.

ARTIKEL 25: Stemrecht - vertegenwoordiging.

a) Iedere mede- elgenaar beschikt over een aantal stemmen

dat overeenstemt met =zijn aandeel  in de gemeenschappelijke
delen. .
b) Iedere mede-eigenaar kan zich laten wvertegenwoordigen
door een lasthebber, al dan niet lid van de algemene vergade-
ring. Raadslieden van leden zijn niet toegelaten. De lastgeving
dient schriftelijk te zijn.

c) De syndicus kan niet als lasthebber wvan een mede-
eigenaar worden aangesteld. Hij heeft wel het recht, wanneer
hij mede-eigenaar is, om in deze hoedanigheid deel te nemen aan
de beraadslagingen van de vergadering. Hij kan evenwel niet mee
beraadslagen en stemmen over de agendapunten die betrekking
hebben op de hem toevertrouwde taak. Dit geldt eveneens voor
iedere andere lasthebber of door de vereniging tewerkgestelde.

d) Niemand kan aan de stemming deelnemen, =zelfs niet als
lasthebber, voor een groter aantal stemmen dan het totaal wvan
de stemmen waarover de andere aanwezige of vertegenwoordigde
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mede-eigenaars beschikken. .

(In voorkomend geval, zal bij gelijkheid wvan stemmen het
derde bindend advies worden gevraagd van een raadsman, aan te
duiden in gemeen overleg.)

ARTIKEL 26: Agenda.

De algemene vergadering kan alleen rechtsgeldig beraad-

slagen of besluiten over punten die in de aangekondigde agenda
zijn opgenomen of daarin impliciet zijn vervat. Over niet in de
agenda begrepen punten kan slechts worden beraadslaagd in een
vergadering waarin alle leden aanwezig zijn en mits daartoe met
eenparigheid van stemmen worden besloten.

ARTIKEL 27: Aanwezigheidslijst.

Er wordt een aanwezigheidslijst opgesteld, waarin de namen
van de aanwezige of vertegenwoordigde mede-eigenaars worden
vermeld. Deze lijst wordt voor echt verklaard en ondertekend
door de Voorzitter en de secretaris.

ARTIKEL 28: Verdaging van de vergadering.

De Voorzitter heeft het recht elke gewone en bijzondere
vergadering één enkele maal drie weken te verdagen, tenzij de
vergadering bijeengeroepen is op verzoek van één of meer leden
die ten minste een vijfde van de aandelen in de gemeen -
schappelijke delen bezitten. Zulk een verdaging doet alle
genomen besluiten vervallen.

ARTIKEL 29: Notulen.

De syndicus notuleert de besluiten van de algemene
vergadering in het daartoe bestemd register, dat op de zetel
van de vennootschap wordt bewaard. Dit register kan ter plaatse
en zonder kosten door iedere belanghebbende geraadpleegd
worden.

De syndicus deelt binnen de acht dagen de beslissingen mee
aan alle eigenaars en alle bewoners van het gebouw, zelfs
indien zij op de vergadering aanwezig waren.

2. DE SYNDICUS.

ARTIKEL 30: Benoceming - beéindiging - bekendmaking.

a) De eerste syndicus wordt benoemd in het reglement van
mede-eigendom (overgangs- en slotbepalingen) of in de eerste
algemene vergadering van de mede-eigenaars of bij ontstentenis
daarvan, bij beslissing van de rechter op verzoek van iedere
mede-eigenaar.

De volgende syndicus wordt benoemd door de algemene
vergadering bij gewone meerderheid van stemmen, of bij
beslissing van de rechter op verzoek van een mede-eigenaar.

(De syndicus dient steeds 1id te zijn van het B.I.V.)
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Het mandaat van de syndicus kan in geen geval vijf jaar te
boven gaan, maar kan worden verlengd.

Hij is herbenocembaar.

Indien hij is aangesteld op grond van het reglement van
mede-eigendom, neemt 2zijn mandaat van rechtswege een einde
tijdens de eerste algemene vergadering. In de andere gevallen
neemt zijn mandaat van rechtswege een einde bij het verstrijken
van de termijn van zijn mandaat.

b) De algemene vergadering kan steeds de syndicus ont-
slaan. Zij kan eveneens, indien =zij dit wenselijk acht, een
voorlopig bewindvoerder toevoegen voor een welbepaalde duur of
voor welbepaalde doeleinden.

Bij wverhindering of in gebreke blijven van een syndicus
kan de rechter, voor de duur die hij bepaalt, op verzoek van
iedere mede-eigenaar een voorlopige syndicus aanwijzen. De
syndicus moet door de verzoeker in het geding worden geroepen.

c) Een uittreksel uit de akte betreffende de aanstelling
of benoceming van de syndicus wordt binnen acht dagen na die
aanstelling of benoeming, op onveranderlijke wijze en zodanig
dat het op ieder tijdstip zichtbaar is, aangeplakt aan de
ingang van het gebouw waar de zetel voor de vereniging van
mede-eigenaars gevestigd is.

Behalve de datum van de aanstelling of de benoeming, bevat
het wuittreksel de naam, de voornamen, het berocep en de
woonplaats van de syndicus, of indien het gaat om=-een ven-
nootschap, haar rechtsvorm, haar naam en firma, alsmede haar
maatschappelijke zetel. Het uittreksel wordt aangevuld met de
plaats waar, op de zetel van de vereniging van mede-eigenaars,
het reglement van orde en het register met de beslissingen van
de algemene vergadering kunnen worden geraadpleegd, met de duur
van zijn mandaat (en met zijn bevoegdheden) en alle andere
aanwijzingen die het iedere belanghebbende mogelijk maakt
onverwijld met de syndicus in contact te treden. De aanplakking
van het uittreksel moet geschieden door toedoen wvan de
syndicus.

ARTIKEL 31: Bevoegdheden.
De syndicus heeft tot. opdracht:

a) de algemene vergadering bijeen te roepen op de door het
reglement van mede-eigendom vastgestelde dag(en) of tel-
kens als er dringend in het belang van de mede-eigendom
een beslissing moet worden genomen.

b) de beslissingen van de algemene vergadering te notuleren
in het daartoe bestemd register.

c) deze beslissingen uit te voeren en te laten uitvoeren.

d) alle bewarende maatregelen te treffen en alle daden wvan
voorlopig beheer te stellen (hij zorgt voor het goede
onderhoud wvan de gemeenschappelijke delen en laat alle
dringende werken en herstellingen uitvoeren).
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het vermogen wvan de vereniging van mede-eigenaars te
beheren (hij verdeelt het bedrag van de uitgaven tussen de
mede-eigenaars en verzoekt hen daartoe de nodige sommen te
storten) .

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

de lijst wvan de schulden over te leggen binnen de v1jft1en
dagen te rekenen van het verzoek van een notaris, zoals
bepaald in artikel 277-11"§ 1.

aan elke persoon, die het gebouw bewoont krachtens een
persoonlijk of zakelijk recht, maar die in de algemene
vergadering geen stemrecht heeft, de datum wvan de verga-
deringen mede te delen om hem in staat te stellen
schriftelijk zijn vragen of opmerkingen met betrekking tot
de gemeenschappelijke delen te formuleren. Deze zullen als
zodanig aan de vergadering worden medegedeeld.

de syndicus legt binnen de maand het reglement van in-
wendlge orde na opstelllng ervan op de zetel van de
vereniging neer. Hij werkt 2zonder verwijl het reglement
bij, telkens wanneer de algemene vergadering tot een
wijziging besluit.

de syndicus geeft kennis bij aangetekende brief wvan het
bestaan van het reglement van orde en van het register met
de besluiten van de algemene vergaderlng aan ieder houder
van een zakelijk of persoonlijk recht en aan ieder die
houder is van een toelating tot bewoning, zo de verlener
van dat recht dit niet heeft gedaan bij het verlenen wvan
dat recht. Hij doet dit eveneens nadat dit recht werd
verleend, bij elke wijziging van het reglement en bij elk
nieuw besluit van de algemene vergadering.

(Die 1laatste kennisgeving =zal hij eveneens doen aan
degenen, die in de algemene vergadering stemrecht hebben
maar die niet aanwezig of vertegenwoordlgd waren) .

de syndicus licht de andere mede-eigenaars onverwijld in,
nadat hij van een mede-eigenaar heeft vernomen, dat deze
een rechtsvordering instelt betreffende zijn kavel.

de vereffening van de vereniging te doen, indien de
algemene vergadering nalaat een vereffenaar aan te wijzen.
verzekeringscontracten omtrent de gemeenschappelijke delen
af te sluiten.

hij onderzoekt de eventuele betwistingen omtrent de ge-
meenschappelijke delen, en brengt daarover verslag uit op
de algemene vergadering die uiteindelijk beslist.

Onder voorbehoud van een uitdrukkelijke beslissing van de

algemene vergaderlng, kan hlj geen verbintenissen aangaan voor
een termijn die de duur van zijn mandaat te boven gaat.

ARTIKEL 32: Aansprakelijkheid - delegatie.
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a) De syndicus 1is als enige aansprakelijk voor =zijn
beheer. 4

b) Hij kan zijn bevoegdheid niet overdragen dan met de
toestemming van de algemene vergadering en slechts voor een
beperkte duur of voor welomschreven doeleinden.

ARTIKEL 33: Bezoldiging.

Het loon van de syndicus wordt vastgesteld volgens tarief
van de Immobiliénkamer, telkens B.T.W. in meer. Het honorarium
is gekoppeld aan de index van de consumptieprijzen die maande-
lijks in het Belgisch Staatsblad verschijnt. Bij wijziging van
de index ad tenminste twee punten, wordt het honorarium van de
syndius evenredig aangepast als volgt:

honorarium x nieuwe index
basisindex

Dit alles behoudens andersluidende wettelijke en/of
paritaire beschikkingen terzake.

Het indexcijfer dat in acht dient genomen, is dat wvan het
trimester voorafgaand aan de betaling van het honorarium.

In het honorarium van de syndicus zijn niet begrepen: de
onkosten van briefwisseling, telefoon, drukwerk wvan bijzondere
formulieren, vertaalwerk, opnamekosten van de tellers en
andere, die vereist zijn voor het vlotte beheer van het gebouw
en de service verschuldigd aan de eigenaars. ;

ARTIKEL 34: Persoonlijk - tegenstrijdig belang.

Wanneer een syndicus bij een verrichting, rechtstreeks of
zijdelings, een persoonlijk of tegenstrijdig belang heeft met
de vereniging, is hij verplicht de voorzitter van de vereniging
daarvan op de hoogte te brengen. Hij mag de wverrichtingen
stellen, maar =zal verantwoording moeten afleggen op de
eerstvolgende algemene vergadering.

HOOFDSTUK 5: ONTBINDING EN VEREFFENING.

ARTIKEL 35: Ontbinding.

a) De vereniging van mede-eigenaars is ontbonden wvanaf 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 mede-eigenaars kan de
vereniging alleen ontbinden bij eenparigheid van stemmen wvan
alle mede-eigenaars. Deze beslissing wordt bij authentieke akte
vastgesteld.

De rechter spreekt de ontbinding van de vereniging van
mede-eigenaars uit, op verzoek van iedere belanghebbende die
een gegronde reden kan aanvoeren.
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ARTIKEL 36: Vereffening.

a) De vereniging van mede-eigenaars wordt, naar haar
ontbinding, geacht voort te bestaan voor haar vereffening.

Alle stukken, uitgaande van een ontbonden vereniging van
mede-eigenaars, vermelden dat zij in vereffening is.

~.b) De algeméne vergadering van mede-eigenaars bepaalt de
wijze van vereffening en wijst één of meer vereffenaars aan.
Indien de algemene vergadering nalaat die personen aan te
wijzen, wordt de syndicus belast met de vereffening van de
vereniging.

c) De artikelen 181 tot 188 en 195 van de vennootschap-
penwet zijn van toepassing op de vereffening van de vereniging
van mede-eigenaars.

d) De afsluiting van de vereffening wordt bij notariéle
akte vastgelegd, die overgeschreven .wordt . op het hypotheek-
kantoor.

De akte bevat :

1° De plaats, door de algemene vergadering aangewezen, waar
de boeken en bescheiden van de vereniging van mede-eigenaars
gedurende ten minste vijf jaar moeten worden bewaard;

2° De maatregelen, genomen voor de consignatie van de
gelden en waarden die aan de schuldeisers of aan mede-eigenaars
toekomen, en die hen niet konden worden overhandigd.

Alle rechtsvorderingen tegen de mede-eigenaars, de ver-
eniging van mede-eigenaars, de syndicus en de vereffenaars
verjaren door verloop van vijf jaar te rekenen vanaf de
voormelde overschrijving.

SLOTVERKLARINGEN

a. ontslag van ambtshalve inschrijving.

De heer hypotheekbewaarder wordt ultdrukkelijk ontslagen
van de verplichting tot het nemen van een inschrijving naar
aanleiding van de overschrijving van de onderhavige akte.

b. keuze van woonplaats.
De verschijnende partijen doen keuze van woonst in hun

hiervoor vermelde woonplaats.

c. waarmerking.

De 1instrumenterende notaris waarmerkt betreffende de bij
deze akte betrokken partijen en/of comparanten de namen,
voornamen, geboorteplaatsen en -data op Dbasis wvan de
identiteitskaart, opzoekingen in het Rijksregister, de
registers van de burgerlijke stand en/of hun trouwboekje. De
rijksregisternummers werden vermeld met uitdrukkelijk akkoord

van de betrokkenen.
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d. jaarlijkse algemene vergadering.

De jaarlijkse algemene vergadering van de eigenaars =zal
telkens gehouden worden op de eerste vrijdag van februari om
negentien uwur dertig minuten op de plaats, aangeduid in de
uitnodiging daartoe, uitgaande van de syndicus. Is deze dag een
wettelijke feestdag, dan komt de vergadering bijeen op de
eerstvolgende werkdag om twintig uur.

De eerste algemene vergadering zal worden gehouden op
initiatief wvan de comparant, bouwheer, binnen de drie maanden
nadat hij, door de geplande verkopen, minder dan vier vijfden
van de aandelen in de gemeenschappelijke delen overhoudt,
behoudens het recht van iedere mede-eigenaar om zich tot de
rechter te wenden om reeds eerder een bijeenroeping te bekomen.
Deze algemene vergadering benoemt de nieuwe syndicus.

£f. wvolmacht tot verkopen.

Comparanten verklaren aan te stellen als bijzondere
lasthebbers:

Juffrouw Virginie Muylle, wonende te 8400 Oostende,
Madeliefjeslaan 50.

Om voor hen en in hun naam hierna beschreven handelingen
te stellen :

Te verkopen, het geheel of een deel van de hierboven
beschreven privatieve delen in de residentie *“Ter Stene”
evenals de hoeveelheden in de gemene delen van het gebouw,
waaronder de grond, waarop de residentie wordt opgetrokken.

En dit in der minne of gerechtelijk, uit de hand, bij
openbare toewijzing of veiling, in de vormen, voor de prijzen,
onder de lasten, bedingen en voorwaarden aan zodanige persoon
of personen die de lasthebber zal goedvinden.

Alle 1lastenkohieren te doen opstellen, alle 1loten te
vormen, de oorsprong van eigendom vast te stellen, alle
verklaringen te doen, alle bepalingen betreffende erfdienst-
baarheden en gemeenschap te bedingen;

De lastgevers te verplichten tot vrijwaring, rechtvaar-
diging en het verlenen van opheffing;

Het tijdstip en de wijze van ingenottreding te bepalen; de
plaats, wijze en termijn voor betaling van verkoopprijzen,
kosten en bijhorigheden vast te stellen, overwijzing van de
prijs en aanwijzing van betaling te doen, koopprijzen, kosten
en bijhorigheden te ontvangen, ervan kwijting en ontlasting te
geven met of zonder indeplaatsstelling.

Het ambtshalve nemen van inschrijving te vorderen of
daarvan geheel of gedeeltelijk te ontslaan om welke reden ook;
na of zonder betaling opheffing te verlenen van verzet,
inbeslagneming en andere beletselen, opheffing te verlenen en
in de doorhaling toe te stemmen van alle inschrijvingen
hoegenaamd en kantmeldingen van inpandgeving met of zonder
verzaking van voorrechten, hypotheek, ontbindende rechtsvor-
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dering en alle zakelijke rechten, af te zien wvan vervolgingen

en dwangmiddelen.

‘Van de kopers, toewijzelingen en anderen, alle waarborgen
en hypotheken te aanvaarden tot =zekerheid van betaling of
uitvoering van verbintenissen, alle mededelingen van inde-
plaatsstelling toestaan, met of zonder waarborg.

Bij gebreke aan betaling of uitvoering van voorwaarden,
lasten en bedingen, alsmede ingeval van welkdanige betwisting
te dagvaarden en voor het gerecht te verschijnen als eiser of
als verweerder, te doen pleiten, verzet te doen, in beroep te
gaan en zich in verbreking te voorzien, kennis te nemen van
alle titels en stukken, vonnissen en arresten, alle =zelfs
buitengewone middelen van uitvoering aan te wenden, zoals
herverkoping na rouwkoop, verbreking der verkoping, uitvoerend
beslag op onroerend goed, gerechtelijke rangregeling
enzovoorts, steeds verdrag te sluiten, dading .te treffen en
compromis aan te gaan.

Alle erfpachten, huren, vestigingen van zakelijke rechten,
erfdienstbaarheden, enzovoorts, te bedingen en af te sluiten
met de naamloze vennootschap Electrabel, en in het algemeen met
alle instellingen van openbaar nut.

Ingeval één of verschillende van de hoger gemelde rechts-
handelingen bij sterkmaking werden verricht, deze goed te
keuren en te bekrachtigen.

Teneinde voorschreven, "alle rechtshandelingen te ver-
richten, alle akten en stukken te tekenen, in de plaats te
stellen, woonplaats te kiezen en in het algemeen alles te doen
wat noodzakelijk of nuttig zou zijn, =zelfs niet uitdrukkelijk
in deze vermeld.

g. kosten wvan basisakte, reglement van medeeigendom en
het reglement van orde.

De kosten van deze akte en =zijn bijlagen maken een
gemeenschappelijke last uit; deze 1last =zal verdeeld worden
onder alle mede-eigenaars van de gemene delen.

De betaling van deze tussenkomst in de kosten van huidige
akte geeft zrecht op een kopie ervan; een expeditie zal
afgeleverd worden aan de syndicus om deel uit te maken van de
archieven van de gemeenschap.

Overgangsbepaling.

Comparanten beslissen Juffrouw Virginie Muylle voornoemd
aan te stellen tot eerste syndicus van het gebouw. Dit mandaat
zal van rechtswege een einde nemen bij de eerste algemene
vergadering van de vereniging van mede-eigenaars, zoals
voorgeschreven door artikel 577-8, § 1 wvan het Burgerlijk
Wetboek
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WAARVAN AKTE.

zeventiende blad Verleden te Zedelgem, ten kantore.
tlad Na voorlezing van de akte en haar bijlagen, .hebben de
b laatste bla comparanten met mij, notaris, ondertekend.

Neerl. nr. Overgeschreven
te Brugge, hypotheke kantoor)

en a%lvel ges{ hre e @a:é //f34§.
kost_g-?’g/d{ €
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HUISHOUDELIJK REGLEMENT . !

Er wordt tussen de eigenaars overgegaan tot het opmaken
van een huishoudelijk reglement, bindend voor hen en hun
rechthebbenden. Dit reglement wordt bimmen de maand neergelegd
door de syndicus op de zetel van de vereniging.

Het kan slechts worden gewijzigd door de algemene verga-
dering van de medeéigenaars met een meerderheid wvan drie/vie-
rden van de stemmen. Na de wijziging werkt de syndicus het
zonder verwijl bij. Het moet niet bij notariele akte worden
vastgesteld noch overgeschreven op het hypotheekkantoor.

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

ARTIKEL 1: Schilderen.

Er 18 geen Dbultenschilderwerk. Het binnenschilderwerk
(zie lastenboek) moet plaatsgrijpen in de periode bepaald door
de algemene vergadering en onder toezicht van de syndicus.

ARTIKEL 2: Schoorsteen:
De syndicus zal de schoorstenen laten vegen, tenminste

éénmaal per jaar, op kosten van de vereniging.

ARTIKEL 3: Uitzicht.

De meded&igenaars en de bewoners zullen aan de vensters en
op de terrassen geen uithangborden, reclameplaten of eetkastjes
mogen plaatsen; het drogen van linnen is verboden op de
terrassen en ramen aan de voorgevel.

Alle raamverduisteringen (niet verplicht) zijn in
gebroken wit.

Het is wel toegelaten een bericht aan te brengen bij
verkoop of verhuur van een privatief.

ARTIKEL 4: Doorgangen - overlopen.

De gemeenschappelijke delen, namelijk de inkomhall, de
trappen en overlopen moeten altijd vrijgehouden worden; er mag
nooit om het even wat worden neergelegd of geplaatst.

Dit wverbod treft in het bijzonder fietsen, kinderwagens,
en andere voertuilgen. ,

Er mag in de gangen en gemeenschappelijke overloop gdeen
enkel huishoudelijk werk worden verricht, zoals het borstelen
van tapijten, beddegoed, klederen, meubelen, het poetsen van
schoenen, enzovoorts.

ARTIKEL 5: Dieremn.
De bewoners van het gebouw mogen geen dieren houden,

onder andere geen katten, noch honden of vogels.

ARTIKEL 6: Rust.




De bewoners van het gebouw zullen te allen tijde he
gebouw bewonen en ervan genieten als goede huisvader.

Zij moeten er over waken dat de rust van het gebouw ¢
geen enkel ogenblik wordt gestoord door hen, de leden van hu
gezin, hun huurders of hun bezoekers.

Er mag geen enkel abnormaal lawaai worden gemaakt. He
gebruik  van muziekinstrumenten, van radio- en televisietoe
stellen is toegelaten, doch de bewoners zijn gehouden er voo
te zorgen dat het gebruik van de apparaten de andere bewoner
van het gebouw niet stoort, en dit op gelijk welk ogenblik wva
de dag of de nacht.

Indien in het gebouw electrische apparaten worden ge
bruikt die stoornissen teweeg brengen, zullen ze moeten worde
voorzien van toestellen die deze stoornissen doen verdwijnen.

Geen enkele motor mag in de privatieve kavel worde
geplaatst met uitzondering van apparaten voor schoommaak e
keukenapparaten.

ARTIKEL 7: Handel, vrij beroep.

Er mag in het gebouw geen handel worden gedreven.

De uitoefening van een vrij beroep is wel toegelaten.

Geneesheren mogen hun beroep in de gebouwen niet uitoe
fenen zo ze specialisten zijn van besmettelijke ziekten. He
uitoefenen van een vrij beroep in de gebouwen mag nooit he
genot van de andere bewoners schenden.

De privatieve delen =zijn bestemd om als residentiél.
woning te dienen.

ARTIKEL 8: Reclame.

Het 1s verboden, behoudens bijzondere toelating van de
algemene vergadering, reclame op gevels van het gebouw aan te
brengen; geen enkel opschrift mag worden aangebracht op ven:
sters en balkons, deuren en buitendeuren, noch in de trappen,
inkomhall en doorgangen.

Het 1is wel toegelaten op de ingangsdeur van het
appartement een plaat aan te brengen, met de naam wvan de
bewoner. Het is toegelaten aan de hoofdingang een plaat aan te
brengen, mnaar het model voorgeschreven door de algemene
vergadering van de vereniging der medeéigenaars; deze plaat zal
de naam van de bewoner vermelden en het nummer van de
privatieve kavel.

In het portaal zal iedereen over een brievenbus beschik-
ken; hierop mag de naam van de titularis worden aangegeven,
evenals de verdieping waar zich de privatieve kavel bevindt:
deze opschriften zullen volgens eenzelfde model zijn, aange-
nomen door de algemene vergadering van de vereniging der
medeéigenaars.

ARTIKEL 9: Opslag van stoffen.
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Er mag in het gebouw geen opslagplaats bestaan van
gevaarlijke, brandbare, hinderlijke of ongezonde materialen.

ARTIKEL 10: Schoonmaken.

Het schoonmaken van de gemeenschappelijke delen wordt
uitgevoerd door é&én of verschillende door de syndicus aange-
stelde personen en/of firma's.

ARTIKEL 11: Water - electriciteit - gas.

Het individueel verbruik van koud en warm water, elec-
triciteit en gas wordt door iedere eigenaar wvan een kavel
betaald volgens de aanduidingen van de tellers of door de
syndicus voorgelegd. De eerste abonnementen bij de waterdienst,
zowel voor de privatieve delen als voor de gemeenschappelljke
delen wvan het gebouw, mogen door de syndicus worden

onderschreven.

ARTIKEL 12: Televisieantenne.

Het plaatsen van private antennes is verboden, behoudens
bljzondere toestemming van de algemene vergadering van de
vereniging der medeéigenaars, beslissend met drie/vierden van
de stemmen. Alleen aansluiting op de gemeenschappelijke
kabeltelevisiedienst is toegelaten.

ARTIKEL 13: Verhuizingen.

Grote meubelen, zware omvangrijke voorwerpen, moeten
worden verhuisd langs de trap of opgehesen worden langs de
voorgevel op uitsluitende verantwoordelijkheid van de wverhui-
zer.

De niet vooraf bestaande beschadigingen worden op on-
weerlegbare wijze vermoed te zijn veroorzaakt door de verhuis
en zijn ten laste van de verhuizer.

ARTIKEL 14: Onderhoud voetpad en daken.

De eigenaar of bewoner van de gelijkvloerse kavel is
verantwoordelijk en staat in voor het onderhoud wvan de
voetpaden (bijvoorbeeld bij sneeuwruiming en dergelijke).

De kosten van onderhoud van de daken zijn ten laste van
de medeéigenaars.

Het 1is verboden buiten het gebouw afvalcontainers te
plaatsen, en ook geen vuilniszakken buiten de dagen voorzien

voor ophaling.

ARTIKEL 15 : brandbesgtrijding.

De eerste aanschaf van de draagbare- brandblusapparaten
wordt bekostigd door de bouwheer. De goede staat en werklng is
ten laste van de mede-eigenaars, dle,eveneens moeten insta
voor de vervanging. Aanvullende brandbevelllglng dlent ;ﬁb

Fosee

gebeuren op kosten van de mede- elgenaars.




