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BASISAKTE van het appartementsgebouw
met parkings, genaamd "Residentie Pief'
en REGLEMENT VAN MEDE-E¡GENDOM

Op veertien januari tweeduizend negentien

Voor mij, Veerle Vander Schelde, Vlaamse commissaris bij de afde-
ling Vastgoedtransacties, handelende overeenkomstig:

a) Het decreet van 19 december 2014 houdende de Vlaamse
Vastgoedcodex (bekendgemaakt in het Belgisch Staatsblad van
12 januari2015), waarbij volgens artikelen 14 en 16 de bevoegd-
heid van de Vlaamse commissarissen werd vastgelegd om op te
treden als authentificerende derde, authenticiteit te verlenen aan
de akten, de dagtekening ervan te verzekelen, ze in bewaring te
houden en er grossen en uitgiften van af te geven;
b) Het Besluit van de Vlaamse Regering van 19 december
2014 houdende de uitvoering van het decreet van 19 december
2014 houdende de Vlaamse Vastgoedcodex (bekendgemaakt in

het Belgisch Staatsblad van 16 januar¡ 2015), houdende machti-
ging tot aanwijzing van de Vlaamse commissarissen en tot rege-
ling van de werkwijze van het decreet van 19 december 2014;
c) Het Ministerieel Besluit van de Vlaamse minister van Be-
groting, Financiën en Energie van 12 januari 2015, tot aanwijzing
van de Vlaamse Commissarissen, vermeld in het decreet van 19
december 2014 houdende de Vlaamse Vastgoedcodex, gewijzigd
bij Ministerieel Besluit van de Vlaamse minister van Begroting, Fi-
nanciën en Energie van 2 maart 2015 (bekendgemaakt in het Bel-
gisch Staatsblad van 19 maart 2015).

is verschenen :

De burgerlijke vennootschap onder de vorm van een coöperatieve ven-
nootschap met beperkte aansprakelijkheid met sociaal oogmerk "Vl-

ENÐ", met ondernemingsnummer 0406.062.883, waarvan de maat-
schappelijke zetel gevestigd is te 8200 Brugge (Sint-Andries), Magdale-
nastraat 20 bus 1, voorheen genaamd cvba "lnterbrugse maatschappij
voor de Huisvesting", erkend op 06 september 1955 door de Nationale
Maatschappij voor de Huisvesting, en op 19 maart 1991 door de
Vlaamse Huisvestingsmaatschappü, onder nummer 31 0;
opgericht als burgerlijke vennootschap onder de vorm van een coöpera-
tieve vennootschap met benaming "lnterbrugse Maatschappij voor
Goedkope Woningen", bij onderhandse akte van 07 november 1955,
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bekendgemaakt in de bijlagen tot het Belgisch Staatsblad van 20 no-
vember 1955 onder nummer 27.854, waarvan de benaming werd gewij-
zigd in "lnterbrugse Maatschappij voor de Huisvesting", bij beslissing
van de Buitengewone Algemene Vergadering van 20 mei 1968;
waaryan bij de algemene vergadering van 21 juni 1993 werd beslist, dat
de vennootschap de vorm aanneemt van een coöperatieve vennoot-
schap met beperkte aansprakelijkheid:
waarvan de statuten herhaaldelijk werden gewijzigd, onder meer bij de
fusie met de burgerlijke vennootschap onder de vorm van een coöpera-
tieve vennootschap met beperkte aansprakelijkheid "Haard en Kouter",
blijkens akte verleden voor notaris Henry Van Caillie te Brugge op 12
mei 2006, bekendgemaakt in de Bijlage tot het Belgisch Staatsblad van
08 juni daarna onder nummer 06093627;
waarvan de benaming werd gewijzigd in de huidige, blijkens akte verle-
den voor notaris Henry Van Caillie te Brugge op 11 juni 2007, gepubli-
ceerd als voor op 05 juli 2007, onder nummer 07097003
De statuten werden voor het laatst gewijzigd, bij beslissing van de bui-
tengewone algemene vergadering van 11 juni 2018, waarvan het pro-
ces-verbaal werd opgemaakt door notaris Tim Vandersteen te Brugge,
gepubliceerd als voor op 05 juli 2018, onder nummer 18104737 .

Hier vertegenwoordigd ingevolge de statuten door:
- De heer DE FAUW Dirk met rijksregisternummer 57.12.07-195.03,
voorzitter;
en
- De heer DE CRAEMER Koen met rijksregisternummer 66.07.09-
087 .11, algemeen directeur;
van genoemde vennootschap, handelend ten einde dezer in hun ge-
noemde hoedanigheid overeenkomstig de bepalingen van artikel 19
van de statuten van de instelling.

Hierna genoemd "de comparante" of ook nog "eigenaar".

Die mij verzoekt te acteren wat volgt

VOORAFGAAN DELIJ KE U ITEENZETTING

De burgerl'rjke vennootschap onder de vorm van een coöperatieve ven-
nootschap met beperkte aansprakelijkheid met sociaal oogmerk "Vl-
ENæ" bij monde van haar vertegenwoordigers, is eigenaar van het
hierna beschreven onroerend goed:

BESCHRIJVING VAN HET GOED
tOel¡nq Helst gtgge

a) Een appartementsgebouw gelegen Roergang/Bakboord, genaamd
Residentie "P|ER", op een perceel grond met een oppervlakte van negen
are tweeënvijftig centiare (9a 52ca) thans gekadastreerd sectie B num-
mer 557 A P0000, zoals afgebeeld op het opmetingsplan opgemaakt
door Dany Borghart, gezworen landmeter-expert te Knokke-Heist op 03
juli 2018.



Het plan dient niet ter registratie noch ter overschrijving op het kantoor
van de Algemene Administratie van de Patrimoniumdocumentatie te
worden aangeboden.
Er wordt toepassing gevraagd van artikel 1, vierde lid, van de Hypo-
theekwet. Dit plan is opgenomen in de databank van plannen van afba-
kening van de Algemene Administratie van de Patrimoniumdocumenta-
tie onder referte 31336/10381, en met gereserveerd individueel per-
ceelsidentificatienummer 8564 A P0000. Dit plan en de referte zijn tot
op heden ongewijzigd gebleven.
b) Een deel van de onderqrond van de binnenstraat met een totale op-
pervlakte van viifentachtiq centiare (85 ca), te nemen in een perceel
voorheen gekadastreerd of gekadastreerd geweest in de sectie B zon-
der nummer en daarvoor nummer 473 B, bestaande uit twee loten te
weten drieënzeventig centiare (73 ca) zijnde lot A en met gereserveerd
identificatienummer 562 C P0000 en twaalf centiare (12 ca\ zijnde lot
B en met gereserveerd identificatienummer 562 D P0000.
Dit goed staat op het opmetingsplan met dossierreferentie DSR1174 en
plannummer PLN1174l23B, opgemaakt op 13 september 2018 door
Dany Borghart, gezworen landmeter-expert te 8300 Knokke-Heist, plan
waarvan de partijen verklaren kennis te hebben genomen.
Er wordt toepassing gevraagd van artikel 1, vierde lid, van de Hypo-
theekwet. Dit plan is opgenomen in de databank van plannen van afba-
kening van de Algemene Administratie van de Patrimoniumdocumenta-
tie onder referte 31336-10383.
Dit plan en de referte zijn tot op heden ongewijzigd gebleven.

HET GEBOUW
Het gebouw bestaat uit:

de bebouwde en de onbebouwde grond
het gebouw zefi, omvattende een kelderverdieping,

gelijkvloers, 3 verdiepingen en een zolderverdieping.

OORSPRONG VAN EIGENDOM
Goed onder a)
De comparant verklaart eigenaar te zijn van het hierboven beschreven
goed omdat hij de gebouwen zelf en op z'rjn kosten heeft opgericht of
laten oprichten en van de grond omdat hij hem verworven heeft bij rui-
ling jegens de cvba "Heist Best", blijkens akte verleden voor Carine Bo-
gaert, Vlaamse commissaris bij de afdeling Vastgoedtransacties, op 06
april2018, overgeschreven op het hypotheekkantoor te Brugge, referte
6 1 -T -23 I 04 I 20 18-5 1 64.
De cvba "Heist Best" werd eigenaar ingevolge aankoop jegens de cv
"W.l.H.', blijkens akte verleden voor Dirk Van Buylaere, adjunct-
commissaris bij het Aankoopcomité Brugge, op 24 februari 1997, over-
geschreven op het eerste Hypotheekkantoor te Brugge op 24 maart
1997, boek 8029, nummer 11.
De cv "W.l.H.' was eigenaar ingevolge aankoop jegens de gemeente
Knokke-Heist, blijkens akte verleden voor Johan De Nauw, adjunct-
commissaris bij het Aankoopcomité Brugge, op 14 februari 1995, over-

een
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geschreven op het eerste Hypotheekkantoor te Brugge op 16 maart
1995, boek 7391 , nummer 18.
De gemeente Knokke-Heist was eigenaar ingevolge ruiling met de cv
"\A/.1.H.", blijkens akte verleden voor Jan Moerkerke, commissaris bij het
Aankoopcomité Brugge, op 16 mei 1989, overgeschreven op het eerste
Hypotheekkantoor te Brugge op 14juni 1989, boek 5533, nummer 8.
De cv 'W.l.H.' was eigenaar ingevolge aankoop jegens de Nationale
Maatschappij voor de Huisvesting, bl'rjkens akte verleden voor Marcel
Willaert, commissaris bij het Aankoopcomité Brugge, op 11 juni 197b,
overgeschreven op het eerste Hypotheekkantoor te Brugge op 24 juni
197 5, boek 2322. nummer I 7.
Goed onder b)
Eiqendom:
-Dit goed behoort toe aan de cvba met sociaal oogmerk "VIVENDO",
ingevolge aankoop jegens de gemeente Knokke-Heist, bij akte verleden
voor Peter Gallein, Vlaamse commissaris op 21 december 2018, ter
overschrijving aangeboden op het bevoegd kantoor van de Algemene
Ad m in istratie van de Patrimon iumd ocu mentatie,
-Dit goed behoorde tot het openbaar domein van de gemeente Knokke-
Heist, zÍjnde de Binnenstraat, zonder kadasternummer.
-De gemeente Knokke-Heist verkreeg het goed onder het vroeger ka-
dasternummer 473 B, ingevolge kosteloze afstand (onder opschortende
voorwaarde) van wegenis door de \ A/l bü akte verleden voor Dirk Van
Buylaere, commissaris bij het aankoopcomité te Brugge, op 18 april
2006, overgeschreven op het eerste hypotheekkantoor te Brugge op
11 mei 2006 nummer 6888. Deze voormelde overdracht werd definitief
ingevolge akte neerlegging verleden voor Dirk Van Buylaere, commis-
saris bij het aankoopcomité te Brugge op 18 oktober 2006, overge-
schreven op het eerste hypotheekkantoor te Brugge op 27 november
2006 nummer 16258.
-De \lúVl verkreeg het goed onder het vroeger kadastraal nummer 473,
als volgt:
Het goed werd aangekocht door de cv "Westvlaamse lntercommunale
voor huisvestingsbeleid", bij verkorting genaamd W.l.H., jegens 1) de
echtgenoten Mevrouw Braet Simonne en Vermeersch André, 2) de
echtgenoten Braet Raphaël - Schramme Maria, 3) Braet Lucas 4) Braet
Paul, 5) Braet Clarisse, 6) Mevrouw Braet Marie Thérèse Nicole Elisa-
beth, bediende, echtgenote van de Heer Lamote Georges Leon, te Lo-
vendegem 7) Braet Godfried voornoemden 1) tot en met 7) voor
één/zevende in volle eigendom, blijkens akte verleden voor Jan Moer-
kerke, Commissaris bij het Aankoopcomité te Brugge, op 19 maart
1993 en op 30 maart 1993, overgeschreven op het eerste hypotheek-
kantoor te Brugge op 26 april 1993, boek 6802 nummer 2.
-Het goed werd eigendom van de W.V.l. blijkens een proces-verbaal
van buitengewone algemene vergadering gehouden op 10 december
1999. Er werd beslist tot fusie door overneming van enerzijds de lnter-
communale WIH en anderzijds lntercommunale WITAB, destijds te
Brugge, door de lntercommunale WlH, gewijzigd in V1A/|, zodat de ln-
tercommunales WIH en WITAB definitief opgehouden hebben te be-
staan. Deze akte werd overgeschreven op het eerste hypotheekkantoor



Þ

van Brugge, op 20 december 1999, boek 9176, nummer 1. Blijkens een
akte verleden voor notaris François Blontrock te Brugge, op 03 april
2000, overgeschreven op het eerste hypotheekkantoor te Brugge op 17
april daarna, boek 9412, nummer 1, werd een aanvullende akte opge-
maakt betreffende de overdracht van onroerende goederen Intercom-
munale \AA/l met betrekking tot de overschrijving op de hypotheekkan-
toren en meer bepaald met betrekking tot de aanvulling van de hierbo-
ven vermelde akte en ook blijkens een akte verleden voor voornoemde
notaris Blontrock op 21 november 2000, overgeschreven op het eerste
hypotheekkantoor te Brugge op 06 december daarna, boek 9667,
nummer 14.
-Oorspronkelijk behoorde het goed toe aan Maria Goormachtigh, echt-
genote van de Heer Braet Aimé, voor de naakte eigendom bij aanbede-
ling volgens akte verleden voor Notaris de Gheldere, te Heist, op 24 iuli
1952, overgeschreven. Het goed viel in de huwelijksgemeenschap blij-
kens het huwelijkscontract met stelsel van algemene gemeenschap
verleden voor notaris D'Hoore te Beernem, op 29 augustus 1925. Het
vruchtgebruik op zelfde goed is opgehouden b'tj het overlijden van Leo-
nie Verlinde, weduwe van Goormachtigh Theophiel, op 14 oktober
1961. Aimé Braet is overleden op 15 juli 1976. Zijn nalatenschap, be-
vattende de helft van zelfde goed, verviel aan ziin zeven kinderen, zijn
BRAET : Simonne, Raphaë|, Lucas, Paul, Clarisse, Marie-Thérèse en
Godfried, onder voorbehoud van de helft, in het vruchtgebruik, toeko-
mende aan z¡n overlevende echtgenote Maria Goormachtigh. Laatst-
genoemde is overleden te Aalter op 14 juli 1987, en haar nalatenschap
is vervallen aan haar zeven voornoemde kinderen, elk voor een gelijk
deel. Door hun hogervermelde huwel'rjkscontract is het aandeel van
Braet 1) Simonne en 2) Raphaël in hun respectieve huwel'tjksgemeen-
schap gevallen.
Ertpacht:
-Bij akte verleden voor Carine Bogaert, Vlaamse commissaris, op 18 juli
2018, overgeschreven op het bevoegd kantoor met referte 61812018-
10037 werd op het goed door de gemeente Knokke-Heist aan de
c.v.b.a. "t' Heist Best", met maatschappelijke zetel te Knokke-Heist
(Heist-aan-Zee\ een erfpacht verleend voor een termijn van vijfenvijftig
jaar (55 jaar), ingaande op 18 juli 2018 .

-Bij akte verleden door de heer Peter Gallein, Vlaamse commissaris, op
21 december tweeduizend achttien, ter overschrijving aangeboden op
het bevoegd kantoor van de Algemene Administratie van de Patrimoni-
umdocumentatie, werd de voormelde erfpacht op het goed minnelijk
beëindigd.
Recht van overbouw:
-Bij akte verleden voor mevrouw Carine Bogaert, Vlaamse commissaris,
op 18 juli 2018, overgeschreven op het bevoegd kantoor met referte
61812018-10038, verkreeg de cvba met sociaal oogmerk "Vivendo" je-
gens de gemeente Knokke-Heist op het goed een "erfdienstbaarheid
recht van overbouw".
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VOORAFGAANDE IN LICHTINGEN

Bodemdecreet
1. De comparante verklaart dat het goed bij zijn weten geen risicogrond
is in de zin van het Bodemdecreet van 27 oktober 2006.
De instrumenterende ambtenaar bevestigt dat uit een schrijven dd 22
november 2018 van de gemeente Knokke-Heist, blijkt dat zover be-
kend:
- er met betrekking tot het goed geen omgevingsvergunningen voor mi-
lieu inrichtingen of activiteiten noch milieuvergunningen afgeleverd wer-
den en geen omgevingsmeldingen voor milieu inrichtingen of activitei-
ten noch milieuvermeldingen ontvangen werden;
- er op het goed geen overtredingen op milieuvergunningreglementerin-
gen werden vastgesteld inzake niet gemelde of vergunde inrichtingen;
- er geen inrichting gevestigd is of was met risico voor bodemverontrei-
niging (inrichtingen opgenomen in bijlage 1 bü VLAREBO en bijlage I
van Vlarem ll (kolom 8))
2. De inhoud van de bodemattesten afgeleverd door de OVAM op 20
juni 2018 overeenkomstig artikel 101 van dit decreet. De inhoud van
deze bodemattesten luidt:

"De OVAM heeft voor deze grond geen relevante gegevens over
de bodemkwaliteit.
Dit bodemattest veruangt alle vorige bodemattesfen."

3. De comparante verklaart, onverminderd de gegevens opgenomen in
hogervermeld bodemattest, met betrekking tot voormeld onroerend goed
verder zelf geen weet te hebben van bodemverontreiniging die schade
kan berokkenen aan de latere kopers of aan derden, of die aanleiding kan
geven tot saneringsverplichting, tot gebruiksbeperkingen of tot andere
maatregelen die de overheid in dit verband kan opleggen.

Voor zover voorgaande verklaring door de comparante te goeder
trouw afgelegd werd, nemen de latere kopers de risico's van eventuele
bodemverontreiniging en de schade zowel als de kosten die daaruit
kunnen voortvloeien op zich, en zal de comparante hiervoor tot geen
vrijwaring gehouden zijn.
4. Conform artikel 117 van het Bodemdecreet van 27 oktober 2006
vermeldt de instrumenterende ambtenaar dat de bepalingen van hoofd-
stuk 8 van dit decreet werden toegepast.

Stedenbouw - ruimteliike ordeninq - administratieve inlichtinqen.
De ondergetekende instrumenterende ambtenaar vermeldt en informeert,
met toepassing van artikel 5.2.1. Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening,
dat:
U¡t 1) een stedenbouwkundig uittreksel en een inlichtingenformulier af-
geleverd minder dan een jaar vanaf heden, door de gemeente Knokke-
Heist op 22 november 2018,2) de verklaringen van de comparante 3)
het hypothecair getuigschrift en 4) de raadpleging van het e-
voorkooploket, blijkt het volgende:



)

1) Het goed is gelegen in het gewestplan 'Brugge-Oostkust', goedge-
keurd bij Koninklijk Besluit van 07 april 1997, met als bestemming
'woongebied' en'woonuitbreidingsgebied' ;

Het goed is opgenomen in het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan 'So-
litaire vakantiewoningen - Brugge - Oostende, goedgekeurd bij Besluit
van de Vlaamse Regering van 05 juni 2015.
Het goed is opgenomen in het provinciaal ruimtelijk uitvoeringsplan 'Af-
bakening kleinstedelijk gebied Knokke-Heist', herziening, goedgekeurd
bij Besluit van de Vlaamse Regering van 22 juni2017;
Het goed is opgenomen in het Bijzonder Plan van Aanleg 'H19 - Heu-
lebrug', goedgekeurd bij Besluit van de Vlaamse Regering van 25 sep-
tember 1991;
2) voor het goed werden stedenbouwkundige vergunningen uitgereikt :

- op 12 december 1975 met nummer 3104311434918,119751237;
- op 03 augustus 2000, met nummer 31043/6093/8/20001248;
- op 30 augustus 2002, met nummer 31043173538/2002195;
- op 15 februari 2007, met nummer 31043187668/20051487;
- op 29 maart 2007, met nummer 31043187661B2006fi49;
- op 30 april 2008, met nummer 310431994618,120081124;
- op 09 mei2014, met nummer 3104311615218120131455;
3) het goed niet het voorwerp uitmaakt van een maatregel als vermeld
in titel Vl, hoofdstuk lll en lV, en er geen procedure voor het opleggen
van een dergelijke maatregel hangende is;
4) Op het goed is geen recht van voorkoop op basis van artikel2.4.1 en
volgende van de Vlaamse codex Ruimtelijke Ordening of artikel 34 van
het decreet van 25 april 2014 betreffende complexe projecten van toe-
passing.
5) Voor het goed werd een verkavelingsvergunning uitgereikt op 29 juni
2000, met numm er 310431927 1 N 14831 1 ;

6) Het goed maakt niet het voorwerp uit van een voorkeursbesluit of
een projectbesluit;

L De comparante verklaart dat het voorschreven goed bij haar weten niet
valt onder de wetgeving op de ruilverkaveling, niet het voorwerp uit-
maakt van een geplande onteigening of van een planbatenheffing.
De instrumenterende ambtenaar verwijst, overeenkomstig artikel 5.2.1,
$ 1, derde lid van de Vlaamse Codex naar artikel 4.2.1 van diezelfde
Vlaamse Codex betreffende de vergunningsplichtige handelingen, hier-
na letterlijk geciteerd:

"Niemand mag zonder voorafgaande omgevingsvergunning voor
stedenbouwkundige handelingen :

1" de hiernavolgende bouvvwerken verrichten, met uitzondering
van onderhoudswerken :

a) het optrekken of plaatsen van een constructie,
b) het functioneel samenbrengen van materialen waardoor een

constructie ontstaat,
c) het afbreken, herbouwen, verbouwen en uitbreíden van een

constructie;
2" met bomen begroeide opperulakten, vermeld in artikel3, $ I en
$ 2, van het bosdecreet van 13 juni 1990 onfbossen, zoals ver-
meld in artikel 4, 75o, van dat decreet;

I
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3" bomen die op een hoogte van één meter boven het maaiveld
een stamomtrek van één meter hebben, en geen deel uitmaken
van de opperulakten, vermeld in 2", vellen;
4" het reliëf van de bodem aanmerkelijk w'rjzigen, onder meer

door de bodem aan te vullen, op te hogen, uit te graven of uit te
diepen waarbij de aard of de functie van het terrein wijzigt;
5" een grond gewoonlijk gebruiken, aanleggen of inrichten voor:
a) het opslaan van gebruikte of afgedankte voertuigen, of van al-

lerlei materialen, materieel of afual,
b) het parkeren van voertuigen, wagens of aanhangwagens,
c) het plaatsen van één of meer verplaatsbare constructies die
voor bewoning kunnen worden gebruikt, in het bijzonder woonwa-
gens, kampeerwagens, afgedankte voertuigen en tenten, met uit-
zondering van het kamperen op een toeristisch logies dat voldoet
aan de voorwaarden, vermeld in artikel 4 van het decreet van 5
februari 2016 betreffende het toeristische logies;
6" de hoofdfunctie van een bebouwd onroerend goed geheel of

gedeeltelijk wijzígen, indien de Vlaamse Regering deze functiewij-
ziging als vergunningsplichtíg heeft aangemerkt;
7" een woning opsplitsen of in een gebouw het aantal woongele-

genheden die hoofdzakelijk bestemd zíjn voor de huisvesting van
een gezin of een alleenstaande wijzigen, ongeacht of het gaat om
een eengezinswoning, een etagewoning, een flatgebouw, een
studio of een al dan niet gemeubileerde kamer;
8" recreatieve terreinen aanleggen of w'rjzigen, onder meer een

golfterrein, een voetbalterrein, een tennisveld of een zwembad."

Onroerend erfgoed
De comparante verklaart dat het goed:
- niet voorkomt op een (voor)ontwerplijst van voor bescherming vat-

bare monumenten, stads- en dorpsgezichten, landschappen of ar-
cheologische patrimonia, noch het voorwerp is van een dergelijk
voorlopig of definitief beschermingsbesluit en zrl ter zake geen be-
richt hebben ontvangen.

- niet opgenomen is op een vastgestelde inventaris

Bosdecreet
Na voorlezing door de ondergetekende instrumenterende ambtenaar
van artikel 3 van het Bosdecreet, heeft comparante bevestigd dat het
voorschreven goed niet onder de voorschriften valt van het Bosdecreet
van 13 juni 1990, meermaals gewijzigd.

Watertoets - overstrom i nqsqebied
a) lnteqraal waterbeleid
Overeenkomstig artikel 17bis van het Decreet van 18 juli 2003 betref-
fende het integraal waterbeleid en na opzoekingen op de door de over-
heid ter beschikking gestelde digitale kaarten deelt de instrumenterende
ambtenaar mee en verklaart de comparante dat, bij zijn weten, het
goed:



) L

- niet gelegen is in mogelijk overstromingsgevoelig gebied zoals vast-
gesteld door de Vlaamse Regering;
- niet gelegen is in een afgebakend overstromingsgebied of afgebaken-
de oeverzone.
b) Landverzekerinqsovereen komst
Overeenkomstig artikel 129 van de wet van 4 april 2014 op de landver-
zekeringsovereenkomst, verklaart de instrumenterende ambtenaar dat
het goed niet gelegen is in een risicozone voor overstromingen.

Posti nterventiedossier
De comparante verklaart dat betreffende het eigendom werken zijn uit-
gevoerd na 1 mei 2001 die vallen onder toepassing van het koninklijk
besluit van 25 januari 2001 betreffende de tijdelijke of mobiele bouw-
plaatsen en waarvoor het opmaken van een postinterventiedossier
noodzakelijk was. De comparante verklaart de betreffende postinterven-
tiedossiers te overhandigen aan de toekomstige kopers bij de verkoop
van elk privatief.

Stookolietank
De comparante verklaart dat in het goed noch een ondergrondse noch
een bovengrondse stookolietank aanwezig is.

Elektrische installaties
De comparante verklaart dat het goed een wooneenheid is in de zin van
artikel 276bis van het Algemeen Reglement op de Elektrische lnstalla-
ties van 10 maart 1981, waarvan de elektrische installatie het voorwerp
is geweest van een volledig controleonderzoek in de zin van het regle-
ment voorafgaandelijk de ingebruikname van de installatie. De aan-
dacht van de koper wordt erop gevestigd dat de installatie binnen de 25
jaar na de laatste keuring terug dient gekeurd te worden door een er-
kend organisme overeenkomstig artikel 271 van het Algemeen Regle-
ment.

E ne rg ie p restatiece rtif icaat
De comparante verklaart dat het vooruerp van deze verkoop een resi-
dentieel gebouw is in de zin van artikel 1, 11" van het Besluit van de
Vlaamse Regering van 11 januari 2008 houdende de invoering van het
energieprestatiecertificaat residentiële gebouwen bij verkoop en ver-
huur en de uitvoering van de energieaudit.
De comparante verklaart de betreffende energiepestatiecertificaten te
overhandigen aan de toekomstige kopers bij de verkoop van elk priva-
tief.

STATUTEN VAN HET GEBOUW

De eigenaar wenst het gebouw te onderwerpen aan het stelsel van de
gedwongen mede-eigendom van gebouwen, vastgelegd in de artikelen

$
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577-2,59 e, 577-3 tot 577-14 van het Burgerlijk wetboek

De eigenaar heeft mij gevraagd de statuten van het gebouw authentiek
vast te leggen.

De statuten van het gebouw, bestaande uit de basisakte en het regle-
ment van mede-eigendom krijgen uitwerking na de overschrijving ervan
op het hypotheekkantoor en ten vroegste bij het ontstaan van een on-
verdeelde mede-eigendom betreffende het gebouw.

AANGEHECHTE DOCUMENTEN

Aan deze akte worden, na ondertekening "ne varietur", de volgende
documenten gehecht om er één geheel mee te vormen:

l) de stedenbouwkundige vergunning, afgeleverd door de gemeente
Knokke-Heist op 5 mei 2014.
2) de goedgekeurde bouwplannen opgemaakt door LDB Architecten
bvba, Elizabethlaan 125, 8300 Knokke-Heist:
- inplanting, omgevings- & situatieplan 1/16
- Fase 1- deel koop Vivendo : plan kelder-1/riolering plannr 2/16
- Fase 1- deel koop Vivendo : plan gelijkvloers plannr 3/16
- Fase 1- deel koop Vivendo : plan typeverdiepingl &2 plannr 4116
- Fase 1- deel koop Vivendo : plan dakverdieping +3 plannr 5/16
- Fase 1- deel koop Vivendo : plan zolderverdieping +4 plannr 6/16
- Fase 1- deel koop Vivendo : dakenplan plannr 7/16
- Gevels, doorsneden 1 plannr 14116
- Gevels, doorsneden 2 plannr 15116
Deze plannen vormen met huidige akte één geheel en alles dient uitge-
legd en gelezen te worden, het één in functie van het andere.
ledere nieuwe eigenaar zalin de plaats gesteld zijn inzake alle rechten
en verplichtingen die eruit voortspruiten, alsook uit de voorschriften ver-
vat in hogervermelde stedenbouwkundige vergunning.
Deze bijlagen dienen niet ter registratie noch ter overschrijving op het
bevoegde kantoor van de Algemene Administratie van de Patrimonium-
documentatie te worden aangeboden.
Er wordt toepassing gevraagd van artikel 1, vierde lid van de hypo-
theekwet.

BASISAKTE

Kavels
Het gebouw wordt gesplitst in 24 (vierentwintig) kavels, elk samenge-
steld uit een appartement al dan niet met terras, berging, zolder en/of
autostaanplaats. De kavels en/of hun samenstellende delen zullen niet
anders mogen worden gesplitst of samengevoegd dan voorzien in deze
akte.
ledere kavel bestaat uit een privatief deel en een aandeel in de ge-
meenschappelijke delen.
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De privatieve delen zijn de delen van het gebouw die tot gebruik van
één mede-eigenaar bestemd zt¡n. Zrl z'rjn de uitsluitende eigendom van
deze mede-eigenaar.
De gemeenschappelijke delen zijn: de grond waarop het gebouw staat
en de delen van het gebouw die bestemd zijn tot het gebruik van alle
mede-eigenaars of enkelen onder hen. Zij behoren in mede-eigendom
en gedwongen onverdeeldheid toe aan de mede-eigenaars.
De gemeenschappel'rjke delen van het gebouw zijn niet vatbaar voor
verdeling. De aandelen in de gemeenschappelijke delen kunnen niet
worden overgedragen, met zakelijke rechten bezwaard of in beslag ge-
nomen dan samen met de privatieve delen waarvan ze onafscheidbaar
zijn. Als gevolg van de juridische verdeling van het gebouw bekomt elke
kavel, vanaf de inwerkingtreding van de statuten, een afzonderlijk juri-
disch bestaan, zodat er, vanaf dit ogenblik, afzonderlijk over kan wor-
den beschikt en hij afzonderlijk met rechten kan worden bezwaard.

Aanduiding en beschrijving van de privatieve delen
Kavel Roergang 3/01 bestaande uit een appartement genum-
merd 3/01 gelegen op de gelijkvloerse verdieping en samenge-
steld uit: hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte
WC en slaapkamer; alsook bestaande uit aanpalend terras, met
gereserveerd individueel perceelsidentificatienummer 8564 A
P0009.
Kavel Roergang 3/02 bestaande uit een appartement genum-
merd 3/02 gelegen op de gelijkvloerse verdieping en samenge-
steld uit hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte
WC en twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend ter-
ras vooraan, uit aanpalend terras achteraan en uit staanplaats
genummerd 1 gelegen op de kelderverdieping, met gereserveerd
individueel perceelsidentificatienummer 8564 A P001 0.
Kavel Bakboord 2/01 bestaande uit een appartement genum-
merd 2/01 gelegen op de gelijkvloerse verdieping en samenge-
steld uit: hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte
WC en twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend ter-
ras, uit staanplaats genummerd I gelegen op de kelderverdie-
ping en uit berging genummerd I gelegen op de kelderverdie-
ping met gereserveerd individueel perceelsidentificatienummer
8564 A P0001.
Kavel Bakboord 2102 bestaande uit een appartement genum-
merd 2102 gelegen op de gelijkvloerse verdieping en samenge-
steld uit: hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte
WC en slaapkamer; alsook bestaande uit aanpalend terras voor-
aan, uit aanpalend terras achteraan en uit berging genummerd 2
gelegen op de kelderverdieping, met gereserveerd individueel
perceelsidentificatienummer 8564 A P0002.
Kavel Bakboord 4/01 bestaande uit een appartement genum-
merd 4/01 gelegen op de gelijkvloerse verdieping en samenge-
steld uit hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte
WC en twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend ter-
ras vooraan, uit aanpalend terras achteraan, uit staanplaats ge-
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nummerd 15 gelegen op de kelderverdieping en uit berging ge-
nummerd 9 gelegen op de kelderverdieping, met gereserveerd
individueel perceelsidentificatienummer 8564 A P001 7.
Kavel Bakboord 4102 bestaande uit een appartement genum-
merd 4102 gelegen op de gelijkvloerse verdieping en samenge-
steld uit: hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte
WC en slaapkamer; alsook bestaande uit aanpalend terras en uit
berging genummerd I gelegen op de kelderverdieping, met ge-
reserveerd individueel perceelsidentificatienummer 8564 A
P001 8.
Kavel Roergang 3/11 bestaande uit een appartement genum-
merd 3/11 gelegen op de eerste verdieping en samengesteld uit:
hall, woonkamer, keuken, twee bergingen, badkamer, aparte WC
en twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras en
uit staanplaats genummerd 2 gelegen op de kelderverdieping,
met gereserveerd individueel perceelsidentificatienummer 8564
A P001 1.

Kavel Roergang 3/12 bestaande uit een appartement genum-
merd 3112 gelegen op de eerste verdieping en samengesteld uit:
hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en drie
slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras en uit
staanplaats genummerd 3 gelegen op de kelderverdieping, met
gereserveerd individueel perceelsidentificatienummer 8564 A
P0012.
Kavel Bakboord 2/11 bestaande uit een appartement genum-
merd 2111 gelegen op de eerste verdieping en samengesteld uit:
hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en
twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit
staanplaats genummerd 9 gelegen op de kelderverdieping en uit
berging genummerd 3 gelegen op de kelderverdieping met gere-
serveerd individueel perceelsidentificatienummer 8564 A P0003.
Kavel Bakboord 2112 bestaande uit een appartement genum-
merd 2112 gelegen op de eerste verdieping en samengesteld uit:
hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en
twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit
staanplaats genummerd 10 gelegen op de kelderverdieping en
uit berging genummerd 5 gelegen op de kelderverdieping, met
gereserveerd individueel perceelsidentificatienummer 8564 A
P0004.
Kavel Bakboord 4/11 bestaande uit een appartement genum-
merd 4111 gelegen op de eerste verdieping en samengesteld uit:
hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en drie
slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit staan-
plaats genummerd 16 gelegen op de kelderverdieping en uit
berging genummerd 6 gelegen op de kelderverdieping, met ge-
reserveerd individueel perceelsidentificatienummer B564 A
P0019.
Kavef Bakboord 4112 bestaande uit een appartement genum-
merd 4112 gelegen op de eerste verdieping en samengesteld uit:
hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en
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twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit
staanplaats genummerd 17 gelegen op de kelderverdieping en
uit berging genummerd 11 gelegen op de kelderverdieping, met
gereserveerd individueel perceelsidentificatienummer 8564 A
P0020.
Kavel Roergang 3/21 bestaande uit een appartement genum-
merd 3121 gelegen op de tweede verdieping en samengesteld
uit: hall, woonkamer, keuken, twee bergingen, badkamer, aparte
WC en twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend ter-
ras en uit staanplaats genummerd 4 gelegen op de kelderverdie-
ping, met gereserveerd individueel perceelsidentificatienummer
8564 A P0013.
Kavel Roergang 3122 bestaande uit een appartement genum-
merd 3122 gelegen op de tweede verdieping en samengesteld
uit: hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en
drie slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras en uit
staanplaats genummerd 5 gelegen op de kelderverdieping met
gereserveerd individueel perceelsidentificatienummer 8564 A
P0014.
Kavel Bakboord 2121 bestaande uit een appartement genum-
merd 2121 gelegen op de tweede verdieping en samengesteld
uit: hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en
twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit
staanplaats genummerd 11 gelegen op de kelderverdieping en
uit berging genummerd 4 gelegen op de kelderverdieping, met
gereserveerd individueel perceelsidentificatienummer 8564 A
P0005.
Kavel Bakboord 2122 bestaande uit een appartement genum-
merd 2122 gelegen op de tweede verdieping en samengesteld
uit: hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en
twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras, en uit
staanplaats genummerd 12 gelegen op de kelderverdieping, met
gereserveerd individueel perceelsidentificatienummer 8564 A
P0006.
Kavef Bakboord 4121 bestaande uit een appartement genum-
merd 4121 gelegen op de tweede verdieping en samengesteld
uit: hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en
drie slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit
staanplaats genummerd 18 gelegen op de kelderverdieping en
uit berging genummerd 7 gelegen op de kelderverdieping, met
gereserveerd individueel perceelsidentificatienummer 8564 A
P0021.
Kavel Bakboord 4122 bestaande uit een appartement genum-
merd 4122 gelegen op de tweede verdieping en samengesteld
uit: hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en
twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit
staanplaats genummerd 19 gelegen op de kelderverdieping en
uit berging genummerd 10 gelegen op de kelderverdieping, met
gereserveerd individueel perceelsidentificatienummer 8564 A
P0022.
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Kavel Roergang 3/31 bestaande uit een appartement genum-
merd 3/31 gelegen op de derde verdieping en samengesteld uit:
hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en
slaapkamer; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit bovenlig-
gende zolder eveneens genummerd 3/31 gelegen op de vierde
verdieping en uit staanplaats genummerd 6 gelegen op de kel-
derverdieping, met gereserveerd individueel perceelsidentifica-
tienummer 8564 A P0015.
Kavel Roergang 3/32 bestaande uit een appartement genum-
merd 3/32 gelegen op de derde verdieping en samengesteld uit:
hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en
twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit
bovenliggende zolder eveneens genummerd 3132 gelegen op de
vierde verdieping en uit staanplaats genummerdT gelegen op de
kelderverdieping, met gereserveerd individueel perceelsidentifi-
catienummer 8564 A P0016.
Kavel Bakboord 2/31 bestaande uit een appartement genum-
merd 2/31 gelegen op de derde verdieping en samengesteld uit:
hall, woonkamer, keuken, twee bergingen, badkamer, aparte WC
en slaapkamer; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit bo-
venliggende zolder eveneens genummerd 2131 gelegen op de
vierde verdieping en uit staanplaats genummerd 13 gelegen op
de kelderverdieping, met gereserveerd individueel perceelsiden-
tificatienummer 8564 A P0007.
Kavel Bakboord 2132 bestaande uit een appartement genum-
merd 2132 gelegen op de derde verdieping en samengesteld uit:
hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en
slaapkamer; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit bovenlig-
gende zolder eveneens genummerd 2132 gelegen op de vierde
verdieping en uit staanplaats genummerd 14 gelegen op de kel-
derverdieping, met gereserveerd individueel perceelsidentifica-
tienummer 8564 A P0008.
Kavel Bakboord 4/31 bestaande uit een appartement genum-
merd 4/31 gelegen op de derde verdieping en samengesteld uit:
hall, woonkamer, keuken, twee bergingen, badkamer, aparte WC
en twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit
bovenliggende zolder eveneens genummerd 4131 gelegen op de
vierde verdieping en uit staanplaats genummerd 20 gelegen op
de kelderverdieping, met gereserveerd individueel perceelsiden-
tificatienummer 8564 A P0023 .

Kavel Bakboord 4/32 bestaande uit een appartement genum-
merd 4132 gelegen op de derde verdieping en samengesteld uit:
hall, woonkamer, keuken, berging, badkamer, aparte WC en
twee slaapkamers; alsook bestaande uit aanpalend terras, uit
bovenliggende zolder eveneens genummerd 4132 gelegen op de
vierde verdieping en uit staanplaats genummerd 21 gelegen op
de kelderverdieping, met gereserveerd individueel perceelsiden-
tificatienummer 8564 A P0024.
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Mandelige muren
De muren en/of verticale afscheidingen tussen de privatieve delen die
tot twee onderscheiden kavels behoren en die geen deel uitmaken van
de structuur van het gebouw, behoren eveneens tot de privatieve delen
van elke kavel. Deze muren en/of verticale afscheidingen zijn evenwel
mandelig.

Aanduiding en beschrijving van de gemeenschappeliike delen
De gemeenschappelijke delen omvatten onder meer: het dak, de in-
komhallen, de liften, de grond, het ganse geraamte van het gebouw,
waaronder: de grondvesten, de pijlers, de betonbalken en de draagmu-
ren, de ondergrondse moerriool, de hoofdleidingen voor water en elek-
triciteit (dus tot aan de meters), de gemeenschappelijke afuoeren, de
nutskokers, het vuilnislokaal, het fietslokaal, de tellerlokalen en in het
algemeen alle zaken die geen deel uitmaken, hetzij van privatieve de-
len, hetzij van bijzondere gemeenschappen, maar die integendeel
overeenkomstig de wet of het gebruik, dienen voor gans het gebouw.

Tuinen
De niet-bebouwde gronden palend aan het gebouw en deel uitmakend
van hetzelfde kadastraal perceel, behoren eveneens tot de gemeen-
schappelijke delen, behoudens de terrassen die deel uitmaken van de
privatieven.

Aandelen in de gemeenschappelijke delen
De aandelen in de gemeenschappelijke delen worden weergegeven in

tienduizendsten (10000sten) en stemmen overeen met de respectieve
netto-oppervlakten van de privatieve delen, gecorrigeerd met een factor
van 0,50 voor de bergingen en autostaanplaatsen, 0,25 voor de terras-
sen en 0,15 voor de zolders.
De onverdeelde aandelen in de mede-eigendom van elk kavel, worden
aldus in onderstaande tabel weergegeven:

Adres
/kavelnummer

Samenstellende
gedeelten

Opper-
vlak-te in

m2

Gecorrigeerde
oppervlakte in

m2

Procentueel aan-
deel in totale op-

pervlakte
0

aandelen

Roergang 3/01 Appartement
Terras

71,79
4,94

71,79
1,23

2,8498 285

Roergang 3/02 Appartement
terras voor
terras achter
staanplaats 1

93,08
7,99
10,20
14,59

93,08
2,00
2,55
7,30

4,0946 409

Bakboord 2/01 Appartement
terras
staanplaats 8
berging 1

89,14
11,13
14,92
4,94

89,14
2,78
7,46
2,47

3,9748 398

Bakboord 2102 Appartement 78,32 78,32 3,3754 338
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terras voor
terras achter
berging 2

4,98
22,79
2,46

1,25
5,70
1,23

Bakboord 4/01 Appartement
terras voor
terras achter
staanplaats 15
berging 9

98,05
7,76
32,00
14,05
4,29

98,05
1,94
8,00
7,03
2,15

4,5722 457

Bakboord 4/02 Appartement
terras
berging 8

74,58
12,90
3,49

74,58
3,23
1,75

3,1 045 310

Roergang 3/11 Appartement
terras
staanplaats 2

97,41
4,93
12,66

97,41
1,23
6,33

4,0966 410

Roergang 3/12 Appartement
terras
staanplaats 3

116,29
7,99
14,84

116,28
2,00
7,42

4,9054 491

Bakboord 2111 Appartement
terras
staanplaats 9
berging 3

92,88
11,14
14,42
2,45

92,8
2,78
7,21
1,23

4,0625 406

Bakboord 2112 Appartement
terras
staanplaats 10
berging 5

94,69
4,99
13,50
2,93

94,69
1,25
6,75
1,47

4,0646 406

Bakboord 4/11 Appartement
terras
staanplaats 16
berging 6

121,36
7,76
18,74
2,83

121,36
1,94
9,37
1,42

5,2327 523

Bakboord 4112 Appartement
terras
staanplaats 17
berging 11

93,09
8,03
16,81
3,47

93,09
2,01
8,41
1,74

4,1069 411

Roergang 3/21 Appartement
terras
staanplaats 4

97,41
4,93
13,93

97,41
4,93
13,93

4,1214 412

Roergang 3/22 Appartement
terras
staanplaats 5

116,28
7,99
13,52

116,28
2,OO

6,76

4,8796 488

Bakboord 2121 Appartement
terras
staanplaats 11

berging 4

92,88
11,14
13,98
2,45

92,88
2,79
6,99
1,23

4,05 405



Bakboord 4121 Appartement
terras
staanplaats 18
berging 7

121,36
7,76
14,05
2,75

121,36
1,94
7,03
1,38

5,1396 514

93,09
2,01
7,03
1,62

4,0486 405Bakboord 4122 Appartement
terras
staanplaats 19
bergíng 10

93,09
8,03
14,05
3,24

Roergang 3/31 Appartement
terras
zolder
staanplaats 6

81,67
11,55
33,66
20,08

81,67
2,89
5,05
10,04

3,8887 389

95,30
3,24
9,66
7,20

4,533 450Roergang 3/32 Appartement
terras
zolder
staanplaats 7

95,30
12,97
64,37
14,39

Bakboord 2/31 Appartement
terras
zolder
staanplaats 13

76,30
7,39
41,96
14,01

76,30
1,85
6,29
7,01

3,5787 357

Appartement
terras
zolder
staanplaats 14

86,14
10,15
58,19
14,03

86,14
2,54
8,73
7,02

4,0751 408Bakboord 2132

5,1450Bakboord 4/31 Appartement
terras
zolder
staanplaats 20

107,24
11,87
97,36
14,05

107,24
2,97
14,60
7,03

514

Bakboord 4132 Appartement
terras
zolder
staanplaats 21

87,56
3,02
43,82
18,77

87,56
0,76
6,57
9,39

4,0693 407

TOTAAL 2562,43 10000

Bakboord 2122 Appartement
terras
staanplaats 12

4,0665

ALGEMEEN REGLEMENT VAN MEDE.EIGENDOM

HOOFDSTUK I

94,69
4,99
16,53

94,69
1,25
8,27

407
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ART¡KEL I : omschriivinq en draaqwiidte van dit reqlement
1. Het onroerend goed wordt geplaatst onder het regime van de

mede-eigendom en de gedwongen onverdeeldheid overeenkomstig de
wet van acht juli negentienhonderd vierentwintig, gewijzigd bij de wet
van dertig juni negentienhonderd vierennegentig en bij de wet van 2 juni
2010.

2. leder gebouw bevat dienovereenkomstig privatieve delen die
het voorwerp zullen uitmaken van uitsluitend eigendomsrecht en ge-
meenschappelijke of gemene delen, die in een bepaalde proportie als
onafscheidbare bijhorigheden worden toegevoegd aan deze privatieve
delen.

3. Dit algemeen reglement van mede-eigendom heeft als essen-
tieel opzet de verdeling van eigendomsrecht op het gebouw te bepalen,
vervolgens de regeling van het beheer, de bewaring en de eventuele
wederoprichting van iedere residentie en tenslotte de vaststelling van
essentiële normen van samenleven.

ARTIKEL 2 : artistieke eenheid van de residentie
Geen enkele verandering aan het uiterlijk aspect of van aard om

de stevigheid van het gebouw te verzwakken zal mogen aangevangen
worden zonder voorafgaandelijke toelating van de algemene vergade-
ring.

Wordt als dusdanig beschouwd : de versiering en de verlichting
van het gebouw, de inkomdeuren, de buitenramen, de tuinbergingen en
de terrassen en in het algemeen alle delen van het gebouw welke van
buiten of van in de gemeenschappel'rjke delen zichtbaar zijn.

HOOFDSTUK II
VERENIGING DER MEDE.EIGENAARS

ARTIKEL 3 : vereniqinq van mede-eiqenaars
De vereniging draagt de naam "Vereniging van mede-

eigenaars van Residentie Pier" gevolgd door het adres van het ge-
bouw. Zij heeft zetel in het gebouw.

De vereniging bezit rechtspersoonlijkheid.
De vereniging van mede-eigenaars wordt uitsluitend gevormd

door de eigenaars van één of meerdere kavels die geschapen werden
in de basisakte die voorafgaat;

Elke kavel vertegenwoordigt een zeker aantal aandelen, die sa-
men de vereniging van mede-eigenaars uitmaakt.

De vereniging van mede-eigenaars kan geen ander vermogen
hebben dan de roerende goederen nodig voor de verwezenlijking van
haar doel, dat bestaat in het behoud en het beheer van het gebouw.

Dit statuut van de vereniging zal tegenstelbaar zijn aan derden
door de overschrijving ervan op het hypotheekkantoor.

ARTIKEL 4 : rechtsvorderinqen - openbaarheid - tegenstelbaarheid
en overdracht

1. De vereniging van mede-eigenaars is bevoegd om in rechte
op te treden, als eiser en als verweerder.
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Niettegenstaande Burgerlijk Wetboek artikel 577-5, $3, heeft de ver-
eniging van mede-eigenaars het recht om, als eiser en als venrueerder,
al dan niet samen met een of meerdere mede-eigenaars, in rechte op te
treden ter vrijwaring van alle rechten tot uitoefening, erkenning of ont-
kenning van zakelijke of persoonlijke rechten op de gemene delen, of
met betrekking tot het beheer ervan, alsook met het oog op de wijziging
van de aandelen in de gemene delen en verdeling van de lasten.
De syndicus is gemachtigd iedere vordering om dringende redenen of

vordering tot bewaring van rechten met betrekking tot de gemeen-
schappelijke delen in te stellen, op voorwaarde dat die zo snel mogelijk
wordt bekrachtigd door de algemene vergadering.
De syndicus stelt de individuele mede-eigenaars en de anderen die het

recht hebben om deel te nemen aan de beraadslagingen van de alge-
mene vergadering onverwijld in kennis van rechtsvorderingen die door
of tegen de vereniging van mede-eigenaars worden ingesteld.
ledere mede-eigenaar kan echter alle rechtsvorderingen alleen instel-

len betreffende zijn kavel, na de syndicus daarover te hebben ingelicht
die op zijn beurt de andere mede-eigenaars inlicht.

1/1. lndien het financieel evenwicht van de mede-eigendom ern-
stig in het gedrang is of indien de vereniging van mede-eigenaars in de
onmogelijkheid verkeert om het behoud van het gebouw of de overeen-
stemming ervan met de wettelijke verplichtingen te waarborgen, kunnen
de syndicus of één of meer mede-eigenaars die ten minste één vijfde
van de aandelen in de gemene delen bezitten, de zaak aanhangig ma-
ken bij de rechter om één of meer voorlopig bewindvoerders aan te wij-
zen op kosten van de vereniging van mede-eigenaars die, voor de hem
door de rechter toegekende taken, de organen van de vereniging van
mede-eigenaars vervangen.

2. ledere mede-eigenaar kan aan de rechter vragen een onre-
gelmatige, bedrieglijke of onrechtmatige beslissing van de algemene
vergadering te vernietigen of te wijzigen.

Deze vordering moet worden ingesteld binnen vier maanden te
rekenen van het tijdstip waarop de belanghebbende kennis van de be-
slissing heeft genomen.

De mede-eigenaar die op regelmatige w'tjze is opgeroepen, wordt
geacht kennis van de beslissing te hebben genomen op het tijdstip
waarop ze door de algemene vergadering is goedgekeurd.

3. ledere mede-eigenaar kan eveneens aan de rechter vragen,
binnen een termijn die deze laatste vaststelt, de bijeenroeping van een
algemene vergadering te gelasten ten einde over een door voornoemd
mede-eigenaar bepaald voorstel te beraadslagen, wanneer de syndicus
verzuimt of onrechtmatig weigert zulks te doen.

4. Wanneer in de algemene vergadering de vereiste meerderheid
niet wordt gehaald, kan iedere mede-eigenaar aan de rechter de toe-
stemming vragen om zelfstandig op kosten van de vereniging, dringen-
de en noodzakelijke werken uit te voeren aan de gemeenschappelijke
gedeelten. Hij kan eveneens de toestemming vragen om op eigen
kosten de werken uit te voeren die h'tj nuttig acht, zelfs aan de gemeen-
schappelijke gedeelten, wanneer de algemene vergadering zich zonder
gegronde reden daartegen verzet.
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5. Vanaf het instellen van een van de vorderingen bedoeld in de
$$ 3 en 4, en voor zover zijn eis niet afgewezen wordt, is de eiser van
iedere aansprakelijkheid bevrijd voor alle schade die zou kunnen voort-
vloeien uit het ontbreken van een beslissing.

6. ledere mede-eigenaar of de vereniging van mede-eigenaars
kan aan de rechter vragen:
1' de verdeling van de aandelen in de gemeenschappelijke gedeelten

te wijzigen, indien die verdeling onjuist is berekend of indien zij onjuist
is geworden ingevolge aan het gebouw aangebrachte wijzigingen;
2" de wlze van verdeling van de lasten te wijzigen, indien deze een
persoonlijk nadeel veroorzaakt, evenals de berekening ervan te wijzi-
gen, indien deze onjuist is of onjuist is geworden ingevolge aan het ge-
bouw aangebrachte wijzigingen.

7. Wanneer een minderheid van de mede-eigenaars de algeme-
ne vergadering op onrechtmatige wijze belet een beslissing te nemen
met de door de wet of de statuten vereiste meerderheid, kan iedere be-
nadeelde mede-eigenaar zich eveneens tot de rechter wenden, zodat
deze zich in de plaats van de algemene vergadering stelt en in haar
plaats de vereiste beslissing neemt.

8. De mede-eigenaar die eiser of venrueerder is in een procedure
tegen de vereniging van mede-eigenaars, draagt bij in de voorschotten
voor de gerechtel'ljke en buitengerechtelijke kosten en erelonen ten las-
te van de vereniging van mede-eigenaars, onverminderd de latere afre-
keningen.
De mede-eigenaar die ven¡reerder is in een gerechtelijke procedure

ingesteld door de vereniging van mede-eigenaars, waarvan de vorde-
ring door de rechter volledig ongegrond werd verklaard, wordt vrijge-
steld in elke bijdrage in de erelonen en kosten, die worden verdeeld
over de andere mede-eigenaars.
De mede-eigenaar van wie de vordering na een gerechtelijke procedu-

re tegen de vereniging van mede-eigenaars volledig gegrond wordt ver-
klaard, wordt vrijgesteld van elke bijdrage in de erelonen en kosten, die
worden verdeeld over de andere mede-eigenaars.
Als de vordering gedeeltelijk gegrond wordt verklaard, draagt de mede-
eigenaar, die eiser of veruveerder is, bij in de erelonen ten laste van de
vereniging van mede-eigenaars.

Teqenstelbaarheid.
De bepalingen van de statuten kunnen rechtstreeks worden te-

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

Ontbinding van de vereniqinq.
De vereniging van mede-eigenaars is ontbonden vanaf het

ogenblik dat, om welke reden ook, de onverdeeldheid ophoudt te be-
staan.
De enkele vernietiging, zelfs volledig, van het gebouw of van de groep

van gebouwen heeft niet de ontbinding van de vereniging tot gevolg.
De algemene vergadering van mede-eigenaars kan de vereniging al-

leen ontbinden bij eenparigheid van stemmen van alle mede-eigenaars.
Deze beslissing wordt bij authentieke akte vastgesteld.
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De rechter spreekt de ontbinding van de vereniging van mede-
eigenaars uit, op verzoek van iedere belanghebbende die een gegron-
de reden kan aanvoeren.
De vereniging van mede-eigenaars wordt, na haar ontbinding, geacht
voort te bestaan voor haar vereffening. Alle stukken uitgaande van een
ontbonden vereniging van mede-eigenaars vermelden dat zij in vereffe-
ning is.
Voor zover niet anders is bepaald in de huidige statuten of in een over-
eenkomst, bepaalt de algemene vergadering van mede-eigenaars de
wijze van vereffening en wijst zij één of meer vereffenaars aan.
lndien de algemene vergadering nalaat die personen aan te wijzen,

wordt de syndicus belast met de vereffening van de vereniging.
De artikelen 186 tot 188, 190 tot 195, S 1, en 57 van hetWet-

boek van vennootschappen zijn van toepassing op de vereffening van
de vereniging van mede-eigenaars.

De afsluiting van de vereffening wordt bij een notariële akte vast-
gelegd, die overgeschreven wordt op het hypotheekkantoor.
De akte bevat :

1' de plaats, door de algemene vergadering aangewezen, waar de
boeken en bescheiden van de vereniging van mede-eigenaars gedu-
rende ten minste vijf jaar moeten worden bewaard;
2" de maatregelen, genomen voor de consignatie van de gelden en

waarden die aan schuldeisers of aan mede-eigenaars toekomen en die
hen niet konden worden overhandigd.

Alle rechtsvorderingen tegen de mede-eigenaars, de verenigin-
gen van mede-eigenaars, de syndicus en de vereffenaars verjaren door
verloop van vijf jaar te rekenen vanaf de overschrijving voorgeschreven
door de wet.

HOOFDSTUK III
ZAKEL¡JK STATUUT

SEGTIE 1: ONVERDEELDE MEDE-EIGENDOM EN PRIVATIEVE El-
GENDOM

ARTIKEL 5 : verdelinq in p rivatieve en oemene delen
leder gebouw bestaat uit gemene delen waarvan de eigendom

onverdeeld toebehoort (overeenkomstig de wet, het gebruik en de be-
schikking van aannemings- en verkoopcontracten) aan alle mede-
eigenaars, ieder voor een bepaalde fractie, alsmede uit privatieve de-
len, waarvan iedere mede-eigenaar de volle eigendom en het uitslui-
tend genot heeft.

ARTIKEL 6 : privatieve delen
De privatieve delen bevatten één voor één de in de basisakte

beschreven appartementen en de daaraan verbonden toebehoren.
De ligging en indeling van de privatieve delen zullen slechts defi-

nitief worden vastgesteld in de akten van verkoop.
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ARTIKEL 7 : bepalinq en draaqwiidte van orivatief eiqendomsrecht
De bepaling van privatieve zaken kan gegeven worden op basis

van volgend criterium : alles wat bestemd is voor het privaat gebruik
van een mede-eigenaar is privatief. Meer bepaald, zaken die niet zijn
bestemd voor gemeenschappelijk gebruik zijn privatief.

ln het kader van deze omschrijving worden beschouwd als priva-
tief de delen die een appartement, een berging, een staanplaats of een
ander privatief deel samenstellen en wel bijzonder : de bevloering, het
parket of andere bekleding met hun onmiddell'rjke ondergrond tot op de
isolatielaag (met uitzondering van welfsels, balken en dergelijke die
gemeen blijven), de niet-dragende binnenmuren, de deuren en de ra-
men, met hun beglazing, hun luiken en omlijsting, de inkomdeuren, alle
aan- of afuoerleidingen binnen in een appartement en bestemd voor het
uitsluitend gebruik van de bewoner, de sanitaire toestellen (was- en
spoeltafels, Wc's, badinrichting, enzovoort) de schilder- en plamuurwer-
ken, aangebracht aan het plafond, de stukadoorwerken en de plamuur-
lagen met hun bekledingen op de muren, de binnenversieringen, in één
woord alles wat zich binnen in privatieve delen bevindt en dat voor het
uitsluitend gebruik van de bewoners bestemd is; daarenboven alles wat
zich zelfs buiten de privatieve delen bevindt maar dat bestemd blijft
voor het uitsluitend gebruik van één bewoner (waterleidingen vanaf de
tel ler-, elektriciteits-, telefoon, brieven bus, bu itenbel, enzovoort)

ARTIKEL 8 : rechten op orivatieve delen
a) ieder mede-eigenaar heeft recht te genieten en te beschikken

over zijn privatieve delen binnen de perken gesteld bü d¡t reglement en
op voorwaarde de rechten der andere mede-eigenaars te eerbiedigen
en niets te doen wat de stevigheid van het gebouw of de isolatie ervan
kan verminderen.

b) ieder mag naar eigen goedvinden veranderingen toebrengen
aan de inwendige schikkingen van zijn privatief deel, mits geschreven
toestemming van de architect, ontwerper van het gebouw, maar op ei-
gen verantwoordelijkheid voor verzakkingen, beschadiging of andere
ongelukken, of ongemakken die er het gevolg van kunnen zijn zo voor
de gemene delen als voor de privatieve delen van anderen.

c) het is iedere eigenaar verboden veranderingen toe te brengen
aan gemeenschappelijke zaken, zelfs binnen privatieve delen, zonder
uitdrukkelijk akkoord van de algemene vergadering der mede-
eigenaars, binnen de normen hierna gesteld over "transformatiewer-
ken".

d) de eigenaars mogen aan hun ramen zonneweringen of derge-
lijke aanbrengen, doch deze zullen beantwoorden aan het model door
de algemene vergadering bepaald.

Bovendien dienen de overgordijnen voor gans het gebouw uni-
form dezelfde tint te hebben, voor te stellen door de algemene vergade-
ring.

e) het gebouw zal aangesloten worden op het W-distributienet.
De kosten van aansluiting van het gebouw zijn ten laste van de ge-
meenschap, zelfs indien sommige eigenaars er geen gebruik van ma-
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ken, de kosten van de individuele aansluiting zijn ten laste van de aan-
vrager.

Het is de eigenaars streng verboden antennes te plaatsen zowel
op het dak als op hun terras.

De telefonie-buizen zt¡n voorzien in het gebouw. Ëlke eigenaar
kan op het telefoonnet aansluiten op eigen kosten.

ARTIKEL 9 : begrenzinq der eigendomsrechten
a) Geen verandering aan de stijl of de harmonie van het gebouw,

zelfs indien het over privatieve elementen gaat, mag worden aange-
bracht zonder toestemming van de algemene vergadering der mede-
eigenaars genomen bij twee/derden meerderheid der bestaande stem-
men

b) Verhuring :

De eigenaar mag zijn privatief bezit in huur geven binnen het
kader van het overdrachtenbesluit.

Hrj bl|ft echter verantwoordelijk voor zijn huurders.
c) muurgemeenschappen :

De welfsels en de scheidingsmuren tussen twee onderscheiden
privatieve delen (voor zovel het geen draagmuren betreft) zijn gemeen
tussen de aanpalende eigenaars.

ARTIKEL 10 : mede-eiqendom
Zaken bestemd tot gemeenschappel'tjk gebruik worden veron-

dersteld gemeen te zijn overeenkomstig de wet op de mede-eigendom.

ARTIKEL ll : qemene delen
Gemene delen beantwoorden aan het criterium van "gemeen-

schappel'rjk gebruik", voor alle mede-eigenaars.
De gemene delen behoren onverdeeld toe aan alle mede-

eigenaars en worden ten titel van bijhorigheid verbonden aan de onder-
scheiden privatieve delen, ieder voor een welbepaald aandeel.

ARTIKEL 12 : qemene delen
Worden beschouwd als volledig gemene delen van ieder gebouw

: de waterdichtheid, het uitzicht (zowel van op de straat als van in de
gemeenschappelijke gang), het dak, de inkomhallen, de liften, de
grond, het ganse geraamte van het gebouw, waaronder : de grondves-
ten, de pijlers, de betonbalken, en de draagmuren, de ondergrondse
moerriool,de nutskokers, de hoofdleidingen voor water en elektriciteit en
in het algemeen alle zaken die geen deel uitmaken, hetzij van privatieve
delen, hetzij van bijzondere gemeenschappen, maar die integendeel
overeenkomstig de wet of het gebruik, dienen voor gans het gebouw.

ln geval van twijfel zal deze kwestie soeverein beslecht worden
door de Algemene Vergadering.

ARTIKEL 13 : voorbehoud
De schikking der gemene delen zoals deze voorkomt op de aan-

gehechte plannen of de beschrijving ervan in de basisakte is niet defini-
tief; zij kan veranderd worden binnen de perken in de statuten bepaald.

)

Blad 12 van 19



ARTIKEL 14 : verdelinq der qemene delen in aandelen
De gemene delen worden samen onderverdeeld in aandelen die

in een bepaalde verhouding worden toegevoegd aan de onderscheiden
privatieve delen.

Deze toebedeling wordt door alle mede-eigenaars als onveran-
derlijk aangenomen welke ook de latere waardevermeerdering of ver-
mindering der onderscheiden privatieve delen mogen z'rjn.

De toebedeelde verhoudingen kunnen later slechts gewijzigd
worden door de Algemene Vergadering beslissend bij bijzondere meer-
derheid, zoals door de wet bepaald.

ARTIKEL 15 : toebedeling van aandelen
ledere akte van verkoop zal definitief de fractie van aandelen

bepalen toebedeeld aan het verkochte privatief gedeelte.

ARTIKEL l6 : iuridische toestand der qemene delen
Elke vervreemding of overdracht van privatieve delen geeft aan-

leiding tot medevervreemding of medeoverdracht van de eraan verbon-
den aandelen van de gemene delen, die een onafscheidelijke aanho-
righeid vormen van elk privatief deel.

De aandelen in de gemene delen kunnen noch worden ver-
vreemd noch met zakelijke rechten worden bezwaard, noch worden
uitgewonnen, tenzij samen met de onderscheiden appartementen en
lokalen waaraan zij zijn verbonden.

Een zakelijk recht of een hypotheek toegestaan op een privatief
element, bezwaart van rechtswege de eraan verbonden aandelen in de
gemene delen.

ARTIKEL l7 : transformatiewerken aan qemene delen
Transformaties aan gemene delen kunnen niet worden uitge-

voerd tenzij met de uitdrukkelijke toelating van de algemene vergade-
ring der mede-eigenaars, beslissende bij meerderheid van twee/derden
der bestaande stemmen.

De toelating der algemene vergadering tot uitvoering van zulke
werken, is niet van die aard, dat de mede-eigenaars, die in eigen voor-
deel de uitvoering van deze werken vragen, worden ontslagen van ver-
antwoordelijkheid betreffende directe of indirecte schade die hieruit kan
voortvloeien, noch van de betaling van de kosten die deze verande-
ringswerken vragen, behoudens eventuele toepassing van artikel vier-
enveertig en volgende.

SECTIE 2 : ERFDIENSTBAARHEDEN

ARTIKEL 18 :

De oprichting van het gebouw door één eigenaar kan feitelijke
toestanden scheppen die erfdienstbaarheidvormend zt¡n zodra gedeel-
ten van het gebouw overgaan in handen van verschillende eigenaars.

De huidige basisakte stelt de juridische indeling van het gebouw
vast. De erfdienstbaarheden spruitende hieruit van rechtswege voort en



namelijk vanaf de eerste verkoping van een privatief gedeelte van het
gebouw aan een derde.

Deze erfdienstbaarheden vinden verder hun oorsprong in de be-
stemming van de huisvader, voorzien door artikels 692 en volgende van
het Burgerlijk Wetboek.

Dit geldt namel'rjk voor :

- de uitzichten die zouden bestaan van het ene lokaal op het andere;
- de algemene afuoer van regen en afualwater, riolen, enzovoort;
- de doorgang van buizennetten en leidingen van alle aard (water, elek-
triciteit, telefoon, radio, televisie, schouwen, ventilatie en andere);
- en in het algemeen alle gemeenschappen en erfdienstbaarheden tus-
sen de verscheidene privatieve delen of tussen deze laatste en de ge-
mene delen voortkomende uit de plannen of hun uitwerking.

ARTIKEL 19 :

De toegang tot de daken is streng verboden aan wie ook, met
uitzondering van de bouwheer, de syndicus, de ambachtslieden, de
verhuizers.

Dit alles alleen met het oog op nazicht, herstelling, onderhoud en
verhuizing.

SECTIE 3 - ALGEMENE VERGAD ERING VAN MEDE.EIGENAARS

IL

ARTIKEL 20 - alqemene verqaderinq van mede-eiqenaars
De algemene vergadering van de mede-eigenaars is soeverein

inzake het beheer van het gebouw, daar waar het gemeenschappelijke
belangen betreft.

ARTIKEL 21 - reslement van interne orde

ARTIKEL 22 - oprichtinq. samenstellinq en bevoeqdheden van de
raad van mede-eiqendom.
Er wordt door de eerste algemene vergadering een raad van mede-
eigendom opgericht. Die raad, waarvan de titularissen van een zakelijk
recht die stemrecht hebben in de algemene vergadering lid kunnen zijn,
heeft als opdracht om erop toe te zien dat de syndicus zijn taken naar
behoren uitvoert, onverminderd artikel 577-812 van het Burgerlijk Wet-
boek. ln afiruachting van de oprichting en de samenstelling van de ver-
plichte raad van mede-eigendom, kan elk lid van de algemene vergade-
ring een rechtsvordering instellen tegen één of meer mede-eigenaars
of, op kosten van de vereniging van mede-eigenaars, een derde aan te
wijzen die de opdrachten van de raad van mede-eigendom uitvoert.
De algemene vergadering beslist bij volstrekte meerderheid over de
benoeming van de leden van de raad van mede-eigendom, zulks voor
elk lid afzonderlijk. Het mandaat van de leden van de raad van mede-
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eigendom loopt tot de volgende gewone algemene vergadering en is
hernieuwbaar.
Om zijn opdracht uit te voeren kan de raad van mede-eigendom, na de
syndicus op de hoogte te hebben gebracht, kennis nemen en kopie
maken van alle stukken of documenten die verband houden met het
beheer van laatstgenoemde of die van belang ztjn voor de mede-
eigendom. Hij kan andere opdrachten of bevoegdheidsdelegaties krij-
gen in de mate dat de algemene vergadering daartoe beslist met een
meerderheid van twee derde van de stemmen en zulks geen afbreuk
doet aan de wettelijke bevoegdheden van de syndicus, de algemene
vergadering en de commissaris inzake de rekeningen. Een door de al-
gemene vergadering verleende opdracht of bevoegdheidsdelegatie
mag slechts betrekking hebben op uitdrukkelijk vermelde handelingen
en geldt slechts voor één jaar. Tijdens de algemene vergadering be-
zorgt de raad van mede-eigendom de mede-eigenaars een omstandig
jaarverslag over de uitoefening van zijn taak.

ARTIKEL 23 - benoeminq. verplichtinqen en bevoesdheden van de
commissaris van de rekeninqen
De algemene vergadering wijst jaarlijks een commissaris van de reke-
ningen of een college van commissarissen van de rekeningen aan, die
al dan niet mede-eigenaar zijn, en die de rekeningen van de vereniging
van mede-eigenaars controleren, wier bevoegdheden en verplichtingen
bij het reglement van interne orde worden bepaald

SECTIE4-Desvndicus

ARTIKEL 24 - de svndicus
Als eerste syndicus wordt benoemd: bvba Confidum Vastgoed met on-
dernemingsnummer 0551.867.741. Haar mandaat komt ten einde op de
eerste algemene vergadering.
De wijze van benoeming van een syndicus, de omvang van zijn be-
voegdheden, de duur van zijn mandaat en de nadere regels voor de
eventuele opzegging van zijn contract, alsook de uit het einde van zijn
opdracht voortvloeiende verplichtingen, worden omschreven door in
reglement van interne orde.

SECTIE 5 - Verdelino van de a emene lasten en ontvanqsten

ARTIKEL 25 - deelname
Over het algemeen zullen alle lasten van onderhoud en verbruik

evenals de herstellíngen aan gemene delen door de mede-eigenaars
gedragen worden in verhouding van de aandelen die zij bezitten in de
gemene delen, zoals deze aandelen vermeld in de desbetreffende ba-
sisakte.
Echter zal het principe worden toegepast van de verschillende kosten-
sleutels. De reden voor diverse kostensleutels is te vinden in de toe-
passing van de algemeen aanvaarde opvatting dat de privatieven enkel
de kosten en lasten dienen te dragen die zij kunnen gebruiken (cfr. het
'nutscriterium'zoals bepaald in art. 577-259, ¡id 3 B.W.)



(-

KEL - samenstellin van de I

De gemene lasten bevatten onder andere :

(deze opsomm¡ng wordt slechts gegeven ten titel van inlichting en is
dus niet beperkend).
1. de kosten van elektriciteit, water, voor de gemene delen; ; het plaat-
sen en openen van de gemene meters voor elektriciteit en water; de
aankoop of huur van blusapparaten, enzovoort;
2. de vergoeding van de beheerders en het ereloon van de architect
van het gebouw, indien beroep gedaan wordt op zijn tussenkomst.
3. de kosten van aankoop, onderhoud, herstelling en vervanging van
uitrusting der gemene delen en van het gemeenschappelijk meubilair;
4. de betaling van de verzekeringspremies;
5. de kosten van aankoop van onderhoudsmateriaal en onderhoudsma-
teriaal voor de gemene delen.
6. het loon van het onderhoudspersoneel en de onkosten voor maat-
schappelijke zekerheid.
7 . de kosten van onderhoud van de lift.
8. de kosten van onderhoud van de gemeenschappelijke tuin.

ARTIKEL 27 - belastinqen en burserliike verantwoordeliikheid
Alle belastingen met betrekking tot het gebouw geheven door de

openbare overheid, worden beschouwd als gemeenschappelijke lasten,
welke door de mede-eigenaars zullen gedragen worden, ieder in ver-
houding tot zijn aandelen in de gemene delen, tenzij deze belastingen
rechtstreeks gevestigd worden op elk privatief eigendom afzonderlijk.

De aansprakelijkheid wegens het gebouw (artikel 1386 van het
Burgerlijk Wetboek) en in het algemeen alle risico's van verantwoorde-
lijkheid over het gebouw, zullen verdeeld worden volgens de formule
van de gemeenschappelijke eigendom, in zover wel te verstaan het
gemene delen betreft, en onverminderd het verhaal dat de mede-
eigenaars zouden hebben tegen diegene die persoonlijk verantwoorde-
lijk zou zijn, hetzij deze een derde is, hetzij een mede-eigenaar of huur-
der.

ARTIKEL 28 - vermogen van de vereniqinq van mede-eiqenaars
De vereniging van mede-eigenaars kan geen ander vermogen

hebben dan de roerende goederen nodig voor de verwezenlijking van
haar doel, dat uitsluitend bestaat in het behoud en het beheer van het
gebouw of de groep van gebouwen. Het vermogen van de vereniging
van mede-eigenaars bestaat minstens uit een werkkapitaal en een re-
servekapitaal.
Onder 'werkkapitaal' wordt verstaan de som van de voorschotten die
zijn betaald door de mede-eigenaars als voorziening voor het betalen
van de periodieke uitgaven, zoals de verwarmings- en verlichtingskos-
ten van de gemene delen, de beheerskosten en de uitgaven voor de
huisbewaarder.
Onder 'reservekapitaal' wordt verstaan de som van de periodiek inge-
bracht bedragen die zijn bestemd voor het dekken van niet-periodieke

2
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uitgaven, zoals de uitgaven voor de vernieuwing van het venryarmings-
systeem, de herstelling of de vernieuwing van een lift, of het leggen van
een nieuwe dakbedekking.
De vereniging van mede-eigenaars moet uiterlijk na afloop van vijf jaar

na datum van de voorlopige oplevering van de gemene delen van het
gebouw een reservekapitaal aanleggen waarvan de jaarlijkse bijdrage
niet lager mag zijn dan vijf procent van het totaal van de gewone ge-
meenschappelijke lasten van het voorgaande boekjaar; de vereniging
van mede-eigenaars kan met een meerderheid van vier vijfden van de
stemmen beslissen om dit verplicht reservekapitaal niet aan te leggen.
Die bedragen moeten op diverse rekeningen worden geplaatst, waar-

onder verplicht een afzonderlijke rekening voor het werkkapitaal en een
afzonderlijke rekening voor het reservekapitaal; al deze rekeningen
moeten op naam van de vereniging van mede-eigenaars worden geo-
pend;
Het vermogen van de vereniging van mede-eigenaars bestaat uit de

door de algemene vergadering bepaalde periodieke bijdragen van de
mede-eigenaars. De syndicus kan alle gerechtelijke en buitengerechte-
lijke maatregelen nemen voor de invordering van de lasten;
Wanneer de eigendom van een kavel bezwaard is met een vruchtge-
bruik, zijn de titularissen van de zakelijke rechten hoofdelijk gehouden
tot de betaling van die lasten. De syndicus deelt bij de oproep tot kapi-
taalinbreng aan alle betrokken partijen mee welk deel bestemd zal zijn
voor het reservekapitaal;

ARTIKEL 29 vêrho nft van de Iasten door één van de mede-
eiqenaars
lndien één van de mede-eigenaars in eigen voordeel de gemene lasten
van het gebouw zou verhogen, moet hij alleen deze verhoging dragen.

ARTIKEL 30 : ontuanqsten
Ontvangsten betreffende de gemene delen, zullen aan de mede-
eigenaars toekomen in verhouding tot de deelname van elk in de ge-
mene lasten.

ARTIKEL 31 : afrekenins - provisie
De syndicus legt minstens eenmaal per jaar aan elke mede-

eigenaar een uitvoerige rekening voor betreffende ontvangsten, uitga-
ven en kastoestand.

Hij stelt op dat ogenblik eveneens het bedrag vast dat elke me-
de-eigenaar verschuldigd is voor tussenkomst in de gemeenschappelij-
ke lasten.

Een reservefonds zal dienen voor eventueel onverwacht zware
gemeenschappelijke uitgaven.

De sommen der afrekening zijn betaalbaar binnen de drie weken
van de verzending (of afgifte met handtekening voor ontvangst).

De binnen deze termijnen niet betaalde sommen brengen intrest
op in het voordeel van de vereniging van de mede-eigenaars, tegen de
wettelijke rentevoet, verhoogd met twee percent's jaars.



t,

lndien een mede-eigenaar in gebreke blijft zijn afrekening te be-
talen en de privatieve delen van het gebouw, toebehorende aan de
wanbetaler eigenaar, verhuurd zouden zijn, dan heeft de syndicus, vol-
macht om rechtstreeks van de huurder de huursommen in ontvangst te
nemen en geldig kwijting te verlenen over deze sommen tot beloop van
het bedrag aan de gemeenschap verschuldigd.

De syndicus heeft tenslotte alle macht om alleen, in naam van de
ganse gemeenschap, deze betalingen voor de rechtbank te vorderen.

Ten einde de syndicus toe te laten in de gemeenschappelijke
uitgaven te voorzien, zal door iedere eigenaar b'tj het betrekken van zijn
eigendom, een provisie gestort worden, te bepalen door de algemene
vergadering en voor de eerste maal door de bouwheer.

Dit bedrag kan aangepast worden door de algemene vergade-
ring.

De intresten en alle andere eventuele boeten worden gestort in
het reservefonds.

ARTIKEL 32 - overdracht van een kavel
$ 1. In het vooruitzicht van een rechtshandeling tot overdracht of

aanwijzing van het eigendomsrecht op een kavel onder levenden deelt
de instrumenterend notaris, eenieder die beroepshalve optreedt als tus-
senpersoon of de uittredende mede-eigenaar, naargelang het geval,
voor de ondertekening van de overeenkomst of, in voorkomend geval,
van het aankoopbod of van de aankoopbelofte, aan de nieuwe mede-
eigenaar de volgende inlichtingen en documenten mee, die de syndicus
hem op eenvoudig verzoek bezorgt binnen een termijn van vijftien da-
gen:
1' het bedrag van het werkkapitaal en dat van het reservekapitaal, zo-

als bepaald in $5, tweede en derde lid;
2' het bedrag van de eventuele door de uittredende mede-eigenaar

verschuldigde achterstallen, daaronder begrepen de kosten van de ge-
rechtelijke of buitengerechtelijke invordering alsook de kosten voor de
mededeling van de krachtens deze en volgende paragraaf en paragraaf
2 vereiste informatie;
3' de toestand van de oproepen tot kapitaalinbreng met betrekking tot
het reservekapitaal en waartoe de algemene vergadering vóór de vaste
datum van de eigendomsoverdracht heeft besloten;
4" in voorkomend geval, het overzicht van de hangende gerechtelijke
procedures in verband met de mede-eigendom en van de bedragen die
in het geding zijn;
5" de notulen van de gewone en buitengewone algemene vergaderin-

gen van de vorige drie jaar, alsook de periodieke afrekeningen van de
lasten van de vorige twee jaar;
6' een afschrift van de recentste balans die door de algemene verga-
dering van de vereniging van mede-eigenaars werd goedgekeurd.
Indien de syndicus niet antwoordt binnen vijftien dagen na het verzoek

stelt de notaris de partijen in kennis van diens verzuim.
S 2. In geval van een akte tot overdracht of aanwijzing van het eigen-
domsrecht op een kavel onder levenden verzoekt de instrumenterend
notaris, bij een ter post aangetekende zending, de syndicus van de ver-

)
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eniging van mede-eigenaars hem de volgende inlichtingen en docu-
menten mee te delen, alsook, in voorkomend geval, de bijgewerkte ver-
sies van de in de eerste paragraaf bedoelde informatie:
1' het bedrag van de uitgaven voor behoud, onderhoud, herstelling en

vernieuwing waartoe de algemene vergadering of de syndicus vóór de
vaste datum van de eigendomsoverdracht heeft besloten, maar waar-
van de syndicus pas na die datum om betaling heeft verzocht;
2" een staat van de oproepen tot kapitaalinbreng die door de algemene

vergadering van de mede-eigenaars zijn goedgekeurd vóór de vaste
datum van de eigendomsoverdracht, alsook de kostprijs van de drin-
gende werkzaamheden waaryan de syndicus pas na die datum om be-
taling heeft verzocht;
3' een staat van de kosten verbonden aan het verkrijgen van gemeen-

schappelijke delen, waartoe de algemene vergadering vóór de vaste
datum van de eigendomsoverdracht heeft besloten, maar waarvan de
syndicus pas na die datum om betaling heeft verzocht;
4" een staat van de door de vereniging van mede-eigenaars vast-
staande verschuldigde bedragen, te gevolge van geschillen ontstaan
vóór de vaste datum van de eigendomsoverdracht, maar waarvan de
syndicus pas na die datum om betaling heeft verzocht.
De documenten vermeld in $ 1 worden door de notaris op dezelfde

wijze aan de syndicus gevraagd als de nieuwe mede-eigenaar ze nog
niet in z¡n bezit heeft.
De notaris deelt vervolgens deze documenten mee aan de nieuwe me-

de-eigenaar. lndien de syndicus niet antwoordt binnen dertig dagen na
het verzoek, stelt de notaris de partijen in kennis van diens verzuim.
Onverminderd andersluidende overeenkomsten tussen partijen inzake
de bijdrage in de schuld,draagt de nieuwe mede-eigenaar het bedrag
van de in het eerste lid, 1", 2" , 3" en 4o, vermelde schulden. De gewone
lasten worden gedragen door de nieuwe mede-eigenaar vanaf de dag
waarop hij gebruik kan maken van de gemeenschappelijke delen.
De nieuwe mede-eigenaar is evenwel verplicht tot betaling van de bui-

tengewone lasten en de oproepen tot kapitaalinbreng waartoe de alge-
mene vergadering van de mede-eigenaars heeft besloten, indien deze
heeft plaatsgehad tussen het sluiten van de overeenkomst en het verlij-
den van de authentieke akte en indien hij over een volmacht beschikte
om aan de algemene vergadering deel te nemen.
$ 3. ln geval van een akte tot overdracht of aanwijzing van een eigen-
domsrecht op een kavel of van zakenrechtelijke bezwaring van een ei-
gendomsrecht van een kavel onder levenden deelt de instrumenterend
notaris binnen dertig dagen na het verlijden van de authentieke akte
aan de syndicus mee op welke dag de akte is verleden, alsook de iden-
tificatie van de betrokken kavel en de identiteit en het huidige en even-
tueel nieuwe adres van de betrokken personen en in voorkomend geval
de identiteit van de lasthebber aangewezen overeenkomstig 577-6, S 1,
tweede lid.

$ 4. De kosten voor de mededeling van de krachtens de paragrafen 1

tot 3 vereiste informatie worden gedragen door de uittredende mede-
eigenaar.
$ 5. ln gevalvan eigendomsoverdracht van een kavel:



f is de uittredende mede-eigenaar schuldeiser van de vereniging van
mede-eigenaars voor het gedeelte van zijn aandeel in het werkkapitaal
dat overeenstemt met de periode tijdens welke hij geen gebruik kon
maken van de gemene delen; de afrekening wordt door de syndicus
opgesteld; het aandeel van de kavel in het werkkapitaal, wordt terugbe-
taald aan de uittredende mede-eigenaar en opgevraagd bij de nieuwe
mede-eigenaar.
2' bl¡jft zijn aandeel in het reservekapitaal eigendom van de vereniging.

SECTIE 5 - HERSTELLINGEN EN WERKEN
ARTIKEL 33 - indelinq

De kosten voor herstellingen en werken aan de gemene delen,
zullen over de mede-eigenaars verdeeld worden volgens de bepalingen
onder sectie v, behalve ingeval er door huidig reglement anders over
beslist wordt.

Deze herstellingen en werken worden ingedeeld in drie catego-
rieën
- dringende herstellingen;
- noodzakelijke maar niet dringende herstellingen;
- niet noodzakelijke werken en herstellingen.

ARTIKEL 34 drin nde herstellinoen
De syndicus, de leden van de raad van mede-eigendom, ieder

afzonderlijk (en in noodtoestand elke mede-eigenaar) hebben alle
macht om de dringende herstellingen zoals werken aan waterleidingen,
lekken in de dakdichting, enzovoort, te moeten uitvoeren, zonder de
toelating van de mede-eigenaars te moeten vragen.

ARTIKEL 35 - noodzakeliike maar niet drinsende herstellinqen
Deze herstellingen worden beslist door de syndicus.
De syndicus kan, omwille van de eventuele belangrijkheid der uit

te voeren werken, een buitengewone algemene vergadering samen-
roepen om tot de herstelling te beslissen.

ARTIKEL 36 - niet noodzakeliike herstellinqen of werken die een
verfraaiinq of een verbeterinq van het qebouw tot doel hebben

Deze werken vallen onder de bevoegdheid van de algemene
vergadering.

Tot de uitvoering van deze werken wordt slechts beslist bij een
meerderheid van ten minste drie/vierde van de stemmen van het ge-
bouw.

In dit geval zal de prijs van deze bijkomende werken moeten ge-
dragen worden door alle mede-eigenaars in verhouding tot de aandelen
van elk in de gemene delen van het gebouw, behoudens toepassing
van artikel 18.

ARTIKEL 37 - werken met betrekking tot nutsvoorzieninqen
lndividuele mede-eigenaars en erkende nutsoperatoren hebben

het wettelijke en kosteloze recht om kabels, leidingen en bijbehorende
faciliteiten in of op de gemeen delen aan te leggen, te onderhouden of
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te hernieuwen, in de mate dat deze werken tot doel hebben om de in-
frastructuur voor de eigenaar of eigenaars en gebruikers van de betrok-
ken privatieve delen op het vlak van energie, water of telecommunicatie
te optimaliseren en in de mate dat de andere individuele mede-
eigenaars of, in voorkomend geval, de vereniging van mede-eigenaars,
hiervan geen financiële lasten moeten dragen. Degene die voor eigen
rekening deze infrastructuur heeft aangelegd, blûft eigenaar van deze
infrastructuur in de gemene delen.
Daartoe zendt de individuele mede-eigenaar of de operator minstens

twee maanden voorafgaand aan de aanvang van de werken aan alle
andere mede-eigenaars of, indien er een syndicus is, aan deze laatste
per aangetekende zending waarin het adres van de afzender is ver-
meld, een beschrijving van de voorgenomen werken en een rechtvaar-
diging van de optimalisatie van de voorgenomen infrastructuur. De me-
de-eigenaars of, in voorkomend geval, de vereniging van mede-
eigenaars kunnen beslissen om zelf werken ter optimalisatie van de
infrastructuur uit te voeren, in welk geval zii op de in d¡t lid vermelde
wt¡ze de andere mede-eigenaars en de operator op de hoogte moeten
brengen van hun voornemens. Deze werken nemen een aanvang bin-
nen zes maanden na ontvangst van hun aangetekende zending.
Op straffe van verval, kunnen de mede-eigenaars of, in voorkomend

geval, de vereniging van mede-eigenaars binnen twee maanden na
ontvangst van deze aangetekende zending verzet aantekenen tegen de
voorgenomen werken via een aangetekende zending aan de afzender
en dit op grond van een rechtmatig belang. Een rechtmatig belang doet
zich voor in volgende situaties:

- er bevindt zich reeds dergelijke infrastructuur in de betrokken geme-
ne delen in het gebouw, of;
- de infrastructuur of de werken tot realisatie ervan veroorzaken be-

langr'rjke schade op het vlak van het uitzicht van het gebouw of de ge-
mene delen, het gebruik van de gemene delen, de hygiëne of de veilig-
heid ervan, of;
- geen optimalisatie van de infrastructuur resulteert uit de voorziene

werken of de voorziene werken verzwaren de financiële lasten van de
andere mede-eigenaars.
Degene die deze infrastructuur aanlegt, onderhoudt of vernieuwt, ver-
bindt zich ertoe om de werken uit te voeren op de wijze die de minste
hinder veroorzaakt aan de bewoners en hierover met de andere mede-
eigenaars of, indien er een syndicus is, met hem ter goeder trouw te
overleggen. De mede-eigenaars, de bewoners of, indien er een syndi-
cus is deze laatste, kunnen te allen tijde de werken opvolgen en hier-
over informatie opvragen bij de betrokken mede-eigenaar of nutsopera-
tor.

ARTIKEL 38 wiize van uitvoerinq
De mede-eigenaars zullen toegang moeten verstrekken tot hun
privatieve delen, voor alle herstellingen of onderhoud aan gemene
delen.

Indien de mede-eigenaars of bewoners hun privatieve delen voor
langere tijd verlaten zullen zij verplicht z'rjn een sleutel in bewaring te
geven aan een volmachtdrager die de Gemeente waar de residentie



gelegen is, bewoont, en waarvan de naam en het adres aan de
syndicus zal bekend gemaakt worden, op dat men op het ogenblik,
indien dit nodig mocht zijn, toegang zou hebben tot zijn appartement.

SECTIE 6 - VERZEKERINGEN

L

ARTIKEL 39 - polis
De brandverzekeringspolis zal door de syndicus voor rekening

van de mede-eigendom aangegaan worden, zowel voor de privatieve
delen, als voor de gemene delen van het gebouw.

De algemene vergadering beslist over de aanpassingen die zich
opdringen.

De syndicus voert dienaangaande de genomen beslissingen uit
en ondertekent geldig alle b'tjkomende en wijzigende polissen.

ARTIKEL 40 - inzase
leder mede-eigenaar zal recht hebben op een exemplaar van

deze polissen.

ARTIKEL 41 . b¡¡ mende oremie
lndien een bijkomende premie verschuldigd is op aanvraag van

één van de mede-eigenaars ten persoonlijk voordeel, zal deze alleen
de verschuldigde bijkomende premie betalen.

ARTIKEL 42 - schade
Ingeval van schade zullen de vergoedingen, toegekend ingevol-

ge de polis, door de syndicus geïnd worden, op last deze in de bewa-
ring te stellen bij een bank of elders, onder de door de algemene ver-
gadering te stellen voorwaarden.

Er zal noodzakelijkerwijze rekening worden gehouden met de
rechten van de bevoorrechte en hypothecaire schuldeisers, wiens tus-
senkomst zal gevraagd worden, overeenkomstig de wet.

ARTIKEL 43 - qebruik van de verqoedinqen
ln geval van gehele of gedeeltelijke vernietiging, worden de ver-

goedingen die in de plaats komen van het vernietigde onroerend goed
bij voorrang aangewend voor de heropbouw ervan, indien daartoe be-
slist wordt.
Onverminderd de vorderingen ingesteld tegen de mede-eigenaars, de
bewoner of de derde, die aansprakelijk is voor het schadegeval, z'tjn de
mede-eigenaars verplicht in geval van heropbouw of herstel bij te dra-
gen in de kosten, naar evenredigheid van hun aandeel in de mede-
eigendom.
Het gebruik van de vergoedingen is als volgt geregeld:
a) indien de schade gedeeltelijk is :

De syndicus zal de ontvangen vergoedingen gebruiken voor her-
stellingen van de getroffen plaatsen.

Indien de vergoeding onvoldoende is om te voorzien in het her-
stel van de getroffen plaatsen, zal het nadelig saldo door de syndicus
gevorderd worden, ten laste van alle mede-eigenaars ieder overeen-
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komstig zijn aantal aandelen in de gemene delen van het gebouw, zelfs
indien het gaat over herstelling van privatieve delen.

lndien de vergoeding groter is dan de kosten van de herstelling,
zal het overschot aan alle mede-eigenaars toekomen ieder in verhou-
ding tot zijn aandeel in de gemene delen van het gebouw.
b) indien de schade volledig is :

zal de vergoeding moeten aangewend worden voor de wederop-
richting van het gebouw, tenzij de algemene vergadering van de mede-
eigenaars er anders over beslist met een meerderheid van twee/derden
van het totaal van de stemmen.

lndien de vergoeding ontoereikend is om te voldoen aan de kos-
ten van wederopbouw, zal het nadelig saldo ten laste zijn van alle me-
de-eigenaars, ieder in verhouding tot zijn respectievelijke aandelen in
de gemene delen van het gebouw.

Deze opleg zal eisbaar ztln binnen de drie maanden die volgen
op de algemene vergadering die deze sommen heeft vastgesteld; de
intresten aan de wettelijke rentevoet zullen van rechtswege en zonder
in gebrekestelling lopen, indien de betaling niet geschiedt binnen ge-
zegde termijn.

Nochtans ingeval de algemene vergadering der wederopbouw
van het gebouw zou beslissen, zullen de mede-eigenaars, die geen
deel hebben genomen aan de stemming of indien die tegen de weder-
opbouw hebben gestemd, gehouden zijn indien andere mede-eigenaars
erom verzoeken, binnen de maand van de beslissing van de algemene
vergadering, al hun rechten in het gebouw aan deze af te staan mits
toekenning aan de onteigenden van hun volledig deel in gezegde ver-
goeding.

De prijs van de afstand van de aandelen in de verwoeste zaak
zal btj gebrek aan akkoord tussen de partijen bepaald worden door
twee deskundigen aangeduid door de Voorzitter van de Burgerlijke
Rechtbank van de ligging van het gebouw ten verzoeke van de meeste
gerede partij en met het vermogen voor de deskundigen een derde
deskundige bij te vragen. lngeval van onenigheid over de keuze van
deze derde deskundige, zal hlj op dezelfde manier aangesteld worden.

De prijs van de afstand der aandelen in de verwoeste zaak zal
contant betaald worden.

Wanneer het gebouw niet wederopgebouwd wordt, zal de ge-
dwongen onverdeeldheid een einde nemen en zullen de gemene delen
in éénzelfde, openbare zitting, verkocht of geveild worden.

De vergoeding voortkomende van de verzekering, evenals de
opbrengst van de eventuele veiling, zullen vervolgens onder de eige-
naars verdeeld worden, in verhouding met hun respectievelijke aande-
len in de gemene delen.

lngeval van gedeeltelijke of volledige vernietiging ingevolge een
andere oorzaak dan brand, zullen de hiervoor vermelde regels even-
eens van toepassing zijn.

Zelfs indien geen enkele vergoeding getrokken wordt, kan de
algemene vergadering, met unanimiteit van de stemmen, tot wederop-
bouw van het gebouw besluiten.



/"

ARTIKEL 44 - afwiikinqen
lndien door de mede-eigenaars aan hun eigendom verfraaiingen

aangebracht worden, zullen zq deze op hun kosten laten verzekeren.
De mede-eigenaars, die, in tegenstelling met de mening van de

meerderheid het bedrag van de verzekering ontoereikend zouden vin-
den, zullen steeds het recht hebben voor eigen rekening, een bijko-
mende verzekering af te sluiten, op voorwaarde er zelf al de lasten en
premies van te betalen.

ln deze twee gevallen zullen de belanghebbenden alleen het
recht hebben het surplus van de vergoeding te trekken. Zij zullen er in
volle eigendom en in volle vrijheid over beschikken.

ARTIKEL 45 - huisraad - huur - verhaal van de buren
Elke eigenaar of bewoner moet persoonlijk, op eigen kosten, een

voldoende verzekering afsluiten om zijn huisraad, de huurrisico's en het
verhaal van geburen te dekken tegen brand, en andere bijhorende risi-
co's.

ARTIKEL 46 - verzekerinq - burqerliike verantwoordeliikheid
De syndicus zal, indien de algemene vergadering het nodig oor-

deelt, een verzekering afsluiten om de verantwoordelijkheid van de me-
de-eigenaars te dekken in het bijzonder voor elk ongeval dat aan de
personen die in het gebouw een werk uit te voeren hebben, zou kunnen
overkomen, alsook voor alle ongevallen, die kunnen voortkomen van de
staat van het gebouw (het slachtoffer weze een bewoner van het ge-
bouw of een derde, vreemde aan het gebouw).

Het bedrag van deze verzekering zal door de algemene vergade-
ring vastgesteld worden.

De premies zullen door de mede-eigenaars betaald worden in
verhouding tot hun aandelen in de gemene delen van het gebouw.

SECTIE 7 -BIJZONDERE BEPALINGEN

ARTIKEL 47 - tuinen en terrassen
Alle kosten met betrekking tot het onderhoud van de tuinen,

daarin begrepen het gedeelte in beton, en hun afscheidingen palende
aan het gebouw en waarvan het exclusief gebruiksrecht is toegewezen
aan de eigenaars van de gelijkvloerse appartementen valt ten laste van
deze eigenaars.
Alle kosten met betrekking tot het onderhoud van de terrassen en
waarvan het exclusief gebruiksrecht is toegewezen aan de eigenaars
van de appartementen die erop uitgeven, valt ten laste van deze eige-
naars. lndien de eigenaars in gebreke blijven bij het onderhoud van hun
terrassen dan wel tuinen, kan de Algemene Vergadering met minstens
twee/derden van de stemmen beslissen het nodige onderhoud te laten
uitvoeren op kosten van de in gebreke blijvende eigenaars.
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REGLEMENT VAN INTERNE ORDE

Er wordt een reglement van interne orde opgesteld bij onderhandse
akte. Het reglement van interne orde bevat minstens:
1" de regels betreffende de wijze van bijeenroeping, de werkwijze en

de bevoegdheden van de algemene vergadering, evenals, in voorko-
mend geval, het door de algemene vergadering bepaalde bedrag over-
eenkomstig het Burgerlijk wetboek artikel 577-7 , $ 1, 1' c);
2' de wijze van benoeming van een syndicus, de omvang van zijn be-

voegdheden, de duur van zijn mandaat en de nadere regels voor de
eventuele opzegging van zijn contract, alsook de uit het einde van zijn
opdracht voortvloeiende verplichtingen;
3' de jaarlijkse periode van vijftien dagen waarin de algemene verga-

dering van de vereniging van mede-eigenaars plaatsvindt.
Het reglement van orde wordt, binnen een maand na de opstelling er-
van, op de zetel van de vereniging van mede-eigenaars neergelegd, op
initiatief van de syndicus of, wanneer deze nog niet benoemd is, op ini-
tiatief van de opsteller ervan.
Het reglement van orde kan ter plaatse en zonder kosten door iedere

belanghebbende geraadpleegd worden.
ledere bepaling van het reglement van orde en iedere beslissing van de
algemene vergadering kan rechtstreeks worden tegengesteld door de-
genen waaraan zij tegenstelbaar zijn.
Zij zijn bindend voor elke titularis van een zakel'rjk of persoonl'rjk recht
op een kavel die stemrecht heeft of uitoefent in de algemene vergade-
ring op het tijdstip van de goedkeuring ervan. Zij kunnen worden tegen-
geworpen aan de andere titularissen van een zakelijk of persoonlijk
recht op een kavel, en wel onder de volgende voonruaarden, voor zover
men, in voorkomend geval, de overschrijving in het register van de hy-
potheekbewaarders heeft nageleefd :

1' met betrekking tot de bepalingen en de beslissingen aangenomen
voor het verlenen van het zakelijk of persoonlijk recht, door de kennis-
geving die hem verplicht door de verlener wordt gedaan op het tijdstip
van de verlening van het recht, van het bestaan van het reglement van
orde en van het register bedoeld in paragraaf 3, of bij gebreke daaraan,
door de kennisgeving die hem wordt gedaan op initiatief van de syndi-
cus bij ter post aangetekende brief; de persoon die het recht vestigt is
als enige aansprakelijk ten aanzien van de vereniging van mede-
eigenaars en de titularis van het zakelijk of persoonlijk recht, voor de
schade die ontstaat door een vertraging of door afi¡rezigheid van de
kennisgeving.
2o met betrekking tot de bepalingen en de beslissingen aangenomen,
na de vestiging van een zakelijk of persoonlijk recht op een kavel, door
de kennisgeving die hem bij ter post aangetekende zending wordt ge-
daan binnen dertig dagen na ontvangst van het proces-verbaal, op initi-
atief van degene die dat proces-verbaal heeft ontvangen overeenkom-
stig artikel STT-6, S 12.
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leder die het gebouw bewoont krachtens een persoonlijk of zakelijk
recht, maar die in de algemene vergadering geen stemrecht heeft, kan
de rechter echter om de vernietiging of wijzíging verzoeken van elke
bepaling van het reglement van orde of van elke beslissing van de al-
gemene vergadering aangenomen na het verlenen van het recht, indien
deze hem een persoonlijk nadeel berokkent.
Die vordering moet worden ingesteld binnen twee maanden na de

kennisgeving die hem ter zake wordt gedaan overeenkomstig het twee-
de lid, bepaling 2", en uiterlijk binnen vier maanden na de algemene
vergadering.

SLOTBEPALINGEN

Keuze van woonplaats
ledere mede-eigenaar die geen woonplaats heeft in Belgie of die er niet
gewoonlijk verblijft, moet een woonplaats kiezen in België, waar hem
alle berichten, kennisgevingen en betekeningen in uitvoering van deze
statuten kunnen worden gezonden.
Zolang de eigenaar, in voorkomend geval, geen woonplaats heeft ge-
kozen, kan hij geldig worden bereikt op zijn kavel in het gebouw.
Kosten van deze akte
De kosten van deze akte zijn ten laste van Vivendo

Ontslag van ambtshalve inschrijving
- Het bevoegde kantoor van de Algemene Administratie van de Patrimo-
á niumdocumentatie wordt bij deze uitdrukkelijk ontslagen enige ambts-

halve inschrijving te nemen, om gelijk welke reden, bij de overschrijving
van een uitgifte van deze akte.

Bevestiging van de identiteit - Rechtsbekwaamheid
De instrumenterende ambtenaar bevestigt dat de identiteit van de par-
tijen hem werd aangetoond aan de hand van stukken door de wet ver-
eist.
De instrumenterende ambtenaar bevestigt dat de naam, voornamen,
plaats en datum van geboorte van de partijen overeenstemmen met de
vermeldingen ervan in navolgend stuk, waarvan zij kennis heeft geno-
men: identiteitskaart
Alle part'rjen verklaren volledig rechtsbekwaam te zijn en dus:
- geen bijstand nodig te hebben van een bewindvoerder, gerechtelijk
raadsman of curator;
- niet te vallen onder toepassing van de wet op de collectieve schulden-
regeling;
- niet in staat van faillissement, kennelijk onvermogen of onbekwaam-
heid te verkeren en evenmin bestuurder of zaakvoerder te zijn geweest
in een failliete vennootschap waarbij toepassing gemaakt werd van arti-
kel 3 bis $1 van het KB van 24 oktober 1934.
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Ontwerp van de akte - voorlezing - toelichting
De comparante bevestigt dat de instrumenterende ambtenaar hem naar
behoren heeft ingelicht over de rechten, plichten en lasten die uit on-
derhavige akte voortvloeien en hem op onpartijdige wijze raad heeft
verstrekt. Hij verklaart deze akte met alle eraan verbonden rechten en
verplichtingen voor evenwichtig te houden en uitdrukkelijk te aanvaar-
den.
De comparante erkent een ontwerp van onderhavige akte ontvangen te
hebben minstens vijf werkdagen voor het verl'rjden van de akte. De akte
werd integraal voorgelezen voor wat betreft de vermeldingen aangaan-
de de identiteitsgegevens van de instrumenterende ambtenaar en de
partijen, de datum en plaats van het verlijden van de akte en van de
wijzigingen die werden aangebracht aan het vooraf meegedeelde ont-
werp. De gehele akte werd door de instrumenterende ambtenaar ten
behoeve van de comparante toegelicht. De Comparante verklaart na
gemelde voorlezing en toelichting de akte volledig en grondig begrepen
te hebben en er geen verdere uitleg meer over te wensen.

Fiscale Verklaring
Deze akte komt tot stand te algemene nutte, in het voordeel van Vl-
VENDO, burgerlijke vennootschap onder de vorm van een coöperatieve
vennootschap met beperkte aansprakelijkheid met sociaal oogmerk,.
Voormelde rechtshandeling wordt gedaan met het oog op de verwezen-

ó lijking van haar maatschappelijk doel; verschijnende maatschappij werd
erkend door de Vlaamse Huisvestingsmaatschapp'ú onder nummer
31 00.

Kosteloze Registratie Bijlagen (federaal)

WAARVAN AKTE
Verleden te Brugge op datum zoals hierboven vermeld.
Na vervulling van alles wat hierboven staat, hebben de partijen gete-
kend met ons, instrumenterend ambtenaar.

(4
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Werf Heulebrug Knokke-Heist 24 koopappartementen
(kadaster Knokke-Heist/6d" afdeling, sectie B, nr. O371.|OOG002 en

o4T2lOOKOOO

Eenzijdige belofte van aankoop

Betreffende lotnummers l tem 24

Bakboord 2 en 4, Roergang 3 (24 appartementen)

VERKLARING

inzake stedenbouwkundige vergunn¡ng

VIVENDO CVBA verklaart hierbij dat alle vereiste stedenbouwkundige vergunningen
betreffende bovenvermeld goed zijn verkregen.

Hierbij gevoegd wordt aangehecht de toekenning van de stedenbouwkundige vergunning
dd. 09/0512014 betreffende het bouwen van o.a. 24 sociale koopappartementen
(dossiernummer Bl20L3/455) afgeleverd door het College van Burgemeester en Schepenen,

Sint-Andries, 4 september 2018

Koen De Craemer
Algemeen Directeur

Dirk De fauw
Voorzitter

Magdalenastraat20busr . SzooSint-Andries . To5o 446Lto . Fo5o 446ttt. info@vivendo.be . www.vivendo.be

BTW BE o4o6.o62.883 . RPR Brugge . BNP Par¡bas Fortis oor-o47894o-3o . IBAN BEr5 ooto 4789 4o3o . BIC GEBABEBB

Openingsuren:ma-vr:8,30 u.tot 12 u./di 13.30 u.tot l8 u. . ll Vivendo cvba

CVBA- metsociaal ooem€rk
Bouwmaatschapp¡¡ tot Íut vãn hêt algeme€n ondêMorpen aar de Huisve5lhgscodê, Erkênd dôordevlaânse Hulsve5tingsmðatschãppli onder nr.3þ.
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STEDENEOUWKU NDIGE VERGUN NING

Gemeentelljk dossiernumm er: 8/20L3/ 455
De EPB-elsen zijn van toepassing. Het energieprestatiedossiernummer is: 31043-G-2013-651

Het collége van burgemeester en schepenen heeft de aanvraäg ingediend door C.V.B.A. ' T HEIST BEST,
met als adres Kraaiennestplein 1 bus 4 8301 Knokke-Helst en Cvba Vivendo met als adres Magdalenastraat
20 b 1 te 8200 Sint-Andrles, ontvangen.

De aanvraag, die per beveiligde zending werd vezonden op 27/72/2013, werd ontvangen op
ziltuzat3.

De aanvraag is stilzwijgend volledig en ontvankelijk geacht,
De aanvraag heeft betrekking op een terreln met als adres 8301 Knokke-Heist, Bakboord 2-8 en met als
kadastrale omschrijvíng KNOKKE-HEIST 6 AFD/HEIST/, sectie B, nr(s) 0371G 2, Q472K

Het betreft een aanvraag tot het nleuwbouw meergezlnswonlng huisvestingsproject,

Het college van burgemeester en schepenen heeft deze aanvraag onderzocht, rekening houdend met de
terzake geldende wettelijke bepallngen, in het bijzonder met de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening en
de uitvoeringsbesluiten.

Advie* ee|nçelrtellik ctedenbgt¡wkundlq aríbtenaar

Het college van burgemeester en schepenen heeft kennis genomen van het advies van de gemeentelijke
stedenbouwkundige ambtenaar, uitgebracht op 5/O5/2OI4. Het advies is gunstig,

De gemeentelijke stedenbouwkundige ambtenaar heeft volgende elementen aangewezen om te worden
opgenomen in voorliggende beslissing: zie hieronder,

Advies çeweatelilk stedenbouwkundis ambtenaar

De gemeente is ontvoogd. B_ijgevolg moet het advies van de gewestelljke stedenbouwkundige ambtenaar
niet worden ingewonnen.
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De aanvraag werd openbaar gemaakt van 3/A4/2Ol4tot2/0512014 volgens de regels vermeld in het
uitvoeringsbesluit betreffende openbare onderzoeken over aanvragen tot stedenbouwkundige vergunning
en verkavelingsaanvragen, Er werd 1 bezwaarschrift ingedlend.

Het College van Burgemeester en Schepenen neemt omtrent dit bezwaarschrift het volgende standpunt
in:

Ontvankelijk doch ongegrond :

Het totaalconcept van Heulebrug is dat alle toegangen tot garagés dienen genomen Yja dq in het.project
voorziene garagestraten; het voorzien vân inrit via Bakboord is strljdig met de basisfilosofìe van het
project Heuleb'rug,
be-onderdoorganb tussen belde appartementscompfexen is enkel bestemd voor voetgangers en fietsers
(wordt als voorwaarde opgenomen fn de af te leveren vergunning)
Het uítwerken van een väikeersplan met oa aanduiding riJrlchtingen en verkeersborden maakt geen

voorwerp uit van een stedenbouwkundige verordening en dient geregeld, na uitvoering, via een

polltieverordening.
Verder dlent erop- gewezen dat het hier niet gaat om een rotatieve parking, waardoor het aantal
beweglngen per'dag beperkt is en er ook geen sprake kan zijn van overdreven hlnder (oa naar lawaai
toe)

ProiË.çt:ry.e, r.-s cre€nln g

Het college van Burgemeester en Schepen oordeelt op basis van de aangeleverde project-merscreening dat
er geen aanzienlijke milieueffecten kunnen worden verwacht,

Wettellike context:

Gelegen binnen goedgekeurde verkaveling V483,1 op naam van WVI van 05 september 2000 - loten

1.29 en 1.30

Art¡kel 4.4,1. van de Vlaamse Codex bepaalt dat in een vergunning, na een openbaar onderzoek,

beperkte añruijkingen kunnen toegestaan worden op stedenbouwkundige voorschriften en

verkavelingsvoorschriften met betrekking tot perceelsafmetingen, de afmetlngen en de inplanting van

constructies, de dakvorm en de gebruikte materialen,

Artikel 3 Bo van het Besluit van de Vlaamse Regering van 05 mei 2000 betreffende de openbare

onderzoeken over aanvragen tot stedenbouwkundige vergunning en verkavelingsaanvragen bepaalt dat
voigende aanvragen aan een openbaar onderzoek dienen onderworpen :

Boaanvragenwaarvoordetoeiassingisvereistvandeartikelen 4,4'L,4,4'3,4'4.6,4'4.7,4.4.10tothn
met 4,4.23 en 4,4,26 par. 2 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke ordening

Toetslng aan cle ret¡*loeulno en tle ît¿çlgnbouwkuncflqe voorrçhriften of
verkavel ln gsvoo rsch rif ten

t.29-1. -26

Gemeente Knokke-Heist (Heist) verkaveling Heulebrug

Advies Heulebrug Planningcomité

t' He¡st Best sociale bouwmaatschappii,
Kerkstraat 34, 8301 Knokke-Heist.

Bouwheer:



Vivendo cvba sociale bouwmaatschapplj,
Magdalenastraat 20, bus l, 8200 S¡nt-Andrles Brugge

Archit€ct: Luc De Beir + architecten,
Elizabethlaan 125, 83O0 Knokke-Heist.

Lotnummers! 1.29 en 1.3O, zone 1: centrumzone voor meergezinswoningen.

Het betreffen aangepaste plannen aan het advies van het HPC d,d. 2?t4-02-t2

PosÍtÍef advies

Opmerkìngen o p h et b o uwvo o rstel / sted e nb o uwk un dl ge v erg u n n în g sd a nv ra a g b etreÍfend a d e
stedenbou en architectohÍsche

1 Bestemming
Erworden in totaal 52 soclale appartementen voozien: 4x7 = 28 op lot 1.29 en 4x6 = 24 op
lot 1.30.
Het volledige programma is wonen, dit is conform.

2 Voorgevels
De voorgevels van de gebouwen op de loten 1,29 en 1.30-staan op de verplichte voorbouwlijn,
met uitzondering van een 3,9 m breed gevelsegment t.h.v. lot 1.28. Deze verplichte voorbouwlijn
of 'Frontage Line' ligt op de voorllggende roollljn met de zone 5: openbare wegeniszone, met
name de straten Bakboord en Loopplank,
Er is voldaan aan de 800/o-regel qua bezetting van de verplichte voorbouwlijn door de voorgevel
van de meergezínswoningen.
Ter hoogte van de gemeenschappelijke zijperceelsgrens met lot 1.28 wordt een passende
terugsprong gemaakt van 2 meter zodat het voorgevelsegment van 3,9 m breed aansluit op de
voorbouwlijn van de gezinswoning op lot 1,28, Dit passend.

De vrijblijvende voorgevels en geveldelen dienen als een volwaardige voorgevel te worden
afgewerkt volgens de verkavelingsvoorschriften, Dit betekent dat scheidsmuurdelen waar niet
tegen aangebouwd wordt of ls door aanpalende bebouwing in voorgevelparament dient afgewerkt
te worden. In de grondplannen is dit zo voonien t,h.v. de zljperceelsgrens met lot 1,28. Op het
gevelplan aanzicht Noord sti¡at vermeld dat de bovendakse delen van de scheidsmuur boven het
dak van lot 1.28 afgewerkt worden in parament handvormsteen M50 wit geschorst, Dit ¡s passend
en conform,

3 Hoogtes
De bovenste vloerplaat binnen een meergezinswoning dient op maximaal 10 meter te liggen
boven het pas geltjkvloers, Alle vloeren van woonlagen zijn gelegen onder dit maxlmale vloerpas
en zijn dus conform. Er is enkel een zolderniveau gelegen boven de vierde bouwlaag,

De vierde bouwlaag wordt in het dakvolume gerealiseerd, dit is conform.

De kroonlijsthoogte dient nlet meer dan 3,5 meter te verschillen mú deze van aanpalende
bebouwing. De stedenbouwkundige vergunningsaanvraag is conform, Het verschil tussen de
kroonlijsthoogte van de scheidsmuur van 1.29 met de kroonlijst van de won¡ng op lot 1.28 is 2,61
meter.

De vrije hoogte van het gelijkvloers is 2,7 meter, dit is conform.
De vrije hoogte van de verdieplngen ís 2,5 meter, dit is conforrn,

Het vloerpas gelijkvloers is gelegen op 0,8 meter boven het niveau van het voorliggende
openbaar domein, dit is conforrn (mÍn. 0,3 m en max. 1 m). Het HPC vÌndt de oplossing voor het
toegankelijkheidsvraagstuk in de stedenbouwkundige vergunnlngsaanvraag goed opgelostt de
verlaagde inkomdorpel t.h,v, het voorliggende voetpad maakt het mogelijk voor
rolstoelgebruikers om de lift te bereiken in de inkomhal met vloerpas 0 m, Middels een 5-tal



optreden wordt dan verder het vloerpas +0,8 meter bereikt dat verder over de gehele
gelijkvloerse bouwlaag doorloopt. De lift bedlent alle 4 de woonlagen,

4 Daken
De daken zijn symmetrisch van opzet: zadeldaken met topgevels en met conforme hellingen van
50o, 55o tot 600.

De dakpannen voor de hoofdvolumes zijn rode ongegläzuurde vlakke stormpannen, De
dakpanhen voor de dakkapellen / kleinere dakuitbouwen zijn rode ongeglazuurde vlakke
tegelpannen, Dit ¡s conform mits deze bestaan uit gebakken klei. Sneldekpannen of pannen in
beton of enig ander materiaal dan gebakken klei zijn niet toegelaten.

De detaillering van de dakranden van de topgevels dient passend uitgewerkt zonder kant- of
randpannen. Kant- en randpannen zijn niet toegelaten.

Dakvlakramen zijn toegelaten in zover zij uitsluitend zichtbaar zijn vanaf het privatieve domein of
de zone 4: openbare bínnenstraatzone. Dakvlakramen mogen niet zlchtbaar z'rjn aan de
voorgevelzijde van een gebouw.
Tenetnde deze bepalingen in de verkavelingsvoorschr¡ften toe te passen houdt het HPC als
richtlijn aan dat voor hoekpercelen volgens de voorschriften het achter dakvlak als zichtbaar
vanaf de zone 5: openbare wegeniszone wordt beschouwd en er dus geen dakvlakramen mogen
geplaatst worden, Het eerstvolgende lot naast een hoekperceel werd nlet langer als zichtbaar
beschouwd vanaf de zone 5: openbare wegeniszone, De dakvlakramen voorzien in de
achtergevels zijn conform,

5 Muren
Het parament van gevelvlakken bestaat ult machinale handvormstenen uit gebakken klei,
Wåalformaat met wit geschorste kleur,
Er wordt een plintelement voorzien middels machinale handvormstenen uit Waalformaat antraciet
geschorst. Dit is passend en conform en is een essentieel onderdeel van de voorgevelarchitectuur
die verpllcht dient gerealiseerd te worden.

De erfscheiding met de zone 4: openbare binnenstraatzone is verplicht een haagbeuk haag of een
gemetste straatmuur. In de stedenbouwkundige vergunningsaanvraag is voor het laatste
geopteerd. Dit is conform, Deze straatmuur wordt passend gedetailleerd door ze hellend te
worden afgewerkt middels halfronde dakpannen en vlakke boomse tegels. Een detail van de
straatmuurafrrerking ls toegevoegd aan de plannen,

6 Openingen
De ramen en de voordeur in de voorgevels bestaan verplicht uit hout. Dit geldt dus ook voor de
ramen ln de zijdelingse gevels. gezien die ook onderhevig is aan de bepatingen voor voorgevels
daar deze zichtbaar zijn vanaf de zone 5: openbare wegeniszone, In de stedenbouwkundige
vergunningsaanvraag wordt gekozen voor PVC-buitenschrljnwerk blcolor: aan de buitenzijde
houtimitatie donkere eik met nerfstructuur en aan de binnenzijde wit, Het HPC betreurt de keuze
voor PVC voor de voorgevef ramen maar kan hierop wel een positlef advles geven indien een staal
van de voorgestelde PVC-ramen kan voorgelegd worden en dat deze ook effectief als dusdanig
zullen uitgevoerd worden. Standaard PVC-ramen zijn een afft ont voor het project Heulebrug Fase
1..

De verhoudingen van de gevelopeningen dienen rechthoekig en verticaal van verhouding te zijn.
Namelijk een verhouding tussen L/1,6 en t/3,2,
Voor raamopeningen in de voorgevels op de niet-gelijkvloerse bouwlaag stelt het HPC dat men tot
een verhouding van L/1,4 kan gaan indien dit nodig is omwille van functionele eisen en redenen
van velligheid en enkel indien de compositie van de voorgevels harmonisch is en conform de
vooropgestelde traditionele lokale architectuur.
Ramen kunnen gegroepeerd worden maar dan dient er wel een tussenstijl in hout of steen van
minstens 0,1 meter dik tussen voorzien worden.
De verhoudlngen van de ramen in de voorgevels zijn conform: 90 cm op 145 cm of combinaties
van deze met tussenstijlen van 0,1 meter. Deze voldoen aan de minimale verhoudingen en dienen
dus aangepast te worden bij de stedenbouwkundige vergunningsaanvraag,



De dorpels worden voorzlen in veaoete blauwe hardsteen. Dit is passend en conform.
Consoles, gevelaccenten en omlijstingen inkomdeuren in wit zichtbeton (kleurnuance witsteen),
dit is conform.

De voorgevelcomposities zijn tot een aanvaardbaar niveau gebracht.

7 Elemcnten
De dakgoten en afleiders worden voozien in koper.
De vorm is verpllcht rond. De afvoeren met vierkante sectle zijn niet conform.

De dakgoten en aflelders aan de'voorgevelzijden dienen minstens vanaf de derde meter boven
het maaiveld ingewerkt zijn in de voorgevel, gezien de voorgevels ingeplant staan op de
verplichte voorbouwlijn dlenen de staande afuoeren blnnen het eigen perceel te staan en niet op
het openbaar domein.

Het ware een jammerlijke detalllerlng dle afbreuk doet aan de passende architecturale
vormgeving van de voorgevel om een koperen afuoerbuis (met ronde of vlerkante sectie) te laten
dagzomen ln het vlak van het paramentmetselwerk. Een passender detalllerlng bestaat erin om
de afvoer met ronde sectie op het voorgevelparament te laten lopen tot ongeveer 3 meter boven
het maaiveld. Vanaf deze hoogte wordt de aivoer middels delen ronde buizen in verstek in het
vlak van het voorgevelparament gebracht alwaar het nlet dagzomend maar achter boomse tegels
die in het paramentmetselwerk z¡jn in gemetseld, verder loopt op elgen terrein. Dlt is passend
aangepast en dient effectlef uitgevoerd te worden zoals aangegeven op de plannen.

Foto: voorbeeld van [ngewerkte staande regenafvoer in voorgevel op de roollljn met
architectonlsche meerwaarde en nlet louter utilítair,

8 Bebouwbareoppervlakte
De maximale bouwdiepte op.het gelijkvloers ls aangeduid op het verkavelingsplan. De bouwdiepte
op het gelljkvloers blflt blnnen de uiterste achterbouwlijn zoals aangegeven op het
verkavellngsplan.
Het HPC heeft ook geen bezwaartegen de ondergrondse parkeergarage die wel voorbij de uiterste
achterbouwlijn reikt daar dit te verantwoorden is en geen afbreuk doet aan de doelstelling van
deze grenslijn, met name het vrljwaren van een minlmum aan open ruimte op de percelen 1.29
en 1.30 palend aan de zone 4: openbare binnenstraaÞone.

De maxímale bouwdlepte op de verdiepíngen is 16 meter. De stedenbouwkundige
vergunningsaanvraag is hler conform.

De vormgeving van de bouwr¡verken dient rekening te houden met de bestaande bebouwing in de
directe omgevlng, Ðit betekent dat zowel het volume als de vormgeving een verantwoorde
aansluiting met de bestaande bebouwing dìenen te voozlen.
De aansluiting van het meergezinswonlnggebouw op lot 1.29 is voldoende verantwoord t.o,v. de
ééngezinswoning op lot 1.28.



9 Garages
Er worden geen garages of carports voorzien op het maaiveldniveau van de loten 1,29 en 1,30.
Wel wordt er een ondergrondse parkeergarage voorzien per bouwperceel met elk een e¡gen in- en
uitrit die contorm aansluit op de zone 4: openbare binnenstraatzone.
Het statuut van de delen open rulmte achteraan op de percelen is eenduidiger bepaald in de
aangepaste plannen.

De eerste 4 meter van de helling voor het openbaar domein van de toerit- en uitrit van de
ondergrondse parkeergarages mag sfechts een helling hebben van maximaal 4o (= ca. 7olo). In de
stedenbouwkundige vergunningsaanvraag is dit 40lo voor de eerste 4 meter, dit is dus conform.

De gebrekklge zichtdriehoeken bij het uitrijden van de ondergrondse parkeergarages, Zijn
passend aangepast,

1O Overbouwbare binnenstraatzone met doorgangserfdienstbaarheid
Er wordt gebruik gemaakt van de mogelljkheid om de zone voor openbare blnnenstraten tussen
de percelen 1.29 en 1,30 te overbouwen, Deze overbouwing blijft binnen de deelzone zoals
aangeduid op het verkavellngsplan.

Wel ls er een afwijking ten aanzien van de voorschriften waar te nemen:
- Zo dient de vrije doorgangshoogte minimaal 4 meter te zun en dit is in de

stedenbouwkundige vergunningsaanvraag slechts 3,5 m eteri
Het HPC kan met deze afwijkingen akkoord gaan indien de bevoegde instanties inzake verkeer
geen belemmering zien in de licht gereduceerde vrije doorgangshoogte en dat zij akkoord gaat
met het voorstel om deze doorgang enkel voor niet gemotoriseerd verkeer te maken en dus af te
sluiten met paaltjes zoals voorgesteld in de stedenbouwkundige vergunningsaanvraag

De afwerking van de onder¿ijde van deze overbouwing is de betonnen ondezijde van de welfsels
zonder enige architecturale uitwerking. Dit is heel mager maar conform,

Besluit:
Gezien het bouwdossier aangepast werd aan het uitvoerige advies van het HPC d.d. 2OL4-O2-I2 en
het nu in grote lijnen overeenstemt met de voorschriften en er dat er geen onoverkomelijke
problemen zijn betreffende het stedenbouwkundige en architecturale aspect ervan, wordt het positief
beoordeeld door het HPC,

Wel dienen de voorzien passende minimale traditionele architectonische elernenten effectief
gerealiseerd te worden. Het niveau van het voorstel is net voldoende en mlts de nodige bezieling om
een volwaardige kwalitatieve aanvulling te zijn aan de woonwijk Heulebrug.

beoogde doelstelling van een traditlonele lokale bouwstijl

De vormgeving van de gebouwen in deze stedenbouwkundige vergunningsaanvraag voldoet net afdoende
aan de doelstelling om een kwalitatieve architectuur te realiseren volgens de traditionele lokale bouwstijl.

Wel kan het HPC de visie om het gehele gebouwencomplex met een en dezelfde voorgevelmaterialisatie
(witte handvormbakstenen en overal identiek hoge plintstrook in antraciet kleurige handvormbasktenen,
gevelopeningen met identieke steense rollaag detaillering als linteelelement, ldentieke inkomportalen,,...)
niet bijtreden als zijnde een bezlelde toevoeging aan de wijk Heulebrug,

Wel zijn de meest onpassende elementen uit het voríge ontwerpvoorstel verdwenen alsook de pastische
hoektorenoplossing.

De stedenbouwkundige ambtenaar sluit zich aan b¡j het advies van het Heulebrug Planning
Comittá waarvan hij líd is en mot¡veert de hiernavolgende afwijkingen;

. Openingen : de ramen en de voordeur in de voorgevels bestaan verplicht uit hout, Dit geldt dus
ook voor de ramen in de zijdelingse gevels, gezien die ook onderhevig is aan de bepalingen voor
voorgevels daar deze zichtbaar zijn vanaf de zone 5 : openbare wegeniszone; in de voorliggende



aanvraag wordt gekozen voor PVC bultenschrijnwerk bicolor : aan de buitenzijde houtimitatie
donkere eik met nerfstructuur en aän de binnenzijde wlt.
Deze afiaiijking is stedenbouwkundig aanvaardbaar gezien, mits de voorgeschreven materiafen
effectief ook uitgevoerd worden, deze quasi hetzelfde effect hebben als houten ramen
Overbouwbare binnenstraatzone met doorgangserfdienstbaarheid : de vriJe doorgangshoogte
dient minimaal 4m te zijn en dit ís in de stedenbouwkundige vergunningsaanvraag slechts 3,5rn.
Deze añntijking doet geen afbreuk aan het traditioneel concept en verder kan aangesloten worden
met motivering vermeld in verslag HPC

Gelet op de principiële beslissing van de gemeenteraad van 26 maart 2014 inzake desaffectatie gedeelte
bínnenstraat -verlenen recht van overbouw aan Vivendo - uitbreiden erfpacht van 't Heist Best -
vestigen recht van doorgang.

Gelet op het advies van AGENTSCHAP VOOR NATUUR EN BOS van 17 februari 2014 met referentie
AVES/14l01030
Gelet op het advies van Oostkustpolder van 4 april 2014 met referentie ABl7O7/20141O89/KH/DV
Gelet op het advies van EANDIS (IMEWO) van 19 februarl 2014 met referentie 43779024
Gelet op het advies van Riooldienst van 14 maart 2014 met referentie 13/455
Gêlet op het advles van TELENET van 24 januar¡ 2014 met referentie 17135-KB
Gelet op het advies van Waterbedrijf van 31 januari 2014
Gelet op het advies van BRANDWEER van 26 maart 2014 met referentie Pr t4/L6g verwijzend naar het
advies van BRANDWEER van 5 maart 2014 met referentie pr 74/t0O

Gelet op het decreet van I juli 2003 betreffende het integraal waterbeleid, inzonderheid artikel 8;

Overwegende dat er door het Vlaamse Gewest uitdrukkelijk op gewezen werd dat er op basis van de
voorliggende eerste afbakening van de risicozones geen nauwkeurlge begrenzing tot op perceelsniveau
verantwoord kan worden

Overwegende dat het voorliggende project een beperkte oppervlakte heeft en niet in een recent
overstroomd gebled of een overstromingsgebied gelegen is, zodat in alle redelijkheid dient geoordeeld te
worden dat er geen schadelijk effect wordt veroorzaakt.

Wateroara-nraâf

Volgens artikel I van hetdecreet van 18 jull 2003 en lätere wiJzigingen betreffende het integraal

waterbeleid dient de aanvraa.g ondenarorpen te worden aan de watertoets. Het besluit van de Vlaamse

Regering van 20 juli 2006 en latere wijzigingen stelt nadere regels vast voor de toepassing van de

watertoets, De aanvraag werd getoetst aan de kenmerken van het watersysteem, aan de relevante

doelstellingen en beginselen van artlkel 5, 6 en 7 van het decreet integraal waterbeleid, en aon dc

bindende bepalingen van het (deel)bekkenbeheerplan.

Het voorliggende project heeft een beperkte oppervlakte en ligt n¡eU in overstromingsgevoellg gebied,

zodat in alle redelijkheid dient geoordeeld te worden dat geen schadelijk effect wordt veroorzaakt.

Gemeentelljke stedenÞauwkuodtoe verordening

De keuring van de privé afvoer treedt in werking vanaf l januari 2013.

$ted$0_bouwkUncllge heme_lwaterverordening dakverhard¡ng

Er is voldaan aan de gemeentelijke/provinciale/gewestelijke stedenbouwkundige hemelwaterverordening,

De dakoppervlakte watert af naar een hemelwaterput van 98.000 liter. Het opgevangen hemetwater

wordt hergebruikt. Hemel- en afvafwater worden gescheiden afgevoerd tot op de perceelsgrens.

a



Aspect gg,t/,Íijzigd overstfontjngsreg imq

Voor het aspect gewljzigd overstromingsregime wordt verwezen naar het advies van de waterbeheerder.

AsÊectën grondwatetygorrðden en grond$atêrstrominospãtroo0

Voor de aspecten grondwatervoorraden en grondwaterstromingspatroon voorziet het project in de aanleg

van een ondergrondse constructie. Hiervoor zal wellícht een bemaling noodzakelijk zijn. Bij bemaling

moet mlnstens een melding volgens Vlarem (klasse 3) van de activ¡teit gebeuren. Ze kan evenwel

vergunningsplichtig ziJn en zelfs MER-plichtig naargelang de ligging ên het debiet per dag. Voor

bronbemalingen moet voldaan worden aan de sectorale voorschriften voorsubrubriek 53.2 van de

indelingslijst van Vlarem I (art. 5.53,6. 1.1 van Vlarem II), Met betrekking tot de lozing van het

bemalingwater wordt eveneens verwezen naar Vlarem II art. 6.2.2.1.2 $ 5 namelijk dat niet-
verontreinígd bernalingswater bij voorkeur opnieuw in de bodem gebrachl wordt. Wanneer het in de

bodem brengen redelijkerwijze niet mogelijk is, moet dit niet-verontreinigd bemalingswater geloosd

worden in een oppervlaktewater of een kunstmatige afvoerweg voor hemelwater. Het lozen in de

openbare riolering is slechts toegestaan wanneer het conform de beste beschikbare technieken niet
rnogelijk is zich op een andere manier van dit water te ontdoen.

De aanleg van de ondergrondse constructie mag er geenszins voor zorgen dat er een permanente

drainage optreedt met lagere grondwaterstanden totgevolg. Een dergelljke permanente drainage is

immers in strijd met de doelstellingen van het decreet integraal waterbeleid waarin is opgenomen dat

verdroglng moet voorkomen worden, beperkt of ongedaan gemaakt. De ondergrondse constructle dient
dan ook uitgevoerd te worden als volledig waterdichte kuip en zonder kunstmatig drainagesysteem.

Voorwaarden:
. voor bronbemalingen moet voldaan worden aan de sectorale voorschriften voor subrubriek 53.2

van de indelingslijst van Vlarem I (art. 5.53.6.1.1 van Vlarem II); met betrekking tot de lozing van het

bemalingwater wordt verwezen naar Vlarem II art. 6.2,2.1.2 5 5;
o delozlngvanhetbemalingswaterdienttegebeurenovereenkomstigart.6,2.2,T,2S5vanVlarem

II;
r de ondergrondse constructie dient te worden uitgevoerd als volledig waterdichte kuip en zonder

ku nstmatig d rainag esysteem.

BIIGEVOLG BESLIST HET COLLEGE VAN BURGEMEESTER EN SCHEPENEN IN DE ZITTTNG VAN O9l05/2014
HET VOLGENDE:

Het college van burgemeester en schepenen geeft de vergunning af aan de aanvrager, dle eftoe verplicht is

. het college van burgemeester en schepenen en de gemachtigde ambtenaar per aangetekende brief
op de hoogte te brengen van het begln van de werkzaamheden of handellngen waarvoor vergunning
is verleend, ten minste acht dagen voor de aanvattlng van die werkzaamheden of handelingen;

' stipt te voldoen aan de bepalingen zoals vermeld in het Koninklijk Besluit dd. L9/L2/7997
(verschenen ln het Staatsblad dd. 3L/7211997) lnzake vaststelling van de baslsnormen voor de
preventie van brand en ontploffing waaraan de nieuwe gebouwen moeten voldoen;

' stipt te voldoen aan de wet op zichten en lichten;
e zlch te voegen naar de bepalingen van de gemeentelijke bouw- en politieverordeningen terzake,
. btj toepassing van het Koninklijk Besluit van 27 mei 1958. de woning te voorzien van een

reglementaire brievenbus;

' Herstelling of heraanleg van de trottoirs en de openbare weg:



Belangriike bepallngen uit de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening

Art,4.7,L9,51. Een afschriftvan de uitdrukkelijke beslissing of een kennisgeving van de stilzwijgende
besllsslng wordt binnen een ordetermijn van tien dagen sn per bevelligde zending bezorgd aan de
aanvragãr en aân de gewestel¡ke sledenbouwkundige ambtenaar. De gewestelijke sledenbouwkundlge
ambtenaar ontvangt ook een aischrift van het vergunnlngendossler, behoudens lndlen hij omtrent de
vergunningsaanvraag een advies heeft verstrekt.

Een afschrift van de uitdrukkelijke beslíssing of een kennlsgeving van de stilzwijgende beslissinç! wordt
tevens bezorgd aan:

1o de adviserende ¡nstanties, vermeld in artikel 4,7'!6' 51, eerste lid;

20 de toezichthoudende architect, indien deze daarom verzoekt.

De Vfaamse Regering bepaalt de gevallen waarln ontvoogde gemeenten geen afschriften of
kennisgevinEerimoeien overmakèn ã¡¡ñ de gewestelijke stedenbouwkundige åmbtênaðr omwille van de

beperkte ruimtelt¡ke impact van de vergunde handelingen of de eeÍvoud van het dossler.

52. Op bevel van de bevoegde burgemeesterwordt de uitdrukkelijke of stilzwljgende besllssing

éedurende een periode van dertig dagen aangeplakt op de plaats waarop de vergunningsaanvraag
betrekking heeft.

De bevoegde burgemeester waakt er over dat tot aanplakking wordt overgegaan binnen een termijn van

tien dageñ te rekénen vanaf de datum van de beslisr;ing van het college van burgemeester en schepenen,

óe burgemeester of zijn gemachtigde.attesteert de aanplakking. Op eenvcudlg verzoek levert het
gumeeñtebestuur een gewaarmerkt afschrift van dit attest af aan elke belanghebbende; vermeld in
arlikel 4.7.2L, $2.

93, Van een vergr¡Rnlng mag gebruik worden gemaakt als de aanvrager n¡et blnnen vljfendertig dagen, te
iekenen vanaÍde dag van aãnplakking, op de hoogte werd gebracht van de Ínstellittg van een
administratlef beroeþ-. Indien een administratief beroep wordt lngesteld, geldt artlkel 4'7,21, 88. Deze

bepallng geldt onverminderd artikel 4.5.1, 52, vän deze codex en artikel 4'2,6' g2' eerste lld, van hgt
decreet van (.,,) betreffende het grond- en pandenbeleid.

g4. Een door de gemeente gewaarmerkt afschrift van de vergunning en het bijhorende dossier ligt tijdens
ãe duur van de werkzaamheden in ultvoering van de vergunning ter beschikking op de plaats die het
voorwerp uitmaakt van de vergunning'

Beroepsmogelijkheden

Art, 4.7.2L,91. Tegen de uitdrukkelljke of stilzwijgende beslissing van het college.van burgemeester en

schepenen omtrentãe vergunnlngsaanvrãag kan een georganiseerd administratief beroep worden
lngeèteld blj de deputötie van de provincie waarin ds gemeente is gelegen. Bij het behandelen van het
beroep onderzoekt de deputatie de aanvraag ln haar volledigheld.

g2. Het beroep, vermeld in 51, kan door volgende belanghebbenden worden ingesteld:

1o de aanvrager vatt de vetguttrring;

Zo elke natuurlijke persoon of rechtspersoon die rechtstreekse of onrechtstreekse hinder of nadelen

kan ondervinden ingevolge de bestreden beslisslng;

3o procesbekwame verenigingen die optreden namens een groep wiens collectieve belangen door de

bestreden beslissing zijn bedreigd of geschaad, voor zover ziJ beschikken over een duurzame en

effectieve werking overeenkomstig de statuten;

4o de gewestelijke stedenbouwkundige ambtenaar, behoudens in de gevallen, vermeld in artikel
4.7,I9, $1, derde lid;

50 de adviserende instanties aangewezen krachtens artikel 4.7.16,51, eerste lid, op voorwaarde dat
zij tijdig advies hebben verstrekt of ten onrechte nietom advies werden verzocht.

83. Het beroep wordt op straffe van onontvankelijkheid ingesteld binnen een termijn van dertig dagen,

die ingaat:

10 voor wat betreft het beroep ingesteld door de aanvrager : de dag na deze waarop het afschrift of
de kennisgeving, vermeld in artikel 4'7't9, $1, eerste lld, werd betekend;

Zo voor wat betreft het beroep ingesteld door de gewestelijke stedenbouwkundige ambtenaar of
door de adviserende fnstantieiaangewezen krachtens artikel 4,7.16/ 51, eerste lid : de dag na



deze waarop het afschrift of de kennisgeving, vermeld in artikel 4,7,t9, $1, tweede lid, werd

betekend;

30 voor wat betreft het beroep ingesteld door elke andere belanghebbende : de dag na deze,van

aanplakklng.

94. Het beroepschrlft wordt op straffe van onontvankelljkheid per beveiligde zending ingediend bij de

deputatie.

De indiener van het beroep bezorgt Eelijklijdig en per beveiligde rending een afschrift van het

beroepschrift aan cle aanuiager vãn ãe verililÀntng ên äan het college. van burgemeester en schepenen,

i" -ã"ãri" .U n¡et iãf J* tndiener van het 6eroep lijn. ¡an de deputatie wordt, op str'ðffe van

önãÁW1nfãñ:Ètrãl¿ uun het beroep, een bewtJs beeorgd van deze beveiligde zending aan de aanvrager en

aan het college,

55. In de gevallen, vermeld in 92, êerste lid, 10, 2t en 30, dlent het beroepschrift op-straffe van

õnontvanlietijkheid verge;efA tõüin van het bewijs dat een dossiervergoeflng van-62,50 euro betaald

*"id, b*hulvl afs het O-uroep geriihr ls tegen €en stilzwijgende weigering. De dossiervergoeding is

verschuldlgd op rekenlng van de prcvincie.

g6. De daartoe a¿ngewezen provinciale ambtenaar maakt een afschrift van het beroepschrift over aan de

gewestelijke stedenbou¡vkundige ambtenaar'

97. Het college van burgenreester en schepenen maakt het vergunningsdossier of een afschrift daarvan

õu"¡. uun de ãeputatie, ãn iulks onverwi¡ld na de ontvångst van het afschrjft van het beroepschrift.

SB. Het indienen van eèn beroepschrift schorst onmiddellijk de uitvoering van de vergunning tot aan de

betekening van de beroepsbesllssing aan de aanvrager'

Verval van de vergunning

Art. 4.6.2. g1. Een stedenbouwkundige vergunning voor onbepaalde duur vervalt van rechtswege in elk

van de vofgende gevallen:

10 de verwezenlljklng van de stedenbouwkundige vergunning wordt nie! binnen twee jaar na de

afgifte van de vergunning in laatste administratieve aanleg gestart;

20 de werken worden gedurende meer dan twee jaar onderbroken;

30 de vergunde gebouwen zijn niet winddicht binnen drie jaar na de aanvang van de werken.

De termljnen van lwee of drfe Jaar, vermeld in het eerste lid, worden gescho.rst zolang een beroep tot

vernietiging van de stedenbouwkundige vergunning aanhangtg is bij de Raad voor

uergu,,,ing-rt etwist¡ngen, trãnouàànrÍndlen de verguncle lrandelingen in striJd zijn met een vóór de

¿efñifeviuttspraak van ¿e nua¿ van kracht gewoiden ruimtelijk uitvoeringsplan, In dat laatste geval

blijft het eventi¡ele recht op pfanschade desalnlettemin behouden.

Indicn de stedenbouwkundige vergunnlng voor onbepaalde duur uitdrukkelijk melding maakt van de

verschillende fasen van"heiiouwpîojectjworclen deiermijnen van twee oldrie jaar, vermeld in het

*ãttt* li¿, gurekend per fase, Voor de tweede en volgende fasen worden de termijnen van verval

dientenqevõlge gerekend vanaf de aanvangsdatum van de betrokken fase.

g2, ûnverminderd 91 Vervalt een stedenbouwkundige vergulrnirlg vocr onbepaålde duur wãarâan ee¡

íuii"t* last, verrnetã tnãrti[e14.r.16 van hetdecreãtvên (...] betrerfênde hetgrond- en pandenbeleid, is

"ãr¡ãnUán, 
van rechtsw-egu indieo de soclale last uitgevoeicl 1o.rCt in natura en de werken niet ziin

vÀltso¡d binnel de vrjfJaiãnterrn[n, vermeld ln artlkei 4. 1,20, 51, eerste lldr 20, vsn voorrneld decreet'

g3, Het verval van een stedenbouwkundige vergunning voor onbep.aalde duur geldt slechts ten aanzien

ian net nlet afgewerkte gedeelte van een bouwòroject. Ëen. gecleelte is eerst afgewerkt indien het,

dãsqevallehd nã sloptnõ vãÃ ¿e niet afgewerkte'gedeelten, kan worden beschouwd als een afzonderlijke

conitrucrie die voldoet aan de bouwfysische vereistr:n'



Mededeling

Deze gegevens kunnen worden opgeslagen in een of meer bestanden' Die bestanden kunnen zlch
bev¡nðeñ blj de gern.€enter waar u de ainvraag hebl lngedlend, bij de provincie, en sok bij, de Vlaamse

admlnlstratie, óJvoeþA voor de ruirntelUke ordonlng. Ze worden gebruikt voor de behandeling van uw

dossier. Ze kunnen ook gebruikt worden voor het opmaken van statlstieken en voor wetenschap.pelijke
doeteinden, U hebt het récht om uw gegevens ln deze bestanden ln te klJken en zo nodlg de verbeterlng
ervan aan te vragen,

Aangenomen met eenparigheid van stemmen.

Secretaris,
(get,) Miet Gobert

De Voozitter,
(get) Graaf Leopold LipPens

Vooreensluldend uittreksel :

De gemachtigde ambtenaar,
(Art, 126 van de Nieuwe
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