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edereigendom
Kenje rechten en ptichten

Je kocht zopas een appartement? Dan ben
je eigenaar van je eigen woonruimte én
mede-eigenaar van de gemeenschappelij -
ke dèIen in het gebouw. Die gemeenschap-
pelijke delen moet je samen met de ande-
re mede-eigenaars als een goede huisva-
der onderhouden. En daar komen heel
wat regeis en voorwaarden bij kijken.

Tekst: Kizw aan Horne

Als je een eigen appartement
wil kopen, moet je er rekening
mee houden dat je ook mede-
eigenaar wordt van het volledi-
ge appartementsgebouw. Lua
Vander Meeren, jurist en syn-
diius bij Syncura legï uit waar
je zoal mee te maken krtigt.

Wle lrmede-eigenaar?
"Mede-eigendom betekent dat

een gebouw bestaa:rde uit
meerdere apparuementen toe-
behoort aan meer dan één ei-
genaar. Hetzelfde geldt voor,
een kantorencomPlex, eventu-
eel in combinatie met winkels
en horecazaken ofeen comPlex
met garageboxen. Als eigenaar
van een appaïtement ben je
ook mede-eigenaax van de ge-

meenschappeliike delen, zoals
de inkomhal, trappenhal, Iift,
de fietsen- of vuilnisberging
het dak en de buitenschil van
het gebouw..Mensen die van
een huis naar een appaïtement
verhuizen, beseffen vaak niet
dat ze voortaan rekening zul-
len moeten houden met het re-
glement vatr mede-eigendom
en dat van interne orde van het
gebouwwaar ze koPen. Je
wordt een.schakeltje in een
gforcr geheel. En misschien

'kan je niet eêns zelf de kleur
van je gordijnen kiezen, als in
het reglement ètaat dat de uni-
formiteit van het gebouw be-
waard moetbliiven."

Iep[cbten
"Je moet je houden de regels

in de statuten. Die worden, sa-
men met de notariS, oPgesteld
bij de bouw van een apparte-
mentsgebouqr. Erna zijn het de
mede-eigenaars die liidens de
j aartiikse algemene vergade-
ringbeslissingen nemen en de
verdere regels bePalen. Ik'
noem het de biibelen die lees
je best even afvorens je een aP-
partement kooPt. Misschien
staan er wel zaken in waarin jij
je eeht niet kan vinden. Bij-
voorbeeld: je wil op het gelijk-
vloers' een advocatenkantoor
openen. Het is mogeliik dat dit,
volgens de statuten, in dit aP-
partement niet toegestaan is.
Dat weet je dus beter alvorens
je de koopakte ondertekent.
Misschien staat in de staturen

wel opgenomen dat de bewo-
ners van de gelijkvloerse aP-
païtementen voor de volle Pot
meebetalen in de kosten van
de lift, ook aI neem jedeze lift
enkel sporadisch. Vind je dit
niet eerlijk, omdat de eigenaar
op het zevende veel meer de
lift gebruikt, dan is het fijn dat
je op voorhand op de hoogf,e
bent en eventueel kan afzien
van de aankoop. Die regels zijn
voor elk appartementsgebouw
anders. Misschien is het ook
niet toegestaan om je auto aan
het gebotrw te wassen, mag je
kleinzoon niet fietsen in de ga-

rage, mag je geen huisdieren
houden of een schotelantenne
of airco aan de gemeenschaP-
pelijke gevel hangen. Neem
dus vóór de aankooP de statu-
ten en het reglement van inter-
ne orde goed door."

terechten
"Je hebt het recht om mee te

stemmen tijdens de algemene
vergadering. Let wel oP dat het
stemrecht niet gelijk verdeéld
is. Het aandeel van de stem
van de eigenaar van een klein
appartementje is kleiner dan
van de eiigenaar van het glote
penthóuse. In het va$argon
spreekt men dan van jouw aan-
delen in de mede-eigendom. , '
Deze bepalen je stemrecht in
de algemene vergadering als-
ook je bijdrageplicht in de kos-
ten van het gebouw. Maar hoe
dan ook is het altijd gloed om
betrokken tezqnen je stemte
laten horen, uiteraard hebben
alle beslissingen ook voorjou
en voor een eventuele toekom-
stige meeruraarde bij verkooP,
gevolgen."

Wtebetadt de kosten?
"Er zíjn kosten verbonden

aan het beheer van het aPPar-
tementsgebouw: het wekelliks
-poetsen van gangen en trap-
pen, (tuin) onderhoud, elektri-
citeit, keuring van de Iift ... De
algemene vergadering bePaalt
hiervoor een Periodieke bij-
drage. Maar natuurlijk zijn er
soms ook ÉFotere werken no-
dig, zoals een nieuw dak, isola-
'tie van de gevel, oPfrissingvan
de ínkom ... Het is verPlicht
om bij gebouwerrvan viifjaar
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raad van mède-eigendom ziin
die de werkingvan de syndi-
cus controleert. En er moet

_ een rekencommissaris aange-
steld worden, die het fi.nancië-
le beleid van de syndicus con-
troleert."
"B!i een geschil tussen twee

mede-èigenaars is de syndicrts
de eerste bemiddelaar. Het ge-

schil kan ook voorÊlesteld wor-
den aan de algemene vergade-
ring. Ga je als mede-eigenaar
niet akkoord met een beslis-
sing van de algemene vergade-
ring dan kan je de beslissing
aanveehten bij de vrederech-
ter (binnen de vier maanden
na de jaanrergadering). De we-
derechter zal daroordelen of
de beslissingvan de algemene
vergadering onregelmatig, on-
rechtmatig of bedrieglijk was.
Ben je niet akkoord met de ge-

kozen slmdicus of verdenk je 
.

hem van wanbeleid? Dan kun
je naar.de beroepsverenigrng

. van vastgoedmakelaars en
syndici stappen, het BfV. "

Watnet zonnePanelen,
renovadeverplichtingen
of laadpalen?

Í"\lVie zonnepanelen op het ge-

meenschappeliik dak wil teg-
gen, moet je dat voorle$$en
aan de algemene vergadering.
Er kan dan biivoorbeeld be-
slist worden om het dakoPPer-
vlak onder de eigenaars te ver-
delen. Dan kan je op het stukie
datjou toègekend is zonnepa-
nelen leggen. Gaat de meer-
derheid vàn de mede-eige-
naars niet akkoord, da:r hebie
peghen kunje geen zonnepa-
nelen leggen. Mogelijk kun je
wel nog naar de wederechter
stappen om die beslissing aan-
te vechten. Hetzelfde geldt
voor een laadpaal voor een
elektrische waÉien. Al is die
materie nog comPlexer. Hoe-
Íeel vermogen is beschikbaar

. omlaadpaleninhet gebouwte
plaatsen? Welke bijkomènde
preventiemaatregelen zal de
brandweer in zijn advies oP-
Ieggen en wie moet deze dure
investeringen betalen? Alle-
maal beslissingen die de me-

ij:rÍ!rt:;i: ' de-eigenaars best vooral in
.'8" - een algemene vergaderingbe-
' spreken."

'lMede-eigendomwordtbo- r

vendien steeds comPlexer,
SteI je koopt een appartement
'in een ouder gebouw met een
ilecht E-peil. De wet schrijft
voor dat je danbinnen de vljf
jaar moet renoveren. Maar of
dat mogetiik is, hang;t ook af
van de goodwill van de mede-
eigenaars. Je kan niet enkel
jouw stukje gevel renoveren,
de meerderheid moet meewil-
len in dit verhaal. Daarom
blijft mijn gouden raad: infor-
meer je zeer goedvoor je een
appartement kooPt."
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zen voor een professionele
s5rndicus. De slmdicus wordt
verkozen door de mede-eige-
'naars voor maximum drie jaar
maar hij is wel henrerkiesbaar.
De syndicus staat in voor het
dageliiks beheer, het betalen 

.

van de facturen, het technisch
en administratief beheer en
het j aarlijks sarnenroepen van
een algemene vêr$aderin$. In
een gebouw met meer dan
twintig kavels moet er ook een
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ofouder een reservefonds aan
te leggen, zodat eigenaars niet
plots voor zeer zvrate investe-
ringskbsten staan."

Wat ds €r e€n geschilis?
"In elk appartementsgebouw

moet een syndicus aangesteld
worden. Datkan éénvan de ei-
genaars zijn, maar omdat het
beheer van Éirotere apparte-
mentsgebouwen steeds com-
plexer wordt, wordt vaak geko-
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