	Syndicschap

	Deel 1: Het eigendomsrecht


1. Wat is eigendom?
· Art. 544 B.W.: ‘eigendom is een recht om op de meest volstrekte wijze van een zaak het genot te hebben en daarover te beschikken, mits men er geen gebruik van maakt dat strijdig is met de wetten of verordeningen.’
· Eigendom houdt dus verschillende rechten in:

· Gebruik: zich meester maken over de zaak; de eigenaar heeft niet altijd het gebruik van een zaak. vb.: een eigenaar/verhuurder bewoont het huis zelf niet vb.: een huis om in te wonen
· Genot: het recht om te verhuren en huurgeld te ontvangen, het recht om vruchten te plukken, interesten in te halen, een huis te bewonen, met een auto te rijden vb.: een huurprijs vragen voor een huis
· Beschikken: dit is wijzigingen aanbrengen: langdurige verhuring, opzegging van verhuring, verkoop, hypothekeren, vernietigen vb.: macht om het huis uit je vermogen te krijgen
Specifieke situaties:
· Soms zijn deze onderdelen van eigendom niet in 1 persoon verenigd: wanneer een opsplitsing gemaakt wordt tussen VG en NE.

· de VG heeft recht op het gebruik en het genot

· de NE heeft recht op beschikking

· Soms geeft de eigenaar zijn beschikkingsrecht op:
Vb.: bij het hypothekeren van een huis: de bank krijgt beschikkingsrecht tot de lening is afbetaald. Ondertussen kan de eigenaar het huis niet verkopen.

· Bij bewarend beslag wordt het beschikkingsrecht van de eigenaar geblokkeerd, maar niet opgegeven vb.: de eigenaar kan in het huis blijven wonen, maar kan het niet verkopen
2. Kenmerken van het eigendomsrecht
2.1 Een uitsluitend recht
· Het is onmogelijk dat meer dan 1 persoon hetzelfde recht heeft op dezelfde zaak
Mede-eigendom:er zijn meerdere eigenaars maar allemaal van verschillende zaken
2.2 Een voortdurend recht
· Er is altijd iemand eigenaar van een ORG

· Het eigendomsrecht is wel overdraagbaar, maar het blijft alleszins
2.3 Een elastisch recht
· Het eigendomsrecht kan qua omvang veranderen.

Voorbeeld: door erfenis zijn er 3 kinderen samen eigenaar van een huis. Zij hebben dus elk recht op 1/3. Een van de kinderen doet afstand van zijn recht (zonder tegenprestatie en zonder bedoeling zijn recht over te dragen, geeft hij zijn deel in het huis op. Hij wil niet opdraaien voor de kosten en de lasten van de krotwoning). Daardoor groeit het eigendomsrecht van de anderen aan: ze hebben nu recht op ½ van het huis.
2.4 Een absoluut recht
· De eigenaar hoeft aan niemand verantwoording af te leggen.

3. Voorwerp van het eigendomsrecht
· Alle goederen die in de handel zijn kunnen het voorwerp van eigendomsrecht zijn.

·  dus geen gemene zaken zoals lucht, waterlopen, drugs, ...
4. Beperkingen aan  het eigendomsrecht
4.1 Door wilsbeschikking/overeenkomst

vrijwillig
· De eigenaar kan zelf zijn eigendomsrecht beperken

Voorbeeld: verhuur, toestaan van VG, hypotheek (deels afstaan van beschikkingsrecht)
4.2 Door rechtspraak: ‘goed nabuurschap’ of evenwichtsleer   vb. luchthaven Zaventem
Burenhinder: foutloze aansprakelijkheid. Wanneer er overlast is zonder fout, kent de rechter vergoedingen of herstellingen in natura toe, om het evenwicht te herstellen

· Een derde beperkt dan het recht van de eigenaar.

· Hoewel de eigenaar het volste recht heeft te doen met zijn zaak wat hij wil, is zijn recht altijd beperkt door het recht van een ander. Indien er geen evenwicht meer is tussen verschillende eigendomsrechten, past men de theorie van goed nabuurschap, ontwikkeld door de rechtspraak, toe.

· Men gaat ervan uit dat men zijn rechten mag gebruiken, maar niet misbruiken. De eigenaar heeft recht op het genot van zijn zaak, maar op een normale manier en niet ten koste vaneen ander. Die ander moet wel iets kunnen verdragen, maar er zijn grenzen die dan door de rechter worden bepaald.

Voorbeeld: hanen in een bebouwde kom houden, de tuin vol populieren planten.
4.3 Door wetten 

vb.: Stedenbouw legt atl bouwlagen e.d. op
· Aanplakking en reclame: men mag niet zomaar reclame in zijn tuin zetten of op de muren aanbrengen

· Begraafplaatsen: wie rond een begraafplaats woont, kan in een bepaalde strook niets bouwen

· Stedenbouw: voor bepaalde zaken heeft men een vergunning nodig

· Bodemsaneringsdecreet: een huis kan niet verkocht worden zonder bodemattest.

· Wettelijke erfdienstbaarheden: recht van uitweg, dakdrop (meerdere woningen met 1 regenafvoer), niet-bouwen, recht van uitzicht (men mag niet zomaar ramen plaatsen als woningen te dicht op elkaar staan).

4.4 Door wetten voor het algemeen nut
· Onteigening: de eigenaar wordt dan gedwongen zijn eigendomsrecht op te geven. Een onteigening met wel ten algemenen nutte zijn en tegen vergoeding.
( altijd vergoeding, vooraf gekend, op voorhand procedure

· Opeising: de eigenaar moet bepaalde facetten van zijn eigendomsrecht opgeven
( enkel vergoeding in geval van schade, in noodgevallen, zonder voorafgaandelijke procedure

5. Hoe krijgt met eigendomsrecht over een zaak?
5.1 Ten bezwarende titel
· Door een rechtshandeling te stellen waarbij men een (tegen)prestatie moet leveren.

Voorbeeld: ruil, verkoop
5.2 Ten kostelozen titel
· Schenking: men verwacht geen tegenprestatie

· Verjaring: als iemand zich als eigenaar gedraagt, wordt hij door verloop van tijd ook eigenaar

Voorbeeld: naast eigendom ligt een verloren stukje grond. Men legt de tuin opnieuw aan en palmt dit stukje grond in. Men doet zich als eigenaar voor en na 30 jaar wordt men ook eigenaar. Tegenover het winnen van eigendomsrecht staat ook verlies ervan door de oorspronkelijke eigenaar.

Termijn verjaring: 30 jaar voor RG als je ze steelt. Voor geld: bezit geldt als titel. Voor ORG: 10 of 20 jaar bij gebrekkige titel (vb.: verkoopcontract waar iets aan mankeert). 30 jaar bij kwade trouw (vb.: een boer die elk jaar een extra strookje maïs zaait).

5.3 Recht van natrekking
· Artikel 551 B.W. e.v.: alles wat met de zaak verenigd wordt en er 1 lichaam mee uitmaakt, behoort tot de eigenaar.

Voorbeeld: de eigenaar van een stuk grond bouwt er een huis op. Hij wordt ook eigenaar van het huis.
· Voorwaarde is dat er sprake is van een hoofd- en bijzaak en dat er een materiële band bestaat tussen beide.

· Bij erfpacht en recht van opstal, wordt dit recht van natrekking niet toegepast: door het contract geef ik het recht van natrekking op. De eigenaar wordt dus geen eigenaar van wat op de grond wordt opgetrokken. Maar wanneer het contract afloopt, wordt de eigenaar van de grond ook eigenaar van wat erop staat (erfpacht max. 99 jaar, recht van opstal max. 50 jaar), soms mits vergoeding.
De eigenaar van de grond is eigenaar van wat erop komt. Bij bouwpromotie haalt men oude wetsconstructies uit: opstalrecht en erfpacht. Ze doen het omdat ze aan de erfpacht – opstalhouder het recht geven gebouwen te zetten op de grond. De grondeigenaar geeft erfpacht of opstalrecht aan de promotor. Het contract zegt dat er geen recht van natrekking is zolang het loopt. Koop je een appartement vanop die grond, dan koop je van de promotor het appartement. Telkens moet de grondeigenaar een deel van zijn grond ook verkopen (staat meestal zo in contract van opstal of erfpacht). Er is vermenging. Zijn alle appartementen verkocht, dan is de grond ook volledig verkocht. De eigenaar kan zijn grond ook ruilen tegen een of meerdere appartementen.

	Deel 2: Mede-eigendom


1. 3 soorten meervoudige eigendom
· Wanneer 1 zaak aan ≠personen toebehoort, spreekt men van meervoudige eigendom.

· Er bestaan 3 vormen van meervoudige eigendom: collectieve eigendom, multi-eigendom en mede-eigendom.

1.1 Collectieve eigendom
· vb.: bij tijdelijke vennootschappen: er is een affectio societatis: meerdere personen doen een inbreng in een afzonderlijk patrimonium met een gemeenschappelijk doel; het eigendomsrecht wordt niet opgesplitst.

· Deze collectieve eigendom is altijd gewild, duurzaam, tijdelijk en georganiseerd (art. 577-2 en 815 B.W. zijn niet van toepassing).

· Een tijdelijke handelsvennootschap: 
· heeft geen rechtspersoonlijkheid
· er is geen onderscheid tussen het vermogen van de vennoten of van de vennootschap (brengt 1 aannemer machines in de tijdelijke vennootschap, dan blijft hij toch eigenaar)
· als de vennootschap haar schulden niet kan betalen, dan kan de SE de vennoten individueel aanspreken

Voorbeeld: ≠ aannemers brengen materieel in een tijdelijke vennootschap om een autosnelweg te verlengen
1.2 Multi-eigendom
· Verschillende eigenaars hebben gedurende beperkte tijd genot van het goed.

· Dit is een tijdelijk exclusief recht.

Voorbeeld: time-sharing: een mooie villa in Spanje heeft ≠ eigenaars op hetzelfde moment. Elk van die eigenaars mag er maar x aantal weken in wonen. Zijn er kosten, dan draaien alle eigenaars er mee voor op.
1.3 Mede-eigendom
· Bij mede-eigendom hoort het eigendomsrecht op 1 en dezelfde zaak toe aan ≠ personen, de mede-eigenaars.

· Elke mede-eigenaar heeft recht op een breukdeel van de zaak. Het is een fractie van elk deel van de zaak; niemand heeft het exclusief recht over een deel van de zaak.

Voorbeeld: huis in onverdeeldheid tussen 3 erfgenamen. Elk heeft recht op 1/3 van woonkamer, tuin, badkamer. Ze kunnen niet elk 1 verdieping hebben, maar zijn voor 1/3 eigenaar van alles.
· De zaak zelf blijft materieel intact! Maar het eigendomsrecht wordt abstract verdeeld in aandelen of breukdelen.

· De mede-eigendom wordt in het BW geregeld in de art 577-2 tot 577-14 B.W.

· art. 577-2 B.W.: de gewone mede-eigendom en de gedwongen mede-eigendom in het algemeen; dit artikel is (behalve § 9) suppletief recht; het regelt de verhouding tussen de eigenaars, niet tegenover derden

· art. 577-3 en volgende B.W.: appartementenrecht: een specifieke vorm van gedwongen mede-eigendom

2. De gewone of toevallige mede-eigendom
Zijn er minderjarigen, dan blijft de ME bestaan tot die meerderjarig is en zelf kan beslissen wat hij met zijn deel wil doen.

· Het is toevallig, zonder dat men erom heeft gevraagd.

Voorbeeld: door erfenis, door scheiding van goederen
· Er zijn geen overeenkomsten.

· Het is niet georganiseerd.

· Is slechts tijdelijk: artikel 815 B.W. is van toepassing: men kan ten allen tijde uit onverdeeldheid treden, tenzij men pacten heeft gesloten (max. 5 jaar), die vernieuwd kunnen worden. Vb pact: afspreken om in onverdeeldheid te blijven. Als 1 van 3 zussen voor haar 1/3 geld wil zien, kan dat.
· Er is het vermoeden dat de rechten van ieder gelijk zijn (tegenbewijs is mogelijk).

· Artikelen 577-2 tot -8 B.W. zijn van toepassing, maar van suppletief recht!

· Iedere mede-eigenaar kan over zijn aandeel beschikken en het met zakelijke rechten bezwaren (577-2 § 4 B.W.)
Voorbeeld: een hypotheek vestigen op het aandeel in het onverdeeld huis. Zijn er 3 zussen en de ene wil een hypotheek, dan kan ze dat enkel op haar deel vestigen en niet zonder akkoord van de 2 anderen.

· Iedere mede-eigenaar kan de gemeenschappelijke zaak gebruiken en genieten, maar hier gelden evenwel 2 beperkingen (art. 577-2 §5 B.W.)

· de bestemming van de onverdeelde zaak mag niet veranderen

Voorbeeld: een van de mede-eigenaars mag het huis bewonen als dit kan voor de anderen, maar kan van het woonhuis geen winkel of werkplaats maken.
· hetzelfde recht van de mede-eigenaars eerbiedigen

Voorbeeld: een van de mede-eigenaars kan het huis niet afbreken of verbouwen
· Daden van behoud en voorlopig beheer kan door elke mede-eigenaar onmiddellijk en afzonderlijk gesteld worden

· Een door storm beschadigd dak laten maken

· Betalen van verzekeringspremies

· Betalen van belasting

· Instellen van een eis tot afpaling

· In gebreke stellen van een pachter bij niet betalen van de pacht

· Het oogsten van bederfbare producten

· Eis in kort geding tot het aanstellen van een deskundige voor plaatsopname

· Verhuring mag enkel met toestemming van de andere mede-eigenaars want dit gaat verder dan louter beheer

Daden van behoud en voorlopig beheer: de grens met andere daden van beheer is vaag. Cass. 9 juni 1978: "daden van behoud en voorlopig beheer zijn handelingen die ertoe strekken de zaak of haar vruchten tegen plotse of voorbijgaande nadelen of gebeurtenissen te beschermen of plotse of voorbijgaande voordelen voor de zaak niet te laten voorbijgaan".
· Daden van beheer en beschikking kunnen enkel mits goedkeuring door alle mede-eigenaars (art.577-2 §6 B.W.)

· Verhuring van een huis (voor meer dan 9 jaar)
· Verpachting van grond

· Verkoop van het hele huis (Rb. Brussel, 13 april 2000)
· De gewone mede-eigendom eindigt:

· verdeling (art. 577-2 §8 + artikel 815 B.W.)

· vermenging (ofwel koopt één deelgenoot alles op van de andere, ofwel verkopen alle deelgenoten hun aandeel aan dezelfde derde)

· verjaring (verpachting door één mede-eigenaar die alle pachtgelden heeft ontvangen: na 30 jaar is hij alleen eigenaar)

· afstand.
3. Vrijwillige mede-eigendom
· Op basis van een overeenkomst.

· Voorbeeld: ongehuwden kopen samen een appartement (ze kopen het samen en moeten contractueel de lasten verdelen, ze zitten in een situatie van onverdeeldheid)
· Voorbeeld: een gemeenschappelijk beleggingsfonds

· Voorbeeld: gemeenschappelijk brevet bij wetenschappelijke uitvindingen
· Wordt georganiseerd via de overeenkomst.

· de rechten en plichten moeten vastgelegd worden, bijvoorbeeld het delen in de kosten, verrichten van werken

· Het einde van de vrijwillige mede-eigendom kan in de overeenkomst bepaald zijn.

· Art. 815 B.W. is niet van toepassing, hoewel in de rechtsleer men hierop terugkomt.

· Voorbeeld: samenwonenden die in tontine kopen, zitten dus een gouden kooi. De oplossing is in de overeenkomst van beperkte duur te voorzien met stilzwijgende verlenging.

Tontine: er zijn bijvoorbeeld 10 eigenaars en 1 van hen sterft. De ontbindende voorwaarde stelt dat die ene zogezegd nooit eigenaar is geweest. De opschortende voorwaarde stelt dat de andere 9 zogezegd elk een groter aandeel hadden gekocht. De tontine werd vroeger vaker gebruikt omdat het homohuwelijk niet bestond. Waarom trouwen ipv tontine? Omdat erfrecht goedkoper is dan RR en omdat je kan scheiden en verkopen, maar bij tontine moet je overeenkomen om alletwee te verkopen, je kan de ander niet verplichten.

Toch kan het einde gevorderd worden voor de rechtbank indien er een einde is gekomen aan de bestemming van het gemeenschappelijk goed

4. Gedwongen of verplichte mede-eigendom
· Soms verzet de natuur of de bestemming van een goed zich tegen het idee van verdeling; de verdeling zou de bestemming in gevaar brengen, waardoor mede-eigendom onvermijdelijk is

Voorbeeld: de  hal in een appartement kan onmogelijk aan 1 eigenaar toebehoren.

Voorbeeld: gemene muur
· Is eeuwigdurend (dus geen artikel 815 B.W.).

· Kan een hoofdzaak zijn.

Voorbeeld: grafmonumenten, adelbrieven, familieportretten
· Kan een bijzaak zijn: artikel 577-2 § 9 B.W. van dwingend recht.

Voorbeeld: een gemene muur, een binnenkoer, een drinkplaats tussen 2 weiden, een steegje tussen huizen, gemeensch. oprit: is bijzaak bij het huis, kan dus niet ongedaan gemaakt worden. Gevolg: de verkoop van de hoofdzaak brengt automatisch de verkoop van het aandeel in de mede-eigendom mee.
· Belangrijkste vorm is appartementenrecht.
	Deel 3: Toepassing van het appartementenrecht


1. Toepasselijke wetgeving
Na WO I verdwenen veel bouwgronden in de grote steden, waardoor het begrip mede-eigendom meer en meer werd toegepast.

De Wet van 8 juli 1924 vulde artikel 815 B.W. (men kan niet gedwongen worden in onverdeeldheid te blijven) aan met enkele bepalingen:

· de gemene delen van een appartementsgebouw zijn bijkomstig bij de privatieve kavels die zij bedienen

· de gemene delen van een gebouw zijn samengesteld uit zaken die bestemd zijn tot het gemeenschappelijk gebruik van de diverse verdiepingen of gedeelten van verdiepingen

· de lasten van de mede-eigendom worden verdeeld tussen de privatieve kavels in functie van hun respectieve waarde. Dit kan oneerlijk zijn:
Voorbeeld: een klein huis en een grote villa hebben samen 1 oprit. De eigenaar van de grote villa heeft een fiets, de eigenaar van het kleine huis een auto. Stel dat de oprit moet geasfalteerd worden, hoe moeten de kosten dan verdeeld worden? Op basis van de waarde van de privatieve kavels zou dit oneerlijk zijn. Daarom voorziet de nieuwe wet dat de partijen kunnen overeenkomen de lasten te verdelen volgens het nut dat ze eruit halen.
Maar er werd niets geregeld omtrent de structuur en de organisatie van de mede-eigendom per appartement. Er werd niks vermeld over de verhoudingen tussen de mede-eigenaars, hoe er zou beheerd worden, enz.

Stilaan begonnen notarissen, advocaten, promoteren en bankiers structuren en overeenkomsten uit te dokteren om die mede-eigendom te regelen.

De mede-eigendom begon stilaan te wijzigen: torenhoge kantoren, lange kustlijnen van appartementen, commerciële shoppingcentra.

Dit alles noopte de wetgever ertoe een specifiek appartementenrecht uit te werken.

Door de Wet van 30 juni 1994 werd artikel 577bis gewijzigd in artikel 577-2, en werden artikel 577-3 tot en met 577-14 ingevoerd in het Burgerlijk Wetboek.
Gemene delen: delen waar verschillende privatieve kavels nut van hebben.

Van gans art. 577-2 is enkel paragraaf 9 van dwingend recht, de rest is suppletief recht.

Wet van 30 juni 1994:

· Basisakte/reglement van mede-eigendom (= statuten): moeten in notariële akte worden opgenomen, moet overgeschreven worden op het hypotheekkantoor. Eventueel kan dit aangevuld worden met een reglement van inwendige orde (niet verplicht).

· VME (= vereniging van mede-eigenaars): zal beslissingen nemen in de algemene vergadering, min. 1 keer per jaar. Er wordt eventueel een raad van beheer opgericht om de AV voor te bereiden.

· Syndicus: voor 1994 had men dat niet, nu is het verplicht. Hij voert de beslissingen van de VME uit en vertegenwoordigt de VME.

2. Drie voorwaarden
· een gebouw of groep van gebouwen

· het eigendomsrecht moet opgesplitst of verdeeld zijn tussen verschillende personen

· elke mede-eigenaar bezit zowel een private kavel als een aandeel in de gemeensch. delen.
2.1 Gebouw of groep van gebouwen (geen RG en geen grond)
· Zowel 1 gebouw (appartementenblok) als een groep van gebouwen (Sunparks).

· De bestemming is niet relevant: zowel privé-woning (flats) als beroepsgebruik (shoppingcentra of kantoorgebouw, vb. Flanders Language Valley).

2.2 Eigendomsrecht gesplitst
· Het gebouw moet horizontaal (per verdiep) of verticaal (per vakantiewoning) opgesplitst zijn en aan verschillende personen toebehoren (niet verhuurd!).

· Bij een groep gebouwen moeten de individuele gebouwen zelf niet opgesplitst zijn in verdiepingen of appartementen; ook individuele villa's kunnen onder de wet vallen als er gemene bestanddelen zijn zoals de grond, de tuin, het zwembad, tennisveld, parking...

· Indien een gebouw wordt opgedeeld tussen NE en VG (glvl en 1e vdp), is de wet niet van toepassing: er bestaat tussen hen geen onverdeeldheid.

· Is het hele appartementsgebouw eigendom van 1 persoon die het verhuurt, is de wet niet van toepassing.

2.3 Elke mede-eigenaar heeft een private kavel en aandeel in de gemeensch. delen
· Men houdt in België vast aan de dualistische visie: de mede-eigenaars zijn allemaal titularis van een exclusief eigendomsrecht op hun private kavel en hebben daarnaast een onverdeeld aandeel in de gemeensch. delen.

· Ook als de gemeensch. delen belangrijker zijn dan de private kavels, is de wet van toepassing

Voorbeeld: het privaat deel is enkel een kleine slaapkamer
In Oostenrijk houden ze eraan vast dat alles mede-eigendom is (unitaire visie). Ze hebben over hun appartement geen beschikking, maar exclusief genotsrecht.

3. Wat met gebouwen in oprichting?
Ook een gebouw in oprichting kan onder de wet vallen; het gebouw hoeft niet afgewerkt te zijn. Hetzelfde geldt voor gebouwen die alleen op plan bestaan.

De gedwongen appartementsmede-eigendom ontstaat niet door de afwerking maar doordat het eigendomsrecht verdeeld is over de private kavels.

(  voorwaarde: de zakelijke rechten op de toekomstige constructies horen toe of zijn bestemd om toe te behoren aan ≠eigenaars.

De promotor die verschillende appartementen op plan wil verkopen, zal eerst statuten moeten laten opmaken alvorens hij zijn appartementen te koop aanbiedt. De wet zal evenwel maar effectief toegepast worden bij de eerste verkoop.

Indien de promotor dat niet zou doen, dan bestaan de appartementen juridisch nog niet, maar zouden het onverdeelde elementen zijn van een op te richten gebouw. De Wet Breyne verplicht zelfs bij de verkoop van een appartement op plan bij de compromis een kopie van de overgeschreven basisakte toe te voegen. De koper wordt dan eigenaar van onverdeelde aandelen in de grond en van de al opgerichte constructies.
4. Kan men de toepassing van de wet weigeren?
Van zodra de vwn van art 577-3 B.W. voldaan zijn, is het appartementenrecht automatisch en dwingend van toepassing.

Men kan echter de toepassing uitsluiten indien 2 voorwaarden tegelijk voldaan zijn:

· dit moet gerechtvaardigd zijn door de aard van de goederen in mede-eigendom

· alle mede-eigenaars moeten akkoord zijn met de afwijking. 
Tip: laat dit in de authentieke akte vaststellen en laat dit mee overschrijven op het hypotheekkantoor. Op die manier is het tegenstelbaar aan iedereen.
Met ‘de aard van de goederen’ wordt bedoeld die goederen die weinig onderhoud vragen en waarvan het beheer eenvoudig kan georganiseerd worden.

Voorbeeld: parkeerplaatsen, binnenplaats, gemeenschappelijk zwembad, gemeenschappelijk leidingnet…
Gevolgen: het klassieke stelsel van mede-eigendom wordt weer van toepassing, dus:

· geen basisakte en reglement van mede-eigendom nodig

· geen algemene vergadering nodig

· voor het omslaan van de lasten gebruikt men als criterium de waarde van de private kavels (indien er geen andere regeling is overeengekomen).

Voorbeeld: dit zou kunnen toegepast worden voor een huis dat in 2 appartementen wordt ingedeeld. Door het beperkt aantal deelgenoten bestaat niet de behoefte om een algemene vergadering of zo in te stellen.

Koop je een appartement op plan, dan moet het juridisch bestaan: het moet juridisch omschreven zijn in de basisakte.
Kan je ervan tussenuit een syndicus te moeten aanstellen en een basisakte op te stellen? Ja: art. 577-3 tot 577-14.

· Het moet gaan om gemeensch. goederen die gemakkelijk te beheren zijn (het moet gerechtvaardige zijn door de aard van de goederen. Het is beperkt, vb.: oprit)

· De mede-eigenaars moeten akkoord zijn. Geraakt men niet akkoord, dan valt men terug op art. 577-2.

5. Hoe ontstaat appartementsmede-eigendom?
5.1 Door de wil van de partijen
In de regel: appartementsmede-eigendom ontstaat door de wil van de partijen
Uitzonderlijk: bij wet (verjaring, onteigening)
Wie een bestaand gebouw onder het appartementenrecht wil brengen, moet dan wel het beschikkingsrecht hebben over dat gebouw.

Volgens art. 577-3 B.W. moeten er statuten zijn, nl. een basisakte en een reglement van mede-eigendom (RME). Omdat deze statuten moeten overgeschreven worden op het hypotheekkantoor moeten ze dus voor notaris opgemaakt worden!

Die notariële akte kan verschillende vormen aannemen: verkoop, verdeling, ontbinding vennootschap en inbreng van een deel van een gebouw in vennootschapskapitaal, het hoger optrekken van een bestaand gebouw, schenking, testament en ascendentenverdeling, uitvoerend beslag op ORG.

· Door verkoop: gebouw is vooraf feitelijk in appartementen ingedeeld en wordt aan ≠ kopers verkocht. De verkoper zorgt voor de statuten en de eigenaars treden daar dan door de verkoop aan toe.

· Door verdeling: Wanneer erfgenamen samen onverdeeld eigenaar zijn van een huis en vervolgens tot verdeling in natura overgaan, dan komt er een einde aan de onverdeeldheid van de erfgenamen, maar stappen ze in de gedwongen mede-eigendom.

· Ontbinding van een vennootschap: het kantoorgebouw van de vennootschap kan in natura verdeeld worden onder de vroegere vennoten als individuele lofts. Zo ontstaat appartementenmede-eigendom.

· Het hoger optrekken van een bestaand gebouw: Wanneer de eigenaar van een gebouw toestaat dat een derde erop bouwt en daar exclusief eigendom over krijgt, dan leidt dit tot appartementenmedeeigendom.

· Schenking, testament en ascendentenverdeling: Zo kan een gebouw gesplitst worden en aan verschillende erfopvolgers toegewezen worden.

· Door uitvoerend beslag op ORG: Een gebouw behoort toe aan 1 eigenaar, maar kan gemakkelijk opgedeeld worden in appartementen. Door uitvoerend beslag worden de gedeelten apart verkocht aan verschillende eigenaars. Door het opstellen van de statuten valt dit gebouw onder appartementenmede-eigendom.
5.2 Door onteigening
De staat onteigende het GLVL van een gebouw om er openbare diensten in onder te brengen. Het vonnis waarbij de onteigening werd bevestigd, wordt als basisakte genomen.

Indien de eigenaar in de rest blijft wonen, dan ontstaat er mede-eigendom. De eigenaar kan wel volledige onteigening vragen.

5.3 Nog op te richten gebouwen
· Verkoop op plan: het appartementsrecht begint te werken bij de verkoop van het 1e appartement; na de bouwvergunning stelt de promotor een basisakte op en kan vervolgens verkopen; ook al is het gebouw nog niet opgericht, juridisch bestaat het gebouw wel al via de basisakte.

· Verdeling op plan (bij het oprichten van een appartement worden de privatieve kavels op voorhand al toegewezen): bij de toewijzing.

· Ruil op plan (de eigenaar van het terrein staat een onverdeeld aandeel af tegen een privatieve kavel in het gebouw dat zijn tegenpartij zal oprichten): op het moment dat de eigenaar van het terrein een aandeel in de grond afstaat.
	Deel 4: De statuten en het reglement van orde



1. Algemeen







art. 577-3, tweede lid B.W.

· Men is verplicht een basisakte en een RME op te stellen.

· In de basisakte vindt men een beschrijving van het gebouw en de delen (art. 577-4, lid 2 B.W.).
· In het RME (577-4, lid 3 B.W.):

· rechten en plichten van de ME
· criteria voor de verdeling en berekening van de lasten

· regels omtrent het bijeenroepen en werking van de AV
· alles omtrent de syndicus.

· Basisakte en RME vormen samen de statuten.

· De basisakte en het RME moeten voor de notaris opgemaakt worden (art. 577-4, 1e lid) én overgeschreven op het hypotheekkantoor.

· Er kan -niet verplicht- een reglement van inwendige orde (RIO) opgemaakt worden, onderhands.

· Ook al werden deze documenten door de promotor alleen opgesteld, ze hebben altijd het karakter van wederkerige overeenkomsten.

Problemen

· Is er geen basisakte opgesteld, dan kan de rechter toch beslissen dat het appartementenrecht van toepassing is, zeker wanneer men op die manier de wet wilde ontduiken.

(dit kan op vraag van elke onverdeelde eigenaar of elke belanghebbende (vb.: huurder); zij kunnen bij de rechter het opstellen of overschrijven van de basisakte vorderen)
2. inhoud







art. 577-4, § 1, tweede lid B.W.

Wat de wet oplegt, is de minimuminhoud van de akten.
2.1 De basisakte
· Een beschrijving van het gebouw of de verschillende gebouwen van de groep die aan de nieuwe wet onderworpen zijn.

· = identificatie van het gebouw

· men vermeldt onder meer oppervlakte en omvang van het gebouw, de precieze ligging adhv de kadastrale gegevens, een algemene beschrijving van de constructie…
· Een omschrijving van de privatieve en de gemeenschappelijke gedeelten.

· de architect zal de opdeling maken op het plan

· de notaris zal in de basisakte de omschrijving maken op grond van het plan van de architect

· vindt men dit niet terug in de basisakte of zijn er tegenstrijdigheden, dan valt men terug op art. 577-3, derde lid B.W.: gedeelten die door alle of enkele ME samen worden gebruikt, zijn dan gemeenschappelijk

· De bepaling van het aandeel in de gemeenschappelijke delen_

· voor elke private kavel wordt een rekenkundige breuk gemaakt die bepaalt in welke verhouding de eigenaar gerechtigd is in de gemeenschappelijke delen van het gebouw.

· de toekenning gebeurt meestal met de noemer duizendsten of een veelvoud daarvan

· dit is belangrijk voor:
· het aantal stemmen waarover elke ME in de AV beschikt

· het bepalen van de bijdrage in de kosten bij de volledige of gedeeltelijke heropbouw van het gebouw

· het deel van elke ME wanneer de VME door de rechter wordt veroordeeld

· men houdt hierbij rekening met de waarde van het privatief gedeelte, wat uiteraard subjectief is, tenzij men alleen de verkoopwaarde neemt (subjectief: gelijkvloers of penthouse). Er moet in de basisakte geen schatting komen, maar wel wordt de waarde weergegeven in de toekenning van de onverdeelde aandelen

· het toezicht op het vaststellen van de aandelen in ME hoort tot de vrederechter

· is de verdeling of berekening van de aandelen onjuist, dan kan elke ME aan de vrederechter vragen om dit te wijzigen.
· (de eigendomstitel)

· Hoewel dit niet in de wet staat vermeld, moet de basisakte toch de eigendomstitel vermelden (vb.: verkoop of schenking).

· Stel dat de basisakte bepaalde verplichte gegevens niet heeft, dan heeft de wet geen bijzondere sanctie voorzien.

· De notaris moet hierop letten en zal dan beroepsaansprakelijkheid riskeren.

2.2 Het RME
· De beschrijving van de rechten en plichten van iedere ME betreffende de privatieve en de gemeenschappelijke delen.

· omdat er al veel rechten en plichten in de wet staan, moet men deze niet opnieuw vermelden, de aanvullende zijn voldoende; toch wil men in de praktijk vaak volledig zijn

· De criteria en de berekeningswijze van de verdeling van de lasten.

· = verdeelsleutel

· de bepaling van het aandeel in de gemeenschappelijke delen, verschilt van het aandeel in de lasten van ME
· in beginsel draagt men bij in verhouding tot de waarde van het privatief gedeelte (cfr. basisakte)

· toch kunnen de ME beslissen om de kosten om te slaan naar evenredigheid van nut dat de gemeenschappelijke diensten hebben voor elk van de privatieve gedeelten. Men kan criteria van waarde en nut combineren (art. 577-2, § 9, derde lid B.W.). Het gaat wel om het nut van de kavel zelf en niet van de bewoners

· het invoeren van andere verdeelsleutels, vb.: een forfait, is bij wet verboden

· de verdeelsleutel vermelden is niet voldoende, maar moet voldoende uitgelegd worden

· de verdeelsleutel kan gewijzigd worden met 4/5 stemmen in de AV van ME
· is een eigenaar niet akkoord met de verdeelsleutel, dan kan hij dit voorleggen aan de vrederechter
· De regels betreffende de wijze van bijeenroeping, de wijze en de bevoegdheid van de AV.

· De wijze van benoeming van een syndicus, de omvang van diens bevoegdheid en de duur van zijn mandaat.

2.3 Verboden clausule 
 



art. 577-4, § 3 B.W.
Er bestond een praktijk waarin volgens de statuten alle transacties over het ORG (verkoop, verhuur, ...) moesten gebeuren ofwel mits tussenkomst van de syndicus, van de promotor of van een bepaalde vastgoedmakelaar.

Dit artikel maakt een einde aan deze praktijk. Iedere ME mag zijn goed zelf beheren of erover beschikken: absoluut eigendomsrecht. Hij beslist zelf om eventueel het beheer toe te vertrouwen aan iemand anders, niet de statuten.

2.4 Het RIO
Dit bepaalt alles omtrent het dagelijkse leven in een appartementsgebouw.

Voorbeeld:
· Openings- en sluitingsuren

· Gebruik van de lift

· Gebruik van de hall

· Het wel of niet houden van huisdieren

· Het bewaren van de rust na bepaalde uren

Wanneer het om een groep gebouwen gaat, kan dit interessant zijn om de bepalingen die verschillend zijn per gebouw, in een apart RIO te plaatsen.

3. Vorm, openbaarheid en tegenstelbaarheid
3.1 De Statuten
· Art. 577-4, § 1, 1e lid B.W.: de basisakte en het RME moeten in een notariële akte opgenomen zijn.

· Dankzij de notariële vorm, kunnen de basisakte en het reglement overgeschreven worden in de registers van het hypotheekkantoor. Ook de wijzigingen moeten overgeschreven worden (de syndicus zal meestal hiervoor zorgen).

· Deze overschrijving is nodig voor:

· tegenstelbaarheid aan derden (art. 577-10 §1, lid 1 B.W.)
· het feit dat de statuten moeten overgeschreven worden, geeft het karakter van zakenrecht aan de akte, waardoor ze tegenstelbaar zijn aan alle derden

· door de overschrijving krijgt de VME rechtspersoonlijkheid.

· Ook wijzigingen zullen in een notariële akte opgenomen worden en worden overgeschreven: de AV beslist ten overstaan van een notaris die een pvl opmaakt (Vred. Veurne, 25 januari 2000). Na een wijziging moet het RME gecoördineerd worden, de basisakte niet per se.
Hoe voert men in praktijk een wijziging door?

· de VME beslist om de statuten te wijzigen, zonder aanwezigheid van een notaris. Men maakt een pv op van de deze vergadering in onderhandse vorm.

· de syndicus wordt door de AV gemandateerd en gaat alleen naar de notaris; als wettelijke vertegenwoordiger laat hij de wijziging in een notariële akte noteren.

· Opgepast: men is het oneens in de rechtsleer: indien men de verdeling van de kavels of de lasten wijzigt, dan zijn veel auteurs van mening dat alle eigenaars samen voor de notaris moeten verschijnen om een geldige wijziging te hebben.
3.2 Het RIO
Het RIO kan via een onderhandse akte opgesteld worden, of opgenomen worden bij de statuten.

Eén enkel reglement van orde kan volstaan, maar soms stelt men in complexe gebouwen naast een algemeen reglement van orde nog bijzondere reglementen op die alleen van toepassing zijn voor bepaalde groepen van private kavels

Voorbeeld: een reglement van orde enkel voor de parking ondergronds

Het probleem is dat een onderhandse akte een wederkerige overeenkomst is, waardoor dit enkel werkt tussen partijen en dus niet tegenstelbaar aan derden, dus ook niet aan de huurder.

( Oplossing: artikel 577-10 B.W.:

· het RIO moet door de syndicus of (als die er nog niet is) door de opsteller neergelegd worden op de zetel van de VME, waar het door iedereen kosteloos kan ingekeken worden.

· dit moet gebeuren binnen een maand na het opstellen van het reglement.

· aan de ingang van het gebouw wordt dan vermeld waar juist (de zetel) dit reglement kan ingekeken worden.

· bij verhuur moet de eigenaar de huurder inlichten over het bestaan van dit reglement. Doet de eigenaar dit zelf niet, dan moet de syndicus dit doen bij een aangetekend schrijven (art. 577-10, § 4 B.W.).

Telkens het RIO wordt gewijzigd, dan moet de syndicus dit aanpassen als het een onderhandse akte is, en zal de notaris dit doen bij een notariële akte.

De syndicus zal ook de bewoners die geen stemrecht hebben op de AV (vb.: huurder) op de hoogte moeten brengen via aangetekende brief.

3.3 Praktische opmerking
· Bij verhuur geeft de eigenaar aan de huurder niet de volledige basisakte, maar enkel de bepalingen waar hij mee te maken krijgt, én het RIO.

· Merkt de syndicus dat de huurder niks weet, dan is het zijn taak om per aangetekende brief de huurder op de hoogte te brengen!

· de eigenaar heeft een informatieplicht. Volbrengt hij die niet, dan is hij aansprakelijk voor de schade tegenover de VME.
Daarom raadt men aan om in een verkoop- of huurovereenkomst een bijzondere clausule in te lassen waarbij de koper of huurder bevestigt dat hij op de hoogte is gebracht door de eigenaar.

“de overnemer zal zich moeten onderwerpen aan al de bepalingen van de statuten van de ME en hij verklaart volledig op de hoogte gebracht te zijn door de overdrager van de inhoud van de basisakte, het RME en RIO, waarvan de overdrager hem bij deze een exemplaar overhandigt, alsook van de regelmatig genomen beslissingen van de AV van de ME”

· Stel dat de huurder niet op de hoogte werd gebracht van het reglement dat huisdieren
verbiedt, en de huurder brengt een hond mee?

· De huurder zal de hond weg moeten doen, waardoor hij morele schade lijdt of hij zal een tweede keer moeten verhuizen, wat hem financiële schade toebrengt.

· De verhuurder/eigenaar zal deze schade moeten betalen!
	Deel 5: De VME


1. Bedoeling
De nieuwe wet wou de VME rechtspersoonlijkheid geven:
· om de interne organisatie of de verhoudingen tussen de ME te vereenvoudigen

· om de relatie tussen deze groep en derden te vergemakkelijken.

Door de rechtspersoonlijkheid heeft de vereniging een eigen vermogen, kan zelf verbintenissen aangaan, kan voor de rechter optreden.
2. Twee voorwaarden voor rechtspersoonlijkheid

art. 577-5, § 1, 1e lid B.W.
Twee voorwaarden moeten voldaan zijn:

· het effectief ontstaan van onverdeeldheid (min. 1 kavel is aan iemand anders gaan behoren, waardoor 2 eigenaars bestaan)

= pluraliteitsvereiste

· de overschrijving van de statuten.

= publiciteitsvereiste

Eens de voorwaarden voldaan krijgt de ME automatisch het statuut van vereniging met rechtspersoonlijkheid.

Wat als de onverdeeldheid ontstaat na het overschrijven van de statuten?

Dit is geen probleem: de rechtspersoonlijkheid begint van bij de eerste verkoop pas, nl. bij de ondertekening van de verkoopcompromis, tenzij de eigendomsoverdracht wordt uitgesteld tot het verlijden van de notariële akte.

Wat als eerst de verkoop gebeurt en pas later de statuten worden overgeschreven?

· dan begint de rechtspersoonlijkheid pas bij de overschrijving

· opgepast: bij verkoop op plan (woningbouwwet/ Wet Breyne) is men verplicht bij de verkoop een afschrift van de statuten moet gevoegd worden: de overschrijving moet dan noodzakelijkerwijze vóór de verkoop gebeuren.

Handelsvennootschappen krijgen rechtspersoonlijkheid bij neerleggen oprichtingsakte op griffie van rechtbank van koophandel.
De bouwpromotor moet de statuten nog voor de 1e verkoop laten overschrijven op het hypotheekkantoor. Pas vanaf de 1e verkoop kan de VME echt in werking treden.

Voor nieuwe VME: van zodra de statuten zijn overgeschreven, moet de VME zich laten inschrijven in de kbo. De notaris maakt daartoe de statuten op en legt ze neer op het hypotheekkantoor. De hypotheekbewaarder doet dan elektronisch verzoek aan de kbo voor het bekomen van een ondernemingsnummer. Dan krijg die een elektronisch document terug met het nummer. De hypotheekbewaarder voegt dat document en ondernemingsnummer dan toe aan de splitsingsakte. Na overschrijving gaan de statuten naar de notaris, die deelt het mee aan de syndicus.
Reeds bestaande VME zouden het nog aan een ondernemingsnummer kunnen ontbreken. De hypotheekbewaarder moest eigenlijk een opvragen voor alle VME waarvan hij statuten had, maar dat was teveel opzoekwerk. Het is nu zo dat de hypotheekbewaarder het ondernemingsnummer aanvraagt van zodra iets aan de statuten verandert (pas sinds 2003 moeten VME een ondernemingsnummer hebben).

3. Naam, zetel, doel en vermogen

3.1 Naam van de vereniging



art. 577-5, § 1, 2e lid B.W.
· Altijd "Vereniging van mede-eigenaars" gevolgd door de vermelding van de ligging van het gebouw (nl. de straat, huisnummer en naam van de gemeente).

· De naam mag niet afgekort worden met initialen.

· Het toevoegen van een fantasienaam vóór het adres is toegelaten. (vb.: residentie zonneschijn)
3.2 Zetel van de vereniging



art. 577-5, § 1, 3e lid B.W.
· De zetel is het gebouw zelf of een bepaald gekozen gebouw bij een complex van meerdere gebouwen. (een groep van gebouwen op = terrein mag maar 1 basisakte en 1 syndicus hebben volgens cassatie)
· De wet heeft bewust de zetel niet gevestigd in de woonplaats of maatschappelijke zetel van de syndicus; (want soms zit de syndic van een app aan zee in Antwerpen)
· dit zou tot problemen leiden: zo moet het RIO in te kijken zijn in de zetel
Waar juist in het gebouw dat de zetel ligt, moeten ze zelf overeenkomen. Dat kan in een apart lokaaltje zijn maar ook bij 1 van de ME. Beneden in de hal moet uithangen waar het is.

· Dit is de plaats waar alle gerechtelijke stukken (bv. dagvaarding) en kennisgeving van de administratie (bv. belastingen) gebeurt.

· Hier zijn allerlei documenten over de mede-eigendom ter inzage, bijvoorbeeld
· de aanplakking van het uittreksel van de akte tot benoeming van de syndicus

· de neerlegging van het RIO
· het register met beslissingen van de AV.

3.3 Het doel van de vereniging



art. 577-5, § 3 B.W.
· Doel: behoud en beheer van de gemeenschappelijke delen van het gebouw, meer precies gaat het om het bestuur.

· In de statuten kan er geen specifiek doel bepaald worden!

· Let op: de vereniging is geen eigenaar van de gemeenschappelijke delen!! deze horen de ME toe in onverdeeldheid.

· De vereniging kan ook niet aansprakelijk gesteld worden op grond van artikel 1386 B.W. als eigenaar, maar wel als bewaker. Voorbeeld: de dakgoot valt op een auto en brengt zo schade toe.
Het doel wordt beperkt door de wet. De VME mag alleen beslissingen nemen voor de gemeenschappelijke delen en over behoud en beheer (genieten).
Welk beschikkingsrecht kan de VME hebben? vb.: naast het gebouw ligt een stukje grond en er is parking tekort. Ze kunnen beslissen aan te kopen. Als ze dat beslissen dan moet het geld van de ME komen, de VME beheert het allleen. De ME zijn eigenaar, niet de VME. Nadeel: als je als ME het geld niet hebt, zit er niets anders op dan te verkopen want je moet mee, ookal zou je niet akkoord zijn. Ookal zou je geen gebruik maken van de parking, mee moet je.
Zit je als syndic in die situatie dan kan je de beslagrechter beslag laten leggen.

De VME kan alleen RG bezitten:

· Werkkapitaal: om dagelijkse kosten te vergoeden, vb.: kuisvrouw, elektriciteit (best zichtrekening)

· Reservekapitaal: spaarpotje, kan belegd worden, voor grote kosten. Vb.: als over 10j het dak moet vernieuwd worden, kan daar al voor gespaard worden.

Er worden provisies opgevraagd. Je kan wanneer je verkoopt geen geld terugvragen dat je al 5j lang aan provisie betaald hebt. Je kan wel een stukje werkkapitaal terugvragen (de helft van de provisie van wat in het werkkapitaal gestort is).
3.4 Automatisch lidmaatschap




· Wie eigenaar is van een privatief deel wordt automatisch lid van de VME.

· Het lidmaatschap is dus verplicht!
Het app kopen is genoeg, je moet niet naar de AV gaan.

3.5 Het vermogen van de vereniging



art. 577-5, § 3 B.W.
· Enkel RG die nuttig zijn voor het doel (het beheer van het gebouw) behoren tot het vermogen van de vereniging.
VME heeft nooit eigendom van ORG ( gemeenschappelijke delen zijn eigendom van de ≠ ME
· Tot het roerend vermogen behoren:

· voorschotten betaald door de ME voor de periodieke uitgaven

· de periodieke inbrengen in geld voor het dekken van de niet-periodieke uitgaven

· kantoormaterieel, meubilair, pc, boeken (in functie van het doel!)

· kasten waarin de documenten van mede-eigendom worden gehouden

· stoelen en tafels voor vergaderingen

· onderhoudsmaterieel voor de gebouwen (poetsmiddelen, stofzuiger)

· De vereniging kan geen onroerend vermogen hebben: men vreesde dat hieruit dan immobiliënvennootschappen zouden ontstaan en de eigenaars zouden hun eigendomsrecht verliezen.

· Door het beperkt vermogen kan de vereniging dus niet zelf bijv. aanpalende grond aankopen, maar dit enkel voor rekening van de ME.

· Bij betaling van schadevergoeding zal dit door de ME zelf moeten gebeuren.

· De syndicus vraagt periodiek provisies om problemen te voorkomen. De provisies kunnen gebruikt worden voor enerzijds werkkapitaal (= voor dagelijkse kosten) en anderzijds voor reservekapitaal (= spaarpot).

· De syndicus kan stappen ondernemen tegen eigenaars die hun provisies niet betalen.

· Het reservekapitaal moet niet op een zichtrekening blijven staan, maar kan eventueel belegd worden.

· Krijgen de eigenaars kapitaal terug bij de verkoop van hun privatief deel?

· werkkapitaal: ja, in verhouding tot de tijd dat men geen gebruik meer maakt van de gemeenschappelijke delen

· reservekapitaal: nee, dit blijft eigendom van de VME
De koper kan genieten van wat de vorige eigenaar bijgedragen heeft (meestal zal hij dat wel in de koopprijs betaald hebben)
3.6 Aansprakelijkheid





art. 577-5, § 4 B.W.
· De VME kan zelf schulden hebben: zo moet ze zelf instaan voor herstellingswerken, leveren van mazout.
· Door de rechtspersoonlijkheid heeft de vereniging een eigen vermogen, waardoor de leden niet aansprakelijk zijn voor de schulden van de rechtspersoon.

· Uitzondering: bij de tenuitvoerlegging van rechterlijke beslissingen, waarbij men beslag kan leggen op het vermogen van iedere ME naar evenredigheid van zijn aandeel in de gemeenschappelijke delen. De leden zijn deelbaar, dus niet hoofdelijk aansprakelijk. De schuldeiser zal dus niet volstaan met zich tot één enkele ME te wenden.

· Het beslag moet wel eerst uitgevoerd worden op het vermogen van de vereniging.
De VME beslist mazout aan te kopen maar betaalt niet. Dan is de VME aansprakelijk. Wil de SE dan beslag leggen, dan moet dat eerst op de RG van de VME. Bij uitvoerend beslag kan men de ME hun privé-vermogen aanspreken in verhouding tot aandeel.

3.7 Duur van de vereniging






· De duur kan bepaald zijn, vb.: wanneer het appartement gebouwd is op grond van opstalrecht.

· Meestal is de duur onbepaald.

· Er komt een einde aan het bestaan van de vereniging wanneer de 2 bestaansvoorwaarden er niet meer zijn (pluraliteitsvereiste en publiciteitsvereiste).

· De AV kan zelf beslissen ermee te stoppen. Vb. omdat het een klein appgebouw is (als de vwn zijn voldaan)
4. Ontbinding van de VME
Vereffening: materieel ongedaan maken van wat er is. Alles wat in het kapitaal van de VME zit, wordt dan verdeeld over de ME. Moet volgens de regels die in de statuten worden vastgelegd.

4.1 Beëindiging van de appartementsmede-eigendom
Dit kan op ≠manieren gebeuren:
· Vernieling van het gebouw: Door blikseminslag, brand, ontploffing, instorting,... kan het gebouw vernield worden. Wanneer de ME het gebouw niet meer willen opbouwen of herstellen, komt aan de appartementsmede-eigendom een einde.

· Verandering van juridisch statuut: Wanneer het gebouw wordt ingebracht in een vennootschap en de eigenaars krijgen aandelen, dan is de vennootschap alleen eigenaar van het gebouw en is er geen ME meer.

· Vereniging van alle aandelen in 1 hand: als 1 persoon eigenaar wordt van alle privatieve delen, dat is er geen pluraliteitsvereiste meer.

· Onteigening: de overheid wordt dan enige eigenaar van het gebouw. De onteigeningsvergoeding wordt dan verdeeld in verhouding tot het aandeel in de gemeenschappelijke delen.

· Onbewoonbaarverklaring: het gebouw kan zo verloederd zijn, dat het onbewoonbaar wordt verklaard. De ME zullen dan zelf moeten beslissen tot ontbinden.

· Tenietgaan van basisrecht: indien het gebouw is opgetrokken via opstalrecht, en de termijn is verstreken, dan komt een einde aan de ME. De vergoeding door de eigenaar van de grond zal verdeeld worden.

4.2 Ontbinding van de VME
· Ontbinding van rechtswege: zodra de toestand van verdeeldheid ophoudt (zie hierboven), heeft de vereniging geen bestaansreden meer en is ze ontbonden.

Dit is niet het geval bij gedeeltelijke vernietiging van het gebouw: als er nog grote brokstukken of delen overblijven, moet de vereniging een beslissing nemen over het lot ervan.
· Vrijwillige ontbinding: de AV kan vrijwillig beslissen zich te ontbinden. Hiervoor is eenparigheid van stemmen vereist. Alle eigenaars moeten aanwezig of vertegenwoordigd zijn. Deze beslissing moet vastgesteld worden in een authentieke akte.

· Gerechtelijke ontbinding: iedereen die er belang bij heeft en een gegronde reden heeft, kan de rechter vragen de vereniging te ontbinden.

4.3 Vereffening van de VME
· Een ontbinding wordt altijd gevolgd door een vereffening.

· Gedurende de vereffening blijft de vereniging rechtspersoonlijkheid behouden! (577-13, § 1, lid1 B.W.)
· De regels van vereffening van handelsvennootschappen is hier ook van toepassing; dit kan eventueel al in de statuten geregeld worden.

· Er moet door de AV een vereffenaar aangesteld worden indien dit niet in de statuten is geregeld.

· Indien de AV dit niet doet, is de syndicus van rechtswege vereffenaar (577-13, § 2, lid 2 B.W.).

· De afsluiting van de vereffening moet bij notariële akte vastgesteld worden en overgeschreven op het hypotheekkantoor (577-13, §4 B.W.).

· Alle rechtsvorderingen tegen ME, syndicus, VME en vereffenaars verjaren 5 jaar na het overschrijven van de afsluiting van de vereffening.

5. Organen van de VME
Er zijn 2 verplichte organen: de syndicus en de AV.

Facultatief nog 2 andere organen: de raad van beheer en de voorzitter van de AV.
	Deel 6: De AV


1. Wie mag de AV bijeenroepen?
1.1 De syndicus
· Art. 577-8, § 4, 1° B.W.: dit is de wettelijke opdracht van de syndicus.

· De syndicus moet de AV bijeenroepen

· op de in het RME vastgestelde datum (= jaarlijkse vergadering)

· als dit dringend is en in het belang van de ME (= tussentijdse vergadering).

· De kwaliteit van het syndicschap hangt niet af van hoeveel vergaderingen werden gehouden, maar wel hoe goed de vergaderingen verlopen zijn.
Je moet er als syndicus op toezien dat de AV goed georganiseerd wordt en goed verloopt. Als er iets misgaat kan de vergadering immers nietig verklaard worden.

Het gaat er niet om veel vergaderingen te beleggen, ze moeten kwaliteitsvol zijn. De moeilijkste personen zijn militairen en mensen uit het onderwijs.

1.2 De ME met minstens 1/5 van de aandelen (in gemene delen)
art. 577-6, § 2 B.W.
· Hier is geen hoogdringendheid vereist.

· Dit is vooral nodig wanneer er geen syndicus is benoemd, vb.: wanneer het appartementsgebouw bijna voltooid is en moet opgeleverd worden of wanneer een syndicus is afgetreden en er nog geen vervanger is.

· De wet is niet duidelijk of de ME zelf de vergadering bijeenroepen of via de syndicus: de rechtspraktijk gaat ervan uit dat men via de syndicus moet gaan. Het RME moet dan vermelden binnen welke termijn de syndicus moet reageren.

· Indien geen 20% van de gemene delen wordt gehaald, kan men nog de volgende mogelijkheid nemen: elke ME kan via de rechter een AV laten samenroepen.
Op verzoek = verzoek richten aan de syndicus (de ME moeten zelf geen uitnodigingen maken, anders kunnen de beslissingen vernietigd worden).
Het is niet mogelijk de syndicus zomaar te passeren. En als de syndicus weigert een vergadering te beleggen omdat zijn ontslag op de agenda staat, begaat hij een fout.

1.3 Een ME mits rechterlijke machtiging 
 


art. 577-9, § 3 B.W.
· Wanneer de syndicus geen AV wil bijeenroepen of een bepaald punt niet op de agenda wil plaatsen, kan een ME aan de vrederechter vragen om de bijeenroeping te vragen binnen een bepaalde termijn.

· De eigenaar zal dan wel aan de vrederechter moeten aantonen dat hij die vraag aan de syndicus heeft gesteld (voorkeur aangetekend schrijven)

· De syndicus moet dan de beslissing van de vrederechter uitvoeren en de AV samenroepen; meestal voorziet de rechter een dwangsom.

· De vrederechter kan eventueel een syndicus ad hoc aanstellen. (een andere)
!!! Het initiatiefrecht ligt bij 3 mogelijkheden, maar de uitnodiging komt steeds van de syndicus. Indien de syndicus dan toch geen AV bijeenroept (in geval 1 en 2), dan zal de AV hem kunnen ontslaan en een vervangend syndicus aanstellen.
Er kan aan die verplichte bijeenroeping een dwangsom vasthangen per dag dat hij niet uitnodigt.
De syndicus kan niet zomaar gepasseerd worden, ze moeten bewijzen dat de syndicus niet wil samenroepen.
2. Wie moet er opgeroepen worden?
2.1 Uitnodiging voor de ME
· De ME zelf moeten uitgenodigd worden, omdat zij lid zijn van de AV (art. 577-6, §1, lid 1 B.W.).

· ME is al wie titularis is van een zakelijk recht op een kavel; dus niet de titularissen van persoonlijke rechten zoals huur of recht van bewoning.

· Speciale gevallen:
· Onverdeeldheid van een kavel (art. 577-6, §1, lid2 B.W.) Voorbeeld: een kavel van een koppel gehuwd onder gemeenschap van goederen, erfenis, VG en NE…
( alle onverdeelde ME moeten uitgenodigd worden, omdat pas op de AV zelf moet bekendgemaakt worden wie de vertegenwoordiger is die aan de stemming deelneemt

( er zal slechts 1 persoon aangewezen worden om voor hen samen te stemmen; indien de ME niet tot overeenstemming komen, kan de vrederechter een van hen aanduiden.
Er mag maar 1 binnen om te stemmen (≠ bijzitten). Vermeld dit best in de uitnodiging. Zolang er geen akkoord is wordt het stemrecht geschorst voor die kavel.

· Vennootschap is eigenaar

( de uitnodiging moet naar de maatschappelijke zetel gestuurd worden

( de vennootschap wordt vertegenwoordigd door het bevoegde orgaan
Vb.: bestuurder met volmacht

· Een mandataris aangesteld

( verblijft de ME in het buitenland en heeft hij een mandataris aangesteld, dan moet de mandataris uitgenodigd worden

· Verkoop van een privatieve kavel

( alles draait rond de betekening van de verkoop aan de syndicus: voor de betekening

nodigt hij de oude eigenaar uit, na de betekening de nieuwe eigenaar

De notaris moet dit betekenen aan de syndicus
2.2 Bericht voor de bewoners
· Geen uitnodiging maar wel een verwittiging van de datum waarop de vergadering doorgaat, voor de bewoners (al wie een persoonlijk of zakelijk recht zonder stemrecht heeft).

Zij hebben zo de kans om schriftelijk vragen of opmerkingen in verband met de gemeenschappelijke delen te formuleren (art. 577-8 § 4, 8° B.W.)
Voorbeeld bewoners: inwonende familieleden, huurder van enkel een garage, conciërge, een bank die een hypotheekrecht heeft op een appartement (= zakelijk recht, maar zonder stemrecht)

· Er stelt zich een probleem bij seizoensverhuring, vb. verhuring van appartementen voor weekendjes aan de zee: in dat geval erkent de rechter dat het onmogelijk is om alle huurders op de hoogte te brengen.
Voorbeeld: is een koppel gehuwd maar is het appartement van de man, dan is mevrouw met haar meerderjarige kinderen ook bewoner, dus moeten ze verwittigd worden.
De bewoners mogen niet naar de AV komen, maar wel hun vragen en opmerkingen doorgeven aan de syndicus.
3. Is vertegenwoordiging of bijstand mogelijk?
Vertegenwoordiging = de ME verschijnt niet maar wordt vervangen door een lasthebber
Bijstand = de ME verschijnt samen met een adviseur op de vergadering.

3.1 Vertegenwoordiging is mogelijk
· Art. 577-6 § 5 lid 1 B.W.: elke ME kan zich laten vertegenwoordigen door een lasthebber.

· Die lasthebber kan om het even wie zijn. vb.: echtgenoot, andere mede-eigenaar, huurder, familielid.
Deze moet wel handelingsbekwaam zijn! (dus geen minderjarige kinderen, onbekwaamverklaarden).

· Een ME kan niet vertegenwoordigd worden door:

· de syndicus, ook al is hij zelf ME. Men wil voorkomen dat hij teveel macht krijgt (art. 577-6 § 5, lid 3);

· Wie door de VME als lasthebber is aangesteld of tewerkgesteld (vb.: huisbewaarder) voor de beslissingen over zijn/haar taak (art. 577-6 § 7 B.W.).
De kuisvrouw die goed overeenkomst met de bewoonster op het glvl kan wel lasthebber zijn, maar ze zal niet kunnen stemmen als het over haar functie gaat.

· Soms vermelden de statuten aan welke voorwaarden een lasthebber moet voldoen.

Voorbeeld: tss 25 en 75 jaar; hij moet eigenaar zijn maar geen huurder
3.2 Vorm van de volmacht
· De wet schrijft niks voor.

· Mimimale inhoud van de volmacht:

· naam van de volmachthouder

· ondertekening en datering door de lastgever

· waarop de volmacht betrekking heeft
Is hier niet aan voldaan dan moet je toegang weigeren.

· Het RME kan specifieke formaliteiten voor een volmacht opleggen, die dan gelden voor alle ME
Voorbeeld: of de volmacht geldig blijft voor een nieuwe AV na een eerste die niet werd gehouden omdat het aanwezigheidsquorum niet werd gehaald.
· De volmacht moet schriftelijk gegeven zijn door een mede-eigenaar die stemgerechtigd is.

Het is makkelijkst om met de uitnodiging een voorbeeld mee te sturen.
· De volmacht kan

· algemeen zijn: dan kan de lasthebber aan alle beraadslagingen en stemmingen deelnemen

· de volmacht kan gegeven zijn voor een beperkt aantal agendapunten

· de volmacht kan gegeven zijn voor alle vergaderingen of in de tijd beperkt worden.

· Vaak voegt de syndicus bij de uitnodiging al een volmachtmodel toe.

3.3 Hoe omgaan met volmachten op de vergaderingen?
· Bij het begin van de vergadering moet de voorzitter de volmachten onderzoeken.

· De volmachten die aanvaard worden, moeten gehecht worden aan de notulen. Zo kan achteraf de geldigheid van de stemming gecontroleerd worden.

· Blanco volmachten (waarbij naam van de lasthebber niet wordt vermeld) worden afgewezen, omdat dit aanleiding geeft tot misbruik.

3.4 Bijstand op de AV (≠vertegenwoordiging)
· De ME komt dan zelf ook naar de vergadering, maar laat zich bijstaan door een adviseur.

· Dit is niet uitdrukkelijk in de wet geregeld.

· Praktische oplossing: zolang de andere ME akkoord gaan, is dit toegelaten. De syndicus laat best de vergadering hierover bij het begin beslissen.

· Indien de bijstand wordt geweigerd door de vergadering, kan die ME eventueel de beslissingen van de AV laten vernietigen op voorwaarde dat men kan bewijzen

· dat het protest onterecht is

· dat de persoonlijke belangen hierdoor geschaad zijn (bijv. rekeningen die niet kloppen).
4. Vorm en inhoud van de oproeping
4.1 Vorm
· De wet voorziet geen formaliteiten omtrent de vorm of inhoud van de oproeping.

· Dit zou in de statuten moeten geregeld worden. En evt vermeld in reglement ME.
· De voorkeur gaat uit naar een schriftelijke en aangetekende uitnodiging.

· Het is belangrijk een bewijs te hebben van de oproeping: artikel 577-9, § 2 B.W. vermeldt dat elke ME bij de rechter een onrechtmatige, bedrieglijke of onregelmatige beslissing van de AV kan laten vernietigen of wijzigen. Voorwaarde is dat deze ME op een regelmatige manier tot de AV is opgeroepen!

· In de uitnodiging moet terug te vinden zijn:

· dag, uur en plaats van de algemene vergadering

· de agenda van de algemene vergadering

· eventueel offertes en bestekken (niet-verplichte vermelding).

4.2 Inhoud
· De agenda moet meegedeeld worden opdat de ME zich op voorhand kunnen informeren en voorbereiden om te kunnen discussiëren. Deze agenda wordt bepaald door degene die de vergadering samenroept en de syndicus.

· De vergadering moet doorgaan op een redelijk uur: indien de vergadering gepland is op een onredelijk uur, kan de beslissing van deze vergadering eventueel vernietigd worden omdat ze onrechtmatig en bedrieglijk is.

Hoeveel dagen voor datum van vergadering moeten de uitnodigingen weg zijn? In statuten of RME terug te vinden. Best aangetekend versturen om te voorkomen dat je problemen krijgt. Ofwel persoonlijk bij ME gaan en laten tekenen voor ontvangst.
5. Termijn van oproeping
· De wet stelt geen minimumtermijn voorop tussen de uitnodiging en het effectief doorgaan van de vergadering.

· In de praktijk is een redelijke termijn gevraagd van 15 dagen tussen de twee data.

· De statuten kunnen dit natuurlijk ook regelen.

· Indien men de vergadering laat doorgaan op een zeer moeilijk moment of onredelijk uur, dan kunnen de beslissingen van die vergadering eventueel vernietigd worden omdat ze onrechtmatig en bedrieglijk zijn.

Soms wordt de eerste vergadering bewust op een moment gelegd waarop veel mensen niet kunnen, zodat ze een 
tweede vergadering kunnen beleggen en beslissingen kunnen genomen worden met een kleiner aantal ME.

6. Het samenstellen van de agenda
· Degene die het initiatief tot de vergadering neemt, bepaalt de agenda.

· Bij een jaarlijkse AV komen volgende punten meestal aan bod:

· verslag over de samenstelling van de vergadering en aanduiden van stemopnemers

· financiën van het voorbije jaar:

· bespreking inkomsten en uitgaven van de VME
· financieel verslag van de raad van beheer of aangstelde rekencommissaris over de boekhouding van de VME
· goedkeuring van de afrekeningen

· verlenen van kwijting aan de syndicus en de leden van de raad van beheer

· bespreken en goedkeuren van begroting voor volgend jaar

· verslag over de staat van de gemeenschappelijke delen van het gebouw en goedkeuren van de noodzakelijke beheersopties

· vragen en opmerkingen van de bewoners van het gebouw.

· Andere agendapunten kunnen opgenomen worden.

Voorbeeld: bespreking opmerkingen of vragen van de bewoners

· Over het punt "varia of allerlei" kan geen beslissing genomen worden, maar kan wel tot gevolg hebben dat er al een nieuw punt voor de volgende vergadering vaststaat.

· Wanneer het aanwezigheidsquorum op de eerste vergadering niet is gehaald, blijft de agenda onveranderd bestaan voor de tweede vergadering.
Varia of vragenronde neem je beter niet op. Ze moeten op voorhand alles weten zodat ze zich goed kunnen voorbereiden. Als het er toch opstaat kan er toch niet over gestemd worden. Als er niet moet over gestemd worden, kan het nog net.
7. Wie mag deelnemen aan de beraadslaging of stemming?
· De stemhoudende ME
· De volmachtdrager

· De syndicus

De aanwezigheid van de syndicus is zelfs een geldigheidsvereiste! Indien hij ook ME is, kan hij natuurlijk meestemmen. Maar dat kan niet als de beslissing betrekking heeft op zijn taak als syndicus.

Als je slechts 1 persoon per stem binnenlaat, kan je beter de controle houden over de vergadering. De syndicus kan ook ME zijn, maar hij kan geen volmacht hebben.
8. Aanwezigheidsquorum
8.1 2 voorwaarden
· Art. 577-6, § 3 B.W.: de AV beslist maar geldig indien meer dan de helft van de ME aanwezig of vertegenwoordigd is en voor zover zij min. ½ van de aandelen in de gemeenschappelijke delen bezitten.

Gevolg:

· als de helft van de ME aanwezig is, is dit niet voldoende

· als de helft van de ME aanwezig is, wil dit nog niet zeggen dat 50% van de aandelen vertegenwoordigd is.
Het reglement kan ook strengere voorwaarden opleggen. Het eerste dat je als syndicus moet doen is kijken of 50% van de ME aanwezig is en 50% aandelen.
De stemmen worden berekend op de aandelen, niet op de aanwezige hoofden. Zijn er 100 ME, dan moeten er 51 ja stemmen. Er moet min. ½ va de aandelen ja stemmen.
· Indien het quorum niet wordt gehaald, moet een tweede AV bijeenkomen minstens 15 dagen (kalenderdagen!) daarna.

( Er wordt dan beslist zonder aanwezigheidsquorum.
De agenda moet dezelfde zijn, anders heb je een nieuwe vergadering en moet het quorum weer gehaald worden.

8.2 Controle van de aanwezigen: aanwezigheidslijst (op voorhand maken en zo ver mogelijk invullen)
· Om te bewijzen dat het quorum is gehaald, zal de syndicus een aanwezigheidslijst opstellen, waarop alleen de stemhoudende ME op vermeld staan.

De syndicus stelt deze aanwezigheidslijst op voorhand op aan de hand van inlichtingenfiches.

· Degene die aan de AV wil deelnemen, zal de aanwezigheidslijst tekenen. Ondertussen wordt zijn identiteit vergeleken met de vermelding als stemhoudende ME of volmachtdrager op die lijst.

( Strikt genomen kan de identiteit gecontroleerd worden via de identiteitskaart.

· De volmachten moeten gecontroleerd worden:

· is de lastgever een stemhoudende ME?

· is de volmacht ondertekend?

· vermeldt de volmacht waarop het betrekking heeft?

Gaat het niet om een geldige volmacht, dan moet deze persoon geweerd worden.

· In het RME zou moeten vermeld staan wie de volmachten controleert. Is er niks voorzien, dan zal de syndicus dit doen.

· De volmachten en de aanwezigheidslijst worden aan de notulen gehecht.
Voorbeeld: een gebouw telt 10 app, 4 ervan hebben elk 190/1000 en de andere 6 els 240/1000. Hoeveel ME moeten aanwezig zijn om het geldig door te laten gaan? 6
Voorbeeld: een gebouw telt 10 app en ze hebben elk 100/1000. Eén ME bezit 5 appartementen en de anderen hebben elk 1 app. Er zijn 6 ME, dus moeten er 4 aanwezig zijn.

9. Praktisch verloop van de AV
9.1 Algemeen
· De wet voorziet in art. 577-4 §1 B.W. dat de werkwijze van de AV in het RME moet uitgewerkt zijn. Toch kan niet alles hierin geregeld worden.

· Men kan naar volgend voorbeeld werken: men stelt een bureau samen dat bestaat uit 

· een voorzitter: verkozen volgens criteria in de statuten vermeld (vb.: de oudste in jaren)


iemand van de ME

· een secretaris: meest geschikte persoon is de syndicus, maar elke ME kan deze functie waarnemen

· 1 of meer stemopnemers: zij moeten nagaan of de oproepingen en volmachten geldig zijn en zij tellen de stemmen
De syndicus kan niet alles alleen, de taken kunnen verdeeld worden.
Bij grote gebouwen zal men in het reglement vaak ook zorgen voor een bureau. Van een voorzitter van de ME zal men eerder aanvaarden dat hij de leiding neemt dan van die ‘vreemde syndicus’.
9.2 De taak van de voorzitter
De taak van de voorzitter is de vergadering naar vorm ordelijk te laten verlopen.
· De aanwezigen welkom heten en de vergadering openen.

· Attesteren dat de vergadering rechtsgeldig kan doorgaan en de resultaten van de aanwezigheidslijsten meedelen.

Quorum niet gehaald = iedereen naar huis sturen.

· 2 stemopnemers laten aanduiden en hen vragen de aanwezigheidslijst te bekrachtigen en de stemverrichtingen te volgen.

· De stemresultaten per agendapunt meedelen.

· Het woord verlenen aan de syndicus voor de behandeling van de agendapunten.

· Zorgen dat ieder die dat wenst per agendapunt aan het woord kan komen.

· Zorgen dat niemand de overhand neemt en zo de vergadering manipuleert.

· Het woord geven, het woord desnoods ook ontnemen.

· Leden van de vergadering tot de orde roepen, desnoods de vergadering onderbreken of schorsen.

· De aanwezigen danken en de vergadering sluiten.

9.3 De taak van de syndicus: de vergadering leiden
De taak van de syndicus is de vergadering naar inhoud te leiden (kan tegelijk ook voorzitter zijn).

· De aanwezigen de aanwezigheidslijst laten tekenen.

· Controle van de volmachten en advies hierover uitbrengen

· De agendapunten opvolgen, toelichten en bespreken.

· Vragen beantwoorden

· Per stembeurt naamafroeping houden en elke stem noteren op de aanwezigheidslijst onder toezicht van de stemopnemers.

· De stemresultaten meedelen aan de voorzitter.

· De beslissingen notuleren (art. 577-8 §4, 2° B.W.).
De syndicus moet weten voor welke punten hoeveel stemmen nodig zijn.
Is er echt een storende factor, hou dan rekening met je quorum als je die buitenzet.

Is syndicus ≠ voorzitter, maak dan op voorhand goede afspraken.

Het is altijd beter te zorgen voor 2 stemopnemers ipv 1, als controle.

10. Manier van stemmen
· De wet bepaalt niet hoe het stemmen moet gebeuren.

· Het stemmen kan schriftelijk, bij handopsteking of mondeling.

· De stemmer kan goedkeuren, afkeuren of onthouden.

· Geheime stemming (briefjes met ja/nee zonder naam) is uit den boze: wie een beslissing van de AV wil aanvechten bij de vrederechter zal moeten bewijzen dat hij tegen heeft gestemd; dit kan niet bij geheime stemming.


De ME kan ook vragen om zijn verzet uitdrukkelijk in de notulen op te nemen.

· Is stemmen per brief mogelijk?

· de wet zegt enkel dat men moet kunnen bewijzen wie er stemt, met hoeveel stemmen en in welke zin

· er kan dus tijdens de zitting of per brief nominaal gestemd worden

· nadeel aan stemming per brief is dat er geen beraadslaging aan voorafgaat

· de AV kan beslissen (1/2 + 1 ) om voortaan te stemmen per brief
Ofwel roep je iedereen samen (fysiek) voor de stemming, ofwel laat je iedereen per brief stemmen (niet door elkaar). Laat wel zo weinig mogelijk per brief stemmen, want er kan geen debat gevoerd worden. Laat niet stemmen per brief als het niet vooraf werd goedgekeurd door de AV of als het niet in de RIO staat.

Je moet niet alleen vragen wie ja stemt, maar ook wie nee stemt, want er kunnen zich mensen onthouden. Belangrijk is te weten hoe men heeft gestemd voor als men de beslissing wil vernietigen.

Geheime stemming is af te raden, want als je niet weet wie met hoeveel aandelen gestemd heeft, wordt je vergadering gegarandeerd nietig verklaard.

11. Berekening van stemmen
11.1 Algemeen
· Stemmen worden uitgebracht door de ME en de syndicus als ME.

· Elkeen krijgt een aantal stemmen dat overeenstemt met zijn aandeel in de gemeenschappelijke delen.

· Indien iemand tijdens de vergadering de zaal verlaat, dan wordt zijn stem gezien als een onthouding

· Wie tegenstrijdige belangen heeft, mag niet deelnemen aan de stemming

Voorbeeld: de syndicus mag niet deelnemen wanneer over zijn kwijting wordt gestemd.

( in kleine gebouwen waar ook de syndicus ME is en de andere ME niet geïnteresseerd zijn en niet komen opdagen, kan dit tot problemen leiden: als alleen de syndicus verschijnt op de vergadering is het aanwezigheidsquorum niet behaald; op de tweede vergadering beslist de syndicus dan alles zelf

11.2 Berekening van de meerderheid
· De meerderheid wordt berekend op het aantal uitgebrachte stemmen. De niet-vertegenwoordigde of afwezige ME worden buiten beschouwing gelaten.

· De beslissing wordt genomen bij volstrekte/gewone meerderheid (1/2 + 1), tenzij de statuten of de wet een gekwalificeerde meerderheid (4/5 of 3/4) of eenparigheid (100%) vragen (art. 577-7 B.W.).

( bij eenparigheid moeten alle ME's aanwezig of vertegenwoordigd zijn

· Er is een probleem met onthoudingen: de wet zegt niet hoe deze moeten meetellen. Eerste vraag is of men onthoudingen mee laat tellen voor het berekenen van de stemmen. Als ze mee mogen tellen, kan een onthouding als een ja-stem rekenen of als een nee-stem. Dan is de vraagstelling wel erg belangrijk. 

Overtuig de ME dat het in zijn voordeel is ja of nee te stemmen en niet te onthouden

11.3 Stembeperking
· Art. 577-6 §5, lid 2 B.W.: niemand mag stemmen voor een groter aantal stemmen dan het totaal van de stemmen waarover de andere aanwezige of vertegenwoordigde ME beschikken.

!! De stemreductie doet het totale aantal stemmen bovendien verminderen!
Patstelling: evenveel ja- als neestemmen. Let op hoe je je agendapunten formuleert, let op met negaties!
Als er 1000 aandelen zijn, maar er zijn er slechts 800 aanwezig, dan is de volstrekte meerderheid 401 (er wordt naar de aanwezigen gekeken).

Je bent pas een goed syndicus als je enkel ja of nee laat stemmen en onthouding niet toelaat. Voor onthouding bestaat geen wet dus de syndicus kan die stemmen gebruiken om de vergadering te manipuleren.

Voorbeeld: 

A. 220 ja

B. 220 ja

C. 200 nee

D. 180 onthouding

E. 180 onthouding

Ze zijn er allemaal, dus aan het quorum is voldaan. De onthouding kan je als ja of nee laten meetellen, of eruit halen. Als er een regeling in het RME staat, dan moet je die beslissing volgen.

Stel dat het er hier niet in staat en de syndicus bepaalt dat onthouding = ja. Dan zijn er in deze vergadering 800 ja, dus het punt wordt goedgekeurd.

* Stel dat het er hier niet in staat en de syndicus bepaalt dat onthouding = nee. Dan zijn er in deze vergadering 440 ja, dus het punt wordt afgevoerd.

Stel dat onthouding niet meetelt, dan wordt er gestemd op 640 van 1000. 440/640 zegt ja, dus de beslissing wordt goedgekeurd (min. was 321)

Let op: stel dat je zegt ‘huisdieren zijn toegelaten, dan mogen ze bij * niet binnen. Zeg je ‘huisdieren zijn niet toegelaten’, dan mogen ze bij * wel binnen.

Praktisch voorbeeld:
A. Er zijn 20 app met elk 360/10 000 en 10 studio’s met elk 240/10 000. Er zijn 17 app en 4 studio’s aanwezig.

· Kan de vergadering doorgaan? 

· Quorum aantal ME: min. 16. Effectief aanwezig: 21 ( OK

· Quorum aantal aandelen: min. 5000. Effectief aanwezig: 6120 app + 960 studio ( OK

· Stemmen over agendapunt: alle app zeggen ja en alle studio’s nee. ( beslissing goedgekeurd.
B. 10 app met elk 100/1000 en 1 ME bezit 7 app.
· Kan de vergadering doorgaan? 

· Quorum aantal ME: min. 3. 

· Quorum aantal aandelen: min. 500. Als de 3 met 100/1000 er zijn, kunnen zij niet geldig stemmen. Dat moet je onderzoeken, hier voert men stembeperking in voor de grootste eigenaar. Als die ene ME meer aandelen heeft dan het totaal van de rest, dan worden zijn aandelen beperkt tot max. evenveel als de rest samen. Dan verandert het quorum dus van 501 naar 301.
12. Stemquorum/vereiste meerderheden

als syndic moet je weten welk punt met welke meerderheid moet gestemd worden ( bereid je dus voor!

12.1 Volstrekte meerderheid
minst hoog
· Volstrekte meerderheid = 50 + 1 ja-stemmen.

· Deze meerderheid is nodig voor:

· benoeming van de syndicus (577-8,§ 1 B.W.) in principe voor 5j
· ontslag van de syndicus (577-8,§ 6 B.W.)
· het toevoegen van een voorlopig syndicus voor een bepaalde duur of bepaalde doeleinden (577-8, §6 B.W.) . vb.: als de syndic van iets niet voldoende op de hoogte is
· de bepaling van wijze van vereffening en aanstelling van een vereffenaar (577-13,§2 B.W.) (meestal al vermeld in statuten, meestal syndicus)
· elke beslissing waarbij aan de syndicus toelating wordt gegeven om verbintenissen aan te gaan die de duur van zijn mandaat te boven gaan (577-8,§ 1 B.W.).

· de gewone statutaire bevoegdheden (= restbevoegdheden). (alle bevoegdheden waarvoor geen speciale meerderheid voorzien is)
Voorbeeld: Opstellen van RIO, vastleggen van de begroting, regelen van het financieel beheer, bevelen van kleine werken en verfraaiingen, het aanstellen van een conciërge of onderhoudspersoneel, de syndicus kwijting geven.

12.2 ¾ meerderheid 





 art. 577-7, §1, 1° B.W.
· Elke wijziging van de statuten als het over het genot, het gebruik of het beheer van de gemeenschappelijke delen gaat.

· ME mogen gemeenschappelijke zaken maar gebruiken volgens bestemming; deze bestemming kan men afleiden uit het RME
· Voorbeeld: aanbrengen van uithangborden aan de gevel, antennes op het dak
Vb.: op het handelsgelijkvloers kom een apotheker en die wil neonreclame hangen (gevel is gemeenschappelijk)
Vb.: een binnentuin wordt niet gebruikt door de bejaarde bewoners en ze willen parking voor hun bezoekers zodat ze langs de straat niet zouden moeten betalen
· Alle werken met betrekking tot de gemeenschappelijke delen, behalve kleine werken waarover de syndicus kan beslissen. Het gaat dus over een investeringsbeslissing.

Voorbeeld: vervanging van oude en versleten uitrustingen, renovatie van gemeenschappelijke lokalen of ruimten, herschilderen van het trappenhuis
Vb.: een lekkende kraan moet niet over vergaderd worden, of een te vervangen lamp

Vb.: als iets dringend is dan zal men de syndic alleen laten beslissen (vb de lift zit vast, een lamp is gesprongen…)

· De oprichting en samenstelling van een raad van beheer. Deze moet de syndicus bijstaan en toezicht houden op zijn beheer.

( de verkiezing van de leden gebeurt met gewone meerderheid.
Raad van beheer is geen verplicht orgaan maar is er meestal in grote gebouwen. Oprichten raad van beheer en benoeming van de leden zijn 2 aparte punten. Moet dus ook apart over gestemd wordt.

12.3 4/5 meerderheid 
 




art. 577-7, §1, 2° B.W.
· Iedere andere wijziging van de statuten, daarin begrepen de wijziging van de verdeling van de lasten van de ME.

Ook voor rechten en plichten van de ME tegenover de privatieve delen

Voorbeeld: andere, strengere meerderheden invoeren, strengere aanwezigheidscriteria invoegen
Vb.: de statuten bevatten dat het gelijkvloers niet moet bijdragen in de liftkosten, maar ze willen het veranderen

· De wijziging van bestemming van het ORG of een deel daarvan.

Voorbeeld: het glvl is bestemd voor bewoning maar zal voortaan ook als bureel of hotel gebruikt kunnen worden
Vb.: ze zijn tegen vrije beroepen omdat dat veel overlast meebrengt en ze zetten in de statuten dat enkel wonen mag in het gebouw

· De heropbouw van het ORG of de herstelling van het beschadigd deel indien er gedeeltelijke vernieling is.

· de beslissing voor de volledige heropbouw moet met unanimiteit genomen worden

· de graad van de vernieling is een feitenkwestie!
· probleem is dat een grote meerderheid (80%) een kleine minderheid (20%) kan dwingen om over te gaan tot heropbouw, ook al hebben daartoe niet het nodige geld!
Dus 80% beslist dat de andere 20% ook moet betalen, ookal hebben die daar het geld niet voor.

· De verkrijging van nieuwe ORG die bestemd zijn om gemeenschappelijk te worden.

Voorbeeld: een aanpalend stuk grond kopen om de tuin of het park uit te breiden, een privatief deel overkopen om er een gemeenschappelijk deel van te maken.

· Alle daden van beschikking van gemeenschappelijke ORG.

Voorbeeld: verhoging van het gebouw, verbouwen of slopen van een gemeensch. deel, mandelig maken van een muur
Lasten veranderen = statuten veranderen = 4/5 meerderheid
12.4 Eenparigheid 
 
= unanimiteit



art. 577-7 §3 B.W.
Opgelet: alle ME moeten aanwezig zijn!

· De wijziging van de verdeling van de aandelen van ME (≠ wijziging verdelen lasten).

· De volledige heropbouw van het ORG. Bij volledige heropbouw zal men in de eerste plaats het geld van de verzekering gebruiken. Is dit niet voldoende, dan zullen de ME moeten bijpassen in verhouding tot hun aandeel in de gemene delen.

· Ontbinding van de VME (577-12 B.W.).

· De afwijzing van de toepassing van de bepalingen in artikel 577-3 (577-3, lid 1 B.W.).
Als het een klein gebouw is kunnen ze beslissen niet aan ME te doen.

12.5 Strengere quora in de stratuten
De statuten kunnen voor de beslissingen van de AV altijd een strenger quorum voorzien dan de wet.
13. Notulen van de algemene vergadering 

(wettelijke taak van de syndicus)
· Art. 577-8,§4, 2° B.W.: de syndicus heeft de wettelijke opdracht om de beslissingen van de AV te notuleren.

· Art. 577-10,§ 3 B.W.: de beslissingen worden opgetekend in een register dat ligt op de zetel van de VME (het origineel van de notulen moet daar te vinden zijn).

· Iedere belanghebbende kan dit register kosteloos raadplegen (577-10,§3 B.W.).
In hele grote gebouwen legt met kopies (veiliger). Een potentiële koper is ook een belanghebbende. Raadplegen moet kosteloos, kopieren niet perse.

· Hoe de notulen moeten verwerkt worden, bepaalt de wet niet; de besluiten over de agendapunten moeten alleszins terug te vinden zijn. (vermeld ook de min. meerderheid, hoeveel en welke stemmen er zijn en of iets nu ook effectief goedgekeurd is of niet)
· Men is niet verplicht het volledige debat te vermelden; wil men dit toch doen dan heeft dit zowel voordelen als nadelen.

· Om de notulen een waar karakter te geven is het aanbevolen ze op te maken tijdens de vergadering en dit verslag op het einde te laten nakijken en ondertekenen door de voorzitter en de stemopnemer, en de ME die dit willen. Dit geeft het verslag evenwel geen absolute waarde.

In de praktijk wordt op de vergadering soms een voorlopige versie opgemaakt, waarvan dan later door de syndicus een definitieve versie wordt gemaakt: dit vraagt om moeilijkheden.

· Er is geen termijn voorzien waarbinnen de notulen in het register moeten opgenomen worden.

( volgens qualitylabel moeten de notulen opgemaakt en verstuurd zijn binnen 15 werkdagen.

· De syndicus kleeft dus de notulen in in het register.

· Het is aangewezen, vooral in grote gebouwen, om niet de originele notulen in te kleven. De originelen worden best bewaard in het archief van de vereniging.
14. Het meedelen van de notulen
14.1 De mede-eigenaars
· Art. 577-10, §4 lid 1 B.W.: elke beslissing van de AV kan rechtstreeks tegengesteld worden door degenen waaraan zij tegenstelbaar zijn.

( d.w.z. dat de ME worden verondersteld direct de beslissingen van de AV te kennen en zich ernaar te gedragen, zonder dat zij daarvoor notulen moeten ontvangen.
· De wet verplicht het niet (een goede syndic doet het wel, het moet niet aangetekend), maar het is wel wenselijk dat ME die niet op de vergadering aanwezig waren, ook op de hoogte worden gebracht; dit staat meestal zo in de statuten als verplichting opgenomen.

· Vermits ME niet moeten op de hoogte gebracht worden volgens de wet, kan het zijn dat de termijn voor verhaal door de ME verstreken is, vooraleer ze op de hoogte geraken van de genomen beslissing!
· Bij verkoop van het appartement moet de ME aan de nieuwe titularis inlichtingen geven over de beslissingen die al zijn genomen. Blijft de ME in gebreke, dan moet de syndicus dit doen (per aangetekende brief).
14.2 De bewoners van het gebouw
· De bewoners van het gebouw die niet tot de AV toegelaten zijn, moeten ook op de hoogte gebracht worden van de beslissingen van de AV: zij kunnen kennisnemen van de beslissingen in de registers op de zetel van de vereniging.

· De syndicus zal de bewoners op de hoogte brengen met een aangetekende brief (577-10,§ 4 alinea2, 2° B.W.); er is geen termijn bepaald.

Om aan deze verplichting te voldoen raadt men aan dat in de statuten de ME worden verplicht om de syndicus op de hoogte te brengen als er een wijziging komt in de bewoning van een private kavel. De syndicus kan dan zijn inlichtingenfiche aanpassen.
15. Wanneer zijn de beslissingen definitief en uitvoerbaar?
Omdat er verhaalmogelijkheden (door ME of door bewoners) zijn tegen de beslissing van de AV, kunnen deze beslissingen niet onmiddellijk uitgevoerd worden.
Vandaar de vraag: vanaf wanneer zijn de beslissingen van de AV definitief en vanaf wanneer kunnen ze uitgevoerd worden?

( er zijn in totaal 9 voorwaarden na te leven
om te weten ‘kan ik uitvoeren of niet’
15.1 Vóór de vergadering
· Voorwaarde 1: alle ME zijn uitgenodigd (577-6,§ 1 B.W.)
· Elke mede-eigenaar is automatisch lid van de VME en moet dus uitgenodigd worden.

· Indien een ME niet uitgenodigd is, dan kan de genomen beslissing ongeldig verklaard worden.
· Voorwaarde 2: de uitnodigingen zijn tijdig verstuurd
· Men moet hierbij vooral kijken welke termijnen het RME oplegt.
15.2 Tijdens de vergadering
· Voorwaarde 3: enkel agendapunten zijn besproken en gestemd 
zet geen varia!
· De AV kan alleen beraadslagen over agendapunten

· In de praktijk gebeurt het dat tijdens een discussie over een bepaald punt, men het eens wordt over een ander punt dat niet op de agenda staat. Deze beslissing is dan ongeldig en de syndicus mag deze niet notuleren! Dit punt waarover men het eens was, kan men wel op een volgende vergadering op de agenda zetten zodat er wel geldig over kan gestemd worden. Reden hiervoor is dat de rechten van de afwezigen moeten beschermd worden (misschien leidt hun mening toch niet tot een overeenstemming).

· Voorwaarde 4: de AV is rechtsgeldig samengesteld (577-6,§ 3 B.W.)

· De wet zegt zelf dat de AV pas rechtsgeldig is samengesteld als er 2 voorwaarden vervuld zijn:

· meer dan de helft van de stemhoudende eigenaars is aanwezig of vertegenwoordigd

· deze eigenaars moeten minstens 50% van de aandelen bezitten.

· Er is geen afwijking op deze principes toegestaan!

Tip voor de praktijk: neem "het tekenen van de aanwezigheidslijst en het afgeven van mogelijke volmachten" op als punt 0 in de agenda. Zo is duidelijk dat de vergadering nog niet is begonnen vóór de controle van de aanwezigheid en volmachten is gebeurd.
· Voorwaarde 5: beslissing is met het juiste quorum genomen (577-6,§6 en 577-7,§1 + 3 B.W.)

· De stemvereisten die de wet oplegt zijn minima! Het RME kan strenger zijn.

Hoe het niet moet: in de praktijk durft een syndicus wel eens een schriftelijke enquète houden, zonder echt te vergaderen. Wie niet antwoordt, wordt geacht akkoord te gaan. Men speculeert hier op de luiheid van de mensen, maar dit is een laakbare praktijk!
· Voorwaarde 6: de beslissing is niet strijdig met de wet op de ME
· De AV kan zich niet boven de wet plaatsen, dus moet de wet gevolgd worden.

Voorbeeld: de AV kan niet beslissen om een privatieve kavel te verkopen
· Indien de syndicus dit weet, zal hij dit op de vergadering al moeten zeggen en ook notuleren; weet hij het pas achteraf, dan is het aangeraden dat hij alle ME per brief op de hoogte brengt.

· Indien de syndicus deze ongeldige beslissing zou uitvoeren, dan is hij alleen aansprakelijk en kan hij zich niet meer verhalen op de VME.
Vb.: een oude bewoner is overleden, er waren geen erfgenamen en het appartement is van de staat. De AV kan en mag niet beslissen te verkopen als de staat geen initiatief neemt.

· Voorwaarde 7: de beslissing is niet strijdig met de statuten

Ramen zijn van hout en iedereen krijgt eerst de kans zelf te schilderen en de rest wordt dan door de syndic geschilderd. Werd vernietigd, is gemeenschappelijk dus was strijdig met statuten.

· Voorwaarde 8: de beslissing is niet strijdig met de BIV-deontologie van de syndicus
· Een AV kan haar syndicus niet verplichten iets te doen wat indruist tegen de deontologie (bijv. zwartwerk).
Alle documenten (uitnodigingen, akte…) moeten worden opgesteld in de taal van de gemeente. En al zit Knokke vol met Franstalige dikkenekken, alles moet in het Nederlands.
15.3 Na de vergadering
· Voorwaarde 9: er is geen verzoek om vernietiging vanwege een stemhoudende ME of bewoner
· art 577-9,§ 2, 2de al. B.W. voor de ME
· art 577-10,§ 4, 2de B.W. voor de bewoner

· Elke ME kan de rechter vragen een onregelmatige, bedrieglijke of onrechtmatige beslissing te vernietigen of te wijzigen.

· Een bewoner die geen stemrecht heeft in de AV, maar die wel door de beslissing benadeeld wordt, kan de vernietiging vragen.
16. De verhaalmogelijkheden tegen beslissingen van de AV
16.1 ME: onregelmatige, bedrieglijke of onrechtmatige beslissing (art. 577-9, §2 BW)
· Onregelmatig

· = zonder vaste regel, wijkt af van een patroon of norm

Voorbeeld: een beslissing van de AV die niet geldig is opgeroepen (bewijs dus aangetekend versturen), een beslissing waarvoor niet het vereiste quorum is gehaald, beslissing over een punt dat niet op de agenda staat.

( De rechter zal maar tot vernietiging overgaan, als het wel naleven van de vorm voor een andere beslissing zou gezorgd hebben.
Foutje in de procedure, bijvoorbeeld iemand vergeten uitnodigen, of je vergissen van meerderheid.
· Bedrieglijk

· = misleidend, met de bedoeling te bedriegen, te kwader trouw;

( de meerderheid dringt de minderheid dan een beslissing op die ingaat tegen het gemeenschappelijk belang en die nadeel berokkent aan de minderheid of 1 enkele ME
Voorbeeld: beslissing dat de totale kosten van het dak alleen gedragen worden door de eigenaar die onder het dak woont

Beslissingen genomen met kunstgrepen, bijvoorbeeld valse offertes.

· Onrechtmatig

· = in strijd met de wet of billijkheid, waardoor schade wordt aangebracht; er is de bedoeling om schade aan te brengen.

· In het algemeen gaat het om een rechtsmisbruik van de meerderheid tegenover één of enkele van de leden.

· De ME zal moeten aantonen dat hij een persoonlijk belang heeft bij de vernietiging van de beslissing.

· De vordering moet ingesteld worden bij de vrederechter binnen 3 maanden te rekenen vanaf het tijdstip waarop de betrokkene kennis nam van de beslissing.

BZL: cassatie-arrest: over terras met betonrot (terrassen waren privatief maar 1 mens onderhield het niet waardoor zijn onderburen schade hadden). Ze hadden de vrederechter hem moeten doen verplichten te onderhouden.
( Voor een stemhoudende ME die regelmatig is opgeroepen (aanwezig of niet aanwezig, maakt niet uit) is dit volgens de wet op het moment waarop de beslissing op de AV is goedgekeurd.

( Voor een ME die niet is uitgenodigd: vanaf de dag van de kennisneming van de beslissing.
16.2 ME: verweer tegen passieve vergadering
· Eerste mogelijkheid (art. 577-9,§ 4 1e lid B.W.)

· = als in de vergadering geen vereiste meerderheid is behaald, kan elke ME aan de vrederechter toestemming vragen om zelfstandig maar wel op kosten van de vereniging dringende en noodzakelijke werken uit te voeren aan gemeenschappelijke delen.

Voorbeeld: herstel of vervanging van de lift

( de wet spreekt hier zichzelf tegen: dringende en noodzakelijke werken horen tot de exclusieve bevoegdheid van de syndicus. De ME kan dus alleen optreden als het gaat om niet-dringende werken.

( de ME zal moeten bewijzen dat hij eerst een verzoek heeft gericht tot de AV

· Tweede mogelijkheid (art. 577-9,§ 4 2de lid B.W.)

· = elke ME kan de toestemming vragen aan de vrederechter om op eigen kosten werken uit te voeren die hij nuttig acht (zelfs voor gemeenschappelijke delen), wanneer de vergadering zonder gegronde reden zich daartegen verzet.

Voorbeeld: tuin laten afsluiten met haag om hondjes tegen te houden

Tuintje op gelijkvloers is gemeenschappelijk maar de bewoner van het gelijkvloers heeft er volgens de statuten exclusief genotsrecht van. Hij heeft hondjes en wil voorkomen dat ze weg kunnen.

16.3 ME: blokkering door minderheid
· Wanneer een minderheid van ME op een onrechtmatige manier belet dat de vereiste meerderheid wordt gehaald, dan kan de vereniging of elke (benadeelde) ME zich tot de vrederechter wenden (art. 577-9,§ 7 B.W.).

· De vrederechter stelt zich dan in de plaats van AV en neemt dan een beslissing.

· Men is hierbij niet gebonden aan een termijn van 3 maanden.
	Verhaalmogelijkheden van ME
	Verhaalmogelijkheden van bewoners

	1. onregelmatige, bedrieglijke of onrechtmatige beslissingen ageren

( vernietiging vragen

( moet binnen 3m (begint te lopen vanaf wanneer de beslissing is genomen, dus de notulen zijn belangrijk) (ME hun 3m beginnen te lopen vanaf het moment dat ze weet hebben van de beslissing, als ze niet waren uitgenodigd)

2. Verweer tegen passieve vergadering

( als het gaat om noodzakelijke werken

( als het gaat om nuttige maar niet noodzakelijke werken

( vrederechter beveelt werken

( geen termijn

3. Blokkering door de minderheid

( vrederechter neemt beslissing

( geen termijn
	1. Persoonlijk nadeel

( 3m termijn


16.4 Bewoner: verhaalrecht
 art. 577-10 §4, 4e lid B.W.
· De syndicus brengt per aangetekende brief de bewoners op de hoogte, waardoor de beslissing ook aan hen tegenstelbaar is.

· Om te vermijden dat de ME beslissingen zouden nemen in het persoonlijk nadeel van de bewoners, voorziet de wet voor hen een apart verhaalrecht.

· Belangrijk verschil met de ME: de bewoner moet een persoonlijk nadeel kunnen bewijzen

Voorbeeld: één van de bewonzers (huurder) houdt een hond, de anderen niet. De AV beslist om het houden van huisdieren voortaan te verbieden.
· De termijn is 3 maanden, te rekenen vanaf de kennisgeving van de beslissing.

· De rechtspraak eist vaak dat een bewoner ook moet bewijzen dat het om een onregelmatige, bedrieglijke of onrechtmatige beslissing gaat.
De bewoner wordt per aangetekend schrijven op de hoogte gebracht van beslissingen

16.5 Gevolgen van de vernietiging of wijziging door de vrederechter
· De beslissing heeft nooit bestaan.

· Niets belet om op de volgende AV terug dit agendapunt aan te halen. Indien de gebreken dan rechtgezet worden (bijv. grotere meerderheid nodig) dan kan de beslissing wel geldig zijn.

· Bij een wijziging door de vrederechter, komt het vonnis in de plaats van de beslissing en is deze uitvoerbaar.

( Deze wijziging moet door de syndicus in het notulenregister opgenomen worden!

( De rechtbank kan beslissen dat het vonnis door aanplakking moet bekendgemaakt worden om zo iedereen, ook de bewoners, in te lichten.
Dit zal in de notulen moeten worden ingeschreven.
17. Uitvoering van de beslissingen van de AV
· Gezien de verhaalmogelijkheden wacht de syndicus best tot 3 maanden na de vergadering om de beslissingen uit te voeren; men houdt er geen rekening mee of de notulen al zijn opgemaakt of niet

( indien de syndicus direct het contract uitvoert en vb.: een aannemer aanstelt om werken uit te voeren, en de beslissing wordt later door de vrederechter vernietigd, zal de syndicus zelf aansprakelijk gesteld worden op grond van contractbreuk tegenover de aannemer.

· De syndicus kan het laat opstellen en versturen van de notulen gebruiken als wapen tegen afwezige ME: zij hebben vanaf de AV zelf maar 3 maanden om naar de rechter te gaan. Door 3 maanden te wachten met de notulen, en indien de ME niet zelf informeert, zet de syndicus zo tegenstanders buiten spel.
	Deel 7: De syndicus


1. Algemeen
De syndicus is een verplicht orgaan onder de nieuwe Wet op de ME. Zelfs in een gebouw met slechts 2 ME
De syndicus heeft een dubbele taak:

· de uitvoering van de beslissingen van de VME en dus dagelijkse beheerstaak op zich nemen
als de hal moet geschilderd worden, moet de syndicus zorgen voor contract en dat het in orde komt.

· de VME vertegenwoordigen naar buiten toe.
	Het administratief beheer door de syndicus

	Per gebouw wordt een basisdossier opgesteld dat bestaat uit verschillende elementen. Map met alle info

· Basisgegevens per gebouw noteren en bijhouden.

· Organisatie en administratie met betrekking tot de AV van VME.

· Vertegenwoordiging van de VME bij het sluiten van contracten met derden.

· Vertegenwoordiging van VME in andere situaties, zoals voor de rechtbank tegenover derden of ME zelf.

· Secretariaat en briefwisseling (inlichtingen notaris, inlichtingen bewoners, opstellen agenda, bijhouden reglement van orde, bijhouden register notulen AV, ...).

= pure administratie

· De relatie met de bewoners onderhouden (bekendmaken beslissingen AV, bekendmaken reglement van orde, ...).

Kunnen ook huurders zijn, komt beetje mensenkennis bij kijken, zorg dat ze bij je terecht kunnen en trek ruzies weg uit het gebouw.


2. Een éénhoofdig orgaan
· Artikel 577-8 § 5 B.W.: de syndicus is als enige aansprakelijk voor zijn beheer.

· Dit impliceert dat de VME maar door 1 syndicus bestuurd wordt. Een college van syndici of een co-syndicus is niet mogelijk.

· Wel mogelijk is voor beperkte duur of voor omschreven doeleinden een syndicus toe te voegen, een voorlopige syndicus.
Vb.: om de syndic te vervangen als hij een zware operatie moet ondergaan

· Belangrijk is dat een syndicus zijn opdracht niet kan overdragen!
Het moet altijd een beslissing zijn van de AV
Wanneer een vastgoedmakelaar-syndicus failliet wordt verklaard, kan de curator deze taak niet aan een andere vastgoedmakelaar overdragen. Het mandaat neemt dan gewoon een einde en de AV zal een nieuwe syndicus moeten benoemen.
· Een syndicus kan wel op eigen verantwoordelijkheid een deel van zijn taken afstaan, bijvoorbeeld door een boekhouder aan te werven.
= delegeren, de syndic blijft wel verantwoordelijk

3. Occasioneel of professioneel syndicus?
Occasioneel syndicus = ME die tot syndicus is benoemd 

meestal geen vast loon
Professioneel syndicus = een extern kantoor dat beroepshalve zich met beheer van flatgebouwen bezig houdt.









Leeft ervan en moet dus betaald worden
De keuze wordt gemaakt door de AV van ME en kan eventueel al in de statuten bepaald zijn.

De criteria om voor de ene of andere te kiezen, kunnen zijn:

· de grootte van het gebouw

· de bestemming van het gebouw (privé of commercieel)

· nabijheid van een kantoor

· de grootte van het kantoor (hoe groter, hoe meer middelen)

· de menselijke factor.
Kan je goed om met mensen, kan je vergaderingen goed in bedwang houden en druk je ruzies de kop in, kan men op je rekenen…

3.1 De occasionele syndicus
· Een persoon (natuurlijke of rechtspersoon) die een of meer kavels bezit in een flatgebouw, kan een occasioneel syndicus worden.
Kan net zo goed 1 parkeerplaats zijn als 5 appartementen.

· De wet bepaalt niet of het moet gaan om een hoofdkavel (appartement) of bijkomende kavel (bv. enkel garage).

· Ook de echtgenoot van de ME kan voor occasioneel syndicus in aanmerking komen. (enkel gehuwden, geen samenwonenden)
· Voorwaarden zijn:

· handelingsbekwaam zijn, want de syndicus is aansprakelijk voor zijn beheer

· morele kwaliteiten (leiderschap, onafhankelijkheid bewaren tegenover andere ME).

· Omdat een syndicus aansprakelijk is voor zijn beheer, wordt aangeraden ook aan occasionele syndici om een aansprakelijkheidsverzekering te nemen.
De rechter is vaak milder voor een occasioneel syndicus omdat die niet opgeleid is
3.2 De professionele syndicus
· Een professioneel syndicus is een natuurlijke persoon of rechtspersoon die zich als zelfstandige (in hoofd- of bijberoep) bezighoudt met het beheer van ORG in ME.

· Verschillende beroepen komen hiervoor in aanmerking:

· vastgoedmakelaar

· advocaat

· boekhouder en fiscalist

· landmeter-expert

· notaris (is evenwel uitzonderlijk omdat hij dan in twee hoedanigheden zal optreden)

· Occasioneel (als men zelf ME is) is dit toegestaan voor:

· accountants en belastingconsulent

· architect

· bedrijfsrevisor.

· Tegenwoordig bestaat de trend om verschillende beroepen in één professionele vennootschap onder te brengen: de interprofessionele vennootschap. Zo zou een vastgoedmakelaar (administratief beheer en officiële syndicus) kunnen samenwerken met een boekhouder (boekhoudkundig beheer), een architect (technisch beheer) en een advocaat (juridisch beheer).
4. De benoeming van een syndicus


(de eerste)
Artikel 577-8 §1 lid 1 B.W. geeft 3 manieren om een syndicus aan te stellen:

· in het RME
· door de AV
· door de vrederechter.
4.1 In het RME 




(komt vaak voor)
· Vroeger bestond de praktijk dat een bouwpromotor in de splitsingsakte al een syndicus aanstelde, meestal voor 10 jaar. Men hoopte zo een syndicus te hebben die de bouwpromotor genegen was en ervoor kon zorgen dat de 10-jarige aansprakelijkheid van aannemers niet werd aangesproken.

· De mogelijkheid werd behouden in de nieuwe wet, maar het mandaat is beperkt in de tijd: het mandaat stopt automatisch bij een 1e  AV (art. 577-8 §1 lid 2 B..W). van rechtswege
· Het is wel mogelijk dat op de 1e AV die volgt, dit mandaat wordt bekrachtigd.

Wanneer deze eerste AV samenkomt, zal blijken uit de statuten. De syndicus in functie zal deze AV moeten samenroepen.
Als het gaat tussen jou een een occasioneel ME, dan weet je op welke punten je moet spelen: ze moeten je wel betalen, maar ze krijgen er ook iets voor terug. Een professioneel heeft beroepsaansprakelijkheid dus als er iets misloopt zijn de ME zekerder van het krijgen van een schadevergoeding.
Een bouwpromotor kan beter geen syndic worden van zijn eigen gebouw, want als er problemen zijn, kan hij moeilijk tegen zichzelf procederen (belangenvermenging).
4.2 Door de eerste AV
· Indien er geen syndicus in de statuten is aangeduid, zal de 1e AV dit moeten doen.

· Wie roept deze eerste AV dan samen? Dit zal gebeuren op verzoek van één of meerdere ME die samen minstens 1/5 van de aandelen in de gemeenschappelijke delen bezitten.

· De beslissing in de AV wordt genomen bij volstrekte meerderheid (1/2 + 1), tenzij het RME een strenger quorum voorziet.

· Het RME zal de kiesprocedure vermelden.

· Wie ondertekent het contract als vertegenwoordiger van de VME? In principe is de syndicus de vertegenwoordiger, maar deze is nog niet aangesteld. Daarom zal de AV een lasthebber ad hoc aanstellen, die dan het contract tekent. Die lasthebber ad hoc kan een ME zijn of bijvoorbeeld een advocaat die het contract nakijkt.
Wie met de syndic het contract zal tekenen en wie alleen daarvoor verantwoordelijk is.
4.3 Aanstelling door de vrederechter
· Op verzoek van elke ME kan een syndicus benoemd worden door de vrederechter indien de statuten dit niet doen of indien er een paststelling is op de 1e AV.
Of bvb als ze niet aan 1/5 geraken om de AV bijeen te roepen

Zo’n patstelling kan er komen als er nog veel onverkochte kavels zijn. De bouwpromotor treedt dan op als vertegenwoordiger hiervan, zijn stemmen worden beperkt. Zo kan een paststelling ontstaan indien de bouwpromotor en de andere ME een andere persoon op het oog hebben.
· De vrederechter benoemt alleen de syndicus. Hij bepaalt niet de duur van het mandaat of de omvang ervan; hiervoor zal men teruggrijpen naar de wet en de statuten.
5. De aanvaarding en de benoeming
· Degene die tot syndicus wordt benoemd, moet dit mandaat ook aanvaarden.

Vroeger bestond een beurtrol als syndicus voor de ME. Dit kan nu niet meer, omdat men niet kan verplicht worden syndicus te worden. Elke ME moet dan uitdrukkelijk bevestigen.
· Ongeacht de manier waarop de syndicus is benoemd, hij moet aanvaarden.

· De aanvaarding kan uitdrukkelijk zijn (bv. ondertekening van contract) of stilzwijgend (door uitvoering van de opdracht).
6. De bekendmaking van de benoeming
Binnen 8 dagen na de benoeming moet een uittreksel uit die akte aangeplakt worden aan de ingang van het gebouw waar de zetel van VME gevestigd is (art. 577-8 §2, derde lid B.W.).
De syndicus zelf moet hiervoor zorgen (art. 577-8 § 2, eerste lid B.W.).

Het uittreksel moet komen uit:

· het reglement van ME, of

· de notulen van de AV, of

· het vonnis waarin de syndicus wordt aangesteld.

In het uittreksel moeten volgende vermeldingen staan:

· datum van aanstelling of benoeming

· naam, voornamen, beroep en woonplaats van de syndicus (of rechtsvorm, naam, firma en maatschappelijke zetel).
7. Een voorlopig syndicus
7.1 Aanstelling door de AV
De AV kan voor een beperkte tijd of voor bepaalde doeleinden een voorlopig syndicus aanstellen.

Voorbeeld: de syndic is lang ziek of moet lang naar het buitenland, of heeft een ongeval gehad.
Kan ook een toevoeging zijn omdat niet alle syndici even goed opgeleid zijn. Een voorlopig syndic kan toegevoegd worden om werken te leiden omdat hij er nu eenmaal meer van kent.

De syndicus in functie blijft wel verantwoordelijk voor het beheer.

7.2 Aanstelling door de vrederechter 

(vb.: als de ME ontevreden zijn)
Ook de vrederechter kan op vraag van elke mede-eigenaar een voorlopig syndicus aanwijzen.

Pas op:

· artikel 577-8 §1, eerste lid: aanstelling van een syndicus door de vrederechter (er is nog geen syndicus)

· artikel 577-8 §7, eerste lid: aanstelling van een voorlopig syndicus (er is wel al een syndicus); wanneer mogelijk?

· de AV stelt geen syndicus aan

· het mandaat is van rechtswege beëindigd (bv. faillissement)

· de duur van het mandaat is verlopen en er is geen nieuwe syndicus voorzien
vb.: een voorlopig syndicus laten aanstellen voor de oproeping van een vergadering om de syndic te ontslaan en een nieuwe aan te stellen.

8. Duur van het mandaat
· Een syndicus die is aangeduid in het RME ziet zijn mandaat van rechtswege beëindigd op de eerstvolgende AV.

· Verder wordt de duur van het mandaat bepaald in het RME, maar mag nooit langer zijn dan 5 jaar (art. 577-8 § 1, derde lid B.W.).

· Het mandaat is wel hernieuwbaar.

· Een mandaat is ad nutum herroepbaar: dus op elk moment kan de AV de syndicus ontslaan, ook al heeft hij geen fout begaan.
Je bent best dat je in de AV voor het einde van het mandaat je laat herbenoemen (want als je een bijzondere AV bijeen roept kost dat geld en dan ben je een geldwolf)
9. De bezoldiging

In 2002 voor gewone app. 17 €n nu al tss 18 en 22 € per kavel (in Brussel min. 25€)

· De wet bepaalt niks over de bezoldiging.

· De AV beslist vrij over de bezoldiging, met een volstrekte meerderheid.

· De syndicus onderhandelt vrij over zijn bezoldiging. Bij een occasionele syndicus gaat het meestal om een beperkte vergoeding.

· Het al dan niet bezoldigd zijn, kan een rol spelen bij de beoordeling van de aansprakelijkheid van de syndicus (art. 1992, 2de lid B.W.).

· Het BIV stelt minimumbarema's voor.

Men maakt een onderscheid tussen courante en niet-courante prestaties.

courante prestaties = alle diensten die de syndicus volgens de wet aan de VME moet verlenen (art. 577-8 §4 B.W.); hiervoor zal meestal een forfaitaire vergoeding bepaald worden

niet-courante prestaties = alle taken die niet door de wet zijn voorzien; hiervoor wordt een forfait aangerekend of een percentage (bv. bij het opvolgen en opleveren van nieuw dak: 5% van de aannemingsprijs).

Voorbeelden courante prestaties: het behandelen van schadegevallen in het gebouw (want de syndicus moet bewarende maatregelen treffen en daden van voorlopig beheer stellen), verdelen kosten over ME
Voorbeelden niet-courante prestaties: het opvolgen van fouten in bouwconstructie (die vloeit voort uit niet-conforme levering van het appartement; dit valt onder de verkoop- of aannemingsovereenkomst), kostenverdeling tss huurder en verhuurder
Soms mag de syndicus een speciaal honorarium aanrekenen voor speciale diensten

Voorbeeld: indien de syndicus een dossier moet opmaken bij een collectieve schuldenregeling van een ME
· Onkosten kunnen apart vergoed worden. Nochtans kan men ervan uitgaan dat deze kosten in het forfait inbegrepen zijn. Daarom is het goed om in het syndicuscontract deze kosten apart te vermelden:

· briefpapier en omslagen

· postzegels

· kopijen van facturen en documenten

· vertalingen
10. De wettelijke bevoegdheden van de syndicus
De wet stelt de functie van syndicus verplicht en somt een aantal bevoegdheden op die zijn wettelijke opdracht concreet invullen. Die wettelijke bevoegdheden zijn de minimumopdracht van de syndicus.

Naast de wettelijke bevoegdheden kan het RME bijkomende statutaire bevoegdheden aan de syndicus toekennen.
10.1 Het samenroepen van de algemene vergadering

(art. 577-8 §4, 1° B.W.)
De syndicus roept de algemene vergadering samen

· voor de jaarlijkse AV op het moment dat in de statuten is bepaald

· voor een buitengewone AV wanneer dit dringend is en in het belang van de ME (bv. storm- of hagelschade, lift kapot); de syndicus heeft dus initiatiefrecht en oordeelt zelf of het opportuun is om de ME samen te roepen.

Indien ME die minstens 1/5 van de aandelen bezitten, dit vragen, moet de syndicus de AV samenroepen; weigert hij, dan kunnen de ME naar devrederechter stappen die dan de syndicus eventueel zal dwingen.
De bewoners die geen ME zijn moeten enkel op de hoogte gesteld worden van de datum waarop de AV wordt gehouden, zodat zij schriftelijk hun vragen en opmerkingen kunnen doorgeven.

10.2 Het notuleren van de beslissingen van de AV en het bekendmaken van het RIO
art. 577-8 §4, 2° B.W. en 577-10 §3, eerste lid B.W.
· De syndicus maakt notulen op van de AV, die dan worden opgenomen in een register dat te bekijken is op de zetel van de VME.

· Indien een RIO wordt opgemaakt, moet de syndicus dit binnen de maand neerleggen op de zetel van de VME. Elke wijziging moet door de syndicus in dit reglement aangepast worden.

10.3 Kennisgeving van bepalingen van het RIO en beslissingen van de AV
 art. 577-10 §2 B.W. en art. 577-10§4 B.W.
De syndicus moet elke bewoner op de hoogte brengen van het RIO en de beslissingen van de AV die werden genomen, maar waarbij zijn niet aanwezig mochten zijn.

Bij verkoop van een kavel, moet in de eerste plaats de verkoper/verhuurder de bestaande bepalingen aan de koper/huurder bekendmaken. Gebeurt dit niet, dan pas moet de syndicus dit via aangetekende brief doen.

Voor beslissingen genomen na verkoop/verhuur, moet de syndicus sowieso de bewoners op de hoogte brengen via aangetekende brief.

In een vonnis van 4 juli 1996 heeft het vredegerecht van Oostende wel erkend dat dit een probleem kan zijn bij seizoensverhuring. De wet heeft hier geen oplossing voor, maar men nam in dit vonnis aan dat de beslissing van de AV niet kan vernietigd worden indien de huurder geen nadeel kan bewijzen.
10.4 Het (laten) uitvoeren van beslissingen van de AV 
 
art. 577-8 § 4, 3° B.W.
· De syndicus geniet een zekere autonomie voor de uitvoering van deze beslissingen, tenzij het RME of de beslissing zelf beperkingen oplegt.

Voorbeeld: voor het onderhoud van de lift moet volgens de AV met één bepaalde aannemer gewerkt worden en heeft de syndicus geen vrije keuze
· Dit is een wettelijke bevoegdheid, dus moet de syndicus niet telkens een volmacht voorleggen. Hij moet wel het bestaan van een bepaalde beslissing bewijzen.

· De syndicus moet de beslissing uitvoeren, ook al vindt hij deze niet opportuun.

· Indien de wet of de statuten van het gebouw worden overtreden kan de syndicus:

· een nieuwe AV samenroepen

· zijn ontslag aanbieden op een AV en zeggen waarom

· effectief ontslag nemen.

10.5 Bewarende maatregelen nemen en daden van voorlopig beheer stellen 
 
art. 577-8, §4, 4° B.W.
· Het gaat om maatregelen die én dringend én noodzakelijk zijn, waarvoor het samenroepen van een AV te veel tijd zou kosten en schade zou toebrengen.

· Praktische voorbeelden:

· lampen vervangen

· laten herstellen van een gebroken ruit

· mazout bestellen

· Voor andere werken en handelingen is de toestemming van de algemene vergadering nodig

Voorbeeld: onderhoudscontracten (lift, schoonmaak gebouw), afsluiten van verzekeringsovereenkomst
· De syndicus moet tegenover de AV verantwoording afleggen over zijn beleid, en dus de AV op de hoogte stellen van de bewarende en voorlopige maatregelen die hij heeft genomen.

· Wanneer de syndicus twijfelt, doet hij er goed aan een buitengewone AV samen te roepen.
10.6 Het beheer van het vermogen van de VME 
 art. 577-8, §4, 5° B.W.
· Het financieel beheer houdt in:

· de boekhouding verrichten

· betalingen voor de VME ontvangen en doen

· het innen van provisies

· het goed beleggen van het roerend vermogen van de VME.

· De syndicus moet een overzichtelijke boekhouding voeren, dus de dagelijkse inkomsten en uitgaven noteren. De begroting van inkomsten en uitgaven opmaken hoort normaal gezien toe aan de AV, maar kan via het RME aan de syndicus toevertrouwd worden.
10.7 Vertegenwoordiging in rechte en voor het beheer van de gemeenschappelijke gedeelten 
 






art. 577-8 §4, 6° B.W.
· Een rechtszaak instellen is nog altijd afhankelijk van een beslissing van de AV. Maar uiteindelijk zal de syndicus de VME dan vertegenwoordigen.

· Voor bepaalde dringende gevallen kan de syndicus wel alleen optreden

· YRRUEHHOG__

Voorbeeld: een ME verkoopt zijn private kavel en heeft nog veel achterstallen aan provisies openstaat: de syndicus kan bewarend beslag onder derden laten leggen bij de notaris op de verkoopprijs
Voorbeeld: een vordering in kortgeding om een ernstige burenhinder te laten stoppen, zoals nachtlawaai of vervuiling van water
· Officiële betekeningen aan het adres van de VME gebeuren rechtsgeldig bij de syndicus.

· De vertegenwoordigingsbevoegdheid in rechte blijft wel beperkt tot de gemeenschappelijke delen! 
· Voor een private kavel is dit ook mogelijk, als daarvoor een bijzonder contract bestaat met die bepaalde eigenaar.

· Een ME mag natuurlijk een rechtszaak instellen met betrekking tot zijn eigen private kavel. Hij moet dan wel de syndicus ingelicht hebben, die dan op zijn beurt de andere ME inlicht, zodat zij kunnen aansluiten.

· Aansluitend bij deze wettelijke bevoegdheid, kan een statutaire bevoegdheid voorzien worden waarbij de syndicus optreedt als bemiddellaar bij ruzie tussen ME of tussen een ME en een derde.

10.8 De vereffening van de schuldenlijst van art. 577-8 §4, 7° B.W.
art. 577-13 §4, 7° B.W.
· Wanneer een private kavel wordt verkocht, moet de notaris bij de syndicus een staat opvragen van de verschillende kosten en schulden m.b.t. de ME die ontstaan zijn voor de overdracht, maar nadien opeisbaar worden.

· De syndicus heeft dan 15 dagen tijd om de schuldenlijst te bezorgen.
10.9 De vereffening van de vereniging van ME 
 

art. 577-13 §2 B.W.
· De aansprakelijkheid wordt geregeld zoals bij handelsvennootschappen.

· De syndicus is enkel vereffenaar indien de statuten of de AV geen andere persoon aanwijzen.

11. Statutaire bevoegdheden van de syndicus
11.1 Het bewaren van documenten mbt de ME
· Het kan gaan om volgende documenten:

· RME
· RIO
· reglement voor de huisbewaarder

· reglement van de lift

· de plannen van het gebouw

· de bekomen vergunningen

· afgesloten contracten

· facturen

· keuringsattesten

· briefwisseling....

· De syndicus kan de taak opgelegd worden om kopies van die documenten af te leveren aan iedereen die dit vraagt.

· Het RME kan de syndicus de verplichting opleggen per private kavel een inlichtingenfiche op te maken.
11.2 Het aanwerven van personeel
· Men kan het aan de syndicus toelaten op personeel in dienst te nemen (huisbewaarder, schoonmaakster, tuinman,...) en toezicht te houden op hun werk.
12. Conventionele bevoegdheden van de syndicus
· De syndicus kan van een ME een opdracht krijgen uitsluitend mbt de private kavel.

· De syndicus treedt dan niet op als orgaan van de VME!

13. Het einde van het mandaat van de syndicus
· De syndicus moet bij het einde van zijn mandaat alle documenten bezorgen aan zijn opvolger.

· Tot er in zijn vervanging is voorzien, zal van de syndicus verwacht worden dat hij zijn functie blijft uitoefenen (maar geen vertegenwoordiging in rechte meer).
13.1 Het mandaat verstrijkt
· Het RME moet verplicht de duur van het mandaat vermelden, dat nooit langer mag zijn dan 5 jaar. Het mandaat is wel hernieuwbaar.

· Bij het verstrijken van die duur eindigt het mandaat.

Uitzondering: de syndicus die is benoemd in het RME, zijn mandaat verstrijkt bij de eerste AV
· De syndicus moet vóór het verstrijken van zijn mandaat op tijd een AV samenroepen om in zijn vervanging te voorzien.

Men neemt soms aan dat een syndicus wiens mandaat verlopen is, toch nog een AV bijeenroept om een opvolger aan te duiden.
· Een stilzwijgende vernieuwing of verlenging is niet zomaar mogelijk! Blijft de syndicus toch voortwerken, dan is hij een zaakwaarnemer. De AV kan zijn handelingen dan evenwel bekrachtigen. Maar hieruit kan men geen vernieuwing van het mandaat afleiden.
13.2 Het ontslag door de AV 
 art. 577-8 §6 B.W.
· Het mandaat is ad nutum herroepbaar door de AV, ook al werd de syndicus aangesteld door de rechter.

Een clausule van onherroepbaarheid in de statuten is ongeldig
· De beslissing moet genomen worden met volstrekte meerderheid, tenzij de statuten een strenger quorum bepalen.

· De AV beslist, niet de ME individueel. Het is wel mogelijk dat de AV wordt bijeengeroepen op vraag van ME die 1/5 van de gemene delen bezitten, ofwel door de vrederechter.

· Een syndicus zal niet geneigd zijn om een AV bijeen te roepen met zijn eigen ontslag op de agenda. Eén van de ME kan dan aan de rechter vragen om een voorlopig syndicus aan te stellen (art. 577-8 §7). Vervolgens kan men de vrederechter vragen een buitengewone AV bijeen te roepen om in de vervanging van de syndicus te voorzien.

· In principe is geen opzeggingsvergoeding uit te betalen, tenzij dit contractueel werd voorzien. Schadevergoeding wegens onrechtmatig ontslag is wel mogelijk.
· De beslissing om de syndicus te ontslaan moet op grondige redenen gebaseerd zijn en mag dus niet wijzen op rechtsmisbruik of mag niet onrechtmatig zijn. Zoniet, heeft de syndicus recht op een schadevergoeding.

· Omdat de wet niet voorziet dat het ontslag wordt bekendgemaakt, is het aangeraden dat de AV als eerste opdracht aan de nieuwe syndicus meegeeft dat de derden (aannemers, leveranciers...) op de hoogte worden gebracht.
13.3 Het ontslag door de syndicus zelf
· De syndicus kan ten allen tijde zelf ontslag nemen.

· Hij moet de AV wel op de hoogte brengen (geen vormvereisten).
13.4 Overlijden, onbekwaamverklaring en kennelijk onvermogen van de syndicus
· Vermits het gaat om een contract intuitu personae, gaat de verplichting niet over op de erfgenamen van de overleden syndicus.
13.5 De ontbinding van de VME
· Bij ontbinding van de VME eindigt de functie van syndicus.

· Indien evenwel geen vereffenaar door de statuten of AV is aangeduid, blijft de syndicus nog in functie als vereffenaar.
13.6 De nietigverklaring van de aanstelling van de syndicus
· Indien de beslissing van de AV over de aanstelling wordt vernietigd, is er ook geen syndicus meer.

14. Aansprakelijkheid van de syndicus
· Indien de syndicus fouten begaat in de uitoefening van zijn mandaat, wordt hij aansprakelijk gesteld.

Voorbeelden: laattijdig bijeenroepen van de AV, niet behoorlijk uitvoeren van beslissingen, onzorgvuldig financieel beheer, eigenmachtig contracten sluiten waar dit niet mocht zonder toelating
· De vordering tegen de syndicus wordt ten persoonlijken titel ingesteld. De VME zal daarom een lasthebber ad hoc moeten aanstellen om deze zaak gang te zetten.

· De syndicus kan ook tegenover één ME aansprakelijk gesteld worden

Voorbeeld: de syndicus bestelt teveel stookolie, de tank loopt over en de olie loopt in 1 van de kelders binnen
· De rechter zal strenger zijn indien het om een bezoldigd mandaat gaat.

· De syndicus moet zich sowieso voor de AV verantwoorden voor zijn beleid en financieel beheer. Dit gebeurt op de jaarlijkse AV.

· De AV kan de syndicus kwijting geven voor het gevoerde beleid. De kwijting geldt dan uiteraard alleen voor de handelingen waar zij kennis van heeft. Door het verlenen van de kwijting is de VME gebonden door de handelingen die de syndicus heeft gesteld.

· De aansprakelijkheid van de syndicus verjaart na 10 jaar. Er geldt een korte termijn van 5 jaar, vanaf de overschrijving van de notariële akte tot afsluiting van de vereffening.

· Indien de syndicus een contract tekent met derden, dan verbindt hij daarmee de VME en niet zichzelf. Indien het contract niet wordt nagekomen, zal de VME voor de rechter gedaagd worden en niet de syndicus persoonlijk.

Uitzondering: wanneer de syndicus de termijn van nietigverklaring niet heeft afgewacht en met een aannemer heeft gecontracteerd: als blijkt dat de beslissing wordt vernietigd, staat de syndicus wel persoonlijk in voor de schade die die derde lijdt.
15. Het syndicuscontract
15.1 Plichtenleer
· De wet stelt geen procedure of contract voor waardoor de aanstelling van de syndicus wordt geformaliseerd. In principe is de aanstelling door de AV voldoende.

· Art. 12 van het Reglement van plichtenleer B.I.V. bepaalt dat elke professionele vastgoedmakelaar voor elke opdracht evenwel een overeenkomst van bepaalde duur moet opstellen.

· In principe wordt dit syndicuscontract ondertekend op de AV waarop de syndicus wordt benoemd; maar in realiteit zal dit pas later plaatsvinden, waarbij de ondertekening door de VME gebeurt door een lasthebber ad hoc die op de AV eerst werd aangeduid.
15.2 Inhoud
· Volgende elementen moeten terug te vinden zijn in het syndicuscontract:

· identiteit van de partijen

· aanvang en duur van het contract

· eventueel verbrekingsmodaliteiten

· kantoororganisatie van de syndicus

· omschrijving van de gewone en van de buitengewone prestaties

· erelonen en onkostenvergoedingen.

· Er mogen geen onrechtmatige bedingen in het syndicuscontract opgenomen worden. Dit vinden we terug in de Wet op de Handelspraktijken en de Wet van 3 april 1997 betreffende oneerlijke bedingen in overeenkomsten gesloten tussen beoefenaren van vrije beroepen en hun cliënten.

Voorbeelden van onrechtmatige bedingen: 

· het beding waarbij de syndicus op alle momenten ontslag kan nemen, maar de VME niet op alle momenten ontslag kan geven

· het beding dat de schijn wekt dat na afloop van de contractstermijn het contract automatisch verlengd wordt, zodat de syndicus officieel in functie blijft zonder formele tussenkomst van de AV
· het beding dat de syndicus het recht geeft om zelfstandig zakenrekeningen te openen zonder fiat van de AV
· het beding waarbij de VME verzaakt aan de interesten van belegde kapitalen van die VME

· een zware forfaitaire schadevergoeding vragen indien het contract niet verlengd wordt

· een herziening van de syndicale vergoeding bedingen, zonder dat de parameters in het contract zijn voorzien.
16. Wat moet een syndicus van bij het begin voorzien?
16.1 Register van eigenaars en bewoners
· Allereerst moet de syndicus een register aanmaken van de ME en de bewoners van de appartementen. Die inlichtingen kunnen via inlichtingenfiches opgevraagd worden.

· Indien deze gegevens worden bijgehouden via een geautomatiseerd bestand, dan moet de Privacy-Wet gerespecteerd worden. 
· de betrokkenen moeten verwittigd worden
· de gegevens mogen maar voor een bepaald doel bijgehouden worden
· de betrokkenen de kans geven gegevens te verbeteren
· een aangifte bij de commissie.

· Opgelet, een vastgoedmakelaar moet zich aan de deontologie houden die voorschrijft dat hij een beroepsgeheim heeft. Daardoor mag hij geen adresbestanden doorgeven aan om het even wie.
16.2 Bekijken van het zakenrechtelijk statuut
· De syndicus moet uiteraard de statuten (basisakte en RME) in handen krijgen. De syndicus moet alleszins nakijken of deze statuten overgeschreven zijn op het hypotheekkantoor en nakijken of deze documenten overeenstemmen met de documenten die men gebruikt.

· Voor het gemak maakt de syndicus per gebouw een samenvatting op van de belangrijkste gegevens.

· Daarin kan terug te vinden zijn:

1. een overzicht van de privatieve kavels

· aantal residentiële kavels

· aantal commerciële kavels

· aantal garageboxen binnen en buiten

· aantal parkeerplaatsen

· aantal bergingen

· aantal kelders

2. een overzicht van de gemeenschappelijke delen

· aantal halls

· aantal trapzalen

· aantal bergplaatsen en kelders

· aantal wasplaatsen, stookplaatsen

· aantal vuilnislokalen en vuilniskokers

· aantal op- en afritten

· aantal groene zones

· aantal terrassen

3. een overzicht van administratieve kant van de zaak

· datum van verlijden van de akte en overschrijving

· instrumenterende notaris

· datum statutaire vergadering

· organisatie van algemene vergadering

· eventuele raad van beheer
16.3 Bouwplannen
· De syndicus moet over de bouwplannen van het appartementsgebouw beschikken. Zoniet begaat hij een fout.
16.4 Verzekeringspolissen
· Er zijn twee soorten verzekeringen die worden afgesloten mbt de gemeenschappelijke delen:

· de verzekering met betrekking tot het gebouw

· de verzekering met betrekking tot het personeel 
· Wat betreft verzekeringen komt de syndicus tussen op twee manieren:

· als vertegenwoordiger van de VME om de verzekeringspolis te onderschrijven

· als vertegenwoordiger van de VME om de schadegevallen af te handelen, maar alleen wanneer dit gaat om gemeenschappelijke delen (aangifte, opvolging van de afhandeling door de verzekeringsmaatschappij, innen van de vergoeding, uitbesteden van herstellingsopdrachten).
16.5 Overeenkomsten
· Er zijn allerlei overeenkomsten die moeten gehonoreerd worden:

· voor technische installaties: onderhoud lift, onderhoud verwarmingsinstallatie, technische controle lift, vast onderhoud poederblusapparaten, onderhoud airco, alarminstallatie, parlofoon

· leverancierscontracten: brandstof, water, elektriciteit

· arbeidsovereenkomsten huisbewaarder, onderhoudspersoneel, tuinman
16.6 Exploitatierekening
In de exploitatierekening vinden we terug:

· de baten en de lasten van elk boekjaar

· overzicht van de provisies en definitieve bijdragen per mede-eigenaar.

16.7 Beheer bankrekening
· Alle inkomsten van de VME dienen tot het behoud en beheer van de gemeenschappelijke delen. Dit geld komt op een aparte bankrekening, die door de syndicus wordt beheerd.

· De rekening staat op naam van de VME, vermits deze zelf rechtspersoonlijkheid heeft.

· In principe kan de syndicus alleen aan deze rekening, maar niets belet om een tweehandtekeningenclausule op te nemen. Iemand door de VME aangeduid zal dan telkens een handtekening naast die van de syndicus moeten plaatsen om iets aan de rekening te kunnen wijzigen.

· De syndicus moet voor de opening van de rekening wel de beslissing van de VME volgen: niet alleen wat betreft hoeveel rekeningen, maar ook bij welke bank.

· De bank zal bij de opening van een rekening voor een VME doorgaans volgende documenten vragen:

· een kopij van de statuten

· het bewijs dat de statuten overgeschreven zijn op het hypotheekkantoor

· een kopij van de notulen van de AV waaruit de aanstelling van de syndicus blijkt.

· Bij het openen van de rekening zal men

· een titularisfiche moeten invullen

· een volmachtdocument moeten invullen

· een voorbeeld van handtekening moeten geven.
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De syndicus moet zorgen voor het ophalen van provisies en definitieve afrekeningen. Meer en meer wordt hij geconfronteerd met onvermogende schuldenaars. Wat kan hij daartegen beginnen?

· De aanmaning: Via de aanmaning waarschuwt men de ME dat hij vergeten is te betalen. Om een gerechtelijke procedure voor te bereiden kan men hier een ingebrekestelling formuleren.

· Voorafgaande minnelijke schikking: De syndicus kan met de ME voor de vrederechter verschijnen om tot een minnelijke schikking te komen. Probleem is dat de AV uiteindelijk hiermee zal akkoord moeten gaan, dus zal deze minnelijke schikking moeten gedaan worden onder opschortende voorwaarde van akkoord van de VME. Wanneer echter de ME niet vrijwillig wil verschijnen voor de vrederechter, heeft een minnelijke schikking geen zin.
· Dagvaarding: Uiteindelijk zal de ME die niet betaalt, via dagvaarding voor de rechter kunnen gedaagd worden. Men kan eisen betaling van de hoofdsom, schadevergoeding (15% van de hoofdsom) en moratoire interesten.

Indien er een procedure van collectieve schuldenregeling is gestart, zal de syndicus als vertegenwoordiger van de VME tussenkomen. In een eerste fase wordt een schuldbemiddelaar door de beslagrechter aangesteld, die moet zorgen voor een afbetalingsplan en minnelijke schikking (de schuld wordt ondertussen bevroren). Heeft deze geen succes, dan zal de beslagrechter beslissen.
	Deel 8: Het financieel beheer bij ME


Hier bestaan programma’s voor.
1. Terminologie
Een van de taken van de syndicus is het financieel beheer van de ME. Dit financieel beheer omvat:

· het samenstellen van het werkkapitaal

· het betalen van gemeenschappelijke rekeningen

· het omslaan van de kosten over de ME
· het invorderen van verschuldigde bedragen

· reservekapitaal creëren.

Volgende termen komen hierbij voortdurend aan bod.

· Werkkapitaal: Dit is het geld dat door de ME aan de syndicus ter beschikking wordt gesteld om de financiële verplichtingen van de ME te voldoen. Dit werkkapitaal wordt in stand gehouden via voorschotten en afrekeningen.

· Eenmalige provisie: Dit is de geldsom die de ME eenmalig stort om het werkkapitaal te vormen. Hoe groot de provisie is hangt af van de begroting en het aantal aandelen dat hij bezit in de gemeenschappelijke delen. De bedoeling is de kosten van een bepaalde periode te dekken.

· Voorschot: Dit is de geldsom die de ME regelmatig (semester, kwartaal of trimester) stort om het werkkapitaal te vormen, ook om de kosten van een bepaalde periode te dekken. Dit bedrag wordt afgeleid uit de begroting en de grootte hangt af van het aantal aandelen dat men bezit in de gemeenschappelijke delen. Bij de afrekening wordt dit voorschot in mindering gebracht.

· Begroting: Dit is de som van alle te verwachten kosten in de loop van een boekjaar. Bij een eerste begroting gaat men uit van de ervaring; bij een volgende begroting gaat men uit van objectieve gegevens.

· Afrekening: Dit is een regelmatige of periodieke opgave en verdeling van de werkelijke kosten in een bepaalde periode.

· Jaarafrekening: Dit is een opgave en verdeling van de werkelijke kosten van één boekjaar.

· Kostenopgave: Dit is een gedetailleerde opgave per verdeelsleutel, per kostensoort en per bewijskrachtig stuk van alle kosten (uitbatings-, verbruiks- en investeringskosten).

· Kostenverdeling: Uit dit document blijkt hoeveel aandeel elke ME of pand heeft in de kostenopgave.

· Uitbatingskosten: Niet-meetbare kosten die verband houden met het normaal onderhoud en functioneren van het gebouw.

· Verbruikskosten: Meetbare kosten waarvan het aandeel van elk pand gemeten wordt via tussenmeters. Het gaat hoofdzakelijk om water en centrale verwarming.

· Investeringskosten: Fundamentele herstellings-, renovatie- of verfraaiingskosten, noodzakelijk voor het instandhouden of verbeteren van het gebouw.

· Verdeelsleutel: Is de noemer van de breuk, die gelijk is aan de som van de aandelen die in bepaalde kostensoorten moeten meebetalen.

· Bewijskrachtig stuk: Dit document bewijst dat een gemeenschappelijke kost terecht in de kostenopgave is opgenomen. Deze stukken moeten per gebouw chronologisch genummerd worden.

· Reservekapitaal: Geld dat door de ME in verhouding tot hun aandelen in het gemeenschappelijk geheel wordt samengebracht om investeringen te bekostigen. Het kapitaal plus de interesten zijn eigendom van de gemeenschap. De syndicus belegt het reservekapitaal en geeft het vrij voor een welbepaald doel na goedkeuring door de AV.

Eigendomstabel:

	Residentie
	Juridische samenvatting

	Wat
	Identificatie cfr basisakte
	Aandelen

	TOTAAL
	…
	…


Kostentabel: zie bijlagen. Verdeelsleutels zijn breuken (aantal aandelen/totaal aandelen van de kavels die moeten meebetalen). Hoe weet je wie moet meebetalen voor wat? Staat in de basisakte.

Kostensoorten: zie bijlagen. 

Kostenverdelingstabel met per verdeelsleutel welke kavel voor hoeveel aandelen moet delen in de kosten (best laten goedkeuren door AV). Aan de hand van die tabel kan een Excel-blad opgesteld worden om de kosten te verdelen.

Afschrijvingstabel: kunnen voorspellen wanneer grote kosten zich zullen voordoen en aan de hand daarvan kosten opvragen en spaarpot aanleggen.

2. Basistabellen
Om zijn boekhouding goed te voeren, kan de syndicus basistabellen opstellen aan de hand van de gegevens uit de statuten. De basistabellen zijn de eigendomstabel, de kostentabel en de verdelingstabel.
2.1 De eigendomstabel
· De basisakte kent aan elk privatief deel een aantal aandelen toe in de gemeenschappelijke delen.

· In de eigendomstabel vermeldt men per pand hoeveel aandelen werden toegekend.
2.2 De kostentabel
· Volgens de wet moeten de lasten verdeeld worden evenredig met de respectieve waarde van elk privatief deel. De waarde van een onroerend goed staat in relatie tot de oppervlakte ervan.

· Maar voor de verdeling van de lasten mag men ook het criterium "nut" gebruiken of zelfs een combinatie van nut en oppervlakte.

· Bij een kostentabel worden dan allerlei verdeelsleutels geformuleerd.

· De combinatie eigendomstabel en kostentabel geeft een verdelingstabel. Dit is uiteraard uniek en specifiek per gebouw!
2.3 Verantwoordelijkheid van de syndicus
· De syndicus stelt deze tabellen op.

· Het is aangeraden bij het aantreden van de syndicus om deze verdelingstabel te laten goedkeuren door de AV. Anders loopt hij het risico dat de eerste kostenafrekening verworpen wordt.
3. Basiselementen van de boekhouding
· Om een goede organisatie te bekomen, moet een syndicus overzichtelijk en gestructureerd tewerk gaan.

· Elke syndicus heeft zijn manier van werken, dus dit is slechts een voorbeeld.

· De basiselementen zijn:

· kostensoorten en hun indeling

· begroting

· werkkapitaal

· periodieke of jaarafrekeningen

· VM-rekening

· reservekapitaal.
3.1 Kostensoorten en hun indeling
· Om overzichtelijk te blijven gebruikt men voor de weerkerende kosten bij alle basiselementen best hetzelfde patroon.

Voorbeeld

1. brandstof

6. contractuele werken
2. water


7. niet-contractuele werken

3. elektriciteit

8. aankopen

4. personeel

9. syndicus

5. verzekeringen

10. taksen en allerlei

· De combinatie kostensoort en verdeelsleutel is dan gemakkelijk te verwerken per pc.
3.2 De begroting
· Om te weten hoe groot het werkkapitaal moet zijn, stelt de syndicus een begroting op.

· Bij een nieuw gebouw zal de syndicus meestal vanuit zijn ervaring deze begroting opstellen, bij een overname van mandaat zal men voort kunnen gaan op vorige rekeningen en begrotingen.

· Op de eerstvolgende AV wordt de begroting dan voorgelegd.
Het kan goed zijn een vergelijking van begroting en werkelijk betaalde kosten op te nemen. Kan ook een verantwoording zijn voor begroting dit jaar.
3.3 Het werkkapitaal
· Het werkkapitaal zou voldoende moeten zijn om de kosten die men heeft begroot voor een bepaalde periode, te dekken.

· Toch kunnen er pieken zijn, nl. onverwachte kosten die eenmalig zijn.

( de syndicus kan dit eventueel milderen door met de SE gespreide betalingen af te spreken.

· Men moet er rekening mee houden dat tussen het opstellen van een afrekening en het ontvangen van het geld, er een hele tijd overgaat. Hiermee moet men rekening houden om de kosten in die tussentijd ook te kunnen opvangen.

· Alle ME dragen bij tot het werkkapitaal via hun eenmalige provisie.
3.4 Periodieke of jaarafrekeningen
· Periodieke afrekeningen

· Een periodieke afrekening kan per semester, trimester of kwartaal.

· Nadeel is dat er geen globaal jaaroverzicht is.

· Het werkkapitaal wordt dan samengesteld door de som van de eenmalige provisies bij kwartaalafrekeningen moet de eenmalige provisie 4 à 5 maanden kosten dekken.

· Jaarafrekening

· het werkkapitaal wordt dan samengesteld uit de eenmalige provisie en periodieke voorschotten
3.5 De VME-rekening
· Om deontologische redenen moet de syndicus een aparte VME-rekening openen. Zo worden de vermogens van de VME en de syndicus niet vermengd.

· Wanneer een nieuwe syndicus aantreedt, moet hij een nieuwe VME-rekening openen.

· Reden: de vorige syndicus moet zijn VME-boekhouding afsluiten (met een goedgekeurde balans) en het beschikbaar gedeelte dan overschrijven op de nieuwe rekening.

· Zo vermijdt men verwarring indien een syndicus ter verantwoording wordt geroepen.

· In principe is de syndicus de enige handtekeningdrager van deze rekening.

Alle bedragen van provisie komen hierop. Probeer te vermijden dat steeds iemand van de VME moet meetekenen, overtuig ze van je kunnen.
Tip: ben je nieuwe syndicus, open dan een nieuwe rekening. Zo kan je aan het werk. Rekeningen en facturen van voor jouw aanstelling moeten door de vorige betaald zijn, jij moet niet opdraaien voor fouten van de vorige.

3.6 Het reservekapitaal
· Om latere werken aan het gebouw te kunnen betalen, moet men stilaan een reservekapitaal opbouwen.

· De praktijk leert dat als dit niet gebeurt, werken worden uitgesteld zodat het gebouw stilaan in verval geraakt.

· De syndicus moet voorstellen doen voor het opbouwen van dit reservekapitaal. Dit doet hij best aan de hand van afschrijvingstabellen van de meest noodzakelijke installaties en belangrijkste bouwdelen.

· Als men het globale investeringskapitaal heeft bepaald, wordt dit in schijven opgenomen in de kwartaal- of jaarafrekening.
4. Het rekeninguittreksel
· Men mag niet verwachten dat een ME zelf op grond van alle kostenopgaves en verdelingstabellen zijn eigen rekening zal opmaken.

· Daarom moet de syndicus een individueel rekeninguittreksel per ME opstellen.

· Bovenop de deelname in de gemeenschappelijke kosten kunnen via deze weg ook kosten aangerekend worden die buiten de gemeenschappelijke boekhouding vallen.

· Bij het individueel rekeninguittreksel wordt best direct een betaalorder (overschrijvingsformulier) meegezonden om de betaling gemakkelijker te maken.

	Deel 9: Raad van beheer


Geen verplicht orgaan, meestal in grote gebouwen, controle syndicus, taken zullen in RME staan, want daarin wordt de raad van beheer opgericht.

1. Het doel van een raad van beheer
· Vooral in grote complexen met meerdere ME kan het nuttig zijn een tussenorgaan, een raad van beheer in te stellen.

· De taak van een raad van beheer blijft beperkt tot

· het bijstaan van de syndicus in zijn opdracht

Wettelijk gezien mag men niet voorzien dat de syndicus alleen mag handelen mits toelating van een raad van beheer
· het uitoefenen van toezicht op het beheer door de syndicus.

· De raad van beheer heeft dus geen eigen bevoegdheden.

· De raad van beheer is meer een verlengstuk van de AV

2. Hoe een raad van beheer oprichten?

¾ meerderheid
· Ofwel voorzien de statuten dit, ofwel beslist een AV (3/4 meerderheid) om een raad van beheer in te stellen.
3. Werking
· De bevoegdheden, werkwijze en samenstelling moet n de statuten geregeld worden.

· De syndicus kan geen lid zijn van de raad van beheer, maar is wel gemachtigd om de vergaderingen bij te wonen.

· De raad van beheer kan zelf niet aansprakelijk gesteld worden, tenzij bij zware fout of bedrog of overschrijding van de bevoegdheid. De syndicus staat in de eerste plaats alleen in voor zijn beheer.

	Deel 10: Eigendomsoverdracht van een kavel


De notaris is verplicht de syndicus te vragen naar een schuldenstaat voor opmaak akte. (Schuldenstaat = schulden VME die in de toekomst moeten worden betaald en waar de koper dus ook in zal moeten betalen).

Voorbeeld: er loopt een proces dat wss zal verloren worden, dan zal ook de koper een deel van de schadevergoeding moeten betalen.

Het kan goed zijn de schuldenstaat als opschortende voorwaarde op te nemen. Komt hij er niet dan gaat de koop niet door. Verschillen de kosten teveel van vooropgesteld bedrag, dan gaat de koop niet door.

Je bent als syndic aansprakelijk als de koop niet doorgaat door het niet bezorgen van de schuldenstaat.

1. Informatieplicht voor syndicus
· Art. 577-8 §4, 7° geeft de syndicus de wettelijke opdracht te antwoorden wanneer een notaris om een schuldenstaat vraagt bij de verkoop van een privatieve kavel.

De notaris zal dit opvragen voor het opmaken van de compromis. Is er niet genoeg tijd, dan kan in de compromis een opschortende voorwaarde gemaakt worden (als de schuldenstaat overeenstemt met de kosten die de verkoper heeft voorgespiegeld, gaat de deal door)

Indien de contractpartijen zelf de compromis opstellen en er is geen navraag gedaan over de kosten, dan is de koper sowieso gebonden. De vraag ven de notaris zal dan te laat kome.
· Dit artikel verwijst voor de schuldenstaat naar art. 577-11 §1 B.W.

· §1 handelt over soorten schulden

Dit gaat enkel over de relatie verkoper-koper
· §2 handelt over het lot van de bijdrage van de verkoper in het werk- en reservekapitaal.

Dit handelt over de relatie verkoper - ME
· Het doel is om de koper zoveel mogelijk in te lichten.

Bij een goedkoop appartement, kunnen de bijkomende kosten achteraf hoog uitvallen.
2. De schuldenstaat
· Er zijn 4 soorten kosten of uitgaven

· de onderhouds- en herstellingskosten

· de aankoopkosten voor gemeenschappelijke delen (ME betaalt voor aankoop stukje grond voor parking, VME beslist over beheer)
· de procedurekosten van een proces waarin de VME betrokken is

· de gewone lasten van mede-eigendom.

· De eerste drie uitgaven komen ten laste van de koper wanneer deze kosten opeisbaar zijn geworden na de datum van hun overdracht (ongeacht het tijdstip waarop ze zijn ontstaan).

Tegenover VME is de overdracht maar tegenstelbaar vanaf de overschrijving op het hypotheekkantoor. Voor werken gaat men ervan uit dat de kosten opeisbaar zijn op het moment dat ze worden besteld.
· Koper en verkoper kunnen wel onderling overeenkomen dat de schulden op een andere manier worden verdeeld (bepaalde schulden zullen dan nog door de verkoper gedragen worden). Maar dit contract is niet tegenstelbaar aan VME (de syndicus)!

De syndicus zal dus de koper altijd in gebreke stellen
· De syndicus is in principe verplicht om te antwoorden op deze vraag van de notaris binnen 15 dagen. Doet hij dit niet, dan zal de notaris de contractspartijen daarvan op de hoogte brengen en kan de syndicus eventueel door de verkoper aansprakelijk gesteld worden als hij door deze nalatigheid schade heeft geleden. De wet voorziet zelf geen sanctie.

Een syndicus die zijn werk niet naar behoren vervult, loopt natuurlijk altijd het risico om ontslagen te worden.
· Wat met de kosten voor de schuldenstaat?

· De kosten die de notaris maakt (aangetekende brief), moeten door de koper als bijkomende kost bij de notariële akte betaald worden.

· De kost die de syndicus heeft bij het opmaken van de schuldenstaat (uren besteed aan opzoeking, opstellen antwoord, portkosten,...) kan ten laste gelegd worden van de VME. Het is dan aan de syndicus om hiervoor een (forfaitair) tarief voor te bepalen. De VME kan echter ook met de syndicus overeenkomen om de kost ten laste te leggen van de verkoper.
3. Het werk- en reservekapitaal
· Bij verkoop heeft de verkoper recht op de terugbetaling van zijn bijdrage in het werkkapitaal voor zover het nog niet is opgebruikt.

· De bijdrage tot het reservekapitaal kan de verkoper evenwel niet terugvorderen. Hij kan hierover wel een regeling treffen met de koper.
4. Afrekening opstellen
· De syndicus moet bij de verkoop van een privatieve kavel een afrekening opstellen voor de verkoper en koper wat betreft de gewone gemeenschappelijke lasten.
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