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SESSION ORDINAIRE 1990-1991

10 SEPTEMBRE 1991

PROJET DE LOI

modifiant et complétant les
dispositions du Code civil
relatives à la copropriété

EXPOSE DES MOTIFS

1. CONSIDERATIONS GENERALES

Le présent projet de loi entend apporter une solu-
tion à divers problèmes posés en pratique et que la
législation actuelle ne permet pas de résoudre de
façon claire. Il a été entièrement élaboré, en collabo-
ration avec des représentants du Ministère de la
Justice, par un groupe d'éminents experts apparte-
nant tant au monde universitaire qu'à celui de la
pratique, qui se sont réunis régulièrement pendant
plus de deux ans. Le Gouvernement tient à exprimer
ici ses remerciements aux membres de ce groupe, et
en particulier à son Président, Monsieur le Profes-
seur Jacques HAN8ENNE, pro-doyen de la Faculté
de Droit de l'Université de Liège, et à son Vice-
Président, Monsieur Christian ENGELS, notaire et
chargé de cours à l'Université de Gand, pour la quali-
té de leurs travaux et leur remarquable disponibilité.

Pour comprendre l'objet et la portée de ce projet, il
faut rappeler le contexte dans lequel il s'inscrit, en
faisant un bref historique de la question.

Le régime juridique applicable à ce que l'on nom-
me habituellement la « propriété par étages» ou en-
core la «propriété par appartements» a actuelle-
ment son siège dans les paragraphes 9 à Il de
l'article 577bis du Code civil, inséré par la loi du 8
juillet 1924.
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MEMORIE VAN TOELICHTING

1.ALGEMENE BESCHOUWINGEN

Onderhavig ontwerp van wet beoogt een oplossing
te geven voor bepaalde problemen die zich in de
praktijk voordoen, en die de huidige wetgeving niet
afdoend kan oplossen. Vertegenwoordigers van het
Ministerie van Justitie hebben het ontwerp uitge-
werkt in samenwerking met een groep eminente des-
kundigen, zowel practici als personen uit universitai-
re kringen, die gedurende meer dan twee jaar
geregeld hebben vergaderd. De Regering stelt er prijs
op hierbij haar dank te betuigen aan de leden van die
groep, en meer in het bijzonder aan professor Jac-
ques HANSENNE, voorzitter van de groep en pro-
decaan van de faculteit rechtswetenschappen van de
Universiteit te Luik, alsmede aan de heer Christian
ENGELS, ondervoorzitter van de groep, notaris en
docent aan de R.U.G., voor de kwaliteit van hun werk
en voor hun buitengewone dienstbaarheid.

Om het voorwerp en de stelling van het ontwerp te
kunnen begrijpen, is het nuttig de context ervan te
schetsen, door middel van een bondig historisch over-
zicht van het onderwerp.

Het huidige appartementsrecht is vervat in de
paragrafen 9 tot 11 van artikel 577bis van het Bur-
gerlijk Wetboek, ingevoegd bij de wet van 8 juli 1924.
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Plus précisément, les paragraphes 9 et 10 de cc
texte décrivent le régime général applicable à toutes
les hypothèses dites de copropriété forcée, c'est-à-
dire à tous les cas dans lesquels des biens immobi-
liers indivis sont affectés à l'usage commun de deux
ou plusieurs héritages distincts appartenant à des
propriétaires différents, Ce peut être le cas de cours,
puits, passages, etc.

Le paragraphe 11 se présente comme une applica-
tion des principes inscrits dans les deux paragraphes
précédents: il vise le cas dans lequel les divers étages
ou parties d'étages d'un immeuble appartiennent à
des propriétaires distincts, en déterminant quels
sont, en pareille hypothèse, les éléments immobiliers
qui doivent, sauf preuve contraire, être réputés com-
muns.

Ces dispositions, et spécialement le paragraphe
11, sont extrêmement laconiques. En 1924 le législa-
teur a estimé qu'elles pouvaient être considérées
comme suffisamment explicites pour permettre
.l'éclosion harmonieuse de ce que d'aucuns appellent
le régime de la « copropriété horizontale », s'en re-
mettant pour le surplus à la sagesse des praticiens et
des magistrats.

Cette confiance était justifiée et, dans une très
large mesure, le législateur n'a pas été déçu. Il
convient de rendre hommage, sur ce point, aux notai-
res qui, de commun accord avec les professionnels de
la construction, ont su concevoir toute une systémati-
que juridique susceptible de pallier les lacunes les
plus évidentes de la législation promulguée en 1924.
C'est à eux que l'on doit la rédaction de modèles
d'actes de base, de règlements d'ordre intérieur, la
création d'asscmblóes générales, l'avènement de la
fonction ùe syndic ou gérant, etc.

La preuve de ce que l'on pourrait appeler la « sa-
gesse belge» en la matière peut être aisément four-
nie par le moyen d'une seule comparaison. Treize
ans après l'adoption de la loi du 8 juillet 1924, le
législateur français s'est avisé de réglementer cette
matière.

Ille fit en 1938, par le biais d'une loi de caractère
monumental, dirigiste et pointilleuse, remplacée dès
1965 par des textes plus contraignants encore, ceci
sans tenir compte des nouvelles dispositions, toutes
récentes, dont l'objectif est de remettre de l'ordre
dans une série de domaines plus que réglementés et,
partant, plus que tous autres, sujets à discussions.

Le résultat est patent. La législation française -
les recueils de jurisprudence en attestent - est source
de centaines de procès par an.

Le législateur belge, en revanche, a permis pen-
dant plus de quarante ans un développement ordon-
né de la copropriété par étages ou appartements.
D'où la rareté relative des procès ou, du moins, des
décisions publiées.

121

De paragrafen 9 en 10 van die wettekst leggen
inzonderheid de algernene regeling vast die van toe-
passing is op alle gevallen van de zogenoemde ge-
dwongen medeëigendom, d.w.z. op alle gevallen
waarin onverdeelde onroerende goederen bestemd
zijn tot gemeenschappelijk gebruik van twee ofmeer
onderscheidene, aan verschillende eigenaars toebe-
horende erven. Dat slaat zowel op binnenplaatsen,
als op putten, gangen, enz.

Paragraaf 11 behelst de toepassing van de begin-
selen, vastgelegd in de twee voorgaande paragrafen:
deze paragraaf'voorziet in het geval waarin de onder-
scheidene verdiepingen of gedeelcen van verdiepin-
gen van het onroerend goed aan verschillende eige-
naars toebehoren, en bepaalt welke onroerende
bestanddelen alsdan, behoudens tegenbewijs, als ge-
meenschappelijk beschouwd moeten worden.

Die bepalingen, inzonderheid paragraaf 11, zijn
zeer bondig. De wetgever heeft in 1924 geoordeeld
dat zij als voldoende expliciet mochten worden be-
schouwd om een harmonische ontwikkeling mogelijk
te maken van wat sommigen de «horizontale me-
deëigendom » noemen, en voor het overige heeft hij
zich verlaten op de wijsheid van practici en magistra-
ten.

Dat vertrouwen was gerechtvaardigd, en de wet-
gever werd in zeer ruime mate daarin niet be-
schaamd. In dat verband moet hulde worden ge-
bracht aan de notarissen, die, in onderlinge
overeenstemming met de vakkringen in het bouwbe-
drijf, een rechtsstelsel hebben opgezet dat heeft kun-
nen voorzien in de meest voor de hand liggende leem-
ten van de in 1924 uitgevaardigde wetgeving. De
opstelling van modellen van akten van splitsing, van
huishoudelijke reglementen, de oprichting vanalge-
mene vergaderingen, de invoering van de taak van
syndicus, dat alles en nog meer is aan hen te danken.

Het bewijs van wat op dat gebied het zogenoemde
« Belgisch gezond verstand » heeft meegebracht, kan
best worden aangetoond door de volgende vergelij-
king: dertien jaar na de goedkeuring van de wet van
8juli 1924 heeft de Franse wetgever het plan opgevat
om die aangelegenheid te reglementeren.

Dat heeft in 1938 geleid tot een monumentale,
zeer strakke en tot in de kleinste details opgemaakte
wet, die in 1965 vervangen werd door nog dwingen-
der wetsbepalingen, zonder rekening te houden met
nieuwe, zeer recente voorschriften die beogen orde te
scheppen in een reeks al te streng gereglementeerde
aangelege:nheden die bijgevolg nog meer dan alle
andere ter discussie staan.

Het resultaat spreekt voor zichzelf: uit de verza-
melingen betreffende de rechtspraak blijkt dat de
Franse wetgeving ieder jaar aanleiding geeft tot hon-
derden rechtsgedingen.

De Belgische wetgever daarentegen heeft meer
dan veertig jaar lang een geordende ontwikkeling
van de horizontale medeëigendom mogelijk ge-
maakt, vandaar het betrekkelijk klein aantal proces-
sen, of althans het vrij gering aantal hekendgemaak-
te rechterlijke beslissingen.



Ainsi donc la pratique, et spécialement la pratique
notariale, a rapidement pris le relais du législateur
belge, en mettant au point des formules susceptibles
de tarir les sources de litiges. Aujourd'hui cepen-
dant, il n'est plus possible, ni au législateur ni au
gouverment, d'ignorer que certains problèmes ne
pourront dans l'avenir être définitivement résolus
sans l'adoption de normes nouvelles. La pratique
peut beaucoup mais ne peut pas tout.

A ce point de vue, deux éléments essentiels doivent
être mis en évidence.

1. Praticiens et théoriciens sont aujourd'hui con-
vaincus des inconvénients qui resultent du fait que le
groupement formé par l'ensemble des copropriétai-
res n'est pas doté de la personnalité juridique. Ci-
tons un exemple. Le tiers qui, pour quelque raison
que ce soit, entend assigner « la copropriété» doit en
réalité assigner nommément tous les copropriétai-
res, ce qui implique recherches, lenteurs et frais
multipliés. Il est clair que l'octroi à l'assemblée des
copropriétaires de la personnalité morale remé-
dierait à cette difficulté. Compte tenu de l'état actuel
de notre droit positif, ceci ne peut se faire que par le
moyen d'une loi.

2. Se pose en pratique un second problème impor-
tant, source d'un contentieux de plus en plus abon-
dant. Celui de l'opposabilité des actes qui consti-
tuent ce que l'on pourrait appeler la « charte» de la
copropriété: actes de base, règlements, etc. Ainsi par
exemple, le propriétaire d'un appartement peut-il
agir directement contre le locataire d'un apparte-
ment voisin qui violerait une clause d'un règlement
de copropriété? A l'inverse, le locataire peut-il agir
directement contre le propriétaire d'un appartement

. voisin qui serait en pareil cas? Ici encore, l'in-
tervention du législateur paraît indispensable pour
lever les équivoques, compte tenu notamment des
incertitudes que laisse planer l'actuelle législation
relative à l'opposabilité des actes juridiques aux tiers
en général et la réglementation relative à la
transcription en particulier.

Voilà les deux raisons fondamentales qui ont pous-
sé le Gouverment à élaborer le présent projet de loi.
Il n'eût cependant pas été de bonne politique de ne
trancher que ces deux questions. L'occasion lui était
en effet ainsi donnée de clarifier un certain nombre
d'autres problèmes. On vise spécialement l'étendue
des pouvoirs de l'assemblée générale, l'étendue des
pouvoirs du syndic, l'étendue du droit de chaque
copropriétaire d'agir seul en justice, notamment con-
tre un tiers (le constructeur de l'immeuble, par exem-
ple).

C'est la raison pour laquelle le présent projet de loi
se présente-comme un tout, appelé à trouver place
dans le Code civil: une section nouvelle du Titre II du
Livre II, et à résoudre les principaux problèmes posés
par l'existence de la copropriété forcée des immeu-
bles ou groupes d'immeubles bâtis.

Les mots "principaux problèrnes » doivent être
mis en évidence. Le Gouvernement ne propose pas
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Zo heeft de praktijk, inzonderheid de notariële
praktijk, snel de rol van de Belgische wetgever over-
genomen door formules uit te werken ten einde de
oorzaken van geschillen zoveel mogelijk te beperken.
Thans kunnen echter noch de wetgever, noch de
Regering ontkennen dat sommige problemen in de
toekomst slechts kunnen worden opgelost mits
nieuwe voorschriften worden uitgevaardigd. De
praktijk kan veel doen, maar niet alles.

In dat verband moeten twec zeer belangrijke pun-
ten worden aangestipt:

1. Practici en theoretici z:~.tthans overtuigd van
de nadelen die voortvloeien uit het feit dat de groepe-
ring, bestaande uit het geheel van de medeëigenaars,
geen rechtspersoonlijkheid bezit. Zo moet bijvoor-
beeld een derde die om welke reden dan ook « de
medeéigendom » wenst te dagvaarden, in werkelijk-
heid alle medeëigenaars met name dagvaarden, wat
veelonderzoekswerk, tijd en kosten vergt. Het is
duidelijk dat dit probleem opgelost wordt wanneer

. aan de vereniging van medeëigenaars rechtsper-
soonlijkheid wordt toegekend. Gelet op de huidige
stand van het Belgisch positiefrecht kan zulks alleen
geschieden door middel van een wet.

2. In de praktijk rijst nog een ander belangrijk
probleem dat tot steeds meer geschillen aanleiding
geeft, te weten de akten die als het ware het « hand-
vest » van de medeëigendom vormen, met name de
akte van splitsing, het huishoudelijk reglement, enz.
Kan de eigenaar van een appartement bijvoorbeeld
rechtstreeks in rechte optreden tegen dehuurder
van een belendend appartement die een voorschrift
overtreedt van een reglement van medeëigendom ?
Omgekeerd, kan de huurder rechtstreeks in rechte
optreden tegen de medeëigenaar van een belendend
appartement die zich in een gelijkaardig geval be-
vindt? Ook hier blijkt de tussenkomst van de wetge-
ver onontbeerlijk om een onduidelijke toestand te
verhelpen, inzonderheid gelet op de onzekerheden
die op het stuk van de rechtshandelingen in het
algemeen, en de regeling inzake de overschrijving in
het bijzonder, in de huidige wetgeving vervat zijn.

Dat zijn de twee hoofdredenen die de Regering
ertoe gebracht hebben onderhavig ontwerp van wet
uit te werken. Het zou echter verkeerd zijn alleen die
twee vraagstukken te behandelen. Zij had immers de
gelegenheid om ook een aantal andere problemen op
te lossen, waaronder de omvang van de bevoegdheid
van de algemene vergadering en van de syndicus, de
omvang van het recht van iedere medeëigenaar om
heel alleen in rechte op te treden, inzonderheid tegen
een derde (bijvoorbeeld degene die het gebouw heeft
opgericht),

Daarom is dit ontwerp van wet een geheel, dat in
het Burgerlijk Wetboek moet worden ingevoerd, te
weten een nieuwe afdeling van boek II, titel II, en dat
de voornaamste problemen moet oplossen die rijzen
uit hoofde van de gedwongen medeëigendom van
gebouwen of van groepen van gebouwen.

De klemtoon ligt wel degelijk op de « voornaamstc
problemen », De Regering stelt do wcun-vc-r i11l11](,)':'



·1756/1·90/91

au législnteur de tout réglementer de façon minitieu-
.e. dans le cadre d'une législation qui, plus elle aurait

1(' souci d'être complète, multiplierait les sources de
conflit. L'exemple donné par certains pays voisins l'a
radicalement détourné de cette voie. Seul l'essentiel
a été abordé. Pour le reste, il convient de continuer à
s'en remettre à la sagacité, à l'intelligence et au bon
sens des praticiens de la construction, des notaires,
des avocats et des magistrats.

Le projet est divisé en quatre titres:
- le titre 10

' [.« De la copropriété forcée en géné-
ral ») adapte les dispositions du Code civil existantes
en matière de copropriété;

- le titre II «( De la copropriété forcée des im-
meubles ou groupes d'immeubles bâtis ») est le plus
important, puisqu'il insère dans le Code civil une
nouvelle section qui constitue le nouveau régime ap-
plicable aux immeubles bâtis en copropriété;

- le titre In comprend les dispositions modifica-
tives apportées par le projet à la loi hypothécaire et
au Code judiciaire;

- le titre IV contient les dispositions transitoires.

II. EXAMEN DES ARTICLES

TITRE PREMIER

De la copropriété forcée en général

Article lor

Paragraphe 1er

Ce paragraphe crée une nouvelle division au sein
du chapitre III du titre II du Livre II du Code civil.
Ce chapitre s'intitule déjà: « De la copropriété ».

Il sera désormais divisé en deux sections :

- la section 1"ro reprend l'actuel article 577bis,
qu'il modifie et rebaptise « article 577-2 ».

Cette section est intitulée « De la copropriété ordi-
naire et de la copropriété forcée en général». L'arti-
cle 577-2 concerne en effet d'une part, en ses paragra-
phes 1 à 8, la copropriété ordinaire et d'autre part, en
ses paragraphes 9 et 10, tous les immeubles qui font
l'objet d'une copropriété forcée, c'est-à-dire, qui sont
«affectés à l'usage de deux ou plusieurs héritages
distincts». Parmi ces immeubles, il en est dont la
nature ne justifie pas l'application du régime mis en
oeuvre par la nouvelle section Il qui implique la
constitution d'une assemblée générale, ... Il s'agit de
biens tel qu'un parking, une piscine, un jardin.
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niet voor um alles tot in de details te regelcn, in hot
kader van een wetgeving die door ernaar te streven
zo volledig mogelijk te zijn, de kansen op geschillen
nog zou doen toenemen. Het voorbeeld van sommige
buurlanden heeft ertoe geleid dat zij duidelijk voor
een andere aanpak heeft gekozen. Alleen het essen-
tiële wordt geregeld; het overige wordt nog steeds
overgelaten aan de wijsheid en het gezond verstand
van de practici van de bouwsector, de notarissen, de
advocaten en de magistraten.

Het ontwerp is onderverdeeld in vier titels:
- titel I «( Gedwongei. medeëigendom in het al-

gemeen ») regelt de aanpassing van de bestaande
bepalingen van het Burg..rlijk Wetboek op het stuk
van de medeëigendom;

- titel n «( Gedwongen medeëigendom van ge-
bouwen en groepen van gebouwen »), is het belang-
rijkste deel van de tekst aangezien het in het Burger-
lijk Wetboek een nieuwe afdeling invoert die de
nieuwe regeling bevat welke van toepassing is op de
gebouwen opgericht in medeëigendom;

- titel III bevat de bepalingen tot wijziging van
de hypotheekwet en van het Gerechtelijk Wetboek;

- titel IV bevat de overgangsbepalingen.

II. ARTIKELSGEWIJZE BESPREKING

EERSTE TITEL

Gedwongen medeëigendom in het algemeen

Artikel1

PWJ.graaf 1

Deze paragraaf maakt een nieuwe scheiding in
boek II, titel II, hoofdstuk III, van het Burgerlijk
Wetboek. Dat hoofdstuk draagt thans reeds de
naam: « Medeëigendom ».

Het hoofdstuk is voortaan opgesplitst in twee afde-
lingen:

- afdeling I die met de nodige wijzigingen het
bepaalde van het huidige artikel 577bis overneemt .
en voortaan « artikel 577-2 » wordt genoemd.

Het opschrift van de afdeling luidt : « Gewone
medeëigendom en gedwongen medeëigendom in het
algemeen », Artikel 577-2 heeft immers betrekking
enerzijds, in de paragrafen 1 tot 8, op de gewone
medeëigendom en anderzijds, in de paragrafen 9 en
10, op alle onroerende goederen die het voorwerp zijn
van een gedwongen medeëigendom, te weten goede-
ren die bestemd zijn tot het gemeenschappelijk ge-
bruik van twee of meer onderscheiden erven. Be-
paalde onroerende goederen zijn van dergelijke aard
dat de regeling omschreven in de nieuwe afdeling II.
die in de instelling van een algemene vergadering
voorziet, erop niet kan worden toegepast. Het gaat
hierbij om goederen zoals een parking, een zwembad
of een tuin.



v.es biens peuvent échapper aux dispositions de la
section II, mais ils l'estent soumis aux dispositions
des §§9 et 10de l'article 577-2.

- la section II, (<< De la copropriété forcée des
immeubles ou groupes d'immeubles bâtis" J est com-
posée de 14 nouveaux articles, qui font l'objet du
Titre II de ce projet et seront commentées ci-des-
sous: elle ne s'applique pas à tous les immeubles qui
font l'objet d'une copropriété forcée.

Les explications qui précèdent illustrent les rai-
sons pour lesquelles les intitulés proposés par le
Conseil d'Etat pour ces deux sections n'ont pas été
adoptés. Ils ne correspondaient pas au contenu exact
de ces sections.

Paragraphe 2

Article 577-2, §9, du Code civil

L'article 577bis, paragraphe 9, actuel ne vise pas
la « copropriété horizontale" en particulier mais bien
toutes les hypothèses de copropriété forcée en géné-
ral, c'est-à-dire toutes les hypothèses dam; lesquelles
un copropriétaire, agissant seul, se voit retirer le
droit de demander le partage d'un bien indivis.

Il a paru nécessaire d'y apporter quelques retou-
ches.

10 La première phrase de l'actuel article 577bis,
§9, est libellée comme suit:

« Néanmoins, les biens immobiliers indivis qui
sont affectés à titre d'accessoires à l'usage commun
de deux ou plusieurs héritages distincts appartenant
à des propriétaires différents ne sont point sujets à
rii.h·tage". Les mets "à titre d'accessoires" ont en-
gendré, en doctrine, une controverse oiseuse, sinon
vaine, entretenue par un certain nombre de théori-
ciens prompts à confondre « accessoire" et o: acces-
sion », C'est la raison pour laquelle le projet d'article
577-2, § 9, alinéa 1er, nouveau supprime toute réfé-
rence au concept d'accessoire, ce qui n'enlève rien à la
philosophie du texte : la seule chose véritablement
exigée pour qu'un bien immobilier indivis puisse être
soumis au régime de la copropriété forcée est qu'il
soit affecté à l'usage commun de deux ou plusieurs
héritages distincts appartenant à des propriétaires
différents, en remplissant ainsi une mission de servi-
ce. Ce n'est pas la notion d'accessoire qui doit être
mise en évidence, mais celle de service, rendue par
l'expression « usage commun ».

On retrouve d'ailleurs la même idée dans le cas de
la mitoyenneté, archétype de la copropriété forcée.
Le mur mitoyen est au service, à l'usage commun de
deux fonds contigus; cela suffit. Il n'a jamais paru
nécessaire aux auteurs du Code civil de considérer le
mur mitoyen comme un bien accessoire.
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Die goederen vallen dan misschien niet onder de
toepassing van de bepalingen van afdeling II, maar
zij blijven onderworpen aan de bepalingen van de
§§ 9 en 10 van artikel 577-2.

- afdeling II (<< Gedwongen medeëigendom van
gebouwen en groepen van gebouwen » J bestaat uit 14
nieuwe artikelen die titel II van het ontwerp vormen
en hierna worden besproken: zij is niet op alle gebou-
wen in gedwongen medeëigendom van toepassing.

De voorafgaande uitleg .;ceft de redenen aan
waarom de door de Raad van State voorgestelde
opschriften voor die twee af':'.:lingen niet zijn overge-
nomen. Zij stemden niet overeen met de werkelijke
inhoud van de afdelingen.

Paragraaf2

ArtikeI577-2, §9, van het Burgerlijk Wetboek

. Het huidige artikel577bis, §9, betreft niet de « ho-
rizontale medeëigendom "in het bijzonder, maar alle
gevallen van gedwongen medeëigendom in het alge-
meen, d.w.z. alle gevallen waarin een medeëigenaar
die alleen handelt, het recht ontnomen wordt om de
verdeling te vragen van een onverdeeld goed.

Het is nodig gebleken enkele kleine wijzigingen
aan te brengen :

10 De eerste volzin van het huidige artikeI577bis,
§9, luidt als volgt :

« Onverdeelde, onroerende goederen echter die, als
bijzaak, bestemd zijn tot gemeenschappelijk gebruik
van twee of meer onderscheidene, aan verschillende
eigenaars toebehorende erven, zijn niet vatbaar voor
verdeling ». De woorden « à titre d'accessoires» in de
Franse lezing, hebben in de rechtsleer ten onrechte tot
een twistpunt geleid dat in stand wordt gehouden door
een aantal theoretici die al te gemakkelijk de term
« accessoire» verwarren met « accession ». Daarom
ontbreekt in het nieuwe artikel 577-2, § 9, eerste lid,
iedere verwijzing naar het begrip « bijzaak ", wat niets
wijzigt aan de geest van de wettekst: het enige, werke-
lijke vereiste opdat een onverdeeld onroerend goed
onderworpen zou zijn aan het stelsel van de gedwon-
gen medeëigendom, is dat het bestemd moet zijn tot
gemeenschappelijk gebruik van twee of meer onder-
scheidene, aan verschillende eigenaars toebehorende
erven, en aldus in zekere zin een dienstverlenende
functie heeft. Niet het begrip van de bijzaak is hier
belangrijk, maar wel dat van de dienst, weergegeven
door de woorden « gemeenschappelijk gebruik ».

Diezelfde gedachte vinden wij trouwens terug in
het geval van de mandeligheid, die het modelvoor-
beeld is van de gedwongen medeëigendom. De gerne-
ne muur staat ten dienste van en is bestemd tot
gemeenschappelijk gebruik van twee aan elkaar
grenzende erven; meer hoeft daarover niet te worden
gezegd. De stellers van het Burgerlijk Wetboek heb-
ben het nooit nodig geacht een gemene muur te be-
schouwen als een toebehoren of een bijzaak.
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2" La deuxième phruso de l'article 577bis, * 9,
actuel, est libellée comme suit: « Ils (c'est-il-dire les
biens immobiliers indivis affectés à l'usage de deux
ou plusieurs héritages distincts appartenant à des
propriétaires différents) ne peuvent être aliénés, gre-
vés de droits réels ou saisis qu'avec l'héritage dont ils
sont l'accessoire". Le texte de l'article 577-2, § 9,
alinéa 2, nouveau modifie doublement cette formule.

a) D'une part, la nouvelle rédaction vise à corri-
ger ce que l'on pourrait appeler une « erreur de plu-
me» du législateur de 1924. Il est en effet évident
que les biens indivis peuvent parfaitement, pour
autant que les copropriétaires soient unanimes, faire
l'objet d'une aliénation ou d'une constitution d'un
droit réel, par exemple. Ainsi, de commun accord, les
copropriétaires d'une cour commune en état de copro-
priété forcée pourraient valablement concéder une
servitude de passage sur celle-ci à un tiers, proprié-
taire d'un fonds voisin.

En réalité, ce que le législateur a voulu, c'est éta-
blir un principe d'interdépendance, dans le chef de
chacun des copropriétaires, entre le bien immobilier
dont il est le propriétaire divis et la quete-part de
copropriété qu'il a dans le bien commun, en lui inter-
disant d'accomplir un acte juridique qui porterait
uniquement sur son bien privatif ou uniquement sur
sa quote-part dans le bien commun.

Ce qui signifie par exemple que si tel copropriétai-
re hypothèque son bien privatif, le droit réel d'hypo-
thèque s'étendra automatiquement à la quote-part
dans le bien commun; ce qui signifie aussi, autre
?~emple, qu'un copropriétaire ne pourrait aliéner sa
quete-part dans le' bien commun sans aliéner en
même temps son bien privatif. D'où la correction
proposée.

b) Compte tenu de ce qui a été dit au 1°, toute
référence à la notion d'accessoire a été bannie. D'où
le remplacement de l'expression « •.. qu'avec l'hérita-
ge dont ils sont l'accessoire" par les mots « ... qu'avec
l'héritage dont elle (la quote-part) est inséparable »,

Ainsi se trouve mieux marqué encore le principe
d'interdépendance évoqué sub 2°, a.

3° L'actuel aliéna 2 de l'article 577bis, §9, est
également modifié.

Cet alinéa traite de la manière dont sont réparties
les charges de la copropriété.

Le texte du législateur de 1924 dispose que ces
charges « et notamment les frais d'entretien, de répa-
ration et de réfection, sont réparties en fonction de la
valeur des héritages principaux ».

Cette règle appelle deux remarques:
1. Elle est supplétive. Les propriétaires peuvent

donc, dans l'état actuel du droit, renoncer à une
répartition des charges proportionnelle à la valeur
des biens privatifs, et opter pour une autre réparti-
tion.

2" De tweedo volzin van het huidigc al'tikel577bis,* 9, luidt als volgt: « Zij (d.w.z. de onverdeelde, on-
roerende goederen die bestemd zijn tot gebruik van
twee ofmeer onderscheidene, aan verschillende eige-
naars toebehorende erven) kunnen niet vervreemd,
met zakelijke rechten bezwaard afin beslag genomen
worden dan samen met het erfwaartoe zij behoren ».

De tekst van het nieuwe artikel 577·2, § 9, tweede
lid, wijzigt die bepaling op tweeërlei wijze:

a) Vooreerst beoogt de nieuwe tekst een materiële
fout recht te zetten, door riewetgever in 1924 begaan.
Het spreekt immers vanzelf dat onverdeelde, onroe-
rende goederen wel vervreemd of met zakelijke rech-
ten bezwaard kunnen worden, Vaal zover de medeëi-
genaars daarmee eenparig instemmen. Zo kunnen
degenen die medeëigenaar zijn van een gemene bin-
nenplaats in staat van gedwongen medeëigendom in
onderlinge overeenstemming, geldig een erfdienst-
baarheid van doorgang over die binnenplaats toeken-
nen aan een derde persoon, eigenaar van een naburig
hof.

In werkelijkheid heeft de wetgever ten aanzien
van elk van de medeëigenaars, een beginsel van
onderlinge afhankelijkheid willen vastleggen tussen
het onroerend goed dat aan een medeëigenaar ver-
deeld toebehoort, en het aandeel van medeëigendom
dat hij bezit in het gemene goed, waarbij het hem
verboden is een rechtshandeling te verrichten die
uitsluitend betrekking heeft op zijn privatief eigen-
dom, of uitsluitend op zijn aandeel in het gemene
goed.

Dat houdt onder meer in dat wanneer die medeëi-
genaar zijn privatief eigendom hypothekeert, het za-
kelijk recht van hypotheek automatisch ook van toe-
passing is op het aandeel in het gemene goed; dat
betekent ook dat een medeëigen "IqI' zijn aandeel in
het gemene goed niet kan vervreemden zonder te-
vens zijn privatief eigendom te vervreemden. Daar-
om wordt dus een wijziging van de tekst voorgesteld.

b) Gelet op wat in punt l°is gezegd, is iedere
verwijzing naar het begrip van toebehoren of van
bijzaak weggelaten. Vandaar de vervanging van de
uitdrukking «dan samen met het erf waartoe zij
behoren » door de woorden « dan met het erfwaarvan
het (d.w.z. het aandeel) onafscheidbaar is », Daar-
door komt het beginsel van onderlinge afhankelijk-
heid, bedoeld in 2°, a, nog meer tot uiting.

3° Het huidige tweede lid van artikel 577bis, §9,
wordt eveneens gewijzigd.

Dit lid bepaalt de wijze van verdeling van de las-
ten verbonden aan de medeëigendom.

De wettekst van 1924 bepaalt dat die lasten, «in-
zonderheid de kosten van onderhoud, herstelling en
vernieuwing, worden gedragen naar evenredigheid
van de waarde der hoofderven ».

Die regel geeft aanleiding tot twee opmerkingen:
1. het betreft hier een aanvullende regel. Derhal-

ve kunnen de eigenaars op grond van de huidige
rechtsregels afzien van een verdeling van de lasten
naar evenredigheid van de waarde van de privatieve
eigendom en voor een verdeling kiezen



2. Le critère de la valeur des biens privatifs n'est
pas tout à fait exempt de critiques.

On constate dans la pratique qu'il peut donner lieu
à des abus, ou tout simplement à des erreurs.

Il se révèle en tout cas inadéquat dans la réparti-
tion d'un certain nombre de charges, telles que les
charges liées à l'ascenseur par exemple, dont l'utilité
est évidemment plus grande pour les occupants des
étages supérieurs que pour ceux du rez-de-chaussée,
et pour lequel le critère de l'utilité du bien commun
paraît préférable, sur le plan de l'équité, à celui de la
valeur des lots.

Les auteurs du projet ont entendu remédier à ce
double problème :

- d'une part en substituant à la règle supplétive
une règle impérative qui évite le recours à des critè-
res fantaisistes ou abusifs lors de la rédaction du
règlement de copropriété établissant le mode de ré-
partition des charges;

- d'autre part, en autorisant les copropriétaires,
en plus du critère de la valeur des lots, à recourir au
critère de l'utilité que représente pour chaque bien
privatif le bien ou le service commun qui donne lieu à
une charge déterminée. lorsque-ce critère paraît plus
équitable et donc plus relevant.

Les copropriétaires auront donc le choix entre
deux modes de répartition des charges: soit en fonc-
tion de la valeur des biens privatifs, soit en fonction
de futilité du bien ou uu service commun rémunéré
par cette charge.

Le règlement de copropriété pourra ainsi disposer
par exemple que les charges sont, en principe, répar-
ties en fonction de la valeur des biens privatifs
(exemples: pour le ravalement de la façade ou pour
l'entretien des toitures) sauf pour les éléments sui-
vants, pour lesquels elles seront réparties en fonction
de l'utilité qu'elles présentent au regard de chaque
bien privatif:

1. l'ascenseur;
2. le chauffage des parties communes (dans le cas

par exemple où l'immeuble comprendrait un com-
merce qui ne serait pas relié au chauffage central);

3. le jardin jouxtant la propriété (ou les proprié-
tés) du rez-de-chaussée;

4. l'antenne parabolique collective (si tous les oc-
cupants n'ont pas la télévision).

Cette règle, plus sûre et plus équitable que celle
qui figure actuellement clans le Code civil, est com-
plétée par une autre innovation, figurant au chapitre
des recours et destinée à augmenter la protection
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2. De maatstaf van de waarde van de privatieve
eigendom is niet geheel van kritiek ontbloot.

In de praktijk kan worden vastgesteld dat hij aan-
leiding kan geven tot misbruik of gewoonweg tot
vergissingen.

Voornoemde maatstaf blijkt in elk geval onge-
schikt te zijn voor de verdeling van een aantallasten
zoals de lasten die betrekking hebben op bijvoorbeeld
de lift, waarvan het nut vanzelfsprekend groter is
voor de personen die de bov-nverdieping bewonen
dan voor degenen die het gelijkvloers bewonen, en
waarvoor vanuit het oogpunr van de evenredigheid
de voorkeur moet worden gegeven aan de maatstaf
van nut van het gemeenschappelijk goed boven die
van de waarde van de kavels.

De auteurs van het ontwerp hebben dit dubbel
probleem willen verhelpen door:

- enerzijds die aanvullende regel te vervangen
door een regel van dwingende aard, waardoor wordt
voorkomen dat tijdens het uitwerken van het regle-
ment van medeëigendom waarbij de wijze van verde-
ling van de lasten wordt vastgesteld, onconventione-
le of ongerechtvaardigde maatstaven worden
gehanteerd;

- anderzijds aan de medeëigenaars de mogelijk-
heid te bieden om naast de maatstaf van de waarde
van de kavels te beschikken over de maatstafvan nut
die aan elk privatief goed wordt geboden door de
gemeenschappelijke goederen of diensten welke aan-
leiding geven tot een bepaalde last, indien deze laat-
ste maatstaf billijker en derhalve relevanter is.

De medeëigenaars kunnen bijgevolg kiezen tussen
twee mogelijkheden om de lasten te verdelen : hetzij
op grond van de waarde van de privatieve goederen,
hetzij op gr md van het nut van het gemeenschappe-
lijk goed ofde gerneenschappelijke dienst die met het
bedrag van die lasten worden betaald.

Het reglement van medeëigendom kan zodoende
bijvoorbeeld bepalen dat de lasten in beginsel wor-
den verdeeld op grond van de waarde van de privatie-
ve goederen (bijvoorbeeld voor de bepleistering van
de voorgevel ofvoor het onderhoud van het dak), met
uitzondering van de volgende elementen, waarvoor
de lasten worden verdeeld op grond van het nut dat
zij vertegenwoordigen voor ieder privatief goed:

1. de lift;
2. de verwarming van de gemeenschappelijke ge-

deelten (ingeval het gebouw bijvoorbeeld een han-
delszaak bevat die niet is aangesloten op de centrale
verwarming);

3. de tuin grenzend aan het eigendom (of de ei-
gendommen) van het gelijkvloers;

4. de gemeenschappelijke schotelantenne (indien
niet alle bewoners over een televisietoestel beschik-
ken).

Deze regel, welke meer zekerheid biedt en billijker
is dan die welke thans in het Burgerlijk Wetboek is
opgenomen, wordt aangevuld met een andere ver-
nieuwing, die deel uitmaakt van het hoofdstuk be-
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individuelle de chaque copropriétaire dont les inté-
rets seraient lésés pal' une répartition abusive.

L'article 577-9, §6, permet en effet à chaque copro-
priétaire de demander au juge de modifier la métho-
de arrêtée pour la répartition des charges, ou la
manière dont cette méthode a été utilisée.

Article 577-2, §1O, du Code civil

Le § 10 de l'actuel article 577bis est maintenu
comme tel.

Le § Il de cet article est abrogé. Son contenu se
retrouve dans le nouvel article 577-3 commenté ci-
dessous.

TITRE II

De la copropriété forcée des immeubles ou groupes
d'immeubles bâtis

Art.2

L'article 2 du projet de loi introduit dans le Code
civil, au Livre II, Titre II, chapitre III, une section II
qui constitue le statut de la copropriété forcée des
immeubles ou groupes d'immeubles bâtis, compre-
nant les articles 577-3 à 577-14 et composée de six
sous-sections.

Sous-section première

Dispositions générales

Article 577-3 du Code civil

Cet article est une des dispositions fondamentales
du projet puisqu'il trace le champ d'application des
nouvelles règles.

Il a été profondément remanié suite aux remar-
ques formulées par le Conseil d'Etat qui ont eu pour
mérite principal de mettre en lumière les ambiguïtés
de la formulation précédente de cet article.

Alinéa 1er

Le texte de l'alinéa 1er affirme désormais claire-
ment:

- le principe de l'application impérative du systè-
me en projet à tout immeuble bâti ou groupe d'im-
meubles bâtis se trouvant en état de copropriété;

- une dérogation possible à ce principe, à la dou-
ble condition que:

ll'll

treffende de rechtsmiddelen en erop is gericht de
individuele bescherming te vergroten van iedere me-
deëigenaar wiens belangen door een onrechtvaardige
verdeling zijn benadeeld.

ArtikeI577-9, §6, biedt immers aan iedere medeëi-
genaar de mogelijkheid om aan de rechter te vragen
dat de methode aangewend voor de verdeling van de
lasten of de wijze waarop die methode wordt ge-
bruikt, wordt gewijzigd.

Artikel577-2, §10, van hec Burgerlijk Wetboek

Paragraafl0 van het hu.uige artik~1577bis wordt
in zijn bestaande lezing gehandhaafd.

Paragraaf Il van voornoemd artikel wordt opge-
heven. De inhoud ervan is opgenomen in het nieuwe
artikel577-3 dat hierna wordt besproken.

TITEL II

Gedwongen medeëigendom van gebouwen en
groepen van gebouwen

Art.2

Artikel 2 van het ontwerp voert in boek II, titel II,
hoofdstuk III, van het Burgerlijk Wetboek een nieu-
we afdeling II in die het statuut omschrijft van de
gedwongen medeëigendom van gebouwen of groepen
van gebouwen, de artikelen 577-3 tot 577-14 bevat en
bestaat uit zes onderafdelingen.

Eerste onderafdeling

Algemene bepalingen

Artikel577-3 van het Burgerlijk Wetboek

Dit artikel is een van de belangrijkste bepa ~ingen
van het ontwerp aangezien het toepassingsgebied
van de nieuwe regels wordt bepaald.

Het artikel is grondig gewijzigd op grond van de
door de Raad van State geformuleerde opmerkingen,
waarvan de belangrijkste verdienste erin bestond de
dubbelzinnigheid van de vorige formulering van dit
artikel tot uiting te brengen.

Eerste lid

De tekst van het eerste lid voorziet voortaan op
duidelijke wijze in :

- het beginsel van de verplichte toepassing van
de in het ontwerp voorgestelde regeling op ieder
gebouw of op iedere groep van gebouwen die zich in
medeëigendom bevinden;

- een mogelijke afwijking van dit beginsel op
voorwaarde dat:



. elle soit justifiée pal' la nature des biens en
copropriété;

. elle soit décidée de l'accord de tous les coproprié-
taires indivis.

En principe, la section II s'applique donc à tous les
immeubles bâtis ou groupes d'immeubles bâtis dont
la propriété est répartie entre plusieurs personnes,
par lots comprenant chacun une partie privative et
une quete-part dans des éléments immobiliers com-
muns.

Cette définition vise d'abord l'hypothèse classique
de l'immeuble divisé par étages ou appartements,
construit sur sol commun, de même que le cas où un
immeuble ainsi divisé est construit, sous le régime
du droit de superficie, sur un sol dont un tiers s'est
réservé la copropriété. Elle vise aussi le cas où deux
ou plusieurs immeubles divisés ont été bâtis sur sol
commun ou non. C'est ce que l'intitulé de la section
vise essentiellement par « groupes d'immeubles bâ-
tis ".

Il convient cependant de souligner que le régime
de la loi est pareillement de nature à s'appliquer à
des groupes d'immeubles bâtis non divisés par étages
ou appartements (villas individuelles par exemple)
mais au service desquels sont affectés des biens im-
mobiliers mis en état de copropriété (aire de parcage,
piscine, jardin, etc.).

Tel est donc le principe, qui connaît une déroga-
tion. Il ne conviendrait pas, en effet, de décider
impérativement que toutes les situations visées ci-
dessus tombent uniformément sous le coup de la
section II. Ainsi, il serait absurde que deux copro-
priétaires voisins rnri ont établi une canalisation
commune soient tenus de constituer une assemblée
générale, de nommer un syndic, etc. Le régime prévu
à la section II serait pareillement inadapté à l'hypo-
thèse où deux copropriétaires d'un immeuble com-
portant un rez-de-chaussée et un étage décideraient
de créer deux appartements privatifs, en laissant en
état de copropriété le sol, les gros murs, le toit, etc.

L'application de la section II peut donc être écar-
tée, mais uniquement si les deux conditions suivan-
tes sont remplies: il faut que la nature des lieux (un
parking, une piscine, une cour, une canalisation)
rende inutile l'application du statut en projet et il
faut que tous les propriétaires indivis soient d'accord
pour exclure l'application de ces règles.

Il ne s'agit donc nullement d'un système facultatif
dont l'application serait laissée à la libre apprécia-
tion des intéressés.

Le respect de cette double condition est soumise au
contrôle du juge. Si le juge estime que la nature des
biens en copropriété ne justifie pas qu'il soit dérogé
aux dispositions de la section II, cette constatation le
conduira à décider l'application desdites disposi-
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- zij wordt gerechtvaardigd door de goederen die
zich in medeëigendom bevinden;

- ertoe wordt besloten met instemming van alle
medeëigenaars.

Derhalve is afdeling II in beginsel van toepassing
op alle gebouwen of groepen van gebouwen waarvan
het eigendomsrecht tussen verschillende personen
verdeeld is volgens kavels die ieder een privatief
gedeelte en een aandeel in gemeenschappelijk onroe-
rende bestanddelen bevatton.

Deze definitie heeft in de eerste plaats betrekking
op het klassieke geval van het in verdiepingen of
appartementen gesplitste gebouw, opgericht op een
gemeenschappelijke grond, alsook op het geval van
het aldus gesplitste gebouw, opgericht volgens het
stelsel van het recht van opstal, op een grond waar-
van een derde zich de medeëigendom heeft voorbe-
houden. De definitie betreft ook het geval waarin
twee of meer gesplitste gebouwen al dan niet op
gemeenschappelijke grond zijn opgericht. Dat is wat
in het opschrift van de afdeling hoofdzakelijk ver-
staan wordt onder « groepen van gebouwen ".

Op te merken valt evenwel dat die regeling ook
toepasselijk is op groepen van gebouwen die niet in
verdiepingen of appartementen gesplitst zijn (bij-
voorbeeld individuele villa's), maar ten dienste waar-
van zich bepaalde onroerende goederen bevinden die
in staat van medeëigendom zijn geplaatst (parkeer-
plaatsen, zwembad, tuin, enz.).

Dit is bijgevolg het beginsel van de wet, waarop
evenwel een afwijking bestaat. Het zou immers niet
passend zijn nadrukkelijk te bepalen dat alle voor-
noemde gevallen zonder onderscheid onder de toe-
passing vallen van het bepaalde in afdeling II. Het
zou bijvoorbeeld niet logisch zijn ctLt, twee buren-
medeëigenaars die een gemene leiding hebben aan-
gelegd, een algemene vergadering zouden moeten
oprichten, een syndicus aanstellen, enz. De regeling
vervat in afdeling II zou evenzo niet passend zijn in
het geval waarin twee medeëigenaars van een ge-
bouw bestaande uit een benedenverdieping en een
eerste verdieping beslissen twee privatieve apparte-
menten in te richten, waarbij de grond, de buiten-
muur, het dak, enz. in staat van medeëigendom blij-
ven.

Derhalve kan worden afgezien van de toepassing
van afdeling II, maar zulks uitsluitend indien aan de
twee volgende voorwaarden is voldaan: de aard van
het goed (een parking, een zwembad, een binnen-
plaats, een leidingnet) moet de toepassing van het in
het ontwerp bepaalde statuut overbodig maken en
alle medeëigenaars moeten akkoord gaan om de toe-
passing van die regels uit te sluiten.

Het gaat bijgevolg geenszins om een facultatief
systeem waarvan de toepassing aan de vrije keuze
van de betrokkenen wordt overgelaten.

De naleving van die dubbele voorwaarde is onder-
worpen aan het toezicht van de rechter. Indien deze
laatste oordeelt dat de aard van de goederen in me-
deëigendom niet rechtvaardigt dat wordt afgeweken
van de bepalingen van afdeling TI. znl hij hp":1uitl'1l
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rions, 101'8 même qu'une volonté expresse de soustrai-
re l'immeuble bâti ou le groupe d'immeubles bâtis à
ces règles aurait été émise. Ce n'est là qu'une appli-
cation de l'adage « Fraus omnia corrumpit »,

La référence faite, dans l'alinéa premier, à l'article
577-2, §9, a pour seul objet de préciser que les hypo-
thèses visées dans la section II ne sont qu'une appli-
cation particulière de l'idée générale de copropriété
forcée.

Alinéa 2

Première règle fondamentale applicable aux im-
meubles et aux groupes d'immeubles entrant dans le
champ d'application ainsi circonscrit : ils doivent
faire l'objet d'un acte de base et d'un règlement de
copropriété, éventuellement confondus en un seul
acte, et dont le contenu et la forme sont décrits à
l'article 577-4.

Alinéa 3

Le troisième alinéa de l'article 577-3 reprend la
philosophie de l'article 577bis, §11, actuel, en termes
à la fois plus laconiques et plus précis.

n se borne à décider que, dans le silence ou la
contradiction des titres, sont réputées communes les
parties de bâtiments ou de terrains mis au service
des biens immobiliers privatifs, sans autre forme
d'énumération. On notera cependant que le texte
répute communs les éléments immobiliers affectés à
l'usage de tous les copropriétaires ou de certains
d'entre eux. Ce faisant, il consacre officiellement la
distinction, courante en pratique, entre « indivisions
générales" et « indivisions particulières », cette der-
nière expression visant précisément les cas où cer-
tains biens en état de copropriété ne sont pas mis au
service de tous les héritages divis (exemple: une
chaudière affectée exclusivement à une aile de bâti-
ment ou à un rez-de-chaussée commercial).

Le commentaire relatif à l'article 9 du projet de loi
s'explique sur l'application de l'article 577-3 aux indi-
visions forcées existant au moment de l'entrée en
vigueur de la loi.

On ne peut passer sous silence la critique impor-
tante formulée à ce propos par le Conseil d'Etat.

Au sujet de l'article 10 du projet (anciennement
article 9), qui rend la nouvelle section II applicable à
toutes les indivisions forcées d'immeubles déjà exis-
tants correspondent à la description de l'article 577-
3, le Conseil d'Etat dit: « greffer une association des
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dat voornoemde bepalingen moeten worden toege-
past, zelfs indien uitdrukkelijk de wens is geuit om
het gebouw of de groep van gebouwen te onttrekken
aan de toepassing van die regels. Het betreft hier
louter een huldiging van het beginsel « Fraus omnia
corrumpit ».

De verwijzing, in het eerste lid, naar artikel 577-2,
§9, beoogt alleen duidelijk te stellen dat de gevallen
bedoeld in afdeling II slechts een bijzondere toepas-
sing zijn van de algemene rechtsfiguur van de ge-
dwongen medeëigendom.

Tweede lid

De eerste grondregel van toepassing op de gebou-
wen en de groepen van gebouwen, die onder het
aldus omschreven toepassingsgebied van de wet val-
len, is de volgende : zij moeten het onderwerp zijn
van een basisakte en een reglement van medeëigen-
dom, eventueel samengebracht in één enkele akte,
waarvan de inhoud en de vorm worden omschreven
in artikeI577-4.

Derde lid

Het derde lid van artikel577-3 neemt de strekking
over van het huidige artikel577bis, §11, doch wel in
bewoordingen die bondiger en nauwkeuriger zijn.

Die bepaling stelt alleen dat bij ontstentenis van of
tegenstrijdigheid tussen titels, de gedeelten van ge-
bouwen of gronden die ten dienste van de privatieve
onroerende goederen zijn gesteld, geacht worden ge-
meenschappelijk te zijn; een verdere opsomming
wordt niet gegeven. Evenwel valt op te merken dat
volgens de tekst geacht worden gemeenschappelijk
te zijn, de onroerende bestanddelen die tot het ge-
bruik van alle medeëigenaars of van enkelen onder
hen bestemd zijn. Aldus legt deze bepaling officieel
het in de praktijk gebruikelijke onderscheid vast
tussen « algemene onverdeeldheid I) en « bijzondere
onverdeeldheid »; deze laatste uitdrukking slaat be-
paaldelijk op de gevallen waarin bepaalde goederen
in staat van medeëigendom niet ten dienste van alle
verdeelde erven worden gesteld (bijvoorbeeld een
verwarmingsketel, uitsluitend bestemd voor een be-
paalde vleugel van een gebouw of voor een beneden-
verdieping die voor handelsdoeleinden is ingericht,
enz.),

Het commentaar betreffende artikel 9 van het ont-
werp van wet verstrekt uitleg over de toepassing van
artikel 577-3 met betrekking tot de gedwongen on-
verdeeldheden die bestaan op het tijdstip van de
inwerkingtreding van de wet.

Wij kunnen niet voorbijgaan aan de belangrijke
kritiek die op dit stuk door de Raad van State wordt
geformuleerd.

ArtikellO van het ontwerp (vroeger artikel 9), dat
de nieuwe afdeling II toepasselijk maakt op elke
bestaande gedwongen onverdeeldheid met als onder-
werp een gebouw beantwoordend aan de beschrijving
gegeven in artikel 577-3, zou volgens de Raad van



coj-ropriétaires SUI' toute indivision existante t. ..l
sans que la volonté de constituer une association eût
été expressément constatée est évidemment incom-
patible avec la liberté d'association garantie par l'ar-
ticle 20 de la Constitution ».

Cette critique est d'autant plus importante que le
système mis en oeuvre dans la nouvelle section II
s'applique en fait impérativement à tout immeuble
ou groupe d'immeubles en indivision, sans qu'une
manifestation de volonté en ce sens soit nécessaire.

L'objection n'a cependant pas paru fondée, aux
yeux des auteurs de la loi.

Le projet de loi n'a aucunement pour effet de forcer
les propriétaires à constituer une association. Il
donne des effets juridiques à une situation de fait se
créant totalement indépendamment de lui, à une
indivision immobilière forcée dont le Code civil dispo-
se qu'on ne peut sortir puisque l'article 577-2, § 9,
précise déjà qu'on ne peut en demander le partage.

Lorsqu'un immeuble bâti se trouve en copropriété,
il se constitue de facto un groupement des différents
propriétaires indivis qui doivent assumer ensemble
la gestion des éléments communs. Le projet inter-
vient à ce stade pour organiser ce groupement et lui
reconnaître la personnalité juridique dans un but
évident d'efficacité et de sécurité juridique.

On ne peut donc retenir l'argument d'inconstitu-
tionnalité du projet.

Article 577-4

Le paragraphe premier de l'article 577-4 n'a guère
d'autre objet que d'introduire, dans la terminologie
légale, des expressions consacrées depuis longtemps
par la pratique : acte de base et règlement de copro-
priété. La seule innovation consiste à regarder dé-
sormais ces deux documents comme formant les sta-
tuts de l'immeuble ou du groupe d'immeubles.
Compte tenu du fait que les associations de copro-
priétaires auront désormais la personnalité juridi-
que (voy. l'article 577-5), il a paru utile d'introduire,
pour des raisons d'uniformisation, la notion de « sta-
tuts », de façon à rappeler la terminologie usitée en
matière de sociétés, d'associations sans but lucratif
et d'établissements d'utilité publique.

Le paragraphe premier détermine au surplus ce
que doivent obligatoirement comprendre l'acte de
base et le règlement de copropriété. Il ne fait sur ce
point que reprendre les données d'une pratique cou-
rante. En ce qui concerne les immeubles existants, il
importe peu que telle disposition figurant dans l'acte
de base doive, selon le projet, figurer dans le règle-
ment de copropriété, ou vice-versa, puisque l'ensem-
ble acte de base-règlement est considéré comme un
tout, sous le nom générique de statuts.
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State te denken kunnen goven dat de betrokken
onverdeeldheden een vereniging van medeëigenaars
krijgen zonder dat de unanieme wil om een vereni-
ging op te richten uitdrukkelijk is vastgesteld, wat in
strijd is met de vrijheid van vereniging gewaarborgd
door artikel 20 van de Grondwet.

Die kritiek is des te belangrijker daar de regeling
waarin wordt voorzien in de nieuwe afdeling II eigen-
lijk van dwingende toepassing is op elk gebouw of
elke groep van gebouwen in onverdeeldheid, zonder
dat er een wilsuiting in die zin nodig is.

In de ogen van de auteurs van de wet lijkt dat
bezwaar echter niet gegrond.

Het ontwerp van wet heeft geenszins tot gevolg
dat de eigenaars gedwongen worden een vereniging
te vormen. Het verbindtjuridische gevolgen aan een
feitelijke toestand die onafhankelijk van het ontwerp
is ontstaan, aan een gedwongen onverdeeldheid van
gebouwen waaruit krachtens het Burgerlijk Wet-
boek niet kan worden uitgetreden, aangezien artikel
577-2, § 9, preciseert dat de onverdeeldheid niet vat-
baar is voor verdeling.

Wanneer een gebouw het onderwerp is van een
medeëigendom, vormt zich de facto een groep be-
staande uit de verschillende eigenaars die samen het
beheer van de gemeenschappelijke gedeelten voor
hun rekening moeten nemen. In dat stadium komt
het ontwerp tussenbeide om die groep te organiseren
en de rechtspersoonlijkheid ervan te erkennen, zulks
met het oogop de doeltreffendheid en de rechtszeker-
heid van de vereniging.

De opmerking met betrekking tot de ongrondwet-
telijkheid van het ontwerp kan derhalve niet in aan-
merking worden genomen.

Artikel 577-4

Paragraaf 1 van artikel 577-4 beoogt alleen enkele
reeds lang in de praktijk ingeburgerde uitdrukkin-
gen in te voeren in de rechtsterminologie; die termen
zijn de basisakte en het reglement van medeëigen-
dom. De enige nieuwigheid bestaat erin dat die twee
stukken voortaan beschouwd worden als de statuten
van het gebouw of van de groep van gebouwen. Aan-
gezien de vergadering van medeëigenaars voortaan
rechtspersoonlijkheid bezit (zie art. 577-5), is het met
het oog op de eenvormigheid nuttig gebleken het
begrip « statuten » in te voeren, aldus verwijzend
naar de terminologie die gangbaar is inzake vennoot-
schappen, verenigingen zonder winstoogmerk en in-
stellingen van openbaar nut.

Voor het overige bepaalt de eerste paragraaf het-
geen de basisakte en het reglement van medeëigen-
dom moeten bevatten, te weten de in de praktijk
gebruikelijke vermeldingen. Wat de bestaande ge-
bouwen betreft, is het van weinig belang of een der-
gelijke bepaling, opgenomen in de basisakte, volgens
het ontwerp ook in het reglement van medeëigendom
moet zijn opgenomen, of omgekeerd, omdat de basis-
akte en het reglement samen als een geheel worden
beschouwd, dat de verzamelnaam "statuten"
draagt.
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L'alinéa 2 précise notamment que l'acte de hase
doit fixer la quete-part des parties communes affé-
rente à chaque lot" en tenant compte de la valeur
respective des biens privatifs ».

L'objectif de cette disposition est de préciser le
critère sur base duquel doit s'opérer cette fixation,
afin de permettre un contrôle éventuel du juge. La
répartition des quetes-parts des parties communes a
en effet des conséquences pratiques importantes
puisqu'elle permet

a) de déterminer le nombre de voix dont dispose
chaque copropriétaire à l'assemblée générale (article
577-6, §4);

b) de déterminer la participation aux frais de
chaque copropriétaire en cas de reconstruction totale
ou partielle de l'immeuble (article 577-7, §2);

c) de déterminer la part d'obligation à la dette de
chaque copropriétaire en cas d'exécution forcée d'une
décision condamnant l'association des copropriétai-
res (article 577-5, §3).

Pour éviter cependant que l'application du princi-
pe soit source de litiges constants, le texte n'exige pas
une rigoureuse proportionnalité entre la quete-part
de parties communes et la valeur du bien privatif
auquel elle se rapporte.

L'exemple français démontre qu'une telle rigidité
ouvre la porte à une multitude de procès.

Tout comme en ce qui concerne la répartition des
charges, le projet a également préféré confier au juge
le respect du principe légal: l'article 577-9, §6, orga-
nise un recours ouvert à tout copropriétaire, qui per-
met au juge de rectifier la répartition des quotes-
parts dans les parties communes si cette répartition
a été calculée inexactement ou si elle est devenue
inexacte par suite de modifications apportées à l'im-
meuble.

La forme authentique de l'acte de base et du règle-
ment de copropriété, ainsi que de toute modification
apportée à ces actes, permet la transcription de ceux-
ci à la conservation des hypothèques; c'est cette for-
malité qui fait naître la personnalité juridique de
l'association des copropriétaires. (voy. le commentai-
re relatif à l'article 577-5, §1er, ci-dessous).

La transcription de ces actes et des modifications
qui y sont apportées les rend en outre opposables à
tout tiers. D'où l'intérêt de ce formalisme.

Le paragraphe 2 de l'article 577-4 vise une autre
création de la pratique : le règlement d'ordre inté-
rieur, appelé à régir ce qui se rapporte au détail de la
vie en commun. Le texte n'entend pas sur ce point
bouleverser les habitudes : il admet le principe de
l'existence de ce document, sans exiger qu'il soit inté-
gré aux statuts et - partant - rédigé sous forme
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Het tweede lid preciseert inzonderheid dut de ba-
sisakte het aandeel van de gemeenschappelijke ge-
deelten moet bepalen dat aan iedere kavel is verbon-
den, « daarbij rekening houdend met de respectieve
waarde ervan »,

Zodoende wordt een nadere omschrijving gegeven
van het criterium op grond waarvan die bepaling
moet geschieden, zodat een eventuele controle door
de rechter mogelijk is. De verdeling van de aandelen
van de gemeenschappelijke gedeelten heeft in de
praktijk immers belangriike gevolgen, aangezien zij
het mogelijk maakt :

a) het aantal stemmen vast te stellen waarover
iedere medeëigenaar in ae algemene vergadering be-
schikt (artikel 577-6, §4);

b) de deelname in de kosten van iedere medeëige-
naar vast te stellen in geval van gehele of gedeeltelij-
ke heropbouw van het gebouw (artikeI577-7, §2);

c) voor iedere medeëigenaar het verplichte aan-
deel in de schuld vast te stellen in geval van gedwon-
gen tenuitvoerlegging van een beslissing waarbij de
vereniging van medeëigenaars wordt veroordeeld
(artikeI577-5, §3).

Ten einde evenwel te voorkomen dat de toepassing
van het principe een voortdurende bron van geschil-
len zou zijn, wordt in de tekst geen strenge evenre-
digheid vereist tussen de aandelen in de gemeen-
schappelijke gedeelten en de waarde van de
privatieve goederen.

Het Franse voorbeeld toont aan dat een dergelijke
strengheid aanleiding is tot tal van processen.

Net zoals met betrekking tot de verdeling van de
lasten, geeft het ontwerp er de voorkeur aan het
toezicht op de naleving van het wettelijk beginsel
aan de rechter toe te vertrouwen: artikel 577-9, §6,
bepaalt dat voor iedere medeëigenaar een rechtsmid-
delopenstaat, waarbij aan de rechter kan worden
gevraagd de verdeling van de aandelen in de gemeen-
schappelijke gedeelten te wijzigen, indien die verde-
ling onjuist is berekend of indien zij onjuist is gewor-
den ingevolge wijzigingen aan het gebouw.

De authentieke vorm van de basisakte en van het
reglement van medeëigendom, alsook van iedere wij-
ziging in die akten maakt de overschrijving ervan op
het hypotheekkantoor mogelijk; op grond van deze
formaliteit krijgt de vergadering van medeëigenaars
rechtspersoonlijkheid (zie commentaar betreffende
artikel 577-5, §l).

De overschrijving van die akten en van de erin
aangebrachte wijzigingen maken ze bovendien te-
genstelbaar aan derden, wat deze vormvereiste zo
belangrijk maakt.

Paragraaf 2 van artikel 577-4 betreft een ander,
uit de praktijk ontstaan begrip, te weten het huis-
houdelijk reglement, dat op gemeenschappelijke
voorzieningen betrekking heeft. De tekst beoogt in
dat verband niet een aantal gewoonten ingrijpend te
wijzigen; het beginsel van het bestaan van dergelijk
stuk wordt louter vastgelegd, zonder dat wordt be-



è" ..•.thentique. Q.uant à la publicité à donner à ce
document, et son opposabilité aux tiers, on renverra
au commentaire de l'article 577-10.

Le paragraphe 3 met fin à la pratique abusive qui,
par l'insertion d'une clause dans les statuts de l'im-
meuble, oblige tout copropriétaire souhaitant confier
la gestion de son lot à un gérant, à la confier nécessai-
rement au syndic de l'immeuble. Cette disposition ne
va pas cependant jusqu'à interdire au syndic d'assu-
rer la gestion de lots privatifs: elle laisse au contrai-
re aux copropriétaires toute liberté sur ce point.
Pour éviter les éventuels conflits d'intérêts auxquels
la désignation du syndic comme gérant pourraient
donner lieu, le projet, à l'article 577-6, §5, alinéa 3,
interdit au syndic de représenter un copropriétaire à
l'assemblée générale et d'y voter pour lui.

Sous-section II

De la personnalité juridique de l'association des
copropriétaires

Article 577-5 du Code civil

Paragraphe t-:

Ainsi qu'il a été dit dans les considérations généra-
les, l'un des objectifs du projet est de donner à la
« copropriété» la personnalité morale. Juridique-
'"'lE nt, le présent projet de loi attribue cette personna-
lité à l'association des copropriétaires, chacun de
ceux-ci étant appelé à faire partie de l'assemblée
générale, dont il est question à l'article 577-6.

Le problème de l'octroi de la personnalité juridique
et - plus précisément - celui du moment où cette
personnalité est appelée à naître sucite deux difficul-
tés essentielles, rencontrées et résolues comme suit.

la On ne peut concevoir qu'une personne morale,
destinée à se substituer, vis-à-vis des tiers, à un
agglomérat de personnes physiques, naisse avant
que naisse l'état de copropriété forcée lui-même.
C'est la raison pour laquelle l'article 577-5, la, subor-
donne (et c'est la première condition) l'octroi de la
personnalité juridique au groupement, à la naissan-
ce effective de l'état de copropriété forcée, ce qui
suppose la cession ou l'attribution d'un lot au moins,
soit une division juridique effective.

Le texte utilise deux termes distincts. Celui de
c cession » vise le cas le plus courant, soit celui dans
lequel le propriétaire de l'immeuble ou du groupe
d'immeubles aliène un premier lot, ne serait-ce que
sur plan. Celui de "d'attribution" vise un cas plus
spécifique: l'hypothèse où la naissance de l'état de
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paald dat hot deel moet uitmaken van de statuten en
derhalve bij authentieke akte moet worden opge-
maakt. Wat de openbaarmaking ervan betreft, wordt
verwezen naar de toelichting bij artikel 577-10.

Paragraaf 3 maakt een einde aan een onrechtma-
tige praktijk die erin bestond om door invoeging van
een beding in de statuten betreffende het gebouw
iedere medeëigenaar die het beheer van zijn kavel
aan een beheerder wenst toe te vertrouwen ertoe te
verplichten het aan de syndicus van het gebouw toe
te vertrouwen. De bepaling gaat evenwel niet zover
dat aan de syndicus wordt verboden privatieve ka-
vels te beheren : zij laat integendeul de medeëige-
naars op dit punt vrij beschikken. Ten einde even-
tuele belangenconflicten te voorkomen die het gevolg
zouden kunnen zijn van de aanwijzing van de syndi-
eus als beheerder, verbiedt het ontwerp in zijn arti-
kel 577-6, §5, derde lid, aan de syndicus om een
medeëigenaar op de algemene vergadering te verte-
genwoordigen en er in zijn plaats te stemmen.

Onderafdeling II

Rechtspersoonlijkheid van de vereniging van
medeëigenaars

Artikel577-5 van het Burgerlijk Wetboek

Paragraaf 1

Zoals in de algemene beschouwingen reeds is ge-
zegd, heeft het ontwerp onder meer tot doel rechts-
persoonlijkheid toe te kennen aan de medeëigendom.
-Iuridisch gezien kent het ontwerp dp rechtspersoon-
lijkheid toe aan de vereniging van medeëigenaars,
met dien verstande dat iedere medeëigenaar lid is
van de algemene vergadering, bedoeld in artikel577-
6.

Het vraagstuk van de toekenning van rechtsper-
soonlijkheid, en meer bepaald van het tijdstip waar-
op zij geacht wordt te ontstaan, doet twee belangrijke
problemen rijzen, die als volgt worden opgelost:

l°het is ondenkbaar dat een rechtspersoon die
zich jegens derden in de plaats stelt van een geheel
van natuurlijke personen, zou ontstaan voor het ont-
staan van de eigenlijke staat van gedwongen medeëi-
gendom. Daarom ook bepaalt artikeI577-5, la, dat de
vereniging van medeëigenaars rechtspersoonlijkheid
verkrijgt indien de staat van gedwongen medeëigen-
dom werkelijk is ontstaan (dat is de eerste voorwaar-
de), wat de overdracht of de toekenning van ten
minste één kavel veronderstelt, ofwel een werkelijk
juridische verdeeldheid.

In de tekst worden twee onderscheiden termen
aangewend. De overdracht betreft het meest gebrui-
kelijke geval, waarbij de eigenaar van het gebouw of
van groep van gebouwen een eerste kavel ver-
vreemdt, ook al geschiedt de vervreemding slechts op
tekening. De toekenning van een kavel is een meer
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copropriété forcée résulterait du partage en nature
d'un immeuble bâti.

2° Il ne suffit pas, en principe, pour que naisse la
personnalité juridique, que soit né effectivement un
état d'indivision forcée. Il paraît en effet indispensa-
ble que la soumission de l'immeuble ou du groupe
d'immeubles au régime prévu par la section II ait fait
l'objet de publicité. Il ne pouvait être question de
transposer ici le régime applicable aux A.S.B.L., à
savoir la publication des statuts au Moniteur belge.
n a paru plus simple de subordonner (et c'est la
seconde condition) l'octroi de la personnalité juridi-
que à l'assemblée des copropriétaires à la transcrip-
tion de l'acte authentique contenant les statuts de
l'immeuble.

Ainsi donc, l'octroi de la personnalité juridique à
l'association des copropriétaires se trouve être sou-
mis à deux exigences cumulées :

- la naissance effective de l'indivision (par ces-
sion ou attribution un lot au moins);

- la transcription de l'acte de base et du règle-
ment de copropriété à la conservation des hypothè-
ques.

En pratique, à l'heure actuelle, tous les immeubles
dits « à appartements» font l'objet d'actes de base et
de règlements de copropriété constatés par actes no-
tariés et transcrits. n en résulte que la loi nouvelle
s'appliquera directement à eux et que l'association
des copropriétaires pourra d'emblée être considérée
comme personne morale.

En ce qui concerne les immeubles ou groupe d'im-
meubles destinés à être soumis, à l'avenir, au régime
de la nouvelle loi, un problème pourrait surgir si les
statuts étaient transcrits avec retard ou n'étaient
pas transcrits. Ce cas, très hypothétique, doit néan-
moins être envisagé. En aucun cas, l'association des
copropriétaires ne peut se prévaloir de la personnali-
té juridique tant que les statuts ne sont pas trans-
crits.

En revanche, comme le mécanisme de la transcrip-
tion est destiné à protéger les tiers et ne peut en
aucun cas se retourner contre eux, ceux-ci sont en
droit, s'ils y trouvent un intérêt, d'invoquer un acte
non transcrit et, en l'espèce, de considérer l'associa-
tion comme une personne morale, avant toute
transcription.

L'article 577-5, §1er, in fine, détermine la dénomi-
nation de la personne morale et fixe son siège.

La fixation du siège de l'association dans l'immeu-
ble ou dans l'un des immeubles en copropriété a été
préférée au choix du domicile ou du siège social du
syndic que retenait une première version du projet de
loi. Elle rencontre davantage l'objectif du projet qui
vise à simplifier les relations de la « copropriété»
avec les copropriétaires et avec les tiers, notamment
dans leurs aspects judiciaires. II se peut en effet que
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specifiek geval, waarbij het ontstaan van de staat
van gedwongen medeëigendom voortvloeit uit de ver-
deling in natura van een gebouw.

2° Opdat rechtspersoonlijkheid zou ontstaan vol-
staat het in beginsel niet dat een staat van gedwon-
gen onverdeeldheid effectief is ontstaan. Het is im-
mers onontbeerlijk dat de onderwerping van het
gebouw of de groep van gebouwen aan de regeling
omschreven in afdeling II, openbaar wordt gemaakt.
Er kon geen sprake van 7ijn dat in dit verband de
regeling zou gelden die van toepassing is op de
V.Z.W., te weten de bekendmaking van de statuten
in het Belgisch Staatsblad. Het is eenvoudiger geble-
ken de toekenning van rechtspersoonlijkheid aan de
vergadering van de medeëigenaars afhankelijk te
stellen (en dit is de tweede voorwaarde) van de over-
schrijving van de authentieke akte die de statuten
van het gebouw bevat.

Aldus verkrijgt de vereniging van medeëigenaars
rechtspersoonlijkheid indien in de volgende twee
vereisten is voorzien :

- het werkelijk ontstaan van de onverdeeldheid
(door overdracht of toekenning van ten minste één
kavel);

- de overschrijving van de basisakte en van het
Reglement van medeëigendom op het hypotheekkan-
toor.

Thans worden in de praktijk met betrekking tot
alle woongebouwen basisakten en reglementen van
medeëigendom vastgesteld door middel van nota-
riële akten die worden overgeschreven. Daaruit
vloeit voort dat de nieuwe wet rechtstreeks daarop
toepasselijk zal zijn en dat de vereniging van medeëi-
genaars meteen al kan beschouwd worden als een
rechtspsrsoon.

Met betrekking tot de gebouwen of groepen van
gebouwen waarop de regeling vervat in de nieuwe
wet, in de toekomst van toepassing wordt, kan een
probleem rijzen indien de statuten met vertraging of
zelfs helemaal niet worden overgeschreven. Dat zeer
hypothetisch geval moet nochtans in aanmerking
worden genomen. De vereniging van medeëigenaars
kan zich geenszins op rechtspersoonlijkheid beroe-
pen zolang de statuten niet zijn overgeschreven.

Vermits de overschrijving erop gericht is om der-
den te beschermen en dus in ieder geval niet tegen
hen kan worden gebruikt, hebben dezen het recht
om, indien zij er enig belang bij hebben, zich te
beroepen op een niet-overgeschreven akte en in dat
geval de vereniging voor iedere inschrijving als een
rechtspersoon te beschouwen.

Artikel 577-5, §1, in fine, legt de benaming en de
zetel van die rechtspersoon vast.

Er is voor gekozen om de zetel van de vereniging in
het gebouw ofin een van de gebouwen in medeëigen-
dom te vestigen, in plaats van in de woonplaats of op
de maatschappelijke zetel van de syndicus, zoals in
de eerste lezing van het ontwerp was voorgesteld.
Die keuze ligt dichter bij de doelstelling van het
ontwerp dat de vereenvoudiging beoogt van de be-
trekkingen van de medeëigendom met de medeëige-



le .yndic ail son domicile ou son siège social en un
lieu éloigné dl' celui où l'immeuble est situé, par
exemple dans un autre arrondissement judiciaire,
voire dans une autre région linguistique, et les incon-
vénients d'une telle situation paraissent plus insur-
montables que les difficultés pratiques que pourrait
soulever la fixation du siège de l'association dans
l'immeuble lui-même.

Paragraphe 2

L'article 577-5, §2, quant à lui, contient deux rè-
gles importantes. L'une détermine l'objet de la per-
sonne morale; l'autre précise en quoi peut consister
son patrimoine propre.

L'objet de l'association est nettement précisé : la
conservation et l'administration de l'immeuble ou du
groupe d'immeubles, rien de plus. Il convient cepen-
dant de noter que l'administration n'implique pas
que l'association ne puisse accomplir que des « actes
d'administration )',au sens technique du terme. Ain-
si, une bonne administration de l'immeuble ou <lu
groupe d'immeubles peut impliquer que l'assemblée
décide l'aliénation d'un bien commun à un tiers ou
l'acquisition d'un bien destiné à devenir commun.
Ces deux hypothèses sont visées à l'article 577-7,
§ler,2°.

Quant au patrimoine propre de l'association des
copropriétaires, il est proposé qu'il ne puisse être
composé que des meubles nécessaires à l'accomplis-
sement de l'objet qui vient d'être décrit. En aucun
('!'s ~onc, la personne morale ne pourra être titulaire
de droits immobiliers, ou du moins de droit réels
immobiliers. Cette restriction est motivée par la
crainte de voir la personne morale se détourner de
son but et se transformer en fait en une sorte de
société civile immobilière.

Paragraphe 3

Cette disposition a été insérée pour éviter que
l'acquisition de la personnalité juridique par la « co-
propriété », qui constitue un sérieux atout pour les
tiers au niveau de l'assignation, ne se retourne con-
tre eux au niveau de l'exécution.

Le tiers qui a en mains un titre exécutoire condam-
nant la « copropriété» risque en effet de ne pas trou-
ver dans le patrimoine de la personne morale con-
damnée un montant suffisant à l'apurement de sa
créance, puisque ce patrimoine est « limité aux seuls
biens meubles nécessaires à l'accomplissement de sa
mission »,

Il semble également douteux qu'il puisse recher-
cher l'exécution de son titre sur les patrimoines pro-
pres des copropriétaires alors que la décision judi-
ciaire qu'il possède condamne la seule personne
morale.
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naars en met derden, inzonderheid wat de juridische
aspecten ervan betreft. Het is immers mogelijk dat
de woonplaats of de maatschappelijke zetel van de
syndicus ver verwijderd is van de plaats waar het
gebouw zich bevindt, bijvoorbeeld in een ander ge-
rechtelijk arrondissement of zelfs in een ander taal-
gebied. De problemen die een dergelijke toestand
meebrengt, zijn moeilijker te verhelpen dan de moei-
lijkheden die door de vestiging van de zetel van de
vereniging in het gebouw zelf zouden kunnen rijzen.

Pa ragraaf2

ArtikeI577-5, §2, bevat twee belangrijke bepalin-
gen. De ene omschrijft het doel van de rechtspersoon,
de andere schrijft voor waaruit diens eigen vermogen
mag bestaan.

Het doel van de vereniging wordt duidelijk vastge-
steld : het behoud en het beheer van het gebouw of
van de groep van gebouwen, en niets anders. Even-
wel valt op te merken dat de term « beheer » niet
inhoudt dat de vereniging alleen « daden van be-
heer» kan stellen, in de technische betekenis van het
woord. Zokan een goed beheer van het gebouw ofvan
de groep van gebouwen inhouden dat de vergadering
beslist tot de vervreemding van een gemeenschappe-
lijk goed aan een derde, of tot de verkrijging van een
goed dat een gemeenschappelijke bestemming moet
krijgen. Deze twee gevallen worden geregeld in arti-
keI577-7, § 1, 2°.

Inzake het eigen vermogen van de vereniging van
medeëigenaars wordt voorgesteld dat het alleen zou
bestaan uit de roerende goederen, nodig voor de ver-
wezenlijking van voornoemd doel. De rechtspersoon
mag dus in geen geval bouder zijn van onroerende
rechten, ofalthans van onroerende zakelijke rechten.
Aan die bepaling ligt de vrees ten grondslag dat de
rechtspersoon van zijn doel afwijkt en in feite de
vorm van een civielrechtelijke onroerend-goedmaat-
schappij aanneemt.

Paragraaf3

Deze bepaling is ingevoegd ten einde te voorkomen
dat het verkrijgen van rechtspersoonlijkheid door de
« medeëigendom », een belangrijke troefvoor derden
met betrekking tot dagvaardingen, zich bij de tenuit-
voerlegging tegen hen zou keren.

Een derde die over een uitvoerbare titel beschikt
waarbij de « medeëigendorn » wordt veroordeeld,
loopt immers het risico dat hij in het vermogen van
de veroordeelde rechtspersoon niet voldoende geld-
middelen zal vinden om zijn schuldvordering te del-
gen, aangezien dat vermogen beperkt is tot « de roe-
rende goederen nodig voor de verwezenlijking van
haar doel »,

Het valt eveneens te betwijfelen dat hij de tenuit-
voerlegging van zijn titel zal kunnen verhalen op het
eigen vermogen van de medeëigenaars, aangezien de
rechterlijke beslissing die hij bezit, uitsluitend de
rechtspersoon veroordeelt.
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Afin d'épargner Ù ce créancier l'obligation li ce
stade d'assigner quand même personnellement les
différents copropriétaires, le projet prévoit la possibi-
lité de poursuivre l'exécution des décisions condam-
nant l'association des copropriétaires sur le patri-
moine de chaque copropriétaire à concurrence de sa
quote-part dans les parties communes.

Ce paragraphe respecte ainsi la logique qui sous-
tend le projet, selon laquelle la personne morale
créée n'est que la représentation sur le plan juridique
du groupement des copropriétaires. Ceux-ci demeu-
rent les seuls véritables acteurs juridiques puisqu'ils
restent propriétaires de leurs quotes-parts dans les
parties communes et que c'est dans leurs patrimoi-
nes propres que s'inscrivent les actes posés par l'as-
sociation. Cette association se différencie en effet des
sociétés commerciales et des A8BL en ce qu'elle n'a
pas d'objet statutaire réellement spécifique qui per-
mettrait de la distinguer de ses associés. C'est cette
différence qui justifie l'application à la copropriété
d'une règle que le droit belge réserve déjà à d'autres
institutions telles que le mandat ou la tutelle, où le
« représentant» engage le « représenté » qui répond
des actes du premier sur son patrimoine propre.

Sous-section III

De l'administration de l'immeuble ou du groupe
d'immeubles

Cette sous-section est consacrée aux organes par
lesquels l'association des copropriétaires manifeste
sa volonté, prend des décisions et les exécute : l'as-
semblée générale et le syndic (ce qui n'exclut pas
pour autant qu'il puisse y en avoir d'autres, tel le
conseil ou comité de gérance, selon l'importance de
l'immeuble divisé).

Article 577-6

Cet article traite du fonctionnement de l'assem-
blée générale.

Comme dans les sociétés (article 70 des lois coor-
données sur les sociétés commerciales), dans les
ASBL (article 4 à 8 de la loi du 27 juin 1921) et dans
le projet de loi sur les sociétés civiles professionnelles
(art. 11)(1), l'assemblée générale est l'organe appelé à
délibérer sur toutes les questions d'intérêt commun,
relatives en particulier à la conservation et à l'adrni-

(1) Doc. Sénat, Session 1984-1985, n° 925/1.
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Om te voorkomen dat de schuldeiser toch de ver-
schillende medeëigenaars persoonlijk moet dagvaar-
den, voorziet het ontwerp in de mogelijkheid dat de
tenuitvoerlegging van beslissingen waarbij de vere-
niging van medeëigenaars wordt veroordeeld, kan
worden gedaan op het vermogen van iedere medeëi-
genaar ten belope van zijn aandeel in de gerneen-
schappelijke gedeelten.

Deze paragraaf respecteert op die wijze de aan het
ontwerp ten grondslag liggende redenering, volgens
welke de gecreéerde reci.tspersoon slechts de juridi-
sche vertegenwoordiging vormt van de vereniging
van de medeëigenaarc. Deze laatsten blijven de
enige personen die juridisch gezien werkelijk optre-
den, aangezien zij eigenaar blijven van hun aandelen
in de gemeenschappelijke gedeelten en de door de
vereniging gestelde handelingen steeds betrekking
hebben op hun eigen vermogen. Die vereniging ver-
schilt immers van de handelsvennootschappen en de
VZW's doordat in haar statuten geen specifiek doel
wordt bepaald, op grond waarvan een onderscheid
tussen de vereniging en de leden ervan zou kunnen
worden gemaakt. Dit verschil rechtvaardigt dat op
de medeëigendom een regel wordt toegepast die in
het Belgisch recht reeds wordt gebruikt voor andere
instellingen zoals het mandaat en de voogdij, waar
de « vertegenwoordiger » de « vertegenwoordigde »

tot iets verbindt, en deze laatste met zijn eigen ver-
mogen aansprakelijk is voor de handelingen van de
eerste.

Onderafdeling III

Beheer van het gebouw of van de groep van
gebotuuerc

Deze onderafdeling heeft betrekking op de orga-
nen door middel waarvan de vereniging van medeëi-
genaars haar wil uit, beslissingen neemt en ze uit-
voert, te weten de algemene vergadering en de
syndicus (wat niet uitsluit dat er nog andere organen
zouden zijn, zoals een raad van beheer of een be-
heerscomité, zulks naar gelang van de omvang van
het verdeeld onroerend goed),

Artikel577-6

Dit artikel heeft betrekking op de werking van de
algemene vergadering.

Net zoals bij de vennootschappen (artikel 70 van
de gecoördineerde wetten op de handelsvennoot-
schappen), de V.Z.W.'s (artikelen 4 tot 8 van de wet
van 27 juni 1921) en het ontwerp van wet betreffende
de professionele burgerlijke vennootschap (artikel
11)( I), beraadslaagt en besluit de algemene vergade-
ring over alle aangelegenheden met een gemeen-

(I) Gedr. St. Senaat, Zitting 1984-1985, p'r 925/1.



ni. cration de l'immeuble, et à prendre toutes les
décisions importantes exigées par les circonstances.

L'importance de sa mission ne doit plus être souli-
gnée; elle est le « pouvoir souverain» ou encore la
« souveraine maîtresse des intérêts communs ". Plus
simplement, on peut dire, à la suite de M. Aeby ("La
propriété des appartements", 3e éd., 1983, n° 393),
qu'elle est "l'organe essentiel de la copropriété".

L'article 577-6 règle successivement sa composi-
tion, son fonctionnement, et la manière dont s'expri-
ment ceux qui en font partie, à savoir les propriétai-
res de lots.

Le paragraphe Isr est relatif à la composition de
l'assemblée.

Que tous les propriétaires d'appartements fassent,
de plein droit, partie de l'assemblée générale ne doit
pas surprendre. Cette règle se retrouve dans la loi
française (implicitement, article 22 de la loi du 10
janvier 1965), dans le Nieuw Burgelijk Wetboek
néérlandais (art. 5.10.2.1.b : « Alle appartementsei-
genaars hebben toegang tot de vergadering van eige-
naars »), et dans la proposition de loi de MM. Pede et
Pierson, du 19 juin 1974 (1), sous l'article 577quater:
« L'assemblée générale groupe tous les propriétaires
de lots ».

D'emblée toutefois apparaît une difficulté : qui
assiste à l'assemblée générale lorsque le droit de
propriété d'un lot est démembré ou lorsqu'il fait l'ob-
jet d'une indivision ordinaire?

Selon la loi française (article 23, alinéa 2), « les
:.l,,";ressés doivent (dans ce cas) ... être représentés
par un mandataire commun qui sera, à défaut d'ac-
cord, désigné par le président du tribunal de grande
instance ... I) (cette idée de représentation par un
mandataire commun se trouve également dans la
proposition de loi Pede-Pierson, à l'article 577quater,
§8, alinéa 4). C'est une solution analogue que formu-
le le 2e alinéa du paragraphe 1el' : le droit de partici-
per aux assemblées générales est suspendu, en at-
tendant que, par exemple, le nu-propriétaire et
l'usufruitier aient désigné celui qui exercera ce droit.
L'origine de la règle se trouve dans les lois coordon-
nées sur les sociétés commerciales, à l'article 43,
dernier alinéa : « S'il y a plusieurs propriétaires
d'une action, la société a le droit de suspendre l'exer-
cice des droits y afférents jusqu'à ce qu'une seule
personne soit désignée comme étant, à son égard,
propriétaire de l'action. »

Leparagraphe 2 concerne l'un des modes de convo-
cation de l'assemblée générale.

(1) Doc. Sénat, Session extraordinaire 1974. na 276/1.
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schappelijk belang, inzonderheid met betrekking tot
het behoud en het beheer van het onroerend goed, en
neemt zij alle belangrijke beslissingen die de om-
standigheden vereisen.

De belangrijkheid van haar opdracht hoeft geen
verder betoog: zij beslist opperrnachtig over de aan-
gelegenheden met een gemeenschappelijk belang.
Met andere woorden, zoals de heer Aeby stelt in Il La
propriété des appartements» (3e druk, 1983, n" 393),
is de algemene vergadering « l'organe essentiel de la
copropriété ».

Artikel 577-6 regelt achtereenvolgens de sarnen-
stelling van de algemene vergaderir g, de werking
ervan en de wijze waarop zij die er deel van uitma-
ken, met name de eigenaars van een kavel, hun stem
uitbrengen.

Paragraaf 1 heeft betrekking op de samenstelling
van de vergadering.

Het is niet verwonderlijk dat alle eigenaars van
een appartement deel uitmaken van de algemene
vergadering. Die regel vinden wij terug in de Franse
wet (impliciet artikel 22 van de wet van 10 januari
1965), in hetNederlandse Nieuw Burgerlijk Wetboek
(artikel 5.10.2.1.b. : « alle appartementseigenaars
hebben toegang tot de vergadering van eigenaars »)
en in het voorstel van wet van de heren Pede en
Pierson dd. 19 juni 1974 (1) onder artike1577quater:
« al de eigenaars van de kavels maken deel uit van de
algemene vergadering »,

Onmiddellijk rijst dan de vraag wie de algemene
vergadering bijwoont wanneer het eigendomsrecht
van een kavel verdeeld wordt of het voorwerp is van
een gewone onverdeeldheid.

De Franse wet (artikel 23, tweede lid) stelt in dat
verband het volgende: « les intéressés doivent (in dat
geval) ... être représentés par un mandataire com-
mun qui sera, à défaut d'accord, désigné par le prési-
dent du tribunal de grande instance ... I). De gedachte
van vertegenwoordiging door een gemeenschappelij-
ke lasthebber vinden wij trouwens ook terug in het
voorstel van wet Pede-Pierson (artikel 577quater,
§ 8, vierde lid). Die oplossing is analoog met het
bepaalde in paragraaf 1, tweede lid : het recht om
aan de beraadslagingen van de algemene vergade-
ring deel te nemen wordt geschorst in afwachting
dat, bijvoorbeeld, de blote eigenaar en de vruchtge-
bruiker de persoon hebben aangewezen die dat recht
zal uitoefenen. De regel vindt zijn oorsprong in arti-
kel 43, laatste lid, van de gecoördineerde wetten op
de handelsvennootschappen: « Indien een aandeel
aan verscheidene eigenaars toebehoort, kan de ven-
nootschap de uitoefening van de eraan verbonden
rechten schorsen totdat een enkele persoon is aange-
wezen als eigenaar van het aandeel ten aanzien van
de vennootschap. »

Paragraaf2 heeft betrekking op een van de wijzen
van bijeenroeping van de algemene vergadering.

(1 J Gedr. St. Senaat, Buitengewone zit t ing 19'1·1. "I" ~):-iï'1 .
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11est directement inspiré de la remarque formulée
par le Conseil d'Etat au sujet de l'article 577-8, *5, de
l'avant-projet.

Le projet actuel prévoit désormais deux modes
ordinaires de convocation de l'assemblée générale:

- la convocation par le syndic prévue à l'article
577-8, §3, qui énumère les devoirs du syndic;

- la convocation faite à l'initiative d'un ou de
plusieurs copropriétaires possédant au moins un cin-
quième des quetes-parts dans les parties communes;

En outre, un mode «extraordinaire» de convoca-
tion est prévu à l'article 577-9, au chapitre des re-
cours; il permet au juge d'ordonner la convocation de
l'assemblée générale lorsque le syndic néglige ou
refuse abusivement de le faire.

Le paragraphe 3 traite des quorums.
Pour qu'une assemblée générale puisse valable-

ment délibérer, il est requis qu'un nombre minimum
de membres soient présents ou représentés et qu'en-
semble ils détiennent, comme propriétaires ou titu-
laires d'un droit réel, un certain pourcentage des
quotes-parts dans les parties communes. Rappelons
que la quete-part de chaque propriétaire de lot doit
être indiquée dans l'acte de base (article 577-4, §1er,
alinéa 2). La même règle était reprise dans la propo-
sition Pede-Pierson: «Toute assemblée générale dé-
libère valablement lorsque la moitié de tous les pro-
priétaires, et au moins deux, sont présents ou
représentés et qu'ils réunissent la moitié des parts de
copropriétés. »

Le règlement de copropriété peut déroger au quo-
'-2:_~de présence requis par cette disposition, mais
uniquement pour imposer des conditions plus sévè-
res que celles prévues dans la loi en projet.

Pour éviter la paralysie de l'assemblée, l'article
577-6, §3, alinéa 2, permet de convoquer une deuxiè-
me assemblée, qui pourra se réunir après un délai de
quinze jours, afin de délibérer et de prendre une
décision « quels que soient le nombre des membres
présents ou représentés et les parts de copropriété
qu'ils détiennent »,

Le paragraphe 4, tout comme le paragraphe 1er,
énonce une règle impérative simple : « Chaque co-
propriétaire dispose d'un nombre de voix correspon-
dant à sa quete-part dans les parties communes ».

Le paragraphe 5 énonce trois règles qui n'exigent
guère de commentaires, la première supplétive et les
deux autres impératives.

Il est d'usage que tout copropriétaire puisse se
faire représenter à l'assemblée générale par un man-
dataire, mais le règlement de copropriété peut limi-
ter ce droit, par exemple en donnant une énuméra-
tion limitative de ceux qui peuvent être choisis pour
participer au vote : un autre copropriétaire, le con-

I IX I

Aan die paragraaf ligt de opmerking van de Raad
van State met betrekking tot artikel 577-8, *5, van
het voorontwerp, rechtstreeks ten grondslag.

Het huidige ontwerp bepaalt dat er voortaan twee
gewone wijzen van bijeenroeping van de algemene
vergadering zijn :

- de bijeenroeping door de syndicus, bepaald bij
artikeI577-8, §3, waarin de plichten van de syndicus
worden opgesomd;

- de bijeenroeping op initiatief van één of meer
medeëigenaars die ten minste een vijfde van de aan-
delen in de gemeenschappehjke gedeelten bezitten.

Daarnaast bestaat er een «buitengewone » wijze
van bijeenroeping, bepaald Lij artikel 577-9, in het
hoofdstuk van de rechtsmiddelen, diehet de rechter
mogelijk maakt de bijeenroeping van de algemene
vergadering te gelasten wanneer de syndicus ver-
zuimt of onrechtmatig weigert zulks te doen.

Paragraaf 3 heeft betrekking op de quorums.
Opdat de algemene vergadering op geldige wijze

kan beraadslagen en besluiten, moet een minimum-
aantal leden aanwezig of vertegenwoordigd zijn en
moeten zij samen, als medeëigenaars of houders van
een zakelijk recht, een bepaald percentage van de
aandelen in de gemeenschappelijke gedeelten in hun
bezit houden. Overigens moet het aandeel van iedere
eigenaar van een kavelopgegeven zijn in de akte van
splitsing (artikeI577-4, § l,tweede lid). Het voorstel
Pede-Pierson bevatte een zelfde bepaling: «Jedere
algemene vergadering beraadslaagt geldig indien de
helft van al de eigenaars, en tenminste twee; tegen-
woordig of vertegenwoordigd zijn, en indien zij de
helft van de aandelen van medeëigendom vertegen-
woordigen. »

Het Reglement van medeëigendom kan van het
aanwezigheidsquorum vereist door die bepaling, af-
wijker. maar zulks uitsluitend om voorwaarden op te
leggen die strenger zijn dan bepaald in het ontwerp
van wet.

Teneinde te voorkomen dat de werking van de
vergadering wordt verlamd, biedt artikel 577-6, §3,
tweede lid, de mogelijkheid een tweede vergadering
bijeen te roepen die na een termijn van vijftien dagen
kan bijeenkomen en die zal beraadslagen en beslui-
ten «ongeacht het aantal aanwezige of vertegen-
woordigde leden en de aandelen van medeëigendom
die op hun naam zijn gesteld »,

Paragraaf 4 bevat net zoals §1 een dwingende
regel : « Iedere medeëigenaar beschikt over een aan-
tal stemmen gelijk aan zijn aandeel in de gemeen-
schappelijke gedeelten ».

Paragraaf 5 bevat drie regels welke geen nadere
uitleg behoeven; de eerste regel is aanvullend, de
andere twee zijn dwingend.

Het is gebruikelijk dat iedere medeëigenaar zich
op de algemene vergadering kan doen vertegenwoor-
digen door een gemachtigde, maar het reglement van
medeëigendom kan dat recht beperken, bijvoorbeeld
door op beperkende wijze op te sommen wie kan
worden aangewezen om aan de stemming deel te



joint, ou un proche parent du mandant. voire le loca-
taire de son appartement.

Il est généralement admis que le syndic également
puisse être choisi comme mandataire. Toutefois,
cette faculté a engendré tant d'abus que les auteurs
du présent projet ont jugé préférable d'y mettre fin, à
l'exemple du législateur français (article 22, alinéa 4,
de la loi du 10 juillet 1965). Cette disposition permet-
tra d'éviter les inévitables conflits d'intérêts qu'une
telle désignation peut faire naître.

De même, pour éviter les abus de majorité, une
limite est imposée au nombre de voix qu'un seul peut
détenir à l'assemblée : nul ne peut prendre part au
vote pour un nombre de voix supérieur à la somme
des voix de tous les autres copropriétaires (article 22,
alinéa 2, de la loi française; voir aussi l'article 76 des
lois coordonnées sur les sociétés commerciales).

Le paragraphe 6 de l'article 577-6 se borne à rap-
peler que les décisions de l'assemblée générale se
prennent à la majorité simple et ordinaire (à savoir
les votes exprimés par les copropriétaires, présents
ou représentés, en ce compris les abstentions) sauf
lorsque les statuts ou la loi (c'est-à-dire la présente
loi et, en particulier, l'àrticle suivant) exigent ou
imposent une majorité qualifiée, voire l'unanimité.
Celle-ci est également nécessaire pour renoncer à la
personnalité juridique de l'association des coproprié-
taires.

Leparagraphe 7 est également inspiré par le souci
Je mettre fin à des conflits d'intérêts. Il est effective-
ment choquant de voir lors d'une assemblée par
exemple le syndic-copropriétaire voter sa propre dé-
charge.

Article 577-1

Cet article précise les pouvoirs de l'assemblée gé-
nérale.

La règle de l'unanimité, qui régit impérativement
l'indivision ordinaire, et à laquelle la loi de 1924
n'apportait pas de réelle dérogation, est depuis long-
temps décriée par les auteurs et les praticiens du
droit de la copropriété.

Cette règle, contenue au paragraphe 6 de l'article
577-2, est, en ce qui concerne la copropriété forcée,
supplétive de la volonté des parties. Les règlements
de copropriété se sont, dès l'origine, employés à
l'écarter, de manière tout à fait générale pour les
actes d'administration ordinaire, avec davantage de
timidité en ce qui concerne les actes d'administration
étendue.

Il est évident que la saine gestion d'un immeuble
divisé et l'intérêt bien compris des propriétaires ap-
pellent des pouvoirs de décision assez larges dans des
domaines dépassant la simple conservation de la
chose commune; il faut aussi pallier l'insuffisance
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nemen: een andere modeëigenaar, de echtgonoot of
een naast familielid van de lastgever, of zelfs de
huurder van het appartement.

Algemeen wordt aangenomen dat ook de syndicus
als gemachtigde kan worden aangewezen. Die moge-
lijkheid geeft echter tot zo veel misbruik aanleiding
dat de auteurs van dit ontwerp van wet het verkies-
lijk geacht hebben daaraan een einde te maken, naar
het voorbeeld van de Franse wetgever (artikel 22,
vierde lid, van de wet van 10juli 1965). Op grond van
die bepaling zal het mogelijk .,;ijnde belangenconflic-
ten die een dergelijke aanwijzing onvermijdelijk
meebrengt, te voorkomen.

Zo wordt ook, ten einde misbruiken door een meer-
derheid te voorkomen, een beperking gesteld aan het
aantal stemmen dat een enkele persoon op de verga-
dering kan hebben: niemand kan aan de stemming
deelnemen voor een groter aantal stemmen dan het
totaal van de stemmen van alle andere medeëige-
naars (artikel 22, tweede lid, van de Franse wet; zie
ook artikel 76 van de gecoördineerde wetten op de
handelsvennootschappen).

Paragraaf 6 van artikel 577-6 beperkt er zich toe
eraan te herinneren dat de beslissingen van de alge-
mene vergadering bij gewone meerderheid van stem-
men worden genomen, tenzij de statuten of de wet
(d.w.z. de huidige wet, inzonderheid het volgend arti-
kel ) een gekwalificeerde meerderheid of de eenparig-
heid vereisen of opleggen. Zulks is ook nodig wan-
neer de vereniging van medeëigenaars wenst af te
zien van haar rechtspersoonlijkheid.

Ook paragraaf 7 is ingegeven door de bezorgdheid
om een einde te maken aan de belangenconflicten.
Het is immers schokkend dat de syndicus-medeëige-
naar tijdens een algemene vergadering bijvoorbeeld
aan zichzelf kwijting kan verlenen.

Artikel 577-7

Dit artikel bepaalt de bevoegdheden van de alge-
mene vergadering.

De eenparigheidsregel, die verplicht van toepas-
sing is op de gewone onverdeeldheid en waarvan de
wet van 1924 geen wettelijke afwijking heeft toege-
staan, wordt reeds lang bekritiseerd door de stellers
en de practici van het medeëigendomsrecht.

Aangezien de regel, vervat in artikel 577-2, § 6,
met betrekking tot de gedwongen medeëigendom af-
hankelijk is van de wil van de partijen, hebben de
reglementen van medeëigendom die mogelijkheid
van in den beginne weerhouden, op zeer algemene
wijze met betrekking tot de daden van gewoon be-
heer, minder algemeen met betrekking tot de daden
van uitgebreid beheer.

Het spreekt vanzelf dat het gezond beheer van een
verdeeld onroerend goed en de belangen van de eige-
naars een vrij ruime beslissingsbevoegdheid verei-
sen in aangelegenheden die veel verder reiken dan
het loutere behoud van dl' gerru-euschnppclijkc zuak.
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des règlements de copropriété il cet égard, voire l'ah-
souce totale dl' clauses adéquates dans nombre de
ceux-ci.

L'article 577-6 dispose déjà que l'assemblée géné-
rale prend ses décisions à la majorité simple des voix
des membres présents ou représentés. Ce principe
ne vaut cependant que pour les actes relevant de la
simple conservation de la chose commune.

L'article 577-7 énumère ensuite les actes qui exi-
gent une majorité qualifiée: il s'agit des actes d'admi-
nistration large, et même des actes de disposition.

Il était logique d'imposer, en cette matière, un
système de majorités renforcées, tout en laissant à la
convention le. soin de soumettre des décisions s'y
rapportant à des conditions plus strictes encore.

Les actes visés peuvent, en effet, porter atteinte
dans une certaine mesure au droit de propriété
même des copropriétaires ou à tout le moins entraî-
ner des dépenses importantes dont l'utilité peut être
diversément appréciée par ceux-ci.

Il fallait uotarnrnent prévoir les modalités de révi-
sion des statuts.

Le projet distingue, en 'continuant de s'inspirer
quelque peu des règles prévues par les lois coordon-
nées sur les sociétés commerciales, les modifications
n'affectant pas les éléments essentiels de ceux-ci et
qui requièrent une majorité des 3/4 des voix (ainsi,
par exemple, l'augmentation du nombre de membres
du conseil de gérance s'il est prévu dans les statuts)
t.t. celles affectant pius gravement la convention, exi-
geant les 4I5es des suffrages. Il réserve cependant, de
manière impérative, à l'assentiment unanime de tous
les copropriétaires, une modification des statuts tou-
chant à la répartition des quotes-parts de coproprié-
té.

Majorité des trois quarts

Indépendamment des actes à caractère purement
conservatoire et des actes d'administration provisoi-
re intéressant le bien commun et qui relèvent de la
compétence du syndic agissant seul (article 577-8, §3,
4°), l'assemblée doit être nantie des pouvoirs néces-
saires pour décider, bien entendu à une majorité
suffisamment large, de travaux utiles visant d'une
manière générale à améliorer l'immeuble ou ses
équipements communs ou à en accroître le rende-
ment, comme par exemple:

- le remplacement d'équipements vétustes ou
obsolètes;
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en dut een eind moest worden gemaakt aan een
toestand waarin de reglementen van medeëigendom
in dat opzicht onvoldoende expliciet waren of zelfs
geen enkele bepaling daaromtrent bevatten.

Artikel 577-6 bepaalt reeds dat de beslissingen
van de algemene vergadering worden genomen bij
gewone meerderheid van stemmen van de aanwezi-
ge of de vertegenwoordigde leden. Dit beginsel heeft
evenwel alleen betrekking op handelingen in het
kader van het behoud van het gemeenschappelijk
goed.

Artike1577-7 vermeldt vervolgens de daden waar-
voor een gekwalificeerde n.eerderheiri is vereist: het
betreft hier uitgebreide daden van beheer en zelfs
daden van beschikking.

Het bleek echter logisch in dat verband een rege-
ling van ruimere meerderheid op te leggen, waarbij
het aan de vergadering wordt overgelaten om voor
bepaalde beslissingen nog strengere voorwaarden te
stellen.

Bedoelde daden kunnen immers in zekere mate
afbreuk doen aan het eigenlijke eigendomsrecht van
de medeëigenaars, of althans belangrijke uitgaven
tot gevolg hebben waarvan het nut niet steeds op
dezelfde wijze wordt ingeschat.

Inzonderheid moest worden voorzien in modalitei-
ten met betrekking tot de herziening van de statu-
ten.

In het ontwerp, dat in dat verband enigszins geïn-
spireerd is door het bepaalde daaromtrent in de ge-
coördineerde wetten op de handelsvennootschappen,
wordt het onderscheid gemaakt tussen enerzijds de
wijzigingen die geen wezenlijk onderdeel van de sta-
tuten betreffen en waarvoor een meerderheid van
drie vierden van de stemmen vereist is (bijvoorbeeld,
de verhoging van het aantal leden van de beheer-
raad, zo dit in de statuten is opgenomen), en ander-
zijds de wijzigingen die wel op een essentieel onder-
deel van de overeenkomst betrekking hebben en
waarvoor een vier vijfde meerderheid vereist is. Het
ontwerp bepaalt echter ook dat over iedere wijziging
van de verdeling van de aandelen van de medeëigen-
dom verplicht met eenparigheid van stemmen van
alle medeëigenaars moet worden beslist.

Drie vierde meerderheid

Naast de louter bewarende maatregelen en de
voorlopige daden van beheer die de gemeenschappe-
lijke zaak aanbelangen en die tot de bevoegdheid
behoren van de syndicus, welke alleen handelt (arti-
kel 577-8, §3, 4°), moet de vergadering de nodige
bevoegdheid bezitten orn, wel te verstaan met een
voldoende grote meerderheid, te beslissen over wer-
ken die algemeen beschouwd het onroerend goed of
de gemeenschappelijke voorzieningen moeten verbe-
teren of het rendement ervan verhogen. Daaronder
vallen onder meer:

- vervanging van verouderde ofversleten uit.rus-
tingen;



les travaux destinés à rénover les locaux, espa-
ces ou équipements communs;

- des modifications à l'aspect extérieur de l'im-
meuble (façades, châssis, terrasses, toiture);

- la location d'une partie du domaine commun
(ex. enseigne publicitaire sur la façade ou la toiture).

Sauf si les conditions de vote sont rendues plus
sévères par le règlement de copropriété, l'assemblée
doit ici statuer à la majorité des 3/4 des voix : les
travaux qui ne relèvent pas des actes d'administra-
tion provisoire que le syndic peut décider, ne peuvent
donc non plus être décidés par l'assemblée générale à
la majorité simple des voix. il n'y a donc pas lieu de
suivre la remarque du Conseil d'Etat suggérant une
modification du §1er, 10

, littera b.

L'assemblée générale peut également décider à la
majorité des 3/4 de ses voix, de la création et de la
composition d'un conseil de gérance. Cette mention
explicite dans le texte de la loi répond à une observa-
tion du Conseil d'Etat, de même que la précision
relative à la mission du conseil de gérance, qui s'ins-
pire de la loi française auquel l'avis du Conseil d'Etat
fait référence.

Majorité des quatre cinquièmes

Il est apparu par ailleurs nécessaire de rendre
possible l'accomplissement d'opérations entrant
dr••'" la catégorie des actes de disposition tels que la
vente d'une fraction du domaine commun (exemple:
vente d'une partie du terrain ne présentant pas ou
plus d'utilité pour la copropriété, cession d'une partie
commune, une conciergerie par exemple, à titre de lot
privatif), la transformation ou la démolition d'üne
partie de celui-ci, la surélévation de l'immeuble (ou la
cession à un tiers du droit de surélever l'immeuble)
ou l'acquisition de biens destinés à devenir communs
(ex. une cour, un jardin) la modification de la destina-
tion de l'immeuble (exemple: immeuble d'habitation
situé dans un quartier résidentiel se transformant en
zone commerciale ou de bureaux). Pour ces déci-
sions, qui revêtent évidemment un caractère nette-
ment plus exceptionnel et important, le projet pré-
voit qu'elles ne pourront être prises qu'à une majorité-
d'au moins 4/5èmes des voix.

On ne peut passer sous silence la critique formulée
par le Conseil d'Etat à l'égard du pouvoir reconnu par
le texte à l'assemblée générale de décider à une majo-
rité qualifiée de l'acquisition et de l'aliénation de
biens communs immobiliers, et de lier ainsi des pro-
priétaires quant à leurs droits immobiliers. Ceux-ci
sont en effet seuls propriétaires des biens faisant
partie de l'invidivision, puisque la personne morale
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- werken met het oog op de renovatie van ge-
meenschappelijke lokalen, ruimten of uitrustingcn:

- wijzigingen aan de buitenkant van het gebouw
(gevels, raamwerk, terrassen, dak);

- verhuring van een gedeelte van het gemeen-
schappelijk domein (bv. reclamebord aan de gevelof
op het dak),

Behalve indien het reglement van medeëigendom
met betrekking tot de stemming in nog strengere
voorwaarden voorziet, moet c._ vergadering hier be-
slissen met een drie vierde meerderheid van de stem-
men: over de werkzaamhedc., die niet behoren tot de
daden van voorlopig beheer, waarover de syndicus
zelf mag beslissen, kan de algemene vergadering
derhalve ook niet bij gewone meerderheid van stem-
men beslissen. Er moet derhalve geen rekening wor-
den gehouden met de opmerking van de Raad van
State, die een wijziging van §1, 10 littera b, had
voorgesteld.

De algemene vergadering kan bij drie vierde meer-
derheid van de stemmen eveneens beslissen over de
oprichting en de samenstelling van een beheerraad.
De expliciete vermelding van deze bevoegdheid in de
wettekst komt tegemoet aan een opmerking van de
Raad van State, net als de nadere bepaling van de
opdracht van de beheerraad, die geïnspireerd is op de
Franse wet waaraan in het advies van de Raad van
State wordt gerefereerd.

Vier vijfde meerderheid

Het is eveneens nodig gebleken verrichtingen mo-
gelijk te maken welke tot de daden van beschikking
behoren, zoals de verkoop van een gedeelte van het
gemeenschappelijk domein (bv, de verkoop van een
gedeelte van de grond dat van weinig of geen nut is
voor de medeëigendom, overdracht van een gemeen-
schappelijk gedeelte bij wijze van privatieve kavel,
zoals bijvoorbeeld een conciërgewoning), de verbou-
wing of sloping van een gedeelte ervan, de verhoging
van het gebouw (of de overdracht, aan een derde, van
het recht om het gebouw te verhogen), de verkrijging
van goederen bestemd om een gemeenschappelijk
goed te worden (bijvoorbeeld een binnenplaats, een
tuin) alsook te voorzien in de mogelijkheid om de
bestemming van het gebouw te wijzigen (bv. een
woonhuis gelegen in een residentiële wijk, dat tot een
handels- ofbureaucomplex wordt omgevormd). Voor
dergelijke beslissingen die uiteraard veel belangrij-
ker zijn en vrij uitzonderlijk, schrijft het ontwerp een
meerderheid van ten minste vier vijfden van de stem-
men voor.

Wij kunnen niet voorbijgaan aan de kritiek die
door de Raad van State is geformuleerd met betrek-
king tot de bevoegdheid die door de tekst aan de
algemene vergadering wordt toegekend om met een
gekwalificeerde meerderheid te beslissen over de
verkrijging en de vervreemding van gemeenschappe-
lijke onroerende goederen, waardoor de eigenaars
gebonden worden op het stuk van hun onror rr-ndo
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IW peut. jamais être propriétaire de biens immobi-
liers.

Cette objection n'a pas paru fondée aux auteurs du
projet qui ont maintenu la règle des 4/5 pour les
raisons suivantes:

1. La règle de l'unanimité, reconnue mais de ma-
nière supplétive par le législateur de 1924, est dé-
criée par la pratique qui y déroge d'ailleurs souvent
car elle aboutit dans bien des cas à un blocage de la
gestion des indivisions,

Cette règle n'est maintenue dans le projet, de fa-
çon impérative, que pour la décision portant sur une
modification -de la répartition des quotes-parts de
copropriété, où il paraît essentiel de la maintenir: la
modification des quotes-parts de propriété entraîne
en effet une modification du nombre de voix apparte-
nant à chaque propriétaire, c'est-à-dire un véritable
changement des règles du jeu.

Il n'en va pas de même de l'acquisition ou de la
disposition de biens communs, où l'efficacité recher-
chée ne se heurte pas à l'exigence d'une aussi grande
protection des intérêts individuels.

2. La règle instaurée n'est impérative que dans
un sens: le règlement de copropriété peut exiger des
conditions plus strictes, voire l'unanimité.

3. Il ne faut pas perdre de vue le droit de recours
prévu à l'article 577-9, §2, qui autorise tout copro-
priétaire qui se verrait imposer contre son gré par le
jeu de la majorité qualifiée une décision irrégulière,
frauduleuse ou abusive, à en demander au juge de
paix l'annulation ou la réformation.

La majorité des 4/5 est également retenue, lorsque
l'immeuble a été détruit totalement ou en partie, ou
endommagé, pour en décider la reconstruction ou la
remise en état.

L'obligation pure et simple de reconstruire l'im-
meuble à été écartée par les auteurs du projet qui ont
même estimé devoir l'assortir d'une décision prise à
une très forte majorité, étant donné le risque trop
lourd que peut engendrer une telle opération. Il se
peut, en effet, que les indemnités d'assurance soient
insuffisantes voire inexistantes et que le coût de la
reconstruction ne puisse être supporté par le plus
grand nombre de copropriétaires.

A nouveau, il appartient aux minoritaires qui s'es-
timeraient lésés de se pourvoir en justice contre la
décision, conformément au droit de recours général
inscrit à l'article 577-9 du projet.

Le § 2 de l'article 577-7 contient deux règles qui
ont trait au même problème de la reconstruction de
l'immeuble détruit ou endommagé. Il fallait, d'une
part, rendre impérative la décision d'affectation de
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rechten. Deze laatstcn zijn eigenlijk de enige eige-
naurs van de goederen die deel uitmaken van de
onverdeeldheid, aangezien de rechtspersoon nooit ei-
genaar kan zijn van onroerende goederen.

Volgens de auteurs van het ontwerp is dit bezwaar
niet gegrond, en zij hebben de vier vijfde meerder-
heid behouden om volgende redenen:

1. De regel van de eenparigheid, door de wet van
1924 als aanvullende regel erkend, wordt in de prak-
tijk bekritiseerd. Er wordt trouwens vaak van die
regel afgeweken, aangezien hij in vele gevallen leidt
tot een blokkering van het beheer van de onverdeeld-
heid.

Die regel is in het huidige ontw erp als dwingende
regel uitsluitend gehandhaafd voor de beslissingen
betreffende de wijziging van de verdeling van de
aandelen van medeëigendom, waarvoor hij van we-
zenlijk belang blijkt te zijn: de wijziging van de aan-
delen van medeëigendom leidt immers tot een wijzi-
ging van het aantal stemmen waarover iedere
eigenaar beschikt en houdt derhalve werkelijk een
wijziging van de 'spelregels' in.

De zaken liggen anders bij de verkrijging van of de
beschikking over gemeenschappelijke goederen, aan-
gezien bij het streven naar doeltreffendheid geen
dermate grote bescherming van de individuele belan-
gen is vereist.

2. De ingestelde regel is slechts in één opzicht
dwingend : het reglement van medeëigendom kan
strengere voorwaarden stellen, zelfs eenparigheid
eisen.

3. Er mag niet worden voorbijgegaan aan het
rechtsmiddel bepaald in artikel 577-9, §2, waarbij
iedere medeëigenaar, aan wie door aanwending van
de vier vijfde meerderheid tegen zijn wil een onregel-
matige, bedrieglijke of abusieve heslissing wordt op-
gelegd, de mogelijkheid wordt geboden aan de rech-
ter de vernietiging of de wijziging ervan te vragen.

Een vier vijfde meerderheid is eveneens vereist
indien beslist moet worden over de heropbouw of de
herstelling van een gebouw dat geheelof gedeeltelijk
vernield dan wel beschadigd is.

De stellers van het ontwerp hebben niet in de
verplichting voorzien om het gebouw gewoonweg
herop te bouwen; zij hebben geoordeeld dat de beslis-
sing tot heropbouw met een zeer grote meerderheid
moet worden genomen, gelet op het bijzondere zware
risico dat een dergelijke verrichting kan meebren-
gen. het is immers mogelijk dat de verzekeringsver-
goedingen onvoldoende of zelfs onbestaande zijn, en
dat de meest.e medeëigenaars de kosten voor de her-
opbouw niet kunnen dragen.

Overeenkomstig het algemene recht zich tot de
rechtbank te wenden, bepaald in artikel 577-9 van
het ontwerp, kunnen de in minderheid gestelde me-
deëigenaars die zich benadeeld achten, echter steeds
in rechte optreden tegen een dergelijke beslissing.

Artikel 577-7, §2, bevat twee bepalingen die alle-
bei verband houden met het probleem van de herop-
bouw van het vernielde of beschadigde gebouw.
Enerzijds moest aan de beslissing tot aanwending



l'ind..unité d'assurance à In reconstruction ou non de
l'immeuble, afin d'éviter les situations complexes
auxquelles donnerait lieu l'application de l'article la
de la loi hypothécaire ou une clause du contrat d'as-
surance qui permettrait à l'assureur d'exiger que
l'immeuble soit reconstruit.

Il convenait de préciser, d'autre part, que les frais
de réfection ou de reconstruction étaient à la charge
de tous les copropriétaires, quelle que soit la partie
de l'immeuble endommagée.

Article 577-8

Cet article est entièrement consacré au syndic,
chargé de représenter l'association des copropriétai-
res dans tout ce qui intéresse l'administration de
l'immeuble, et d'exécuter les décisions prises en as-
semblée générale, par une majorité simple ou quali-
fiée. Il sera question successivement de sa désigna-
tion et de la publicité donnée à celle-ci, de ses devoirs
et de sa responsabilité, de son remplacement en cas
d'empêchement ou de carence, de la fin de son man-
dat et de sa révocation.

Il a déjà été fait allusion au syndic antérieurement
dans d'autres dispositions du projet. Ainsi, à l'article
577-4, §ler, 3°, on peut lire que le règlement de
copropriété doit comprendre "le mode de nomination
d'un syndic, l'étendue de ses pouvoirs et la durée de
son mandat". On en déduira qu'il appartient au pre-
mier chef aux rédacteurs dudit règlement de décider
comment le syndic est nommé, si eux-mêmes ne l'ont
pP'" : ésigné, quels sont ses pouvoirs et quelle est la
durée de son ruandat. Sur ces différents points, la loi
ne sera donc que supplétive : elle aura seulement
pour tâche de combler les lacunes dans les statuts de
l'immeuble ou de les compléter.

A propos de l'exercice du droit de vote à l'assem-
blée générale, l'article 577-6, §5, interdit par ailleurs
de désigner le syndic comme mandataire tandis
qu'en son paragraphe 7, ce même article interdit
notamment au syndic de participer aux délibérations
et au vote relatif à sa mission.

Enfin, pour être complet, il faut signaler aussi
l'article 577-7, §1er, 1°, littera b, qui confère indirec-
tement au syndic le pouvoir d'entreprendre certains
travaux affectant les parties communes.

Le §1er de l'article 577-8 concerne donc la désigna-
tion du syndic. En principe, le premier syndic sera
nommé par la première assemblée générale, s'il n'a
pas été désigné par le règlement de copropriété.

Bien que le texte ne le dise pas expressément, c'est
aussi l'assemblée générale qui, plus tard, nommera
les successeurs du premier syndic, lorsque le poste
sera vacant, sous réserve bien entendu de ce que
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van de verzekeringsvergoeding voor het al dan niet
heropbouwen van het onroerend goed een dwingend
karakter worden verleend, ten einde ingewikkelde
toestanden te voorkomen waartoe artikel la van de
hypotheekwet zou kunnen leiden, of een of ander
beding in de verzekeringsovereenkomst waarbij de
verzekeraar kan eisen dat het onroerend goed herop-
gebouwd wordt.

Anderzijds moest worden bepaald dat de kesten
van heropbouw of herstel ten laste komen van alle
medeëigenaars, ongeacht welk gedeelte van het on-
roerend goed beschadigd is.

Artikel577-8

Dit artikel is volledig gewijd aan de syndicus, te
weten de persoon die de vereniging van medeëige-
naars vertegenwoordigt in al wat het beheer van het
onroerend goed betreft en die de beslissingen uit-
voert welke de algemene vergadering met een gewo-
ne of een gekwalificeerde meerderheid heeft geno-
men. Achtereenvolgens worden zijn aanstelling en de
bekendmaking ervan behandeld, zijn taken en zijn
verantwoordelijkheid, zijn vervanging ingeval be-
trokkene verhinderd is of tekort schiet, alsook het
einde van zijn mandaat en zijn ontslag.

In vorige bepalingen van het ontwerp is de be-
stuurder reeds ter sprake gekomen. Zo bepaalt arti-
kel 577-4, §l, 3°, dat het reglement van medeëigen-
dom de wijze van benoeming van een bestuurder
moet bevatten, de omvang van diens bevoegdheid en
de duur van de lastgeving. Daaruit moet worden
afgeleid dat het in de eerste plaats de stellers van
voornoemd reglement zijn die moeten beslissen hoe
de bestuurder wordt aangesteld indien ,zij hem niet
hebben aangewezen, welke zijn bevoegdheden zijn
en hoe lang zijn lastgeving duurt. Op al die punten
voorziet de wet dus slechts in aanvullende rechtsre-
gels: zij vult de eventuele leemten aan in de statuten
van het onroerend goed.

Met betrekking tot de uitoefening van het stem-
recht tijdens de algemene vergadering verbiedt arti-
kel 577-6, §5, overigens dat de syndicus als lastheb-
ber wordt aangewezen, terwijl paragraaf 7 van
datzelfde artikel de syndicus inzonderheid verbiedt
om deel te nemen aan de beraadslagingen en de
stemming die betrekking hebben op zijn taak.

Volledigheidshalve moet ook artikel 577-7, §1, 1°,
littera b, worden aangehaald, op grond waarvan de
bestuurder onrechtstreeks de bevoegdheid verleend
wordt om bepaalde werken uit te voeren betreffende
de gemeenschappelijke gedeelten.

Artikel 577-8, § 1, heeft betrekking op de bence-
ming van de syndicus. In beginsel wordt de eerste
syndicus benoemd door de eerste algemene vergade-
ring indien hij niet is aangewezen in het reglement
van medeëigendom.

Hoewel de tekst zulks niet uitdrukkelijk bepaalt,
is het ook de algemene vergadering die later de opvol-
gers van de eerste syndicus zal aanstellen wanneer
die betrekking komt open te staan, uiteraard onder
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prescrirait le règlement de copropriété quant il la
procédure à suivre, aux majorités requises, et aux
conditions à remplir pour pouvoir être nommé.

Le texte a été modifié suite à l'avis du Conseil
d'Etat qui souligne que souvent le syndic sera dési-
gné par le promoteur de l'immeuble. Le projet retient
à cet égard la suggestion de la Fédération des Notai-
res allant dans le même sens, et prévoit que si le
syndic a été désigné dans le règlement de coproprié-
té, ses fonctions expirent de plein droit lors de la
première assemblée générale.

Enfin, il a fallu prévoir le cas où l'assemblée géné-
rale ne parviendrait pas à prendre une décision et
donner au juge de paix la compétence de nommer le
syndic, car il ne serait guère concevable que la place
reste longtemps sans titulaire.

Le texte consacre également une proposition perti-
nente formulée par la Fédération des Notaires, qui
consiste à limiter dans le temps (5 ans) les fonctions
du syndic. Cette limitation permet d'éviter les incon-
vénients des mandats trop longs, auxquels la procé-
dure de révocation n'apporte pas une solution satis-
faisante en raison de la connotation de faute
caractérisée qui s'y attache.

L'alinéa 4 du paragraphe 1er donne son plein effet
pratique à cette limitation en précisant que le syndic
ne peut souscrire aucun engagement pour un terme
excédant la durée de ses fonctions.

L'importance de la mission du syndic justifie que
l'on prenne des dispositions afin de permettre à tous
de l'identifier. Il ne faut donc pas s'étonner que le
paragraphe 2 prévoie de donner une certaine publici-
té à sa désignation ou à sa nomination.

Il prévoit en fait une double mesure de publicité:

- Il a d'abord paru utile de prévoir l'affichage de
l'extrait de l'acte portant désignation ou nomination
du syndic au siège même de l'association des copro-
priétaires, soit à l'entrée de l'immeuble (§2, alinéa
1eq. Le but poursuivi est de rendre plus aisée l'infor-
mation des copropriétaires et des tiers quant à l'iden-
tité du syndic;

- Le texte prévoit en outre le dépôt de l'acte de
désignation ou de nomination au greffe de la justice
de paix du canton où est situé l'immeuble.

Initialement, il avait été proposé de centraliser
toutes les informations concernant un même immeu-
ble au bureau de la conservation des hypothèques.

Il s'agissait de mettre sur pied un système calqué
sur celui applicable aux bateaux, qui consiste dans le
simple dépôt à la conservation des hypothèques d'un
dossier, ouvert par bateau, reprenant toutes les in-
formations le concernant, et que tout intéressé peut

voorbohoud van wat het règlement van medeëigen-
dom voorschrijft met betrekking tot de te volgen
procedure, de vereiste meerderheid en de voorwaar-
den waaraan moet worden voldaan om benoemd te
worden.

De tekst is gewijzigd op grond van het advies van
de Raad van State, die onderstreept dat de syndicus
vaak wordt aangewezen door de projectontwikke-
laar. Het ontwerp handhaaft in dit verband de sug-
gestie van de Federatie \iL"~ Notarissen, die overi-
gens in dezelfde richting gaat en erin voorziet dat
indien de syndicus is aan-y-wezen in het reglement
van medeëigendom, zijn ambt van rechtswege een
einde neemt op de eerste algemene vergadering.

Tevens moest worden voorzien in het geval waarin
de algemene vergadering er niet in slaagt een beslis-
sing te nemen: alsdan wordt aan de vrederechter de
bevoegdheid toegekend om een syndicus te benoe-
men: het is immers ondenkbaar dat die functie lange
tijd onbezet blijft.

De tekst bekrachtigt tevens een ter zake doend
voorstel van de Federatie van Notarissen, dat erin
bestaat het ambt van syndicus in de tijd te beperken
(vijf jaar). Op dergelijke wijze worden de nadelen
voorkomen die te lange mandaten meebrengen en
waarvoor de ontslagprocedure geen toereikende op-
lossing biedt omdat daaraan de connotatie van ken-
nelijke fout wordt verbonden.

Het vierde lid van paragraaf l zorgt ervoor dat die
beperking in de praktijk volledige-uitwerking heeft
door te bepalen dat de syndicus geen verbintenissen
kan aangaan voor een termijn die de duur van zijn
ambt te boven gaat.

Gezien de belangrijkheid van de opdracht van de
syndicus is het verantwoord bepaliugen uit te vaardi-
gen op grond waarvan hij door iedereen kan worden
geïdentificeerd. Het is dan ook normaal dat para-
graaf 2 erin voorziet dat aan zijn aanstelling of be-
noeming enige openbaarheid wordt gegeven.

Voornoemde paragraaf legt met betrekking tot de
openbaarmakirig een dubbele regel vast :

- .vooreerst is het nuttig geacht het uittreksel uit
de akte betreffende de aanstelling of de benoeming
van de syndicus aan te plakken aan de ingang van
het gebouw waar de zetel van de vereniging van
medeëigenaars gevestigd is (§ 2, eerste lid). Een
dergelijke maatregel strekt ertoe de medeëigenaars
alsook derden gemakkelijker in te lichten over de
identiteit van de syndicus;

- de tekst bepaalt tevens dat de akte van aan-
stelling of benoeming moet worden neergelegd ter
griffie van het vredegerecht van het kanton waar het
gebouw gelegen is.

Oorspronkelijk was voorgesteld alle gegevens om-
trent een zelfde onroerend goed te verzamelen op het
hypotheekkantoor.

Een regeling moest dus worden uitgewerkt die
geïnspireerd is door de regeling toepasselijk op de
boten, en die bestond in de loutere neerlegging op het
hypotheekkantoor van een dossier voor iedere boot
afzonderlijk, dat alle gegevens dienaangaande bevat



venir consulter. Mais l'application d'un tel système
aux immeubles nécessiterait une modification fonda-
mentale de la loi hypothécaire.

A défaut d'une telle réforme, il est nécessaire de
tenir compte des prescriptions actuelles de la loi
hypothécaire (qui ne prévoient que la transcription
des actes) et notamment de son article 2 [.« Les juge-
ments, les actes authentiques et les actes sous seing
privés reconnus en justice ou devant notaire seront
seuls admis à la transcription »), Comme le plus
souvent la nomination du syndic aura lieu par acte
sous seing privé (décision de l'assemblée générale),
celui-ci ne pourra, dans l'état actuel de la loi, ni être
simplement « déposé ", ni être transcrit. C'est pour-
quoi, il est proposé de prévoir le dépôt de l'acte au
greffe de la justice de paix.

En principe, c'est le règlement de copropriété qui
définira les devoirs du syndic. Le §3 invoque cepen-
dant ceux que, en toute hypothèse, le syndic a pour
mission d'accomplir: convoquer l'assemblée généra-
le, prendre note de ses décisions et les exécuter. Le
pouvoir qui est reconnu au syndic «d'accomplir tous
actes conservatoires" inclut évidemment celui de
faire exécuter les travaux urgents et nécessaires
pour la conservation de l'immeuble ou l'entretien des
parties communes. (comparer avec l'article 18 de la
loi française du 10 juillet 1965 disant que le « syndic
est chargé ... d'administrer l'immeuble, de pourvoir à
sa conservation ... et, en cas d'urgence, de faire procé-
der de sa propre initiative à l'exécution de tous tra-
vaux nécessaires à la sauvegarde de celui-ci ,,).

Pour mettre un terme aux controverses (cfr. « La
copropriété» édité par P. Dehan, éd. de l'Université
de Bruxelles, 1985, p.206, spécialement n° 2.4) il est
dit au 6° que le syndic est le représentant de l'asso-
ciation des copropriétaires, désormais dotée de la
personnalité juridique. Il n'y a plus lieu de se deman-
der s'il est mandataire de tous les copropriétaires ou
seulement de la majorité au sein de l'assemblée géné-
rale. En sa qualité de « représentant» de l'associa-
tion, le syndic agira pour elle comme demandeur ou
défendeur dans toutes les actions intéressant la co-
propriété.

Mais son pouvoir de représentation ne s'arrête pas
là. C'est aussi « dans la gestion des affaires commu-
nes» que le syndic agit au nom et pour le compte de
l'association, ce qui signifie qu'il sera chargé de réali-
ser l'objet social de celle-ci: la conservation et l'admi-
nistration de l'immeuble.

Comme tout mandataire, le syndic est responsable
de sa gestion « suivant les règles de droit commun »,
à l'égard des propriétaires et des tiers (Aeby, op.cit.,
n° 452). Il ne peut déléguer ses pouvoirs que tempo-
rairement ou pour une fin déterminée, avec l'accord
de l'assemblée générale (§ 4).
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en dat iedere belanghebbende kan raadplegen, De
toepassing van een dergelijke regeling op onroerende
goederen vergt evenwel een fundamentele wijziging
van de hypotheekwet.

Bij gebreke van een dergelijke hervorming is het
nodig rekening te houden met de huidige bepalingen
van de hypotheekwet (waarin alleen de overschrij-
ving van akten voorgeschreven is), inzonderheid ar-
tikel 2 (( AIleen vonnissen, authentieke akten en in
rechte of voor notaris erkende onderhandse akten
worden ter overschrijving aanzenomen »). Aangezien
de benoeming van de syndicus meestal door middel
van een onderhandse akte zal geschieden (beslissing
van de algemene vergadering), zal die akte in de
huidige stand van de wetgeving niet gewoonweg kun-
nen worden neergelegd, noch overgeschreven. Daar-
om wordt de neerlegging van de akte ter griffie van
het vredegerecht voorgesteld.

In beginsel wordt de verantwoordelijkheid van de
syndicus bepaald in het reglement van medeëigen-
dom. Paragraaf 3 geeft evenwel de taken aan die de
syndicus in elk geval moet uitvoeren, te weten de
algemene vergadering bijeenroepen, de beslissingen
van de algemene vergadering notuleren en ze uitvoe-
ren. De bevoegdheid van de syndicus om « alle bewa-
rende maatregelen te treffen » houdt uiteraard ook
de uitvoering in van de werken die dringend nodig
zijn voor het behoud van het onroerend goed of voor
het onderhoud van de gemeenschappelijke gedeelten
(vergelijk met artikel18 van de.Franse wet van 10
juli 1965 naar luid waarvan « le syndic est chargé ...
d'administrer l'immeuble, de pourvoir à sa conserva-
tion ... et, en cas d'urgence, de faire procéder de sa
propre initiative à l'exécution de tous travaux néces-
saires à la sauvegarde de celui-ci »),

Om aan bepaalde controversen een einde te ma-
ken (zie «La copropriété », P. Dehan, Ed. de
l'Université de Bruxelles, 1985, blz. 206, inzonder-
heid-n" 2.4.) stelt punt 6° dat de syndicus de met
rechtspersoonlijkheid beklede vereniging van me-
deëigenaars vertegenwoordigt. De vraag rijst dus
niet meer of hij de lasthebber is van alle medeëige-
naars, dan wel van een meerderheid binnen de alge-
mene vergadering. AIs « vertegenwoordiger » van de
vereniging treedt hij als eiser en als verweerder in
haar plaats op in alle rechtsgedingen die de medeëi-
gendom aangaan.

Zijn vertegenwoordigingsbevoegdheid houdt daar
evenwel niet op. Hij treedt immers ook op in naam en
voor rekening van de vereniging, « voor het beheer
van de gemeenschappelijke zaken », wat betekent
dat hij ermee belast is het doel van de vereniging te
verwezenlijken, met name het behoud en het beheer
van het onroerend goed.

Overeenkomstig de regels van het gemeen recht is
ten aanzien van de eigenaars en van derden de syndi-
eus, zoals iedere lasthebber, aansprakelijk voor zijn
beheer (Aeby, « La propriété des appartements », 3e
druk 1983, n" 452). Hij kan zijn bevoegdheid slechts
tijdelijk of voor een bepaald doeloverdragen met de
instemming van de algerneno \·()r~~;l.d,'ri ~"":,,~: "
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Le cas échéant il 8tH'U fuit application de l'article I

1994 du Code civil lorsque la substitution n'aura pus
été approuvée,

Leparagraphe 5 n'appelle guère de commentaires,
Que Ie syndic soit malade, absent, en voyage ou
longtemps inactif, il est permis aux copropriétaires,
aux créanciers et à tout intéressé de demander au
juge de paix de désigner un administrateur provisoi-
re. Cette mesure, essentiellement temporaire, sera
bien entendu inutile si l'assemblée générale révoque
le syndic et en nomme un nouveau, ce qu'elle peut
toujours faire.

Aux termes du paragraphe 6, le syndic est en effet
toujours révocable, même s'il a été nommé pour un
temps déterminé. Il n'a pas paru nécessaire d'ajou-
ter que le syndic peut être réélu, car rien ne s'oppose
à une telle décision de l'assemblée générale.

Il n'a pas paru nécessaire non plus de réserver
l'application des éventuelles dispositions contrac-
tuelles relatives à la rupture du contrat liant l'asso-
ciation des copropriétaires au syndic.

Souvent en effet le syndic a négocié un contrat
avec la copropriété en vertu duquel il est prévu qu'en
cas de rupture du contrat il lui sera versé une indem-
nité de préavis.

Le droit pour l'assemblée générale de révoquer le
syndic ne la dispense bien sûr pas du respect de cette
obligation contractuelle.

Le paragraphe 6 prévoit aussi la possibilité d'ad-
joindre au syndic un administrateur provisoire: cette
solution peut s'avérer utile en cas d'absence ou d'in-
disponibilité passagère du syndic.

P•..ur terminer, il n'est pas inutile de rappeler
qu'en l'absence de syndic, ou en cas d'inaction de
celui-ci, l'assemblée générale pourra toujours être
convoquée à la demande d'un ou de plusieurs copro-
priétaires représentant au moins un cinquième des
quotes-parts dans les parties communes (article 577-
6, § 2) et, en cas d'application de l'article 577-9, § 3,
par le juge.

On observera enfin que le texte de l'article 577-8
ne vise qu'un syndic, personne morale ou physique
envisagée comme entité unique.

Ceci est conforme à la philosophie du système
envisagé : à chacun sa responsabilité; autant que
faire se peut, la responsabilité doit être personnelle.
Un système autorisant la collégialité de syndics ne
ferait que reposer tous les problèmes rencontrés à
propos de l'assemblée générale des copropriétaires
(quorums, majorités, etc.),

Cela dit, rien n'empêche la création d'un organe-
relais, tel qu'un conseil de gérance, conçu comme une
émanation de l'assemblée générale, et chargé d'assis-
ter le syndic et de contrôler sa gestion: l'article 577-7,

1261

In voorkomend geval is artikel 1H94 van het Bur-
gerlijk Wetboek toepasselijk wanneer de indeplaats-
stelling niet is goedgekeurd.

Paragraaf 5 behoeft geen toelichting. Indien de
syndicus ziek is, afwezig, op reis of voor lange tijd
inactief, kan een medeëigenaar, een schuldeiser of
iedere belanghebbende, de vrederechter verzoeken
een voorlopige bewindvoerder aan te wijzen. Een
dergelijke, in wezen tijdelijke maatregel is uiteraard
onnodig indien de algemene vergadering de syndicus
ontslaat en een nieuwe benoemt, waartoe zij te allen
tijde kan besluiten.

Naar luid van paragraaf 6 kan de syndicus im-
mers te allen tijde worden outalagen, ook al is hij
benoemd voor een bepaalde duur. Het is niet nodig
gebleken toe te voegen dat de syndicus opnieuw kan
worden verkozen, vermits niets een dergelijke beslis-
sing van de algemene vergadering in de weg staat.

Het is eveneens niet noodzakelijk gebleken om
contractuele bepalingen toepasselijk te maken op de
verbreking van de overeenkomst die de vereniging
van medeëigenaars bindt aan de syndicus.

Vaak heeft de syndicus immers in de overeen-
komst met de medeëigendom bedongen dat ingeval
de overeenkomst wordt verbroken, hem een opzeg-
gingsvergoeding wordt uitbetaald.

Het recht waarover de algemene vergadering be-
schikt om de syndicus te ontslaan, stelt haar uiter-
aard niet vrij van de verplichting om voornoemd
beding van de overeenkomst te moeten naleven.

Paragraaf 6 voorziet tevens in de mogelijkheid om
naast de syndicus een voorlopig bewindvoerder aan
te wijzen: een dergelijke oplossing kan nuttig blijken
wanneer de syndicus afwezig of tijdelijk onbeschik-
baar is.

Voorts moet worden opgemerkt dat wanneer de
syndicus afwezig of inactief is, de algemene vergade-
ring kan worden bijeengeroepen op verzoek van één
of meer medeëigenaars die ten minste een vijfde van
de aandelen in de gemeenschappelijke gedeelten be-
zitten (artikel 577-6, § 2), en ingeval artikel 577-9,
§ 3, wordt toegepast, door de rechter.

Tenslotte moet worden onderstreept dat in de tekst
van artikel577-8 slechts sprake is van een syndicus,
natuurlijke persoon of rechtspersoon, die als een en-
kele entiteit wordt aangezien.

Zulks is in overeenstemming met de strekking van
de voorgestelde regeling, te weten dat ieder zijn ei-
gen verantwoordelijkheid draagt: de aansprakelijk-
heid van een ieder moet zoveel mogelijk persoonlijk
worden uitgeoefend. Een regeling waarbij het be-
StUUTdoor een college van syndici kan worden uitge-
oefend, zou alle problemen in verband met de alge-
mene vergadering van medeëigenaars (quorum,
meerderheid, enz.) opnieuw doen rijzen.
Wat voorafgaat belet uiteraard niet dat een tussen-
orgaan wordt opgericht, zoals bijvoorbeeld een be-
heercomité, dat wordt opgevat als een verlengstuk
van de algemene vergadering en ermee is belast de



*1er, 1'" littera c, en prévoit expressément la créa-
tion.

Sous-section IV

Des actions en justice - De la publicité - De
l'opposabilité et de la transmission

Article 577-9

Cet article organise les différents recours qui sont
ouverts aux copropriétaires dans le cadre des rap-
ports qui les unissent à l'association des copropriétai-
res.

Le paragraphe 1er prévoit que l'association des
copropriétaires, désormais dotée de la personnalité
juridique, peut bien sûr ester en justice tant en de-
mandant qu'en défendant. Elle est représentée à
cette fin par le syndic, conformément à l'article 577-
8, §3, 6°. La décision d'agir en justice devra être prise
conformément aux statuts de l'immeuble.

Tout copropriétaire a cependant le droit d'exercer
seul une action relative à son lot, à condition d'en
avertir au préalable le syndic afin de permettre à
celui-ci, et, éventuellement, à d'autres copropriétai-
res, de se joindre éventuellement à l'action. Cet
avertissement peut se révéler utile dans le cas par
exemple d'une action intentée contre l'entrepreneur
de travaux qui auraient causé des dommages à cer-
t~;.,..,c:::parties de l'immeuble (ou contre un voisin qui
aurait endommagé un mur mitoyen).

Il ne serait cependant par contre pas nécessaire si
l'action du copropriétaire était dirigée contre un loca-
taire en défaut de payer son loyer, puisqu'une telle
procédure ne peut intéresser les autres copropriétai-
res.

Le paragraphe 2 traite du droit pour tout copro-
priétaire de demander au juge d'annuler ou de réfor-
mer une décision irrégulière, frauduleuse ou abusive
de l'assemblée générale.

Cet exposé y a déjà fait allusion à plusieurs repri-
ses. Il s'agit en effet d'une disposition fondamentale
car elle apparaît comme une garantie nécessaire de
la protection des droits individuels au sein d'un grou-
pement fonctionnant désormais en tant que person-
ne juridique et d'organes chargés d'assurer la sauve-
garde de l'intérêt collectif. Elle est l'un des
tempéraments nécessaires à l'efficacité de la prise de
décision collective à laquelle tend le projet de loi,
comme les autres dispositions figurant aux paragra-
phes 3 à 7 du même article.

Leparagraphe 3 permet de remédier à la négligen-
ce ou à la défaillance abusive du syndic en introdui-
sant un mode extraordinaire de convocation de l'as-
semblée générale par le juge.
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syndicus bij te staan en toezicht uit te oefenen op zijn
beheer. Artikel 577-7, § 1, 1°, littera c, voorziet
uitdrukkelijk in de oprichting van een dergelijk or-
gaan.

Onderafdeling IV

Rechtsvorderingen - Openbaarheid -
Tegenstelbaarheid en Overdracht

Artikel 577·9

Dit artikel regelt de rechtsmiddelen die openstaan
voor de medeëigenaars in het kader van hun betrek-
kingen met de vereniging van de medeëigenaars.

Paragraaf 1 bepaalt dat de vereniging van medeëi-
genaars, die voortaan rechtspersoonlijkheid bezit,
als eiser en als verweerder in rechte kan optreden.
In dat geval wordt de vereniging overeenkomstig
artikeI577-8, §3, 6°, vertegenwoordigd door de syndi-
eus. De beslissing om in rechte op te treden moet
worden genomen overeenkomstig de statuten betref-
fende het gebouw.

Iedere medeëigenaar heeft echter het recht om een
rechtsvordering met betrekking tot zijn kavel alleen
in te stellen, op voorwaarde dat hij de syndicus daar-
van vooraf op de hoogte brengt, zodat deze laatste
zich, mogelijk samen met andere medeëigenaars, bij
de vordering kan aansluiten. Die kennisgeving kan
bijvoorbeeld nuttig zijn ingeval een vordering wordt
ingesteld tegen de aannemer van werken waarbij
bepaalde gedeelten van het gebouw zijn beschadigd
(of tegeu een buur die een gemene muur van het
gebouw zou hebben beschadigd).

Zij is evenwel niet nodig wanneer het gaat om een
vordering van de eigenaar tegen een huurder die zijn
huur niet heeft betaald, aangezien een dergelijke
procedure de andere medeëigenaars niet aanbelangt.

Paragraaf 2 bepaalt dat iedere medeëigenaar aan
de rechter kan vragen een onregelmatige, bedrieglij-
ke of abusieve beslissing van de algemene vergade-
ring te vernietigen of te wijzigen.

De memorie heeft hiervan reeds vaker gewag ge-
maakt. Het betreft hier immers een fundamentele
bepaling, aangezien zij de noodzakelijke waarborg
vormt voor de bescherming van de individuele rech-
ten binnen een groep die voortaan als een rechtsper-
soon functioneert en binnen organen die belast zijn
met de vrijwaring van het collectiefbelang. De bepa-
ling zorgt, net zoals de andere bepalingen in de para-
grafen 3 tot 7 van hetzelfde artikel, voor een zekere
matiging die nodig is voor de doeltreffendheid van de
collectieve beslissingname welke door dit ontwerp
wordt beoogd.

Paragraaf 3 biedt een oplossing voor het verzuim
of de onrechtmatige weigering van de syndicus door
te voorzien in een buitengewone wijze van bijeenroe-
ping van de algemene vergadering door de rechter.
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Sous réserve de mudifications formelles et notum-
ment, de numérotation, le texte du paragraphe " et
celui du paragraphe 7 (anciennement paragraphe 2,
alinéa 3) n'ont pas été modifiés dans le sens proposé
par le Conseil d'Etat, au motif que la critique objectée
par le Conseil d'Etat à ces paragraphes n'a pas paru
nécessiter une telle modification. Le Conseil d'Etat
relève que les recours prévus à ces paragraphes cons-
tituent en fait des emprunts aux lois sur les sociétés
commerciales qui ont réglementé la théorie de l'abus
de minorité. Dans la mesure où ces recours permet-
tent au juge de prendre des décisions qui sortiront
leurs conséquences sur les patrimoines privatifs des
copropriétaires, contrairement à ce qui se passe dans
les sociétés commerciales où les décisions du juge qui
se substitue à l'assemblée générale voient sortir
leurs effets sur le patrimoine social de la société, le
Conseil d'Etat estime que le projet de loi transfère à
tort à la personne morale des compétences qui sont
restées celles des copropriétaires.

Les auteurs du projet estiment au contraire que
ces recours sont nécessaires dans l'optique du projet
de loi qui est notamment d'organiser, sur le plan
interne, les rapports entre les différents coproprié-
taires en ce qui concerne la gestion de leur coproprié-
taire indivise. De ce point de vue, il apparaît absolu-
ment indispensable de prévoir un certain nombre de
« soupapes» qui permettent d'éviter la paralysie du
mécanisme de prise de décision lorsque celui-ci est
« grippé» par un blocage interne que les organes de
l'association sont impuissants à dépasser seuls.

Le paragraphe 4 limite d'ailleurs le champ de la
décision du juge aux seuls travaux urgents et néces-
saires, c'est-à-dire aux cas dans lesquelles une déci-
sion rapide s'impose.

Le paragraphe 7 requiert, pour autoriser que le
juge puisse se substituer à l'assemblée générale,
qu'une minorité l'empêche abusivement de prendre
une décision.

Il n'y a dès lors pas lieu de craindre une applica-
tion intempestive ou systématique de ces voies de
recours.

Article 577-10

Cet article constitue incontestablement l'une des
chevilles ouvrières du projet. Il établit le mécanisme
d'opposabilité des actes qui gèrent la vie quotidienne
de la copropriété: le règlement d'ordre intérieur et
les décisions de l'assemblée générale. Cette disposi-
tion a été intégralement revue, pour tenir compte des
observations du Conseil d'Etat et, également, pour
assurer une certaine protection des occupants - non
copropriétaires de l'immeuble en copropriété.

Pour rappel, l'opposabilité des statuts que consti-
tuent l'acte de base et le règlement de copropriété, est
déjà réglée à l'article 577-4, § 1er, qui prévoit que ces
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Afg-ezien van formole wijzlgingen en inzonderheid
van een wijziging in de nummering, is de tekst van
paragraa] 4 en van paragraaf 7 (vroeger paragraaf
2, derde lid) niet gewijzigd in de zin voorgesteld door
de Raad van State, omdat de kritiek van de Raad van
State een dergelijke aanpassing niet nodig maakte.
De Raad van State merkt op dat de rechtsmiddelen
waarin die paragrafen voorzien, eigenlijk ontleend
zijn aan de wet op de handelsvennootschappen die
het geval van misbruik van een minderheid regelt.
Aangezien die rechtsmiddelen aan de rechter de mo-
gelijkheid bieden om heslissingen te nemen die ge-
volgen hebben voor het privatief vermogen van de
medeëigenaars, zulks in tegenstelling tot de handels-
vennootschappen waar de beslissingen van de rech-
ter, die zich in de plaats steIt van de algemene verga-
dering, gevolgen hebben voor het maatschappelijk
vermogen van de vennootschap, is de Raad van State
van oordeel dat het ontwerp van wet ten onrechte
bevoegdheden aan de rechtspersoon overdraagt die
aan de medeëigenaars blijven toekomen.

De auteurs van het ontwerp zijn integendeel van
oordeel dat die rechtsmiddelen noodzakelijk zijn in
de optiek van het ontwerp van wet, die inzcnderheid
erin bestaat op het stuk van het beheer van de onver-
deelde medeëigendom de interne betrekkingen tus-
sen de verschillende medeëigenaars te regelen. Van-
uit dit standpunt is het absoluut noodzakelijk te
voorzien in een aantal « veiligheidskleppen » die een
verlamming van het beslissingsmechanisme moeten
voorkomen wanneer dat « vastloopt » door een inter-
ne blokkering welke door de organen van de vereni-
ging alleen niet kan worden verholpen.

Paragraaf 4 beperkt overigens de werkingssfeer
van de beslissing van de rechter tot de dringende en
noodzakelijke werken, dat wil zeggen tot de gevallen
waarin een snelle beslissi.ng noodzakelijk is.

Paragraaf 7 bepaalt dat de rechter zich slechts in
de plaats van de algemene vergadering kan stellen
wanneer deze laatste door een minderheid op on-
rechtmatige wijze wordt belet een beslissing te ne-
men.

Er bestaat derhalve geen grond te vrezen dat er
ongepast of systematisch een beroep op die rechts-
middelen zal worden gedaan.

Artikel577-1O

Dit artikel is ontegenzeggelijk een van de belang-
rijkste punten van het ontwerp. Het legt de regeling
vast voor de tegenstelbaarheid van de stukken die
het dagelijks leven van de medeëigendom bepalen :
het huishoudelijk reglement en de beslissingen van
de algemene vergadering. Deze bepaling is volledig
herzien ten einde tegemoet te komen aan de opmer-
kingen van de Raad van State, alsmede om de bewo-
ners die geen medeëigenaars zijn van het gebouw in
medeëigendom, een zekere bescherming te bieden.

In dit verband kan eraan worden herinnerd dat de
tegenstelbaarheid van de statuten, gevormd door de
basisakte en het reglement van medeëigendom,



actes doivent luire l'objet d'un acte authentique, obli-
gatoirement transcrit à la conservation des hypothè-
ques en vertu d.e l'article 577·5, §lel', 1°.

Dès lors, en application de l'article leI' de la loi
hypothécaire, ces statuts, à dater de leur transcrip-
tion, sont opposables à tout tiers.

En ce qui concerne le règlement d'ordre intérieur et
les décisions de l'assemblée générale, il n'y a pas lieu
de chercher à les rendre opposables à tout tiers. Mais
il semble normal, et même nécessaire, qu'ils s'impo-
sent à ceux qui détiennent un droit réel ou un droit
personnel sur l'immeuble en copropriété, c'est-à-dire
aux titulaires d'un droit de propriété et aux occu-
pants de l'immeuble.

Un tel système suppose que les dispositions du
règlement d'ordre intérieur et les décisions de l'as-
semblée générale fassent l'objet de mesures de publi-
cité appropriées aux personnes auxquelles elles sont
destinées à rendre ces actes opposables.

Le paragraphe 1er traite du règlement d'ordre in-
térieur; il édicte une mesure de publicité minimale,
en exigeant que ce règlement, s'il existe, soit déposé
au siège de l'association à la diligence du syndic ou, si
celui-ci n'est pas encore désigné, par l'auteur du rè-
glement (il s'agira le plus souvent du promoteur-
vendeur). Il peut être consulté sur place et sans frais
par tout intéressé.

Le paragraphe 2 prévoit un système analogue en
ce qui concerne les décisions de l'assemblée générale
qui n'impliquent aucune modification des statuts ou
du règlement d'ordre intérieur: elles doivent être
consignées dans un registre déposé au siège de l'asso-
ciation des copropriétaires qui peut également être
consulté sans frais et sur place par tout intéressé.

Le paragraphe 3 établit enfin les règles applica-
bles à l'opposabilité de ces actes.

Il énonce tout d'abord un principe de réciprocité
dans cette opposabilité : toute personne à qui on
impose le respect de ces actes peut à son tour en
exiger la bonne exécution de la part de toute person-
ne à laquelle le même respect est imposé.

Dans son objectif d'assurer une plus grande trans-
parence et une meilleure efficacité dans le fonction-
nement et l'organisation interne de la copropriété,
les auteurs du projet de loi ont entendu régler légale-
ment la question de l'opposabilité des décisions de
l'assemblée générale et du règlement d'ordre inté-
rieur non seulement aux copropriétaires, mais à tous
les occupants de l'immeuble.

Mais ils ont veillé aussi à ce que ces objectifs ne
conduisent pas à léser les intérêts de ceux-ci; ils ont
donc assorti le principe de l'opposabilité de ces actes
de mesures de publicité (§3, alinéa 2) et organisé un
droit de recours particulier au bénéfice des occupants
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reeds is gerogold bij artikel 577·4. ~l, waarin is
bepaald dut die stukken het voorwerp moeten zijn
van een authentieke akte, welke overeenkomstig ar-
tikel 577-5, §1, 10, verplicht moet worden overge-
schreven op het hypotheekkantoor.

Krachtens artikel I van de hypotheekwet zijn die
statuten in dat geval vanaf het tijdstip van hun
overschrijving tegenstelbaar aan derden.

Er bestaat geen grond om het huishoudelijk regle-
ment en de beslissingen van de algemene uergadering
tegenstelbaar te maken aan derden. Het is echter
normaal en zelfs noodzake.ijk dat zij gelden voor
degenen die op het gebouw in medeëigendom een
zakelijk ofeen persoonlijk .ccht hebben, dat wil zeg-
gen op de houders van een eigendomsrecht en op de
bewoners van het gebouw.

Bij een dergelijke regeling is het nodig dat de
bepalingen van het huishoudelijk reglement en de
beslissingen van de algemene vergadering op gepas-
te wijze ter kennis worden gebracht aan de personen
aan wie zij tegenstelbaar zijn.

Paragraaf 1 regelt het huishoudelijk reglement;
hij bepaalt een maatregel die voorziet in een minima-
le vorm van openbaarmaking, door te eisen dat het
reglement, indien er een is, door de syndicue of,
indien die nog niet is aangewezen, door de auteur
van het reglement (in de meeste gevallen de project-
ontwikkelaar-verkoper), op de zetel van de vereni-
ging moet worden neergelegd. Het kan ter plaatse en
zonder kosten door iedere belanghebbende worden
geraadpleegd.

Paragraaf 2 voorziet in een gelijkaardige regeling
met betrekking tot de beslissingen van de algemene
vergadering die geen enkele wijziging aanbrengen in
de statuten of in het huishoudelijk reglement : zij
moeten worden opgetekend in een register dat zich
beviudt op de zetel van de verenigmg van medeëige-
naars en eveneens door iedere belanghebbende ter
plaatse en zonder kosten kan worden geraadpleegd.

Paragraaf 3 tot slot bepaalt de regels die toepasse-
lijk zijn op de tegenstelbaarheid van die stukken.

Hij legt vooreerst het beginsel van wederkerigheid
van de tegenstelbaarheid vast: een ieder aan wie de
naleving van die akten wordt opgelegd, kan op zijn
beurt eisen dat de andere personen aan wie een
zelfde verplichting is opgelegd, die ook nakomen.

Met het oog op een grotere doorzichtigheid, een
efficiëntere werking en een betere interne organisa-
tie van de medeëigendom hebben de auteurs van het
ontwerp het probleem van de tegenstelbaarheid van
beslissingen van de algemene vergadering en van het
huishoudelijk reglement, niet alleen aan de medeëi-
genaars maar tevens aan alle bewoners van het ge-
bouw, wettelijk willen regelen.

Zij hebben er evenwel voor gewaakt dat die doel-
stellingen geen afbreuk doen aan hun belangen; der-
halve hebben de auteurs aan het beginsel van tegen-
stelbaarheid van die akten maatregelen inzake
openbaarmaking gekoppeld (§ 3, tweede lid ï en te-
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qui ne peuvent disposer des recours prévus ù l'article
577-9 (§3, alinéa 3).

Concernant la publicité de ces actes, le projet dis-
tingue les décisions et les modifications selon le mo-
ment auquel elles ont été adoptées:

a) Les dispositions et décisions adoptées avant la
concession du droit réel ou du droit d'occupation
doivent, pour être opposables au copropriétaire ou à
l'occupant, lui être communiquées par le concédant
du droit au moment de la concession du droit, c'est-à-
dire, par exemple, par le vendeur d'un lot au moment
de la vente, par le bailleur au moment de la conclu-
sion du bail; le texte impose cette communication au
concédant du droit.

Si le concédant manque à son obligation de com-
munication, ces actes deviennent opposables au titu-
laire d'un droit réel ou d'un droit personnel à partir
du moment où le syndic les lui a communiqués par
lettre recommandée à la poste.

La responsabilité contractuelle encourue par le
concédant en raison de ce manquement donnera lieu
à un éventuel recours de l'occupant, conformément
au droit commun.

b) Les dispositions et décisions adoptées pos-
térieurement à la concession du droit réel ou du droit
d'occupation sont rendues opposables par la commu-
nication qui lui en est faite, à l'initiative du syndic,
par lettre recommandée à la poste.

Enfin, l'alinéa 4 du paragraphe 3 ouvre aux occu-
pants un droit de recours particulier destiné à pallier
leur absence au sein de l'assemblée générale, et le
fait qu'ils ne peuvent exercer les recours organisés
par l'article 577-9.

Tout occupant de l'immeuble qui n'y jouit pas d'un
droit réel sur un bien privatif peut demander au juge
d'annuler ou de réformer toute modification du règle-
ment d'ordre intérieur ou toute décision de l'assem-
blée générale si elle lui cause un préjudice propre.

Pour des raisons de sécurité juridique, l'action doit
être intentée par l'occupant dans les trois mois qui
suivent la communication qui lui en a été faite.

Si le requérant s'estime gravement lésé par une
application immédiate de la modification ou de la
décision intervenue, il a le droit d'en demander la
suspension au juge. Cette disposition constitue une
application concrète de la règle générale de l'article
19, alinéa 2, du Code judiciaire.

Le projet assume ainsi une protection efficace des
intérêts de tous les occupants de l'immeuble, sans
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vens voorzien in een bijzonder rechtsmiddel ten be-
hoeve van de bewoners die geen gebruik kunnen
maken van het rechtsmiddel bedoeld in artikel577-9
(§3, derde lid).

Met betrekking tot de openbaarmaking van die
akten maakt het ontwerp op het stuk van de beslis-
singen en de wijzigingen een onderscheid naar ge-
lang van het tijdstip waarop zij zijn aangenomen:

a) Om aan de medeëigenaar of aan de bewoner
tegenstelbaar te zijn moeter de beslissingen en de
wijzigingen die zijn aangenomen vóór het verlenen
van het zakelijk recht of var het recht tot bewoning,
door de verlener aan betrokkene worden medege-
deeld op het tijdstip van de verlening van het recht,
dat wil zeggen bijvoorbeeld door de verkoper van een
kavel op het tijdstip van de verkoop of door de ver-
huurder bij het sluiten van de huurovereenkomst.
De tekst maakt voornoemde kennisgeving verplicht
voor de verlener van het recht.

Indien de verlener zijn verplichting tot kennisge-
ving niet nakomt, worden die akten aan de houder
van het zakelijk recht of van het persoonlijk recht
tegenstelbaar vanaf het tijdstip waarop dl'!syndicus
ze hem bij ter post aangetekende brief heeft doen
toekomen.

De verantwoordelijkheid waarvoor de verlener op
grond van de overeenkomst wegens niet-naleving
van die verplichting kan worden gesteld, kan over-
eenkomstig het gemeen recht vanwege de bewoner
aanleiding geven tot de instelling van een beroep.

b) De bepalingen en beslissingen die na het verle-
nen van het zakelijk recht of van het recht tot bewo-
ning worden aangenomen, worden tegenstelbaar
door de kennisgeving die op initiatiefvan de syndicus
bij ter poet aangetekende briefwonlt gedaan.

Het vierde lid van paragraaf 3 tenslotte voorziet
ten behoeve van de bewoners in een bijzonder rechts-
middel, dat erop is gericht een tegengewicht te bie-
den voor hun afwezigheid op de algemene vergade-
ring, alsook voor het feit dat zij geen gebruik kunnen
maken van de rechtsmiddelen omschreven in artikel
577-9.

Iedere bewoner van het onroerend goed die geen
zakelijk recht over een privatief goed heeft, kan aan
de rechter om de vernietiging of de herziening ver-
zoeken van iedere wijziging in het huishoudelijk re-
glement of van iedere beslissing van de algemene
vergadering, indien deze hem een persoonlijk nadeel
berokkent.

Om redenen van rechtszekerheid moet de vorde-
ring door de bewoner worden ingesteld binnen drie
maanden na de kennisgeving van de beslissing.

Indien de verzoeker zich ernstig benadeeld acht
door de onmiddellijke toepassing van de wijziging of
van de getroffen beslissing, heeft hij het recht aan de
rechter de schorsing ervan te vragen. Die bepaling is
een feitelijke toepassing van de algemene regel orn-
schreven in artikel19, tweede lid, van het Gerechte-
lijk Wetboek.

Het ontwerp zorgt op die wijze voor een doeltref-
fende bescherming van de belangen van alle bewo-



mev te en péril la nécessaire gestion par les seuls
propriétaires indivis de leur patrimoine commun.

Article 577-11

Cet article traite de la délicate question de la
transmission de la propriété d'un lot.

Le premier paragraphe règle les relations entre
l'acquéreur et le vendeur, le deuxième concerne les
relations entre le copropriétaire sortant et la copro-
priété.

Paragraphe 1er

Cette disposition est centrée sur le problème spéci-
fique qui se pose en cas de transmission de la proprié-
té d'un lot: à savoir qui, du copropriétaire sortant ou
du copropriétaire entrant, sera tenu de payer le coût
des dépenses, qui, quoique certaines au moment de la
transmission du lot, ne sont pas encore exigibles à
cette date. .

Le projet ne règle cependant que l'obligation à la
dette. La contribution à la dette relève bien entendu
du domaine de la liberté contractuelle et peut faire
l'objet d'une convention spécifique entre l'ancien et le
nouveau copropriétaire, ou d'une disposition testa-
mentaire.

Sur le plan de l'obligation à la dette donc, l'article
577-11, § 1er, prévoit de manière impérative que les
dépenses, certaines au moment de la transmission
du lot, qu'il détermine, incombent au nouveau copro-
priétaire.

Cette option est celle qui répond le mieux à l'inté-
rêt de la copropriété car elle présente l'avantage de la
sécurité.

Elle peut en outre être jugée acceptable dans le
chef du copropriétaire acquéreur dans la mesure où
le projet complète le principe qu'il énonce par la mise
sur pied d'un mécanisme destiné à assurer l'informa-
tion du copropriétaire entrant quant à l'existence de
ces différentes dettes, et à garantir ainsi la transpa-
rence dans ses relations avec l'ancien copropriétaire.

A cette fin, le texte charge le notaire instrumen-
tant de rechercher, auprès du syndic, l'information
relative aux diverses dettes, et de la communiquer au
candidat acquéreur. Au syndic incombe par ailleurs,
en application de l'article 577-8, §3, relatif à ses
devoirs, l'obligation de fournir le relevé des diverses
dettes visées à l'article 577-11, §ler, dans les quinze
jours de la demande qui est faite par le notaire.

Le notaire répondra de ses obligations de recher-
che et d'information au regard de sa responsabilité
professionnelle de droit commun. Il n'est pas néces-
saire d'indiquer quoi que ce soit à ce sujet.
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ners van het onroerend goed zonder het noodzakelij-
ke beheer door de medeëigenaars van hun gerneen-
schappelijk vermogen in gevaar te brengen.

Artikel 577-11

Dit artikel heeft betrekking op het probleem van
de overdracht van de eigendom van een kavel.

Paragraaf 1 regelt de betrekkingen tussen de ver-
krijger en de verkoper, paragraaf'z betreft de betrek-
kingen tussen de uittredende medeëigenaar en de
medeëigendom.

Paragraaf 1

Deze bepaling behandelt het specifieke probleem
dat ontstaat wanneer de eigendom van een kavel
wordt overgedragen, te weten wie, de uittredende
medeëigenaar of de nieuwe medeëigenaar, ertoe is
gehouden de kosten van de uitgaven te betalen, hoe-
wel bepaalde van die kosten op het tijdstip van de
overdracht van de kavel nog niet opeisbaar zijn.

Het ontwerp regelt evenwel alleen de verplichting
tot het betalen van de schuld. De bijdragen in de
schuld zijn uiteraard afhankelijk van de bepalingen
van de overeenkomst en kunnen het voorwerp zijn
van een bijzonder akkoord tussen de oude en de
nieuwe medeëigenaar, of van een testamentaire be-
schikking.

In verband met de verplichting tot het betalen van
de schuld bepaalt artikel 577-11, § l,op dwingende
wijze dat de bedragen verschuldigd op het tijdstip
van de overdracht van de kavel en die in voornoemd
artikel worden omschreven, moeten worden betaald
door de nienwe medeëigenaar.

Een dergelijke bepaling komt het best tegemoet
aan de belangen van de medeëigendom omdat zij
rechtszekerheid biedt.

Zij kan bovendien worden aanvaard door de me-
deëigenaar-verkrijger aangezien het ontwerp het be-
ginsel dat het instelt, aanvult met een regeling die
erop is gericht ervoor te waken dat de nieuwe me-
deëigenaar wordt ingelicht over het bestaan van die
schulden en zodoende de doorzichtigheid van zijn
betrekkingen met de oude medeëigenaar te waarbor-
gen.

Te dien einde belast de tekst van het ontwerp de
optredende notaris ermee bij de syndicus informatie
in te winnen betreffende de verschillende schulden
en ze te verstrekken aan de kandidaat-koper. Bij
toepassing van artikel 577-8, § 3, dat betrekking
heeft op de taken van de syndicus, is deze laatste
overigens verplicht de lijst van de schulden bedoeld
in artikel 577-11, § 1, over te leggen binnen vijftien
dagen te rekenen van het verzoek daartoe van de
notaris.

De notaris is uit hoofde van zijn beroepsverant-
woordelijkheid in het gemeen recht verantwoordelijk
voor de naleving van zijn verplichtingen van onder-
zoek en voorlichting. Er moet ter zake niets worden
bepaald.
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L'avant-dernier alinéa prévoit cependant le cas où
le syndic serait négligent et ne répondrait pas à la
demande du notaire. car il y a lieu de décharger le
notaire de toute responsabilité, à l'égard des parties,
étant donné qu'il se trouverait dans ce cas devant
une carence qui ne lui serait pas imputable. Il appar-
tient alors à l'acquéreur potentiel, ainsi informé de la
carence du syndic, de décider de s'engager dans ces
conditions ou pas.

Quelles sont à présent les dépenses dont le projet
décide impérativement qu'elles sont à la charge du
nouveau copropriétaire?

Trois hypothèses ont été retenues:
1. Lorsque l'assemblée générale a décidé avant la

date de la transmission d'entreprendre des travaux
de conservation, d'entretien, de réparation ou de ré-
fection mais que le paiement de ceux-ci n'est exigible
qu'après cette transmission, le copropriétaire nou-
veau qui bénéficiera de ces travaux utiles, voire in-
dispensables, supportera le coût de ceux-ci en fonc-
tion de sa quete-part dans les biens indivis.

Les dépenses visées sont donc toutes les dépenses
énumérées dans l'article 577-2. Les dépenses volup-
tuaires sont exclues: le nouveau copropriétaire ne
devra pas participer à leur coût en raison de leur
caractère non indispensable puisqu'il n'a pas partici-
pé à l'assemblée qui en a délibéré.

2. Lorsque l'assemblée générale a décidé d'acqué-
rir de nouvelles parties communes (une cour annexe
pour des emplacements de garage par exemple), le
nouveau copropriétaire supportera les frais de cette
acquisition lorsque le paiement n'en est exigible
qu'après la date de mutation.

3. Lorsque l'assemblée des copropriétaires a fait
l'objet d'une action en justice antérieurement à la
date de la transmission, le nouveau copropriétaire
sera également tenu de supporter les frais de la
procédure. L'issue de celle-ci peut intervenir de lon-
gues années après la transmission du lot et le recou-
vrement des sommes dues auprès de l'ancien copro-
priétaire serait aléatoire voire impossible.

Il y a lieu de remarquer que, dans chacune des
trois hypothèses, la date de la transmission est le
critère qui intervient dans la répartition des charges
et des frais. Cette notion est celle du droit commun:
entre parties, la date de la transmission est celle de
la conclusion du contrat; vis-à-vis des tiers, la trans-
cription créera l'opposabilité d'une convention ou du
décès, encore qu'il leur sera possible de prouver par
toutes voies de droit l'existence de cette convention.

Le texte affirme également, afin d'éviter toute con-
troverse, un principe logique :·à savoir que le nou-
veau copropriétaire n'est tenu des charges ordinaires
(telles que les consommations d'énergie par exemple)
qu'à partir de la date de la transmission du lot.

Seules ont été prévues les hypothèses ou des som-
mes seraient dues à la copropriété. Si, postérieure-
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Hel voorlautsto lid voorziet evenwel in hot geval
waarin de syndicus nalatig is en niet ingaat op het
verzoek van de notaris. De notaris moet immers in
dat geval worden ontlast van alle verantwoordelijk-
heid ten aanzien van de partijen aangezien het ver-
zuim niet aan hem is te wijten. Het komt dan aan de
eventuele koper, die op de hoogte is gebracht van het
verzuim van de syndicus, toe om onder die voorwaar-
den al dan niet een verbintenis aan te gaan.

Welke zijn nu de uitgaven waarvan het ontwerp
heeft beslist dat zij verolicht ten laste zijn van de
nieuwe eigenaar?

Er is in drie gevallen voorzien :
1. Indien de algemene vergadermg voor de datum

van de overdracht beslist heeft werken van behoud,
onderhoud, herstelling en vernieuwing uit te voeren,
met dien verstande dat de betaling van de desbetref-
fende kosten slechts na de overdacht opeisbaar
wordt, draagt de nieuwe medeëigenaar, die voordeel
haalt uit die nuttige of zelfs onontbeerlijke werken,
die kosten, naar verhouding van zijn aandeel in de
onverdeelde goederen.

Bedoelde uitgaven zijn dus alle uitgaven ornschre-
ven in artikel 577-2. Uitgaven uit weelde zijn uitge-
sloten : de nieuwe medeëigenaar moet daartoe niet
bijdragen aangezien het gaat om werken die niet
onontbeerlijk zijn en hij niet heeft deelgenomen aan
de vergadering die erover heeft beraadslaagd;

2. Indien de algemene vergadering besloten heeft
nieuwe gemeenschappelijke gedeelten (bijvoorbeeld:
een nieuwe binnenplaats voor parkeerplaatsen) te
verkrijgen, draagt de nieuwe medeëigenaar de des-
betreffende kosten wanneer de betaling ervan
slechts na de overgang opeisbaar wordt;

3. Indien de vereniging van medeëigenaars voor de
datum van de overdracht betrc.k ken was bij een ge-
schil, draagt de nieuwe medeëigenaar eveneens de
proceskosten. Het proces kan immers worden beëin-
digd vele jaren na de overdracht van de kavel en de
terugvordering van de verschuldigde bedragen bij de
vroegere medeëigenaar zou in dat geval zeer moeilijk
of zelfs onmogelijk zijn.

Er moet worden opgemerkt dat in ieder van de drie
gevallen de datum van de overdracht als maatstaf
wordt aangenomen bij de verdeling van de lasten en
de kosten. In dat verband wordt uitgegaan van het
gemeenrechtelijk beginsel volgens hetwelk tussen
partijen onderling de datum van de overdracht de
datum is waarop de overeenkomst is gesloten; een
overeenkomst of een overlijden kan door de over-
schrijving ervan aan derden worden tegengeworpen,
hoewel de derden het bestaan van die overeenkomst
door alle rechtsmiddelen kunnen aantonen.

Ten einde enige controverse ter zake te voorko-
men, huldigt de tekst eveneens een logisch beginsel:
de nieuwe medeëigenaar is slechts gehouden tot be-
taling van de gewone lasten (zoals bijvoorbeeld de
kosten voor energieverbruik) vanaf de datum van
overdracht van de kavel.

Er wordt alleen voorzien in de gevallen waarin
bedragen verschuldigd zijn aan de medeëigendom.



ment à la mutation, la copropriété perçoit soit le
produit de la vente d'un bien, soit le montant de
primes de toute nature, soit des dommages et inté-
rêts versés par des tiers à l'issue d'une procédure en
justice ou d'une transaction, soit toute autre somme,
l'affectation de ces ressources sera décidée par l'as-
semblée générale. L'ancien copropriétaire ne pourra
en revendiquer une part quelconque. Il est bien
normal que ce soit l'organe de décision de la copro-
priété qui statue et décide souverainement de l'usage
qu'il convient de faire de ces rentrées d'argent.

Paragraphe 2

Ce paragraphe règle les rapports existant entre le
copropriétaire sortant et l'association des coproprié-
taires. Il traite de deux notions bien connues dans la
pratique:

- le fonds de roulement, c'est-à-dire la somme des
avances faites par les copropriétaires, à titre de pro-
vision, pour couvrir les dépenses périodiques telles
que les frais de chauffage et d'éclairage des biens
communs;

- le fonds de réserve qui, lui, est constitué de la
somme des apports de fonds périodiques destinés à
faire face à des dépenses non périodiques telles que
celles occasionnées par le renouvellement du systè-
me de chauffage, la réparation et le renouvellement
de l'ascenseur, etc ...

Le texte établit, conformément à la pratique cons-
tatée, que le copropriétaire sortant est créancier de
l'association des copropriétaires pour la partie de sa
quete-part dans Ie fonds de roulement qui correspond
à la période durant laquelle il n'a pas effectivement
joui des biens communs. C'est une solution logique
qui rencontre d'ailleurs le principe rappelé au para-
graphe 1el' suivant lequel le nouveau copropriétaire
supporte les charges ordinaires qui se rapportent à la
période postérieure à la date de la transmission.

Par contre, sa quete-part dans le fonds de réserve
demeure la propriété de l'association. La solution est
ici aussi logique puisqu'elle correspond au fait qu'au
fur et à mesure de l'amortissement des gros éléments
d'équipement, l'association des copropriétaires re-
constitue un capital permettant le renouvellement à
la date voulue. Les apports de fonds périodiques à ce
fonds de réserve constituent donc en quelque sorte la
contrepartie de la jouissance des gros éléments
d'équipement tels que le chauffage et il semble tout à
fait logique d'en laisser la propriété à l'association
des copropriétaires afin qu'elle puisse faire face à
leur remplacement.
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Indien de medeëigendom na de overgang ofwel de
opbrengst van de verkoop van een goed int, ofwel
allerhande premies, ofwel schadevergoeding door
derden betaald na afloop van een rechtsgeding ofvan
een transactie, of enig ander bedrag, wordt over de
bestemming van die gelden beslist door de algemene
vergadering. De vroegere medeëigenaar mag geen
enkel gedeelte daarvan opeisen. Het is ook maar
normaal dat het beslissing-orgaan van de medeëi-
gendom eigenmachtig beslist over de aanwending
van dergelijke inkomsten.

Paragraaf2

Deze paragraaf regelt de betrekkingen tussen de
uittredende medeëigenaar en de vereniging van me-
deëigenaars. Hij behandelt twee begrippen die in de
praktijk goed zijn gekend:

- het werkkapitaal, dat wil zeggen de som van de
voorschotten betaald door de medeëigenaars als
voorziening voor het betalen van de periodieke uitga-
ven zoals verwarmings- en verlichtingskosten;

- het reservekapitaal, dat bestaat uit de som van
de periodieke inbrengen van gelden bestemd voor het
dekken van niet-periodieke uitgaven zoals de uitga-
ven voor de vernieuwing van het verwarmingssys-
teem, de reparatie of de vernieuwing van de lift,
enz ...

De tekst bepaalt, overeenkomstig de vastgestelde
gebruiken, dat de uittredende medeëigenaar schuld-
eiser van de vereniging van medeëigenaars is voor
het gedeelte van zijn aandeel in het werkkapitaal dat
overeenstemt met de periode tijdcn•.::dewelke hij niet
effectief gebruik heeft gemaakt van de gemeenschap-
pelijke gedeelten. Dit is een logische oplossing die
tegemoet komt aan het beginsel gehuldigd in para-
graaf 1 volgens hetwelk de nieuwe medeëigenaar de
gewone lasten draagt die betrekking hebben op de
periode na de datum van de overdracht.

Zijn aandeel in het reservekapitaal blijft daarente-
gen eigendom van de vereniging. Ook deze oplossing
is logisch aangezien naarmate de grote elementen
van de uitrusting zijn afgeschreven, de vereniging
van medeëigenaars opnieuween kapitaal bijeen-
brengt dat de vernieuwing ervan op de gewenste
datum mogelijk maakt. Periodieke inbrengen van
gelden in dat reservekapitaal zijn derhalve in zekere
zin de compensatie voor het genot van de grote ele-
menten van de uitrusting zoals de verwarming, en
het is niet meer dan logisch dat dit kapitaal eigen-
dom blijft van de vereniging van medeëigenaars zo-
dat zij kan instaan voor de vervanging ervan.
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SOUIl·SllCtlot\ V

De la dissolution et de la liquidation

Article 577-12

Cet article traite des causes et des modalités de la
dissolution de l'association des copropriétaires.

Il reprend les trois causes possibles de dissolution
de l'association des copropriétaires:

- la dissolution de plein droit;
- la dissolution décidée par l'assemblée générale

des copropriétaires:
- la dissolution prononcée par le juge à la deman-

de de tout intéressé.
L'alinéa 1er énonce la règle de principe. L'associa-

tion des copropriétaires est liée au concept de la
copropriété forcée. Dès que l'état d'indivision cesse,
l'association des copropriétaires doit être dissoute,
puisqu'elle perd sa raison d'être. Ce sera le cas
lorsque toutes les quotes-parts sont réunies entre les
mains d'une seule personne, ou lorsque l'immeuble
bâti ou le groupe d'immeubles bâtis fait l'objet d'une
expropriation totale.

Il Ya cependant un cas dans lequel cette dissolu-
tion ne peut se faire de plein droit : la destruction
même totale de l'immeuble bâti ou du groupe d'im-
meubles bâtis. Cette précision est apportée à l'alinéa
2. On ne peut pas perdre de vue qu'en pratique la
copropriété forcée naît pour ainsi dire toujours de la
volonté de l'homme, soit par convention soit par un
acte unilatéral, la prescription acquisitive étant né-
gligeable en ce cas. La volonté de l'homme doit être
-i.; •.pectée même dar s le cas de la destruction. A
supposer meme que l'immeuble bâti ou le groupe
d'immeubles bâtis soit totalement détruit, subsistent
du moins les débris et le terrain qui servait d'assiette
aux constructions. Partant de là, l'assemblée
générale doit conserver toute liberté de décision,
même dans ce cas précis et néanmoins grave.

La deuxième cause de dissolution est reprise à
l'alinéa 3. Eu égard aux principes énoncés ci-dessus,
le projet dispose que l'association peut également
être dissoute à l'unanimité des voix. Tous les copro-
priétaires doivent être présents ou représentés. On
comprendra aisément qu'une pareille décision est
importante et qu'il est opportun qu'elle soit constatée
par écrit. C'est pourquoi, un acte authentique est
exigé, afin de fournir toutes les garanties nécessaires
à la sauvegarde des intérêts de tous.

L'alinéa 4 prévoit la troisième cause: la dissolu-
tion prononcée par le juge. Il se peut en effet qu'une
ou plusieurs personnes, ou certains faits, forment
une entrave à une dissolution nécessaire. Tout inté-
ressé - un ou plusieurs copropriétaires ou un tiers -

Onderafdeling' V

Ontbinding en uereffening

Artilœl577-12

Dit artikel heeft betrekking op de oorzaken en de
modaliteiten van de ontbinding van de vereniging
van medeëigenaars.

De tekst bevat de drie mogelijke gronden van ont-
binding van de vereniging van medeëigenaars :

- ontbinding van rechtswege;
- ontbinding beslist door de algemene vergade-

ring van medeëigenaars;
- ontbinding uitgesproken door de rechter, op

verzoek van iedere belanghebbende.
Het eerste lid legt de beginselregel vast. De vereni-

ging van medeëigenaars wordt verbonden met de
rechtsfiguur van de gedwongen medeëigendom. Zo-
dra de toestand van onverdeeldheid ophoudt te be-
staan, moet de vereniging van medeëigenaars uiter-
aard worden ontbonden aangezien zij haar reden van
bestaan verliest. Dat is onder meer zo wanneer alle
aandelen verenigd zijn in de handen van een enkele
persoon, of wanneer het gebouw of de groep van
gebouwen geheelonteigend wordt.

De ontbinding van rechtswege is echter niet moge-
lijk in geval van vernietiging, zelfs volledig, van het
gebouw of van de groep van gebouwen. Dit wordt
nader bepaald in het tweede lid. Men mag immers
niet uit het oog verliezen dat de gedwongen medeëi-
gendom in de praktijk bijna steeds ontstaat uit de
menselijke wil, ofwel op grond van een overeen-
komst, ofwel door een eenzijdige handeling (in dat
geval kan de verkrijgende verjaring verwaarloosd
worden) De menselijke wilsuiting moet ook in geval
van vernietiging van het gebouw in acht worden
genomen. Ook al is het gebouw of de groep van gebou-
wen volledig vernietigd, toch blijven er nog brokstuk-
ken en het stuk grond dat als funderingsgrondslag
heeft gediend. De algemene vergadering moet dan
ook iedere beslissingsbevoegdheid behouden, ook in
dit welbepaalde, vrij ernstige geval.

De tweede grond voor ontbinding is vervat in para-
graaf 1, 3°. Het ontwerp van wet bepaalt dat de
vereniging van medeëigenaars bij eenparigheid van
stemmen kan worden ontbonden, steeds op de grond-
slag van voormelde beginselen. Om iedere verwar-
ring te voorkomen wordt uitdrukkelijk bepaald dat
alle medeëigenaars aanwezig of op geldige wijze ver-
tegenwoordigd moeten zijn. Een dergelijke beslissing
is uiteraard belangrijk, en het is daarom ook wense-
lijk ze schriftelijk vast te leggen. Bijgevolg wordt een
notariële akte geëist, zodat alle waarborgen worden
geleverd voor de vrijwaring van de belangen van
eenieder.

Het vierde lid omschrijft de derde grond voor ont-
binding, te weten een rechterlijke uitspraak. Het is
immers mogelijk dat een ofmeer personen, of'bepaal-
de feiten de noodzakelijke ontbinding beletten. Iede-
re belanghebbende - een of meer medeëigenaars,



pouvant raire état d'un motif valable pourra donc
s'adresser nu juge afin de t'aire valoir ses droits.

La dissolution de l'association des copropriétaires
est un fait important, dont il est nécessaire que tout
intéressé puisse prendre connaissance. Afin d'infor-
mer les tiers et de leur rendre la dissolution opposa-
ble, l'article 4 du projet de loi modifiant la loi hypo-
thècaire, prévoit que, dans les cas prévus aux alinéas
3 et 4 du même article, la décision sera inscrite en
marge de la transcription de l'acte authentique con-
tenant les statuts de l'immeuble.

Article 577-13

La dissolution de l'association entraîne sa liquida-
tion, la personnalité juridique de l'association des
copropriétaires subsistant cependant pour les be-
soins de celle-ci.

Mutatis mutandis, les principes retenus pour la
liquidation sont analogues à ceux prévus dans les lois
coordonnées sur les sociétés commerciales. C'est la
raison pour laquelle le paragraphe 3 y renvoie ex-
pressément. Il est en effet inutile de reprendre
dans le présent projet des règles de droit qui existent
déjà et peuvent être appliquées. Le présent projet ne
règle par conséquent que les problèmes propres à la
liquidation de l'association des copropriétaires,

Il y a lieu de relever que le paragraphe 2 est une
disposition supplétive. En effet, les statuts ou une
convention spéciale peuvent prévoir le mode de liqui-
dation, l'étendue exacte et les modalités éventuelles
du mandat de liquidateur. Si ce n'est pas le cas, la
liquidation se fera conformément aux articles 181 à
188 et 195 des lois coordonnées sur les sociétés com-
merciales et le syndic sera considéré comme liquida-
teur.

Etant donné l'importance de la liquidation, le pa-
ragraphe 4 impose que la clôture de celle-ci soit
constatée par acte notarié et indique ce que cet acte
doit contenir. Afin de rendre la clôture opposable aux
tiers et de les en informer, cet acte doit être transcrit
au bureau des hypothèques.

Enfin, le paragraphe 5 dispose que la prescription
des actions pouvant être exercées contre les copro-
priétaires, l'association, le syndic et les liquidateurs
est quinquennale, ceci afin d'éviter des procès tar-
difs.

Sous-Section VI

Article 577-14

Il n'est pas inutile de rappeler que les dispositions
de la nouvelle section TT sont. en principe impérati-
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or eon derdc die zich op een güldig belang kan
beroepen, kan zich tot dl' rechter wenden om zijn
rechten te doen gelden.

De ontbinding van de vereniging van medeëige-
naars is een belangrijke aangelegenheid, zodat iede-
re belanghebbende kennis ervan moet kunnen ne-
men. Ten einde de derden in te lichten en opdat de
ontbinding hen zou kunnen worden tegengeworpen,
stelt artikel4 van het ontwerp van wet tot wijziging
van de hypotheekwet dat in de gevallen bepaald in de
leden 3 en 4 van het zelfde artikel, de beslissing
ingeschreven wordt op de kant van de overschrijving
van de authentieke akte houdende de statuten van
het onroerend goed.

Artikel577-13

De ontbinding van de vereniging van medeëige-
naars brengt de vereffening ervan mee. Zij behoudt
evenwel haar rechtspersoonlijkheid omdat zulks
voor de vereniging noodzakelijk is.

De beginselen die van toepassing zijn op de veref-
fening, zijn mutatis mutandis analoog met die welke
zijn vastgelegd in de gecoördineerde wetten op de
handelsvennootschappen. Daarom ook verwijst pa-
ragraaf 3 uitdrukkelijk naar die wetten. Het is im-
mers onnodig in het onderhavige ontwerp rechtsre-
gels op te nemen die reeds bestaan en die toepassing
kunnen vinden. Het ontwerp van wet regelt bijgevolg
alleen de problemen die specifiek zijn voor de vereffe-
ning van de vereniging van medeëigenaars.

Er moet worden opgemerkt dat paragraaf 2 een
aanvullende bepaling is. De wijze van vereffening, de
juiste omvang en de eventuele modaliteiten van de
opdracht van de vereffenaar kunnen immers in de
statuten of in een bijzondere overeenkomst worden
opgenomen. Indien zulks niet het geval is, geschiedt
de vereffening overeenkomstig de artikelen 181 tot
188 en 195 van de gecoördineerde wetten op de han-
delsvennootschappen, en wordt de syndicus als ver-
effenaar beschouwd.

Gelet op de belangrijkheid van de vereffening,
bepaalt paragraaf 4 dat zij verplicht bij notariële
akte moet worden vastgelegd en schrijft diezelfde
paragraaf voor welke vermeldingen de akte moet
bevatten. Opdat de afsluiting aan derden kan wor-
den tegengeworpen en om deze laatsten ervan in
kennis te stellen, moet de akte worden overgeschre-
ven op het bevoegde hypotheekkantoor.

Tot slot bepaalt paragraaf 5 dat de rechtsvorderin-
gen tegen de medeëigenaars, de vereniging, de syndi-
eus en de vereffenaar verjaren na verloop van vijf
jaar, zulks teneinde te voorkomen dat na jaren nog
processen worden aangespannen.

Onderafdeling VI

Artilwl577-14

Er moet aan worden herinnerd dat de Iwp;llingc'Il
van de nieuwe afdeling II in !wg·in,,,·! " :,:, .;,. i:«·,d(·
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V~S, sauf s'il ressort du texte même de ces articles que
le législateur a voulu laisser jouer dans une certaine
mesure la liberté contractuelle.

TITRE III

Dispositions modificatives

Art.3

Les termes actuels de l'article 1er de la loi hypothé-
caire (faisant état « d'actes ayant pour objet les droits
respectifs des propriétaires d'étages )', ...) y ont été
insérés par la loi du 8 juillet 1924 « révisant et com-
plétant les dispositions du Code civil relatives à la
copropriété ». Ces termes manquent de précision et il
paraît plus simple de les remplacer par une référence
explicite à l'article 577 du projet.

Ce qui doit être transcrit, ce sont les statuts de
l'immeuble.

Cette transcription est nécessaire non seulement
en vue de rendre les statuts opposables aux tiers,
comme c'est déjà le cas maintenant, mais aussi pour
permettre à l'association des copropriétaires d'acqué-
rir la personnalité juridique conformément à l'article
577-5, § 1er.

Art.4

Cet article a été commenté dans la partie de cet
exposé consacrée à l'article 577-12.

Art.5

Un alinéa est ajouté à l'article 84 de la loi hypothé-
caire. TI est rendu nécessaire par l'obligation de l'ins-
cription marginale et le souci de faciliter la tâche du
conservateur dans ses recherches.

Art. 6

Un des objectifs de la loi du 10 octobre 1913 fut de
limiter à la période trentenaire les recherches hypo-
thécaires. Etant donné que la personnalité juridique
de l'association des copropriétaires est fondée entre
autres sur la transcription de l'acte authentique visé
à l'article 577-3 du présent projet, et qu'il doit être
possible d'en être informé, une modification s'impose
afin que tout intéressé puisse en prendre connaissan-
ce. Dans l'état actuel de la législation, en effet le
conservateur n'est pas tenu de mentionner un tel
acte si la publicité remonte à plus de trente ans.
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aard zijn, behalve indien uit de tekst zelf van die
artikelen bliikt dat de wetgever een zekere mate van
contractuele vrijheid heeft willen toestaan.

TITEL III

Wijzigingsbepalingen

Art ~

De huidige termen van artikelIvan de hypo-
theekwet (in verband met de akten betreffende de
wederzijdse rechten van de eigenaars van verdiepin-
gen) zijn ingevoegd bij de wet van 8 juli 1924 tot
herziening en aanvulling van de bepalingen van het
Burgerlijk Wetboek over medeëigendom. De inhoud
ervan is onvoldoende duidelijk en het zou eenvoudi-
ger zijn deze te vervangen door deze expliciete ver-
wijzing naar artikel 577 van het ontwerp.

Het zijn immers de statuten van het onroerend
goed die moeten worden overgeschreven.

De overschrijving is niet alleen nodig opdat de
statuten aan derden kunnen worden tegengeworpen,
zoals nu reeds het geval is, maar ook opdat de vereni-
ging van medeëigenaars rechtspersoonlijkheid zou
kunnen verkrijgen overeenkomstig artikel 577-5,
§1.

Art.4

Dit artikel is behandeld in het gedeelte van de
memorie gewijd aan artikeI577-12.

Art.5

Aan artikel 84 van de hypotheekwet wordt een lid
toegevoegd. Zulks was noodzakelijk geworden door
de verplichting tot inschrijving op de kant en zal
tevens de taak van de bewaarder op het stuk van de
opzoekingen vergemakkelijken.

Art.6

Een van de doelstellingen van de wet 10 oktober
1913 bestond erin de opzoekingen in hypothecaire
aangelegenheden te beperken tot een tijdvak van
dertig jaar. Vermits de rechtspersoonlijkheid van de
vereniging van medeëigenaars onder meer gegrond
is op de overschrijving van de authentieke akte waar-
van sprake is in artikel577-3 van het ontwerp, en in
de mogelijkheid moet worden voorzien om daarvan
in kennis te worden gesteld, is een wijziging nodig
opdat iedere belanghebbende ervan kennis kan ne-
men. In de huidige stand van de wetgeving moet de
bewaarder een dergelijke akte immers niet vermel-
den, indien de bekendmaking meer dan dertig jaar
geleden heeft plaatsgehad.



AI't. 7

Un troisième alinéa est ajouté à l'article 13 de la
loi du la octobre 1913 afin d'obliger les notaires, qui
doivent constater la clôture de la liquidation dans un
acte notarié, d'y indiquer comme titre de propriété de
l'immeuble celui qui est mentionné dans les statuts.
Les dispositions de cet alinéa ont également pour but
de faciliter la tâche du conservateur des hypothè-
ques, afin de lui permettre de retrouver aisément
l'immeuble ou le groupe d'immeubles bâtis dont il
s'agit.

Art. 8

Le projet étend la compétence du juge de paix qui,
actuellement déjà, connaît, quel que soit le montant
de la demande, « des contestations ayant pour objet
l'usage, la jouissance, l'entretien, la conservation ou
l'administration du bien commun en cas de copro-
priété» : c'est l'article 591, 2°, du Code judiciaire.
Bien que le texte actuel soit rédigé en termes géné-
raux, il paraît nécessaire de préciser "expressif' ver-
bis" que les actions dont il est question à l'article 577-
9, §§ 2, 3, 4, 6 et 7, et à l'article 577-10, § 3, relèvent
de la compétence d'attribution du juge de paix.

Rappelons qu'il s'agit d'actions par lesquelles, no-
tamment, un copropriétaire demande en justice la
nullité d'une décision de l'assemblée générale qui
aurait, par exemple, excédé ses pouvoirs (577-9, § 2).
Ou encore d'une action qui tendrait à faire cesser une
activité contraire aux statuts de l'immeuble (ou au
règlement d'ordre intérieur) ou à obtenir des domma-
~':lset intérêts du locataire qui enfreindrait une déci-
sion de l'assemblée générale qui lui est opposable.

Art.9

Les demandes tendant à faire désigner un syndic
ou un administrateur próvisoire, lorsque le syndic
est incapable ou empêché de remplir ses fonctions,
sont soumises au juge de paix, « à la requête de tout
intéressé ", en vertu de l'article 577-8, § 1er ou § 5. Il
convient par conséquent de compléter l'article 594 du
Code judiciaire qui énumère les différentes hypothè-
ses dans lesquelles le juge de paix peut être saisi par
voie de requête.

TITRE IV

Dispositions transitoires

Art. la

Il est hautement souhaitable que la loi nouvelle
puisse s'appliquer à tous les immeubles ou groupes
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Art.7

In artikel13 van de wet van 10 oktober 1913 wordt
een derde lid toegevoegd waarbij de notarissen die de
afsluiting van de vereffening in een notariële akte
vaststellen, erin de eigendomstitel moeten vermeI-
den die is opgegeven in de statuten. Deze voorschrif-
ten hebben eveneens tot doel de taak van de hypo-
theekbewaarder te vergemakkelijken; hij kan
immers gemakkelijk het betrokken gebouw of de be-
trokken groep van gebouw.m terugvinden.

Art.S

Het ontwerp van wet breidt de bevoegdheid uit
van de vrederechter, die thans reeds, ongeacht het
bedrag van de vordering, kennis neemt van geschil-
len inzake gebruik, genot, onderhoud, behoud of be-
heer van het gemeenschappelijk goed in geval van
medeëigendom (art. 591,2°, Gerechtelijk Wetboek).
Hoewel de huidige tekst in algemene bewoordingen
is gesteld, blijkt het nodig uitdrukkelijk te vermel-
den dat de vorderingen bedoeld in artikeI577-9, §§ 2,
3, 4, 6 en 7, alsmede in artikel 577-10, § 3, tot de
volstrekte bevoegdheid van de vrederechter behoren.

Het betreft vorderingen waarbij een medeëige-
naar in rechte de nietigheid vraagt van de beslissing
van de algemene vergadering die bijvoorbeeld haar
bevoegdheid te buiten is gegaan (art. 577-9, § 2), of
een vordering die de stopzetting beoogt van een acti-
viteit die strijdig is met de statuten (of met het
huishoudelijk reglernent) van het onroerend goed, of
ook nog een vordering tot het bekomen van schade-
vergoeding van een huurder die een tegenstelbare
beslissing van de algemene vergadering overtreedt.

Art.9

Overeenkomstig artikel 577-S, § 1 of § 5, doet de
vrederechter op verzoek van iedere belanghebbende
uitspraak op de vorderingen tot benoeming van de
syndicus, of tot aanwijzing van een voorlopige be-
windvoerder indien de syndicus niet bij machte is of
verhinderd wordt om zijn taak te vervullen. Bijge-
volg moet artikel 594 van het Gerechtelijk Wetboek
dat de verschillende gevallen opsomt waarin de vre-
derechter op verzoekschrift uitspraak kan doen, wor-
den aangevuld.

TITELIV

Overgangsbepalingen

Art. la

Het is ten zeerste aangewezen dat de nieuwe wet
toepassing vindt op alle bestaande gebouwen of groe-
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d'immeubles bâtis existants. Sinon, son entrée en
vigueur ne serait que très progressive. Pour qu'un
immeuble déjà construit soit soumis à la nouvelle loi,
il suffit que l'immeuble corresponde à la description
donnée par l'article 577-3, alinéa 1er, autrement dit
qu'il soit divisé en lots (et par conséquent qu'il y ait
des parties communes).

Le commentaire relatif à l'article 577-3 en projet
répond aux observations formulées par le Conseil
d'Etat à cet égard.

Art.11

Le projet de loi impose un délai pour l'accomplisse-
ment de certaines formalités, telle que le dépôt au
greffe de la justice de paix de l'acte qui contient la
désignation ou la nomination du syndic. Celui-ci,
rappelons-le, peut être désigné par le règlement de
copropriété, nommé par l'assemblée générale ou par
le juge de paix statuant sur requête.

Selon les cas, ce sont le syndic, le notaire ou le
greffier qui devront se charger du dépôt. Si l'on
suppose que le dépôt aurait dû avoir lieu avant l'en-
trée en vigueur de la loi, parce que le syndic a été
nommé depuis longtemps, il convient évidemment de
fixer comme point de départ du délai la date de cette
entrée en vigueur. Sinon, le délai serait expiré avant
d'avoir pu courir! Il en va de même lorsque, comme
prévu à l'article 577-9, § 2, un délai de prescription
est imposé pour l'intentement d'une action en justice
par un copropriétaire. Bien entendu, si l'action était
déjà prescrite sous l'empire de l'ancienne réglemen-
tation, l'entrée en vigueur de cette loi ne pourrait pas
le faire revivre.

Art.12

En vertu de l'article 577-6, § SIe syndic ne pourra
plus désormais être choisi comme mandataire, char-
gé de représenter les copropriétaires et de voter pour
eux à l'assemblée générale. Comme il s'agit là d'une
pratique courante, il s'imposait de ménager une pé-
riode de transition. Un délai de six mois à paru
suffisant pour permettre aux syndics en fonction de
renoncer à leur mandat et pour donner aux copro-
priétaires ne pouvant pas voter eux-mêmes le temps
de désigner leur nouveau représentant.

I JH I

pen van gebouwen, zoniet zou haar inwerkingtreding
slechts heel geleidelijk verlopen. Opdat een bestaand
bestand gebouw onder de toepassing van de nieuwe
wet zou vallen, volstaat het dat het gebouw beant-
woordt aan de beschrijving gegeven in artikel 577-3,
eerste lid; met andere woorden, het moet in kavels
opgesplitst zijn (en, als gevolg daarvan, moet het
gebouwook gemeenschappelijke gedeelten bevat-
ten),

Het commentaar met betrel-king tot artikel 577-3
van het ontwerp komt tegemoet aan de opmerkingen
die door de Raad van State on dit stuk zijn geformu-
leerd.

Art.11

Het ontwerp van wet stelt een termijn voor de
vervulling van bepaalde formaliteiten, zoals de neer-
legging ter griffie van het vredegerecht van de akte
houdende de aanstelling of de benoeming van de
syndicus. Er zij aan herinnerd dat deze kan worden
aangewezen door het reglement van medeëigendom,
ofwel worden benoemd door de algemene vergade-
ring of de vrederechter die op een verzoekschrift
uitspraak doet.

Naar gelang van het geval is de syndicus, de nota-
ris of de griffier met een neerlegging belast. Indien
verondersteld wordt dat de neerlegging had moeten
plaatshebben voor de inwerkingtreding van de wet,
omdat de syndicus reeds geruime tijd benoemd is,
moet uiteraard als aanvangsdatum van die termijn
de datum van inwerkingtreding worden gesteld, zo-
niet zou de termijn al zijn verlopen vooraleer hij is
kunnen ingaan l Zulks geldt evcneens wanneer over-
eenkomstig artikeI577-9, § 2, een verjaringstermijn
is bepaald voor het instellen van een rechtsvordering
door een medeëigenaar. Indien de vordering op grond
van de vroegere regeling echter reeds is verjaard,
kan de inwerkingtreding van deze wet de verjaring
uiteraard niet ongedaan maken.

Art.12

Op grond van artikel 577-6, § 5, kan de syndicus
voortaan niet meer als houder van een volmacht
worden aangewezen, die de medeëigenaars vertegen-
woordigt en in hun plaats stemrecht uitoefent in de
algemene vergaàering. Aangezien zulks zeer gebrui-
kelijk is, moest in een overgangsperiode worden
voorzien. Een periode van zes maanden is voldoende
geacht om de huidige syndici de mogelijkheid te bie-
den afstand te doen van hun opdracht en aan de
medeëigenaars die niet zelf kunnen deelnemen aan
de stemming de nodige tijd te geven om een nieuwe
vertegenwoordiger aan te wijzen.



Telle est, Mesdames, Messieurs, la teneur du
projet de loi qu'il vous est proposé d'adopter.

Le Ministre de la Justice,

M. WATHELET
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Dat is, Dames en Heren, de strekking van hot
ontwerp van wet dat U ter goedkeuring is voorge-
legd.

De Minister van Justitie,

M. WATHELET
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AVANT·PROJE1' DE LOI
soumis 1\ l'avis du Conseil d'Etat

relatif à la copropriété forcée

BAUDOUIN, ROIDESBELGES

A tous, présents et à venir,
SALUT.

Sur la proposition de Notre Ministre de la Justice,

Nous AVONSARRÊTÉETARRÊTONS:

Notre Ministre de la Justice est chargé de présenter, en
Notre nom, aux Chambres législatives, le projet de loi dont
la teneur suit:

Article 1er

§ L", L'article 577bis du Codecivil,y inséré par l'article 1er

de la loi du 8 juillet 1924 revisant et complétant les disposi-
tions du Code civil relatives à la copropriété, en devient
l'article 577-2.

§ 2. A cet article sont apportées les modifications sui-
vantes:

IoLe paragraphe 9 est remplacé par la disposition sui-
vante:

« § 9. Néanmoins, les biens immobiliers indivis qui sont
affectés à l'usage commun de deux ou plusieurs héritages
distincts appartenant à des propriétaires différents ne sont
point sujets à partage.

La quete-part dans les biens immobiliers indivis ne peut
être aliénée, grevée de droits réels ou saisie qu'avec l'héri-
tage dont elle est inséparable.

Les charges de cette copropriété, et notamment les frais
d'entretien, de réparation et de réfection, sont réparties en
proportion de la valeur des héritages principaux. »

20 Le paragraphe 11 est abrogé.

Art.2

Il est inséré dans le Code civil, au Livre II, titre II, un
chapitre IV comprenant les dispositions suivantes:

CHAPITRE IV

De la copropriété forcée des immeubles ou
groupes d'immeubles bâtis

Section I

Dispositions générales

Art. 577-3

Les principes relatifs à la copropriété forcée énoncés à
l'article 577-2, § 9, et les règles du présent chapitre sont
applicables à tout immeuble bâti ou groupe d'immeubles
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VOORONTWERP VAN WET
voorgelegd aan het advies van de Raad van State

betreffende de gedwongen medeëigendom

BOUDEWIJN , KONINGDERBELGEN

Aan allen die nu zijn en hierna wezen zullen,
ONZEGROET.

Op de voordracht van Onze Minister van Justitie,

HEBBENWIJ BESLOTENENBESLUITEl;WIJ:

Onze Minister van Justitie is gelast, in Onze naam, bij de
Wetgevende Kamers het ontwerp van wet in te dienen,
waarvan de tekst volgt :

Artikeil

§ 1. Artikel577bis van het Burgerlijk Wetboek, inge-
voegd door artikel1 van de wet van 8 juli 1924 tot herzie-
ning en aanvulling van de bepalingen van het Burgerlijk
Wetboek, over medeëigendom, wordt artikeI577-2.

§ 2. In hetzelfde artikel worden de volgende wijzigingen
aangebracht:

10 §9 wordt vervangen door de volgende bepaling:

«§ 9. Onverdeelde onroerende goederen die bestemd
zijn tot het gemeenschappelijk gebruik van twee of meer
onderscheidene, aan verschillende eigenaars toebehorende
erven, zijn echter niet vatbaar voor verdeling.

Het aandeel in onverdeelde onroerende goederen kan
niet overgedragen, met zakelijke rechten bezwaard of in
beslag genomen worden dan met het erfwaarvan het onaf-
scheidbaar is.

De lasten verbonden aan deze medeéigendom, inzonder-
heid de kosten van onderhoud, herstelling en vernieuwing,
worden gedragen naar evenredigheid van de waarde van de
hoofderven. »

20 § Il wordt opgeheven.

Art.2

In Boek II, titel II, van het Burgerlijk Wetboek wordt een
hoofdstuk IV ingevoegd, dat de volgende bepalingen bevat:

HOOFDSTUK IV

Gedwongen medeëigendom van gebouwen of
groepen van gebouwen

AfdelingI

Algemene bepalingen

Art.577-3

De met betrekking tot gedwongen medeëigendom in
artikel 577-2, § 9, uitgedrukte beginselen en de bepalingen
van dit hoofdstuk zijn van toepassing op ieder gebouw of



bá:.il dont la propriété est répartie entre plusieurs person-
nes pal' lots comprenant chacun une partie privative bâtie
et une quete-part dans des éléments immobiliers communs.

Toutefois, l'application des règles contenues dans le pré-
sent chapitre suppose que la volonté de soumettre l'immeu-
ble ou le groupe d'immeubles bâtis à ces règles soit constatée
dans un acte notarié, qui peut être l'acte visé à l'article 577-
4, § 1cr, 1°,contenant les statuts de l'immeuble ou du groupe
d'immeubles bâtis.

Dans le silence ou la contradiction des titres, sont répu-
tées communes les parties de bâtiments ou de terrains
affectées à l'usage de tous les copropriétaires ou de certains
d'entre eux.

Art. 577-4

§ 1er. 1° L'acte de base et le règlement de copropriété,
qui constituent les statuts de l'immeuble ou du groupe
d'immeubles bâtis, doivent être établis par acte notarié.

2° L'acte de base doit comprendre la description de
l'ensemble immobilier, des parties privatives et communes,
et fixer la quote-part des parties communes afférente à
chaque lot.

3° Le règlement de copropriété doit comprendre:
- la description des droits et des obligations de chaque

copropriétaire quant aux parties privatives et aux parties
communes;

- la répartition des charges;
- les règles relatives au mode de convocation, au fonc-

tionnement et aux pouvoirs de l'assemblée générale;
- le mode de nomination d'un syndic, l'étendue de ses

pouvoirs et la durée de son mandat.
§ 2. S'il a été décidé d'établir un règlement d'ordre inté-

rieur, il peut être établi par acte sous seing privé.

L'existence de ce règlement doit être portée, par le syndic,
à la connaissance de toute personne autorisée à occuper, à
quelque titre que ce soit, une partie de l'immeuble.

Sectionll

Personnalité juridique de l'association
des copropriétaires

Art.577-5

1° L'association des copropriétaires acquiert la person-
nalité juridique au moment où sont réunies les deux condi-
tions suivantes:

- la transcription de l'acte notarié visé à l'article 577-3
à la conservation des hypothèques:

- la naissance de l'indivision par la cession ou l'attribu-
tion d'un lot au moins.

Elle porte la dénomination: « association des
copropriétaires ", suivie des indications relatives à la situa-
tion de l'immeuble.

Elle a son siège au domicile ou au siège social du syndic
ou, en attendant qu'il soit désigné, au lieu de la situation de
l'immeuble.

2° L'association des copropriétaires ne peut avoir d'autre
partrimoine que les meubles nécessaires à l'accomplisse-
ment de son objet, lequel consiste dans la conservation et
l'administration de l'immeuble ou groupe d'immeubles bâ-
tis.
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groep van gebouwen wuarvan het eigendomsrecht tussau
verschillende personën verdeeld is volgens kavels die ieder
een gebouwd privatief gedeelte en een aandeel in gemeen-
schappelijke onroerende bestanddelen bevatten.

De toepassing van de bepalingen van dit hoofdstuk ver-
onderstelt evenwel dat de wil om deze bepalingen toepasse-
lijk te verklaren op het gebouw of de groep van gebouwen
vastgesteld wordt in een notariële akte, die de akte kan zijn
bedoeld in artikel 577-4, § 1, 1°, houdende de statuten van
het gebouw of van de groep van gebouwen.

Bij ontstentenis van of tegenstrijdigheid tussen titels,
worden de gedeelten van gebou .•en of gronden die tot het
gebruik van alle medeëigenaars of van enkelen onder hen
bestemd zijn, geacht gemeens-bappelijk te zijn.

Art. 577-4

§ 1. 1° Debasisakte en het reglement van medeëigendom,
die de statuten van het gebouw of de groep van gebouwen
vormen, worden bij een notariële akte vastgelegd.

2° De basisakte moet de beschrijving bevatten van het
onroerend geheel, van de privatieve en de gemeenschappe-
lijke gedeelten en het aandeel bepalen van de gemeenschap-
pelijke gedeelten dat aan iedere kavel is verbonden.

3° Het reglement van medeëigendom moet bevatten:
- de beschrijving van de rechten en plichten van iedere

medeëigenaar betreffende de privatieve en de gemeen-
schappelijke gedeelten;

- de verdeling van de lasten;
- de wijze van bijeenroeping, de werking en de bevoegd-

heid van de algemene vergadering;
- de wijze van benoeming van een bestuurder, de om-

vang van diens bevoegdheid en de duur van de lastgeving.
§ 2. Indien beslist wordt een huishoudelijk reglement op

te stellen, dan kan dat reglement bij onderhandse akte
worden opgemaakt.

Het bestaan van dat reglement moet door de bestuurder
ter kennis worden gebracht van ieder persoon die, uit
welken hcofde ook, gerechtigd is een...gedeelte van het
gebouw te bewonen.

Mdelingll

Rechtspersoonlijkheid van de vereniging van
medeëigenaars

Art.577-5

1° De vereniging van medeëigenaars verkrijgt rechts-
persoonlijkheid wanneer de volgende twee voorwaarden
vervuld worden:

- de overschrijving van de in artikel577-3 bedoelde
notariële akte op het hypotheekkantoor;

- het ontstaan van de onverdeeldheid door de over-
dracht of de toekenning van ten minste één kavel.

Zij draagt de benaming: « vereniging van medeëige-
naars ", gevolgd door de vermeldingen betreffende de lig-
ging van het onroerend goed.

Zij heeft haar zetel in de woonplaats of de maatschappe-
lijke zetel van de bestuurder of, in afwachting dat deze is
aangesteld, op de plaats waar het onroerend goed gelegen is.

2° De vereniging van medeëigenaars 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 of de groep van gebouwen.
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Sllction III

Administration de l'immeuble divisé

Art. 577-6

§ 1". - Chaque propriétaire de lot fait partie de l'as-
semblée générale et participe à ses délibérations.

En cas de démembrement du droit de propriété portant
sur un lot, ou si celui-ci fait l'objet d'une indivision ordinai-
re, le droit de participation aux délibérations des assem-
blées générales est suspendu jusqu'à ce que les intéressés
désignent celui qui exercera ce droit.

§ 2. Sauf si le règlement de copropriété en dispose
autrement, l'assemblée générale ne délibère valablement
que si plus de la moitié des copropriétaires sont présents ou
représentés et pour autant qu'ils possèdent au moins la
moitié des quetes-parts dans les parties communes.

Si ce quorum n'est pas atteint, une deuxième assemblée
générale sera réunie après un délai de quinze jours au
moins et pourra délibérer quels que soient le nombre des
membres présents ou représentés et les quotes-parts de
copropriété dont ils sont titulaires.

§ 3. - Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de
voix égal à sa quete-part dans les parties communes.

§ 4. - Sauf si le règlement de copropriété en dispose
autrement, tout copropriétaire peut se faire représenter
par un mandataire, membre de l'assemblée ou non.

Nul ne peut prendre part au vote, même commemanda-
taire, pour un nombre de voix supérieur à la somme des
voix dont disposent les autres copropriétaires.

Le syndic ne psnt être désigné comme mandataire.

§ 5. - Les décisions de l'assemblée générale sont pri-
ses à la majorité simple des voix, sauf dans les cas où la loi
ou les statuts exigent une majorité qualifiée ou l'unanimi-
té.

Art. 577-7

§ 1·'. - Sous réserve de conditions plus strictes fixées
par le règlement de copropriété, l'assemblée générale déci-
de:

a) à la majorité des trois-quarts des voix :
- de toute modification aux statuts pour autant qu'elle

ne concerne que la jouissance, l'usage ou l'administration
des parties communes;

- de tous travaux affectant les parties communes à
l'exception de ceux qui peuvent être décidés par le syndic;

de toute acquisition de biens communs nouveaux;

de tous actes de disposition des choses communes;

b) à la majorité des quatre-cinquièmes des voix:
- de toute autre modification aux statuts, en ce corn-

pris la modification de la répartition des charges de copro-
priété;
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Mtlellng III

Beheer vall het oerdeeld onroerend goed

Art. 577-6

§ 1. - Iedere eigenaar van een kavel is lid van de
algemene vergadering en neemt deel aan de beraadslagin-
gen.

In geval van verdeling van het eigendomsrecht van een
kavel, of wanneer dit het voorwerp is van een gewone
onverdeeldheid, wordt het recht om aan de beraadslagin-
gen van de algemene vergadering deel te nemen geschorst
totdat de betrokkenen dr :Jersoon aanwijzen die dat recht
zal uitoefenen.

§ 2. Tenzij het reglement van medeëigendom anders
bepaalt, beraadslaagt de algemene vergadering alleen dan
rechtsgeldig wanneer meer dan de helft van de medeëige-
naars aanwezig of vertegenwoordigd is en voor zover zij ten
minste de helft van de aandelen in de gemeenschappelijke
gedeelten bezit.ten.

Indien aan die vereisten niet wordt voldaan, zal een
tweede algemene vergadering na het verstrijken van een
termijn van ten minste vijftien dagen bijeenkomen die zal
beraadslagen, ongeacht het aantal aanwezige of vertegen-
woordigde leden en de aandelen van medeëigendom die op
hun naam zijn gesteld.

§ 3. - Iedere medeëigenaar beschikt over een aantal
stemmen gelijk aan zijn aandeel in de gemeenschappelijke
gedeelten.

§ 4. - Tenzij het reglement van medeëigendom an-
ders bepaalt, kan iedere medeëigenaar zich laten vertegen-
woordigen door een lasthebber, al dan niet lid van de
algemene vergadering.

Niemand kan aan de stemming deelnemen, zelfs als
lasthebber, voor een groter aantal stemmen dan het totaal
van de stemmen waarover de andere medeëigenaars be-
schikken.

De bestuurder kan niet als laethebber worden aange-
steld.

§ 5. - De beslissingen van de algemene. vergadering
worden bij gewone meerderheid van stemmen genomen,
tenzij wanneer de wet of de statuten een gekwalificeerde
meerderheid of de eenparigheid vereisen.

Art.577-7

§ 1. - Behoudens strengere bepalingen in het regle-
ment van medeëigendom, beslist de algemene vergade-
ring:

a) bij meerderheid van drie vierden van de stemmen:
- over iedere wijziging van de statuten voor zover zij

slechts het genot, het gebruik ofhet beheer van de gemeen-
schappelijke gedeelten betreft;

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

- over iedere verkrijging van nieuwe gemeenschappe-
lijke goederen;

- over alle akten van beschikking van gemeenschap-
pelijke zaken;

b) bij meerderheid van vier vijfden van de stemmen:
- over iedere andere wijziging van de statuten, daarin

begrepen de wijziging van de verdeling van de lasten van
de medeëigendom;



de ln modification de la destination de l'immeuble;

de la reconstruction de l'immeuble ou de la remise en
état de la partie endommagée en cas de destruction totale
ou partielle.

§ 2. - En cas de destruction totale ou partielle, les
indemnités représentatives de l'immeuble détruit sont af-
fectées par priorité à la reconstruction lorsque celle-ci est
décidée.

Hormis la destruction due à la faute d'un copropriétaire
ou d'un occupant, les copropriétaires sont tenus, en cas de
reconstruction ou de remise en état, de participer aux frais
en proportion de leur quote-part dans la copropriété.

§ 3. - Il est statué à l'unanimité des voix de tous les
copropriétaires sur toute modification de la répartition des
quotes-parts de copropriété.

Toutefois, lorsque cette modification résulte de l'acquisi-
tion ou de l'aliénation de parties communes, la majorité des
trois-quarts suffit.

Art.577-8

§ L'". - Lorsqu'il n'est pas désigné par le règlement de
copropriété, le syndic est nommé par la première assem-
blée générale ou, à défaut, par décision du juge de paix, à la
requête de tout intéressé.

Il représente de plein droit l'association des coproprié-
taires, tant en justice que dans la gestion des affaires
communes.

§ 2. -Dans le mois de sa date, l'acte portant désigna-
tion ou nomination du syndic est déposé par extrait, contre
accusé de réception, au greffe de la justice de paix dans le
ressort duquel l'immeuble est situé.

L'extrait indique, outre la date de la désignation ou de la
nommation, les nom, prénoms, profession et domicile du
syndic ou, s'il s'agit d'une société, sa forme, sa raison ou
dénomination sociale ainsi que son siège social.

Le dépôt de l'acte est fait à la diligence du syndic ou, s'il
s'agit d'un acte authentique, à la diligence de l'officier
public qui l'a dressé.

A la requête de tout intéressé, le greffier est tenu de
délivrer un certificat reproduisant l'ensemble des données
énoncées à l'alinéa 2 du présent paragraphe.

§ 3. -- Quels que soient les pouvoirs qui lui sont confé-
rés par le règlement de copropriété, le syndic est chargé:

- de convoquer 'Fassemblée générale, soit aux dates
fixées par le règlement de copropriété, soit à tout autre
moment lorsqu'elle doit se prononcer sur une question qui
relève de sa compétence;

- de consigner les décisions de l'assemblée générale
dans le registre visé à l'article 577-10, § 2;

d'exécuter ces décisions;
- d'accomplir tous actes conservatoires;
- de gérer les fonds de l'association des coproprié-

taires.
§ 4. Le syndic est seul responsable de sa gestion; il ne

peut déléguer ses pouvoirs sans l'accord de l'assemblée
générale et seulement pour une durée ou à des fins détermi-
nées.
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over de wijziging van de bestemming van het onroe-
rend goed;

- over de heropbouw van het onroerend goed of de
herstelling van het beschadigde gedeelte in geval van gehe-
le of gedeeltelijke vernietiging.

§ 2. - In geval van gehele of gedeeltelijke vernieti-
ging, worden de vergoedingen die in de plaats komen van
het vernietigde onroerend goed bij voorrang aangewend
voor de heropbouwervan, indien aldus beslist wordt.

Behalve wanneer de vernietiging te wijten is aan de fout
van een medeëigenaar of van een L 'zetter, zijn de medeëi-
genaars verplicht in geval van heropbouw ofherstel tussen
te komen in de kosten, naar evenredigheid van hun aan-
deel in de medeëigendom.

§ 3. - Over iedere wijziging van de verdeling van de
aandelen van de medeëigendom wordt met eenparigheid
van stemmen van alle medeëigenaars beslist,

Evenwel volstaat een drie vierde meerderheid wanneer
de wijziging het gevolg is van de verkrijging of de ver-
vreemding van gemeenschappelijke gedeelten.

Art. 577-8

§ 1. Warmeer de bestuurder niet in het reglement van
medeëigendom aangesteld werd, wordt hij benoemd door
de eerste algemene vergadering, of bij ontstentenis daar-
van bij beslissing van de vrederechter, op verzoek van
iedere belanghebbende.

Hij vertegenwoordigt van rechtswege de vereniging van
medeëigenaars, zowel in rechte als voor het beheer van de
gemeenschappelijke zaken.

§ 2. - De akte houdende aanstelling ofbenoeming van
de bestuurder wordt binnen een maand na de dagtekening
ervan bij uittreksel, tegen ontvangstbewijs neergelegd op
de griffie van het vredegerecht van het rechtsgebied waar-
binnen het onroerend goed gelegen is.

Naast de datum van de aanstelling ofvan de benoeming,
bevat het uittreksel de naam, voornamen, beroep en woon-
plaats van de bestuurder of, indien het een vennootschap
is, haar rechtsvorm, haar firma of haar naam, en haar
zetel.

De neerlegging van de akte geschiedt op verzoek van de
bestuurder of, indien het een authentieke akte betreft, op
verzoek van de openbare ambtenaar die ze heeft opgesteld.

Op verzoek van iedere belanghebbende is de griffier
gehouden een getuigschrift af te geven waarin alle gege-
vens vermeld in het tweede lid van deze paragraaf overge-
nomen worden.

§ 3. - Ongeacht de bevoegdheid die hem door het re-
glement van medeëigendom wordt toegekend, is de be-
stuurder gehouden:

- de algemene vergadering bijeen te roepen, hetzij op
de door het reglement van medeëigendom gestelde dagen,
hetzij op ieder ander ogenblik waarop zij zich moet uitspre-
ken over iedere aangelegenheid die tot haar bevoegdheid
behoort;

- de beslissingen van de algemene vergadering te no-
tuleren in het register bedoeld in artikeI577-10, § 2;

de beslissingen uit te voeren;
- alle bewarende maatregelen te treffen;
- het vermogen van de vereniging van medeëigenaars

te beheren.
§ 4. De bestuurder is als enige verantwoordelijk voor

zijn bestuur; hij kan zijn bevoegdheid niet overdragen dan
met de toestemming van de algemene vergadering en slechts
voor een beperkte duur ofwelomschreven doelstellingen.
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~ 5. En cas d'empêchement ou de carence du syndic dans
l'accomplissement de sa mission, pour quelque cause que ce
soit, un administrateur provisoire peut être désigné par le
juge, pour la durée qu'il détermine, à la requête de tout
intéressé.

Le syndic défaillant doit être appelé à la cause par le
requérant.

Lorsque le syndic omet de convoquer l'assemblée géné-
rale conformément aux dispositons du règlement de
copropriété, celle-ci peut être réunie à la demande d'un ou de
plusieurs copropriétaires possédant au moins un cinquième
des quetes-parts dans les parties communes.

§ 6. Le syndic peut toujours être révoqué par décision de
l'assemblée générale.

Section IV

Actions en justice
Publicité - Opposabilité

Mutations

Art. 577-9

§ 1er. L'association des copropriétaires a qualité pour
agir en justice, tant en demandant qu'en défendant.

Tout copropriétaire peut néanmoins exercer seul les
actions relatives à son lot, après en avoir informé le syndic.

§ 2. Tout copropriétaire peut demander en justice la
nullité d'une décision irrégulière, frauduleuse ou abusive de
l'assemblée générale.

Cette action doit être intentée dans le mois de la décision.

Lorsqu'une minorité de copropriétaires empêche
abusivement l'assemblée générale de prendre une décision,
à t., majorité requise par la loi ou les statuts, tout
copropriétaire lésé peut également s'adresser au juge afin
qu'il se substitue à l'assemblée générale et prenne à sa place
la décision requise. Le juge statue en équité.

§ 3. Le copropriétaire qui ne peut obtenir que l'assem-
blée générale se réunisse pour prendre une décision qui lui
paraît s'imposer dans l'intérêt de tous les copropriétaires
peut s'adresser au juge de paix afin qu'il ordonne au syndic
de convoquer l'asemblée générale dans le délai qu'il fixe.

§ 4. Lorsque, au sein de l'assemblée générale, la majo-
rité requise ne peut être atteinte, tout copropriétaire peut se
faire autoriser par le juge de paix à accomplir seul certains
actes ou à entreprendre, aux frais de l'association, des
travaux urgents et nécessaires affectant les parties commu-
nes.

Il peut, de même, se faire autoriser à exécuter à ses frais
des travaux qui lui sont utiles, même s'ils affectent les
parties communes, lorsque l'assemblée générale s'y oppose
sans juste motif.

§ 5. Dès qu'il a intenté l'une des actions visées aux
paragraphes 3 et 4 du présent article, et pour autant qu'il
n'en soit pas débouté, le demandeur est dégagé de toute
responsabilité pour tout dommage qui pourrait résulter du
refus de l'assemblée générale de prendre la décision sollici-
tée.
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§ 5. In geval van verhindering of'van tekortkoming van
de bestuurder in de uitoefening van zijn opdracht, om welke
reden ook, kan de rechter voor de duur die hij bepaalt, op
verzoek van iedere belanghebbende een voorlopige bewind-
voerder aanwijzen.

De in gebreke gebleven bestuurder moet door de verzoe-
ker in het geding worden geroepen.

Wanneer de bestuurder verzuimt de algemene vergade-
ring bijeen te roepen overeenkomstig de bepalingen van het
reglement van medeëigendom, kan deze bijeengeroepen
worden op verzoek van één of meer medeëigenaars die ten
minste een vijfde van de aandelen in de gemeenschappelijke
gedeelten bezitten.

§ 6. De bestuurder kan steeds door een beslissing van de
algemene vergadering ontslagen worden.

AfdelingIV

Rechtsvorderingen
Openbanrheid - Tegenstelbaarheid

Overgang

Art. 577-9

§ 1. De vereniging van medeëigenaars is bevoegd om in
rechte op te treden, als eiser en als verweerder.

Iedere medeëigenaar kan echter alleen alle rechtsvorde-
ringen instellen betreffende zijn kavel, na de bestuurder
daarvan te hebben ingelicht.

§ 2. Iedere medeëigenaar kan in rechte de nietigheid
vragen van een onregelmatige, bedrieglijke of onrechtma-
tige beslissing van de algemene vergadering.

Deze vordering moet binnen een maand na de beslissing
worden ingesteld.

Wanneer een minderheid van de medeëigenaars de alge-
mene vergadering oponrechtmatige wijzebelet een beslissing
te nemen met de bij de wet of de statuten zestelde meerder-
heid, kan iedere benadeelde medeëigenaar 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. De rechter doet uitspraak naar billijk-
heid.

§ 3. De medeëigenaar die niet kan bekomen dat de
algemene vergadering bijeenkomt om een beslissing te
nemen die hij noodzakelijk acht in het belang van alle
medeëigenaars, kan zich tot de vrederechter wenden die de
bestuurder verplicht de algemene vergadering bijeen te
roepen binnen de termijn die hij bepaalt.

§ 4. Wanneer in de algemene vergadering de vereiste
meerderheid niet kan worden bekomen, kan iedere
medeëigenaar aan de vrederechter de:.toestemming vragen
om als enige bepaalde handelingen te stellen of, op kosten
van de vereniging, dringende 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 hij nuttig acht, zelfs aan
de gemeenschappelijke gedeelten, wanneer de algemene
vergadering zich zonder geldige reden daartegen verzet.

§ 5. Vanaf het instellen van een van de vorderingen
bedoeld in de paragrafen 3 en 4, en voor zover zijn eis niet
afgewezen wordt, is de eiser van iedere aansprakelijkheid
bevrijd voor alle schade die voortvloeit uit de weigering van
de algemene vergadering om de gevraagde beslissing te
nemen.



Art. 577-10

§ 1,·r. Le règlement d'ordre intérieur, s'il existe, doit être
déposé au domicile ou au siège social du syndic, dans le mois
de sa rédaction, à l'initiative de son auteur. Si le syndic n'a
pas encore été désigné, le règlement d'ordre intérieur sera
déposé à son domicile ou à son siège social, dans le mois de
sa désignation, à l'initiative du syndic lui-même.

Le syndic met à jour, sans délai, le règlement d'ordre
intérieur, en fonction des modifications décidées par l'as-
semblée générale.

Le règlement d'ordre intérieur peut être consulté sur
place et sans frais par tout intéressé.

Le dépôt du règlement d'ordre intérieur et les mises à
jour de celui-ci par le syndic assurent l'opposabilité aux tiers
dudit règlement.

§ 2. Les décisions de l'assemblée générale sont consi-
gnées dans un registre déposé au domicile ou au siège social
du syndic. Le registre peut être consulté sur place et sans
frais par tout intéressé.

La consignation des décisions de l'assemblée générale
dans le registra assure l'opposabilité aux tiers de ces déci-
sions.

§ 3. Tout intéressé peut agir directement contre quicon-
que violerait une disposition des statuts ou du règlement
d'ordre intérieur, ou enfreindrait une décision de l'assem-
blée générale.

§ 4. Le dépôt et la mise à jour du règlement d'ordre
intérieur, de même que la consignation des décisions de
l'assemblée générale sont assurés, selon les modalités pré-
vues aux paragraphes 1 et 2 du présent article, par ceux qui
en ont la charge, sous leur propre responsabilité.

Art. 577-11

En cas de mutation d'un lot, et sans préjudice de disposi-
tions contraires en ce qui concerne la contribution à la dette,
le nouveau copropriétaire supporte :

- le coût des dépenses de conservation, d'entretien, de
réparation et de réfection décidées par l'assemblée générale
avant la date de la mutation, mais dont le paiement ne
devient exigible que postérieurement à cette date;

- les frais liés à l'acquisition de parties communes
décidée par l'assemblée générale avant la date de la muta-
tion, mais dont le paiement ne devient exigible que
postérieurement à cette date;

- le paiement des sommes dues par l'association des
copropriétaires à la suite de litiges nés antérieurement à la
date de la mutation;

- le paiement des charges ordinaires concernant la
période postérieure à la date de la mutation.

Section V

Dissolution et liquidation

Art.577-12

Paragraphe 1"

10 L'association des copropriétaires est dissoute dès le
moment où cesse l'état d'indivision, pour quelque cause
que ce soit.
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Art. 577-10

§ 1. Indien er een huishoudelijk reglement bestaat, moet
het, op initiatiefvan zijn opsteller, binnen een maand na de
opstelling ervan neergelegd worden in de woonplaats of de
maatschappelijke zetel van de bestuurder. Indien de be-
stuurder nog niet is benoemd, wordt het huishoudelijk
reglement neergelegd in zijn woonplaats of in de maat-
schappelijke zetel binnen een maand na zijn aanstelling, op
initiatiefvan de bestuurder.

De bestuurder houdt zonder verwijl het huishoudelijk
reglement bij, telkens wanneer wijzigingen door de alge-
mene vergadering worden beslist.

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

Door de neerlegging van het huishoudelijk reglement en
het bijhouden ervan door de bestuurder kan dit reglement
aan derden worden tegengeworpen.

§ 2. De beslissingen van de algemene vergadering wor-
den in een register opgetekend, dat blijft berusten in de
woonplaats of de maatschappelijke zetel van de bestuurder.
Dit register kan ter plaatse en zonder kosten door iedere
belanghebbende geraadpleegd worden.

Door het notuleren van de beslissingen van de algemene
vergadering in het register kunnen diezelfde beslissingen
aan derden worden tegengeworpen.

§ 3. Iedere belanghebbende kan rechtstreeks in rechte
optreden tegen een ieder die een bepaling van de statuten of
van het huishoudelijk reglement schendt, of die een beslis-
sing van de algemene vergadering overtreedt.

§ 4. Het neerleggen en het bijhouden van het huishoude-
lijk reglement, alsook het notuleren van de beslissingen van
de algemene vergadering geschieden overeenkomstig de
bepalingen van de paragrafen 1 en 2 van dit artikel, door
diegenen die ermee belast worden, en op eigen verantwoor-
delijkheid.

Art. 577-11

In geval van ovel'gang van een kavel, en onverminderd de
overeenkomst tussen partijen betreffende de bijdrage in de
schuld, draagt de nieuwe eigenaar :

- de kosten van de uitgaven van behoud, onderhoud,
herstelling en vernieuwing beslist door de algemene verga-
dering voor de datum van de overgang, maar waarvan de
betaling nadien pas opeisbaar wordt;

- de kosten verbonden aan de verkrijging van gemeen-
schappelijke gedeelten, beslist door de algemene vergadering
voor de datum van de overgang, maar waarvan de betaling
nadien pas opeisbaar wordt;

- de betaling van de door de vereniging van
medeëigenaars verschuldigde bedragen, ten gevolge van
geschillen ontstaan voor de datum van de overgang;

- zijn aandeel in de gewone lasten vanaf de datum van
de overgang.

AfdelingV

Ontbinding en vereffening

Art.577-12

Paragraaf 1

I°De vereniging van medeëigenaars is ontbonden van-
afhet ogenblik dat, om welke reden ook, de onverdeeldheid
ophoudt te bestaan.
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2" La destruction, même totale, de l'immeuble bûti
Il 'entraîne pas à elle seule la dissolution de l'ussociation.

3° L'assemblée générale des copropriétaires ne peut
dissoudre l'association qu'à l'unanimité des voix de tous les
copropriétaires. Cette décision est constatée par acte nota-
rié.

4° Le juge prononce la dissolution de l'association des
copropriétaires à la demande de tout intéressé pouvant
faire état d'un motif valable.

Paragraphe 2

Dans les cas prévus au paragraphe 1er, 3° et 4°, du
présent article, la décision est inscrite en marge de la
transcription de l'acte notarié VIséà l'article 577-3; il en va
de même pour l'acte introductif d'instance dans le cas
prévu au 4°.

Art.577-13

Paragraphe 1er

L'association des copropriétaires est, après sa dissolu-
tion, réputée exister pour sa liquidation.

Toutes les pièces émanées d'une association de copro-
priétaires dissoute mentionnent qu'elle est en liquidation.

Paragraphe 2

Sauf s'il en est disposé autrement dans les statuts ou
par convention, le mode de liquidation est déterminé et les
liquidateurs sont nommés par l'assemblée générale des
copropriétaires.

A défaut de nomination de liquidateurs, le syndic est
considéré comme tel.

Paragraphe 3

Sauf s'il en est disposé autrement dans les statuts ou
par convention, les liquidateurs réalisent les parties priva-
tives et communes de l'immeuble bâti ou du groupe d'im-
meubles bâtis, et en apurent le passif.

Paragraphe 4

Sans préjudice des dispositions qui suivent, les articles
181 à 188 et 195 des lois coordonnées sur les sociétés
commerciales, s'appliquent à la liquidation de l'association
des copropriétaires.

Paragraphe 5

La clôture de la liquidation est constatée par acte nota-
rié transcrit à la conservation des hypothèques.

Cet acte contient:
- l'indication de l'endroit désigné par l'assemblée gé-

nérale où les livres et documents de l'association des copro-
priétaires seront conservés pendant cinq ans au moins;

- l'indication des mesures prises en vue de la consi-
gnation des sommes et valeurs revenant aux créanciers et
aux copropriétaires, et dont la remise n'aurait pu leur être
faite.
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2° IJc enkele vernietigtng, ze1f'H volledig, van het ge-
bouw of van de groep van gebouwen heeft de ontbinding
van de vereniging niet tot gevolg.

3° De algemene vergadering van medeëigenaars kan de
vereniging alleen ontbinden bij eenparigheid van stemmen
van alle medeëigenaars. Deze beslissing wordt bij notariële
akte vastgesteld.

4° De rechter spreekt de ontbinding van de vereniging
van medeëigenaars uit op verzoek van iedere belangheb-
bende die zich op een geldig belang kan beroepen.

Paragraa.f2

In de gevallen bepaald in § I, 3° en 4°, wordt de beslis-
sing ingeschreven op de ka.i, van de overschrijving van de
notariële akte vermeld in artikel 577-3. Hetzelfde geldt
voor de akte van rechtsingang in het geval bedoeld in 4°.

Art. 577-13

Paragraaf 1

De vereniging van medeëigenaars wordt na haar ont-
binding geacht voort te bestaan voor haar vereffening.

Alle stukken uitgaande van een ontbonden vereniging
van medeëigenaars vermelden dat zij in vereffening is.

Paragraaf2

Voor zover niets anders bepaald wordt in de statuten of
door overeenkomst, wordt de wijze van vereffening bepaald
en worden de vereffenaars benoemd door de algemene
vergadering van medeëigenaars.

Zijn er geen vereffenaars benoemd dan wordt de be-
stuurder als vereffenaar aangezien.

Paragraaf3

Voor zover niets anders bepaald wordt in de statuten of
door overeenkomst, maken de vereffenaars de privatieve
en de gemeenschappelijke gedeelten van het gebouw ofvan
de groep van gebouwen te gelde en zuiveren zij de eraan
verbonden schulden aan.

Paragraaf4

Onverminderd hetgeen volgt, zijn de artikelen 181 tot
188 en 195 van de gecoördineerde wetten op de handels-
vennootschappen van toepassing op de vereffening van de
vereniging van medeëigenaars.

Paragraaf5

De afsluiting van de vereffening wordt bij een notariële
akte vastgelegd die overgeschreven wordt op het bevoegde
hypotheekkantoor.

De akte bevat:
- de plaats, door de algemene vergadering aangewe-

zen, waar de boeken en bescheiden van de vereniging van
medeëigenaars gedurende ten minste vijfjaar moeten wor-
den bewaard;

- de maatregelen, genomen voor de consignatie van de
gelden en waarden die aan schuldeisers of aan medeëige-
naars toekomen en die hen niet konden worden afgegeven.
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Paragraphe e ParagraafB

Toutes actions contre des copropriétaires, l'association
des copropriétaires, le syndic et les liquidateurs se prescri-
vent par cinq ans à compter de la transcription prévue au
paragraphe précédent.

Art.3

Dans l'article 1er de la loi du 16 décembre 1851 sur la
révision du régime hypothécaire, les mots « y compris les
actes ayant pour objet les droits respectifs des propriétai-
res d'étages ou de parties d'étages dans un bâtiment cons-
truit ou à construire» sont remplacés par les mots « y
compris les actes notariés visés aux articles 577-3 et 577-4,
§ 1er, du Code civil »,

Art.4

Dans l'article 84 de la même loi, l'alinéa suivant est
inséré entre le premier et le second alinéa:

« Pour opérer l'inscription exigée par l'article 577-12,
§ 2, du Code civil, il est présenté au conservateur:

- par le notaire, s'il s'agit d'un acte notarié, deux ex-
traits sur timbre contenant la date de l'acte constatant la
dissolution, le nom du notaire instrumentant et sa résiden-
ce, ainsi que les noms, prénoms, professions et domiciles
des parties à l'acte visé à l'article 577-3 du Code civil;

- par le demandeur, s'il s'agit d'une demande en jus ti-
ce, deux extraits sur timbre contenant les noms, prénoms,
professions et domiciles des parties et le tribunal qui doit
connaître de l'action;

- par les parties ou par un tiers, s'il s'agit d'une déci-
SIOnjudiciaire, deux extraits sur timbre délivrés par le
greffier, contenant la date à laquelle la décision a été
rendue, la juridiction qui l'a rendue, les noms, prénoms,
professions et domiciles des parties, le dispositif de la
décision et une attestation du greffier selon laquelle aucun
recours n'a été exercé. »

Art.5

L'article 127 de la même loi est complété par l'alinéa
suivant:

« Quelle que soit la date de l'acte et de sa transcription,
ils sont tenus de mentionner dans le certificat l'acte visé à
l'article 577-3 du Code civil, ainsi que ses modifications. »

Art.6

L'article 13 de la loi du 10 octobre 1913 apportant des
modifications à la loi hypothécaire et à la loi sur l'expro-
priation forcée et réglant à nouveau l'organisation de la
conservation des hypothèques est complété par l'alinéa
suivant:

« Les notaires chargés de dresser l'acte visé à l'article
577-13, § 5, du Code civil, indiqueront comme titre de

Alle rechtsvorderingen tegen de medeëigenaars, de ver-
eniging van medeëigenaars, de bestuurder en de vereffe-
naars verjaren door verloop van vijfjaar te rekenen van de
overschrijving voorgeschreven in de vorige paragraaf.

Art.3

In artikell van de wet van 16 december 1851 houdende
herziening der wet over de hypotheken, worden de woor-
den « met inbegrip van de akten betreffende de wederzijdse
rechten der eigenaars van -erdiepingen of van gedeelten
van verdiepingen in een opgericht of op te richten gebouw »

vervangen door de woorden « met inbegrip van de notariële
akten bedoeld in de artikelen 577-3 en 577-4, § 1, van het
Burgerlijk Wetboek »;

Art.4

In artikel 84 van dezelfde wet, wordt tussen het eerste
en het tweede lid het volgende lid ingevoegd :

« Om de inschrijving door artikel 577-12, § 2, van het
Burgerlijk Wetboek vereist, te verkrijgen, worden aan de
bewaarder voorgelegd:

- door de notaris, indien het een notariële akte betreft,
twee uittreksels op zegel bevattende de datum van de akte
houdende vaststelling van de ontbinding, de naam van de
optredende notaris en diens standplaats, alsook de naam,
voornamen, beroep en woonplaats van de partijen bij de
akte bedoeld in artikel 577-3 van het Burgerlijk Wetboek;

- door de eiser, indien het een rechtsvordering betreft,
twee uittreksels op zegel bevattende de naam, voornamen,
beroep en woonplaats van de partijen, alsmede de recht-
bank die kennis moet nemen van de vordering;

- door de partijen of door een derde, indien het een
rechterbjke beslissing betreft, twee nittreksels op zegel
door de griffier afgegeven, bevattende de datum waarop de
rechterlijke beslissing is gewezen, het gerecht dat ze heeft
gewezen, de naam, voornamen, beroep en woonplaats van
de partijen, het beschikkend gedeelte van de rechterlijke
beslissing en een verklaring van de griffier waaruit blijkt
dat tegen de rechterlijke beslissing geen rechtsmiddelen
zijn aangewend. »

Art.5

Artikel127 van dezelfde wet wordt aangevuld met het
volgende lid :

« Ongeacht de dagtekening van de akte en van de over-
schrijving ervan, zijn zij gehouden de akte bedoeld in arti-
kel 577-3 van het Burgerlijk Wetboek, en de wijzigingen
ervan, in het getuigschrift te vermelden. »

Art.6

Artikel 13 van de wet van 10oktober 1913 brengende
wijzigingen in de hypotheekwet en in de wet op de gedwon-
gen onteigening en regelende opnieuw de inrichting van de
bewaring der hypotheken wordt aangevuld met het volgen-
de lid :

« De notarissen belast met het opstellen van de akte
bedoeld in artikel 577-13. * 5. van het Burgerlijk Wetboek.
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propri, \,(> celui qui pst. mentionné dans l'acte visé ù l'article
577-4, * l", du Code civil. "

Art.7

Dans l'article 591 du Code judiciaire, il est inséré un
2°bis, rédigé comme suit:

«2°bis. des demandes fondées sur les articles 577-9,
§ 2, § 3 ou § 4, et 577-10, § 3, du Code civil, ainsi que des
demandes tendant à faire prononcer la dissolution de l'as-
sociation des copropriétaires. »

Art.8

L'article 594 du même Code est complété comme suit:

« 21° sur les demandes relatives à la nomination du
syndic ou à la désignation de son remplaçant, fondées sur
l'article 577-8, § 1er ou § 5, du Code civil".

Art.9

La présente loi s'applique dès son entrée en vigueur à
tout immeuble bâti ou groupe d'immeubles bâtis répondant
aux conditions fixées par l'article 577-3 du Code civil et
dont les statuts ont été transcrits conformément à l'article
1er de la loi du 16 décembre 1851 sur la révision du régime
hypothécaire.

Art. 10

Lorsque la présente loi impose un délai pour le dépôt
d'ui, acte, l'accomplisseruei.; d'une formalité ou l'intente-
ment d'une action qui aurait dû avoir lieu avant son entrée
en vigueur, le délai ne court qu'à partir de celle-ci.

Art. II

Les syndics qui ont été choisis comme mandataires
avant l'entrée en vigueur de la présente loi devront renon-
cer à leur mandat dans les six mois qui suivent celle-ci.

Passé ce délai, ils ne seront plus admis à voter au nom
des copropriétaires qui les auront désignés.

PAR LE ROI:

Le Ministre de la Justice,

M. WATHELET
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geven de eigendomstitel aun die is vermeld in de nkte
bedoeld in artikeI577-4, * l , van het Burgerlijk Wetboek. "

Art.7

In artikel 591 van het Gerechtelijk Wetboek wordt een
2°bis ingevoegd, luidend als volgt :

«2°bis. van de vorderingen ingesteld op grond van de
artikelen 577·9, § 2, § 3 of § 4, en 577-10, § 3, van het
Burgerlijk Wetboek, alsook van de vorderingen tot ontbin-
ding van de vereniging van medeëigenaars, »

Art.8

Artikel594 van hetzelfde Wetboek wordt aangevuld als
volgt :

« 21° op de vorderingen tot benoeming van de bestuur-
der of tot aanwijzing van een voorlopige bewindvoerder,
ingesteld op grond var; artikel 577-8, § 1 of § 5, van het
Burgerlijk Wetboek. »

Art.9

Deze wet is vanafhaar inwerkingtreding van toepassing
op alle gebouwen of groepen van gebouwen die beantwoor-
den aan de voorwaarden gesteld door artikel577-3 van het
Burgerlijk Wetboek en waarvan de statuten overgeschre-
ven zijn overeenkomstig artikeil van de wet van 16 de-
cember 1851 houdende herziening der wet over de hypo-
theken.

Art. ID
Wanneer deze wet een termijn oplegt voor de neerleg-

ging van een ?kte, de vervulling van een fermaliteit of de
instelling van een vordering die voor de inwerkingtreding
van deze wet moest plaatshebben, loopt de termijn slechts
vanaf de inwerkingtreding.

Art. Il

De bestuurders die voor de inwerkingtreding van deze
wet als lasthebber zijn aangesteld, moeten binnen zes
maanden te rekenen van de inwerkingtreding van de wet
afstand doen van hun lastgeving.

Na het verstrijken van deze termijn kunnen zij niet
meer stemmen in naam van de medeëigenaars die hen
hebben aangesteld.

VAN KONINGSWEGE:

De Minister van Justitie,

M. WATHELET



AVIS DU CONSEIL D'ETA1'

LeConseil d'Etat, section de législation, deuxième cham-
bre, saisi par le Vice-Premier Ministre et Ministre de la
Justice et des Classes moyennes, le 11 octobre 1989, d'une
demande d'avis sur un projet de loi « relative à la copropriété
forcée ", et en ayant délibéré en ses séances des 6 décembre,
13 décembre 1989, 17 janvier, 7 février, 21 février et 28 fé-
vrier 1990, a donné le 28 février 1990 l'avis suivant:

OBSERVATIONS GENERALES

I. La copropriété forcée d'une immeuble bâti ou d'un
groupe d'immeubles bâtis est définie dans l'article 577-3,
alinéa 1er, en projet dans des termes qui ne diflèrent guère
de ceux utilisés dans l'actuel article 577bis, § 9. Une telle
rédaction donné à penser que les auteurs de la loi en projet
auraient entendu n'envisager qu'une seule hypothèse à
savoir celle prévue dans l'article 577bis, § 9 précité, ce que
semble confirmer l'application à la copropriété visée à l'ar-
ticle 577bis, § 9, des règles énoncées dans les articles 577-3
à 577-13 en projet. Si telle n'était pas l'intention des auteurs
de la loi en projet, il conviendrait de modifier la rédaction de
l'article 577-3, alinéa 1er, en recourant à la notion d'appar-
tement qui permettra de distinguer l'hypothèse envisagée
dans ledit article de celle prévue dans l'article 577bis, § 9.

II. L'une des innovations de la loi en projet consiste,
suivant l'exposé des motifs (p. 2) en ce que, lorsque les
propriétaires indivis d'un immeuble à appartements auront
exprimé, dans un acte notarié, la volonté de soumettre
i'immeuble am, nvL",~llês règles légales et lorsque cet acte
notarié comprenant l'acte de base et le règlement de copro-
priété aura été transcrit au bureau de la conservation des
hypothèques, les copropriétaires constitueront une associa-
tion dotée de la personnalité juridique (article 577-5, § 1er,

du projet).

Toutefois, la rédaction de l'article 577-3, alinéa 2, man-
que de clarté et suscite des questions quant aux différentes
situations pouvant se produire.

1. La copropriété indivise d'un immeuble à apparte-
ments se réalise après l'entrée en vigueur de la loi en projet.

a. Les copropriétaires expriment la volonté d'écarter
l'application des règles légales nouvelles. Il semble bien que,
d'après l'article 577-3, alinéa 2, ils puissent recourir à un
acte sous seing privé pour y constater et y régler la copro-
priété indivise d'un immeuble a appartements, ce qui a été
confirmé par le fonctionnaire délégué. Dans cette hypo-
thèse, ils ne formeraient pas une association au sens de
l'article 577-5 du projet.

b. Les copropriétaires entendent bénéficier des disposi-
tions de la loi en projet. Ils devront, dans ce cas, manifester
expressément, dans un acte notarié, leur volonté de consti-
tuer une association qui sera personnalisée à partir du
moment où l'acte notarié constatant leur volonté de s'asso-
cier et comprenant un acte de base et un règlement de
copropriété aura été transcrit au bureau de la conservation
des hypothèques.
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ADVIES VAN DE RAAD VAN STATE

De Raad van State, afdeling wetgeving, tweede kamer,
op Il oktober 1989 door de Vice-Eerste Minister en Minister
van Justitie en Middenstand verzocht hem van advies te
dienen over een ontwerp van wet •.betreffende de gedwon-
gen medeëigendom ",heeft zich daarover beraden ter verga-
dering van 6 december, 13 december 1989, 17 januari,
7 februari, 21 februari en 28 februari 1990, en op 28 februari
1990 het volgende advies gegeven :

ALGEMENEOPMERKLNGEN

I. De gedwongen medeëigendom van een gebouw ofvan
een groep van gebouwen wordt in het ontworpen artikel
577-3, eerste lid, gedefinieerd in bewoordingen die nauwe-
lijks verschillen van die welke zijn gebruikt in het huidige
artikel 577bis, § 9. Zo'n redactie geeft te denken dat de
stellers van de ontworpen wet de bedoeling hebben gehad
om slechts één enkel geval in overweging te nemen, name-
lijk het geval bepaald in het genoemde artikeI577bis, § 9,
wat lijkt te worden bevestigd door de toepassing op de
medeëigendom bedoeld in artikeI577bis, § 9, van de voor-
schriften uitgevaardigd in de ontworpen artikelen 577-3 tot
577-13. Als dat niet de bedoeling is van de stellers van het
wetsontwerp, zou de redactie van artikeI577-3, eerste lid,
moeten worden gewijzigd door gebruik te maken van het
begrip « appartement ", waardoor het mogelijk zal zijn om
een onderscheid te maken tussen het geval waarin het
genoemde artikel voorziet en het geval bepaald in
artikel577bis, § 9.

II. Een van de nieuwigheden van de ontworpen wet
bestaat volgens de memorie van toelichting (blz. 2) hierin
dat wanneer de onverdeelde eigenaars van een flatgebouw
in een notariële akte de wil te kennen zullen hebben gege-
ven de nieuwe wettelijke voorschriften toepasselijk te ver-
klaren op het gebouwen wanneer die notariële akte, be-
staande uit de basisakte en het reglement van
medeëigendom, is overgeschreven op het kantoor van bewa-
ring der hypotheken, de medeëigenaars een vereniging met
rechtspersoonlijkheid vormen (artikel 577-5, § I, van het
ontwerp).

De redactie van artikel577 -3, tweede lid, is evenwel niet
erg duidelijk en roept vragen op omtrent de verschillende
toestanden die zich kunnen voordoen.

1. De onverdeelde medeëigendom van een flatgebouw
komt tot stand na de inwerkingtreding van de ontworpen
wet.

a. De medeëigenaars geven de wil te kennen de nieuwe
wettelijke voorschriften niet toe te passen. Het lijkt wel zo
te zijn dat ze volgens artikel 577-3, tweede lid, gebruik
kunnen maken van een onderhandse akte om daarin de
onverdeelde medeëigendom van een flatgebouw vast te
stellen en te regelen, wat door de gemachtigde ambtenaar is
bevestigd. In dat geval vormen ze geen vereniging in de zin
van artikel 577-5 van het ontwerp.

b. De medeëigenaars willen dat de bepalingen van de
ontworpen wet op hen van toepassing zijn. In dat geval
moeten zij in een notariële akte uitdrukkelijk de wil te
kennen geven een vereniging op te richten die rechtsper-
soonlijkheid zal krijgen vanafhet ogenblik dat de notariële
akte, waarin hun wil om zich te verenigen wordt vastgesteld
en die hestaat uit een basisakte en een reglement van
Ilwd(,t'iglmdol1\, is overgeschreven op het hypotheekkantoor.
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c. Les copropriétaires d'un immeuble à appartements
qui ont réglé lems droits indivis dans un acte sous seing
privé décident de rendre applicables à leur copropriété les
articles 577-3 à 577-13 du projet. Ils devraient, dans ce cas,
se réunir devant notaire et faire constater par celui-ci leur
volonté unanime de constituer une association régie par les
articles 577-3 et suivants.

d. Les copropriétaires ayant constitué entre eux une
association au sens de l'article 577-5 de la loi en projet
entendent y renoncer. Suivant l'exposé des motifs (p. 11), la
renonciation à la personnalité juridique des copropriétaires
est possible, mais à condition qu'elle soit décidée à l'unani-
mité des copropriétaires. L'hypothèse est d'ailleurs visée
expressément dans l'article 577-12, 3°.

2. La copropriété indivise d'un immeuble à apparte-
ments existe déjà au moment de l'entrée en vigueur de la loi
en projet.

a. La loi en projet ne s'y appliquera pas d'office même si
la copropriété a fait l'objet d'un acte notarié (comprenant un
acte de base et un règlement de copropriété) transcrit au
bureau de la conservation des hypothèques. A défaut d'une
manifestation de volonté constatée dans un acte notarié, la
situation juridique des copropriétaires restera ce qu'elle
était avant l'entrée en vigueur.

b. Les copropriétaires pourraient souhaiter bénéficier
des règles légales nouvelles. Dans ce cas, ils devraient se
réunir en assemblée générale et faire constater par un
notaire leur volonté unanime de rendre applicables à leur
copropriété les règles de la loi en projet.

Tel qu'il est commenté dans l'exposé des motifs, l'article 9
pourrait donner à entendre que l'entrée en vigueur de la loi
nouvelle aura pour effet de greffer une association des
copropriétaires sur toute indivision existante ayant pour
objet un immeuble correspondant à la description donnée
par l'article 577-3, alinéa 1er, et dont les statuts auraient été
~r"'l1scrits, sans que la volonté unanime de constituer une
association eut été expressément constatée. Pareille solu-
tion serait évidemment incompatible avec la liberté d'asso-
ciation garantie par-l'article 20 de la Constitution.

Il se recommande, dès lors, de revoir la rédaction des
articles 577-3, alinéa 2, et 577-4, § 1er, en précisant claire-
ment dans le premier de ces articles que la volonté de créer
une association soit clairement manifestée, et de prévoir
une disposition transitoire pour régler le statut des
copropriétaires d'immeubles à appartements qui existaient
avant l'entrée en vigueur de la loi en projet.

III. Suivant l'exposé des motifs:
" ... rien n'empêche la création de ce que l'on pourrait

appeler des 00 organes-relais -. notamment des conseils ou
comités de gérance. Ces organes, dans l'esprit du projet, ne
pourraient être conçus que comme des émanations de l'as-
semblée générale» (I).

Il serait préférable que la loi autorise la création d'un
conseil de gérance et fixe les limites de sa compétence (2).

IV. Une autre innovation essentielle, suivant l'exposé
des motifs (p. 2), est" l'opposabili té des actes qui constituent

(I) Dans le texte français, il est question des .. organes-relais,
notamment des conseils ou comités de gérance .•. Dans le texte
néerlandais, il est uniquement question de " tussenorganen ».

(2) La loi française du 10juillet 1965 fait mention de ce qu'elle
appelle Ie .. conseil syndical ..en deux de ses articles. Ie 17 et Ie 21.
Aux termes de l'article 21, alinéa l '". le conseil syndical a pour
mission" d'assister le syndic et de contrôler sa gestion ».
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c. De medeëigenaars van een flatgebouw die hun onver-
deelde rechten in een onderhandse akte hebben geregeld,
besluiten de artikelen 577-3 tot 577-13 van het ontwerp
toepasselijk te verklaren op hun medeëigendom. In dat
geval moeten ze bij een notaris samenkomen en deze hun
unanieme wil laten vaststellen om een vereniging op te
richten die is geregeld bij de artikelen 577-3 en volgende.

d. De medeëigenaars die onderling een vereniging heb-
ben opgericht in de zin van artikeI577-5 van de ontworpen
wet, willen ervan afzien. Volgens de memorie van toelich-
ting (blz. 10) is het voor de medeeigenaars mogelijk om van
de rechtspersoonlijkheid afte zien, maar wel op voorwaarde
dat daartoe wordt besloten Ir. _~eenparigheid van stemmen
van de medeëigenaars. In dat geval wordt trouwens uit-
drukkelijk voorzien in artikel 577-12, 3°.

2. De onverdeelde medeëigendom van een flatgebouw
bestaat reeds op het ogenblik van de inwerkingtreding van
de ontworpen wet.

a. De ontworpen wet is er niet ambtshalve op van toepas-
sing, zelfs als voor de medeëigendom een notariële akte is
opgemaakt (bestaande uit een basisakte en een reglement
van medeëigendom) die is overgeschreven ophet hypotheek-
kantoor. Bij gebrek aan een wilsuiting die in een notariële
akte is vastgesteld, blijft de rechtstoestand van de
medeëigenaars zoals ze vóór de inwerkingtreding was.

b. De medeëigenaars zouden kunnen wensen onder toe-
passing te vallen van de nieuwe wettelijke voorschriften. In
dat geval moeten zij in algemene vergadering bijeenkomen
en hun unanieme wil om de voorschriften van de ontworpen
wet toepasselijk te verklaren op hun medeëigendom, door
een notaris laten vaststellen.

Zoals artikel 9 in de memorie van toelichting is
gecommentarieerd, zou het te denken kunnen geven dat de
inwerkingtreding van de nieuwe wet tot gevolg zal hebben
dat elke bestaande onverdeeldheid met als onderwerp een
gebouw dat aan de beschrijving beantwoordt die in artikel
577-3, eerste lid, wordt gegeven en waarvan de statuten zijn
overgeschreven, een vereniging van medeëigenaars krijgt,
zonder dat de unanieme wil om een vereniging op te richten
uitdrukkelijk is vastgesteld.

Bijgevolg verdient het aanbeveling om de redactie van de
artikelen 577-3, tweede lid, en 577-4, § 1, te herzien door in
het eerstgenoemde artikel duidelijk te bepalen dat de wil om
een vereniging op te richten duidelijk te kennen gegeven
moet zijn en om te voorzien in een overgangsbepaling tot
regeling van het statuut van de medeëigenaars van flatge-
bouwen die vóór de inwerkingtreding van de ontworpen wet
bestonden.

III. Volgens de memorie van toelichting:
« ••• (belet) niets de oprichting van" tussenorganen »,

Naar de geest van het ontwerp van wet, kunnen dergelijke
organen slechts worden beschouwd als uitvloeisels van de
algemene vergadering » (I).

Het zou beter zijn dat bij de wet machtiging wordt
verleend om zo'n tussenorgaan op te richten en dat de
bevoegdheid ervan wordt afgebakend (2).

IV. Een andere essentiële nieuwigheid bestaat volgens
de memorie van toelichtingtblz. 2) in" de tegenstelbaarheid

(') In de Franse tekst is er sprake van" des organes-relais,
notamment des conseils ou comités de gérance ». In de Nederlandse
tekst is er alleen sprake van" tussenorganen ».

(2) In de Franse wet van 10juli 1965 is er in twee artikelen, de
artikelen 17 en 21, sprake van de " conseil syndical ». Luidens
artikel 21, eerste lid, heeft die raad als opdracht .. d'assister Ie
syndic et de contrôler sa gestion ".



ce q",1 l'on pourrait appeler ln .. churte " de ln copropriété :
actes de base, règlements, etc ... »,

L'article 577-10 de la loi en projet règle la publicité de ces
actes. Suivant cette disposition, le dépôt du règlement
d'ordre intérieur au domicile du syndic et les mises àjour de
ce règlement par le syndic en assurent l'opposabilité aux
tiers (paragraphe 1er de l'article 577-10). Demême,l'inscrip-
tion des décisions de l'assemblée générale des copropriétaires
dans un registre déposé au domicile du syndic "assure
l'opposabilité aux tiers de ces décisions" (paragraphe 2 du
même article).

Dans le commentaire consacré à cet article dans l'exposé
des motifs (p. 18), cette publicité considérée comme mini-
male doit permettre à tout tiers intéressé d'agir en justice
« contre quiconque violerait une disposition des statuts
(acte de base ou règlement de copropriété) ou du règlement
d'ordre intérieur ou agirait à l'encontre d'une décision de
l'assemblée générale »,

On examinera successivement la publicité donnée à l'acte
de base et au règlement de copropriété, au règlement d'ordre
intérieur et aux décisions de l'assemblée des copropriétaires.

L'acte de base et le règlement de copropriété doivent,
suivant l'article 577 -4 de la loi en projet, être établis par acte
notarié et transcrits au bureau de la conservation des
hypothèques (cette transcription étant l'une des conditions
requises pour que l'assemblée des copropriétaires soit dotée
de la personnalité juridique). Dès lors, toute modification de
l'acte de base ou du règlement de copropriété décidée par
l'assemblée des copropriétaires aux majorités requises n'est
opposable aux tiers que si la décision modificative est
transcrite au bureau de la conservation des hypothèques.
L'inscription de ces décisions dans le registre déposé au
ri"':,:; .ile du syndic ne suffirait pas pour assurer leur publi-
cité. Contrairement à l'opinion du fonctionnaire délégué, il
ne peut se déduire de l'article 5 du projet que le conservateur
des hypothèques serait autorisé à transcrire les décisions de
l'assemblée générale des copropriétaires actées au registre
précité. Pour pouvoir être transcrites au bureau de la
conservation des hypothèques, ces décisions devraient être
prises en présence d'un notaire ou être consignées dans un
acte sous seing privé déposé chez un notaire.

Les décisions de l'assemblée générale autres que celles
qui modifieraient l'acte de base et le règlement de copro-
priété ne peuvent pas davantage être opposables aux tiers
par leur seule inscription dans le registre déposé chez le
syndic. Une décision de l'assemblée portant sur des travaux
de réparation ou d'aménagement à faire aux parties com-
munes de l'immeuble ne pourrait être invoquée à l'égard de
l'acquéreur d'un appartement que si elle a été portée à sa
connaissance au cours des pourparlers préalables à la
passation de l'acte ou s'il devait en avoir connaissance grâce
aux informations qu'il était tenu de recueillir. Et de même,
l'assemblée des copropriétaires ne peut invoquer l'une de
ses décisions à l'égard d'un tiers quelconque, même si elle a
été inscrite dans le registre précité, que si ce tiers en a reçu
connaissance ou s'il est tenu de la connaître en raison des
obligations qui sont les siennes en vertu du droit commun.

151 I ·1756/1·90/91

van de akten die nls het ware het «hnndvest •. van de
medeëigendom vorrnen, met name de bastsakte, het huis-
houdelijk reglement, enz. "

Artikel577 -10 van de ontworpen wat regelt de openbaar-
heid van die akten. Volgens die bepaling wordt er door de
neerlegging van het huishoudelijk reglement in de woon-
plaats van de bestuurder en door de bijwerkingen van dat
reglement door de bestuurder, voor gezorgd dat het aan
derden kan worden tegengeworpen (paragraafl van artikel
577-10). Evenzo wordt er door de inschrijving van de beslis-
singen van de algemene vergadering van medeëigenaars in
een register dat in de woonplaats '~n de bestuurder berust,
voor gezorgd dat « diezelfde beslissingen aan derden (kun-
nen) worden tegengeworpen II (naragraaf 2 van hetzelfde
artikel).

In het commentaar dat in de memorie van toelichting
(blz. 18) aan dat artikel is gewijd, moet die vorm van
openbaarmaking, die als een minimum wordt beschouwd,
elke belanghebbende derde in staat stellen in rechte op te
treden « tegen een ieder die een bepaling van de statuten
(basisakte of reglement van medeëigendom) of van het
huishoudelijk reglement schendt, of die handelt in strijd
met een beslissing van de algemene vergadering »,

We zullen achtereenvolgens bekijken welke openbaar-
heid wordt gegeven aan de basisakte en aan het reglement
van medeëigendom, aan het huishoudelijk reglement en
aan de beslissingen van de vergaderingvan medeëigenaars.

De basisakte en het reglement van medeëigendom moe-
ten volgens artikel 577-4 van de ontworpen wet bij een
notariële akte worden vastgelegd en worden overgeschre-
ven op het hypotheekkantoor (dat overschrijven is een van
de voorwaarden wil de vergadering van medeëigenaars
rechtspersoonlijkheid krijgen). Bijgevolg kan een wijziging
van de basisakte of van het reglement van medeëigendom,
waartoe door de vergadering van medeëigenaars is besloten
met de vereiste meerderheid, eerst aan derden worden
tegengeworpen indien de wijzigingsbeslissing op het
hypotheekkantoor wordt overgeschreven. Het inschrijven
van die beslissingen in het register dat in de woonplaats van
de bestuurner berust, zal niet voldoende zijn om voor de
openbaarheid ervan te zorgen, In tegenstelling tot de opvat-
ting van de gemachtigde ambtenaar, kan uit artikelS van
hetontwerp niet worden afgeleid datde hypotheekbewaarder
gemachtigd zou zijn om de beslissingen van de algemene
vergadering van medeëigenaars die in het bovenvermelde
register zijn opgetekend, over te schrijven. Om op het
hypotheekkantoor te kunnen worden overgeschreven, moe-
ten die beslissingen ten overstaan van een notaris worden
genomen ofworden opgenomen in een onderhandse akte die
bij een notaris wordt neergelegd.

De andere beslissingen van de algemene vergadering
dan die tot wijziging van de basisakte en het reglement van
medeëigendom, kunnen evenmin aan derden worden tegen-
geworpen door de loutere inschrijving ervan in het register
dat bij de bestuurder berust. Een beslissing van de vergade-
ring over herstel- of verbouwingswerkzaamheden uit te
voeren in de gemeenschappelijke gedeelten van het gebouw,
kan eerst tegen de koper van een appartement worden
ingeroepen als ze te zijner kennis is gebracht tijdens de
besprekingen vóór het verlijden van de akte of als hij er
kennis van moest hebben door de inlichtingen die hij ver-
plicht was in te winnen. Evenzo kan de vergadering van
medeëigenaars een van haar beslissingen - zelfs als die
in het genoemde register is ingeschreven - eerst tegen
onverschillig welke derde inroepen als deze er kennis van
heeft gekregen of als hij geacht wordt er kennis van te
hebben uit hoofde van zijn verplichtingen krachtens het
gemeen recht.
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Le règlenwnt. d'ordre intérieur dont. In puhhcité pl
l'opposabilité aux tiers est assurée, suivant l'article 577·10,* l '". precite pal' son dépôt.au domicile du syndic appelle une
critique semblable. En effet, ce dépôt est insuffisant pour
assurer une publicité minimale. Il faut que le règlement
d'ordre intérieur soit communiqué à l'acquéreur d'un appar-
tement, au moment de l'acquisition ou au locataire, lors de
la conclusion du contrat de bail, c'est-à-dire à tout occupant
de l'immeuble comme le prévoit d'ailleurs l'article 577-4,
§ 2, alinéa 2, en projet. Si le règlement d'ordre intérieur
contient des dispositions concernant des tiers qui ne sont
pas occupants de l'immeuble à un titre quelconque, par
exemple des fournisseurs ou des visiteurs, ces dispositions
ne peuvent leur être opposées que si elles ont été portées à
leur connaissance par un affichage approprié dans celles
des parties communes de l'immeuble qui leur sont accessi-
bles.

D'ailleurs, l'article 577-10, §§ 1cr et 2, de la loi en projet,
dans la mesure où il règle l'opposabilité aux tiers des actes
précités n'a plus de raison d'être à la suite de l'observation
particulière faite ci-dessous au sujet de l'article 577-10, § 3.
En effet, suivant l'exposé des motifs (p. 18), l'action que tout
tiers intéressé pourrait intenter contre quiconque violerait
le règlement d'ordre intérieur ou les décisions de l'assem-
blée générale « suppose que les dispositions des statuts et
du règlement d'ordre intérieur, de même que les décisions
de l'assemblée générale fassent l'objet d'une forme de publi-
cité et que, par ce moyen, soit instauré un système
d'opposabilité ... ".

Or, la conclusion de l'observation faite sous l'article 577-
10, § 3, est que l'action en justice doit être limitée à ceux qui
occupent l'immeuble en copropriété, en vertu d'un droit
prévu dans une convention, et qui ont donc reçu connais-
sance du règlement d'ordre intérieur et des décisions de
l'assemblée générale ou tout au moins de celles qui les
concernent.

Par conséquent, l'article 577-10, §§ ter et 2, s'ils peuvent
prescrire le dépo; du règlement d'ordre intérieur chez le
syndic et l'inscription des décisions de l'assemblée générale
dans un registre déposé chez le même syndic ne peuvent pas
faire de ce dépôt et de cette inscription une mesure de
publicité ayant pour effet de rendre les actes ainsi déposés
ou inscrits, opposables aux tiers.

V. Suivant l'article 577-9, § 2, alinéa 3 :
« Lorsqu'une minorité de copropriétaires empêche

abusivement l'assemblée générale de prendre une décision
à la majorité requise par la loi ou les statuts, tout
copropriétaire lésé peut également s'adresser au juge afin
qu'il se substitue à l'assemblée générale et prenne à sa place
la décision requise. Le juge statue en équité »,

Cette disposition, dont le commentaire dans l'exposé des
motifs est très succinct, est critiquable non seulement en ce
qu'à défaut des distincitons nécessaires, elle autorise lejuge
compétent à prendre toute décision quel qu'en soit l'objet,
mais surtout en ce qu'elle transpose à l'hypothèse envisagée
dans la disposition en projet, une théorie - l'abus de
minorité - qui a été conçue pour régir une hyptohèse
différente qui est celle de l'assemblée générale d'une société
commerciale. En effet, une société commerciale possède un
patrimoine pour lui permettre de réaliser son objet social.
Si, à la suite d'un abus d'une minorité, le juge est appelé à

I ~2 I

1';(-'11 soortgulijke kriuek geldt VOnt het huishoudelijk
règlement, dut volgcns het genoemde artikel 577·10, * l ,
openbaar wordt gernaakt en aan derden kan worden tegen-
geworpen door het neerleggen ervan in de woonplaats van
de bestuurder. Die neerlegging is immers onvoldoende om
te zorgen voor een minimale openbaarheid. Het huishoude-
lijk reglement moet ter kennis worden gebracht van de
koper van een appartement, op het tijdstip van de koop, of
van de huurder, bij het afsluiten van de huurovereenkomst,
dat wil zeggen van elke bewoner van het gebouw, zoals het
ontworpen artikeI577-4, § 2, tweede lid, trouwens voor-
schrijft. Als in het huishoudelijk reglement bepalingen
staan betreffende derden die het gebouw niet in enige
hoedanigheid bewonen, bijvoorbeeld leveranciers of bezoe-
kers, kunnen die bepalingen hun pas "lorden tegengeworpen
als ze te hunner kennis zijn gebracht bij gepaste aanplakking
in die gemeenschappelijke gedeelten van het gebouw waar-
toe ze toegang hebben.

Trouwens heeft artikel 577-10, §§ 1 en 2, van de ontwor-
pen wet, in zoverre het regelt dat de vorengemeide akten
aan derden kunnen worden tegengeworpen, geen zin meer
als gevolg van de bijzondere opmerking die hierna bij
artikeI577-10, § 3, wordt gemaakt. Volgens de memorie
van toelichting (blz. 18) is het immers zo dat de rechtsvor-
dering die elke belanghebbende derde kan instellen tegen
een ieder die het huishoudelijk reglement of de beslissingen
van de algemene vergadering schendt, « veronderstelt dat
de statuten en het hùishoudelijk reglement, alsmede de
beslissingen van de algemene vergadering openbaar wor-
den gemaakt en dat aldus een stelsel van tegenstelbaarheid
wordt ingevoerd ... ".

Nu is het besluit van de opmerking bij artikel 577-10, § 3,
dat de rechtsvordering moet worden beperkt tot degenen die
het gebouw in medeëigendom bewonen, krachtens een recht
dat in een overeenkomst is vastgesteld, en die dus kennis
hebben gekregen van het huishoudelijk reglement en van de
beslissingen van de algemene vergadering oftenminste van
de beslissingen die hen aanbelangen.

Bijgevolg kan artikel 577-10, §§ 1 en 2, wel voorschrijven
dat ~\et huishoudelijk reglement );ij de bestuurder wordt
neergelegd en dat de beslissingen van de algemene vergade-
ring worden ingeschreven in een register dat bij diezelfde
bestuurder berust, maar kan het van die neerlegging en die
inschrijving geen maatregel van openbaarheid maken die
tot gevolg heeft dat de akten die op die manier zijn neerge-
legd of ingeschreven, aan derden kunnen worden
tegengeworpen.

V. Artikel 577-9, § 2, derde lid, luidt als volgt :
ee Wanneer een minderheid van de medeëigenaars de

algemene vergadering op onrechtmatige wijze belet een
beslissing te nemen met de bij de wet ofde statuten gestelde
meerderheid, kan iedere benadeelde medeëigenaar 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. De rechter doet uitspraak naar
billijkheid »,

Deze bepaling, die in de memorie van toelichting zeer
kort gecommentarieerd wordt, is vatbaar voor kritiek, niet
alleen omdat ze bij gebrek aan een noodzakelijk onder-
scheid de bevoegde rechter machtigt orn welke beslissing
ook te nemen, maar vooralomdat ze op het in de ontworpen
bepaling bedoelde geval een theorie - die van het mis-
bruik van een minderheid - toepast, die is uitgedacht tot
regeling van een ander geval, dat van de algemene vergade-
ring van een handelsvennootschap. Een
handelsvennootschap heeft immers een vermogen om haar
doel te bereiken. Als naar aanleiding vau een misbruik van



~" substituor il l'assornblée générule. sa décisinn prise à
l'encontre de la société pourrait affecter l'avoir social SOltS

porter atteinte au patrimoine de chacun des associés. Au
contraire, la personne morale que constitue l'assemblée
générale des copropriétaires n'a, suivant l'article 577-5, § 3,
en projet, d'autre patrimoine que les meubles nécessaires à
l'accomplissement de son objet; l'immeuble en copropriété
en est exclu et les membres de l'assemblée générale restent
propriétaires des quetes-parts de copropriété. Dès lors, la
décision du juge qui, suivant la disposition en projet, se
substituerait à l'assemblée générale, imposera ou pourrait
imposer des restrictions aux droits individuels des
copropriétaires. En combinant la copropriété avec un ré-
gime sociétaire, les auteurs du projet ont, à tort. transféré à
la personne morale créée en vertu de l'article 577-5, des
compétences qui sont restées celles des copropriétaires.

Cette disposition doit, dès lors, être omise.

VI. S'il peut être renoncé au nouveau régime juridique
de la copropriété forcée, en revanche, lorsque les
copropriétaires ont manifesté la volonté de rendre le nou-
veau régime applicable à leur copropriété, ils ne peuvent pas
adopter certaines des dispositions de la loi en projet ou en
écarter d'autres. En effet, à quelques rares exceptions près,
les dispositions en projet sont impératives, ce que confirme
l'exposé des motifs suivant lequel :

« ... En cas de litige. le juge a le droit de décider que les
règles contenues dans le chapitre IV s'appliqueront, lors
même qu'une volonté expresse de soustraire l'immeuble
bâti ou le groupe d'immeubles bâtis à ces règles (celles de la
loi en projet) aurait été émise ... »,

L'article 577-11 qui détermine, en cas de mutation d'un
lot, les dépenses que le nouveau propriétaire doit supporter,
est une disposition impérative, malgré les mots «sans
pr6;udice de dispositions contraires en ce qui concerne la
contribution '1 la dette» qui figurent dans la phrase
introductive dudit article.

Ces mots doivent être compris comme signifiant que le
vendeur et l'acquéreur pourraient convenir entre eux, par
une stipulation de l'acte de vente que tout ou partie des
dépenses énumérées dans ledit article seront supportées
par le vendeur sans que cette stipulation soit opposable à
l'assemblée des copropriétaires.

EXAMEN DU PROJET

Intitulé

L'intitulé serait mieux rédigé comme suit:
« Projet de loimodifiant et complétant les dispositions du

Code civil relatives à la copropriété ».

Dispositif

Il est proposé de diviser l'actuel chapitre III intitulé « De
la copropriété» du livre II, titre II, du Code civil en deux
sections: une section première intitulée ('De la copropriété
ordinaire" et qui comprendrait l'article 577bis, § l"r à § 8,
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cen rninderhoid, een heroep wordt gedaan op de rechter om
zich in de plauts tI' stellan van de algernene vergadering, zou
zijn beslissing ten aanzien van de vennootschap het
vennootschapsvermogen kunnen treffen, zonder aan het
vermogen van elk van de vennoten te raken. De rechtsper-
soon die de algemene vergadering van medeëigenaars is,
heeft echter, volgens het ontworpen artikel 577-5, § 3, geen
ander vermogen dan de roerende goederen nodig voor het
bereiken van haar doel;hetonroerend goedin medeëigendom
is daarvan uitgesloten en de leden van de algemene verga-
dering blijveneigenaar van de aandelen in de medeëigendom.
Bijgevolg zal of kan de besliss. .;5van de rechter, die zich
volgens de ontworpen bepaling in de plaats zou stellen van
de algemene vergadering, dp individuele rechten van de
medeëigenaars inperken. Door de medeëigendom te combi-
neren met een vennootschapsregeling hebben de stellers
van het ontwerp ten onrechte bevoegdheden die aan de
medeëigenaars zijn blijven toebehoren, overgedragen aan
de rechtspersoon die is opgericht krachtens artikel 577-5.

Deze bepalingmoet bijgevolg vervallen.

VI. Er kan weliswaar worden afgezien van de nieuwe
rechtsregeling van de gedwongen medeëigendom, maar
wanneer de medeëigenaars de wil te kennen hebben gege-
ven de nieuwe regeling toepasselijk te verklaren op hun
medeëigendom, kunnen zij niet sommige bepalingen van de
ontworpen wet aannemen of er andere verwerpen. Op
enkele zeldzame uitzonderingen na zijn de ontworpen bepa-
lingen dwingend, wat wordt bevestigd door de memorie van
toelichting, volgens welke:

« ••• In geval van een geschil de rechter (kan) beslissen
dat de bepalingen vervat in hoofdstuk IV van toepassing
zijn, ook al is uitdrukkelijk de wil tot uiting gebracht om die
rechtsregels (die van de ontworpen wet) niet toepasselijk te
verklaren op het gebouw of op de groep van gebouwen ... ».

ArtikeI577-11, dat bepaalt welke kosten de nieuwe eige-
naar moet dragen in geval van overgang van een kavel, is
een dwingende bepaling, ondanks de woorden « onvermin-
derd deovereenkomst tussen partijen betreffende de bijdrage
in de schuld » , die in de inleidende volzin van het
artikel staan.

Die woorden moeten zoworden begrepen dat de verkoper
en de koper bij een bedingvan de koopakte onderling zouden
kunnen overeenkomen dat alle ofsommige in het genoemde
artikelopgesomde uitgaven voor rekening van de verkoper
zullen komen zonder dat dit beding aan de vergaderingvan
medeëigenaars kan worden tegengeworpen.

ONDERZOEK VAN HET ONTWERP

Opschrift

Het zou beter zijn het opschrift als volgt te redigeren:
« Ontwerp van wet tot wijziging en aanvulling van de

bepalingen van het Burgerlijk Wetboek betreffende de
medeëigendom »,

Bepalend gedeelte

Voorgesteld wordt het huidige hoofdstuk III, met als
opschrift « Medeëigendom ", van boek II, titel II, van het
Burgerlijk Wetboek in twee afdelingen te verdelen: een
afdeling I met als opschrift « Gewone medeëizendom H. die
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devenant l'article 577-2, et une section deux intitulée" De
la copropriété forcée ».

Article 1Cr

Paragraphe ]"1'

L'article 1cr, § 1cr, serait mieux rédigé comme suit:
«Article 1"1'. - § 1el'. Il est inséré dans le Code civil, au

livre II, titre II, chapitre III, une section première intitulée
« De la copropriété ordinaire" comprenant l'article 577bis
inséré par la loi du 8 juillet 1924 revisant et complétant les
dispositons du Code civil relatives à la copropriété, qui en
devient l'article 577-2 »,

Art.2

Le texte suivant est proposé pour la phrase liminaire:

« Article 2. - Il est inséré dans le même code une
section II intitulée « De la copropriété forcée" comprenant
les articles577 -3 à 577- ... ,,(1).

Il en résulte que la mention du chapitre l'lj est suppri-
mée, que 1•..•section I - Dispositions générales devient la
sous-section première - Dispositions générales.

Il en sera de même pour la suite du texte.

Art.577-3

Cet article doit être revu pour tenir compte de l'observa-
tion générale U.

Art. 577-4

La numérotation par 10, 20 et 30 des trois alinéas du
paragraphe 1el' est à supprimer, mais il conviendrait de
numéroter de cette façon les quatre tirets de l'énumération
de l'alinéa 3.

Au paragraphe 2, l'alinéa 2 est à reporter à l'article 577-
10 qui traite de la publicité du règlement d'ordre intérieur.

Sous-section II

Personalitéjuridique de l'association des copropriétaires

Les observations qui seront faites à propos des disposi-
tions de cette section le seront sous réserve de l'observation
générale U relative à la question de la personnalité juridi-
que.

Art. 577-5

Les mentions 1° et 2° sont à remplacer par les
mentions § 1er et § 2.

Au 10
, devenant le § 1el', les deux tirets sont à remplacer

par 1° et 2".

(l) En raison des observations générales et particulières, la
numération actuelle de la loi en projet pourrait devoir être modi-
fiée.
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zou bestaan uit artikel 577bis, § 1 tot § 8, dat artikel 577-2
wordt, en een afdeling U met als opschrift « Gedwongen
medeëigendom »,

Artikel1

Paragraaf 1

Het zou beter zijn artikell, § 1, als volgt te redigeren:
«Artikel I, - § 1. In het Burgerlijk Wetboek, boek U,

titel U, hoofdstuk lU, wordt een afdeling I ingevoegd met
als opschrift « Gewone medeëigendom » en bestaande uit
artikel 577bis, ingevoegd t:j de wet van 8 juli 1924 tot
herziening en aanvulling van de bepalingen van het Burger-
lijk Wetboek over medeëigendom, dat artikel 577-2 wordt »,

Art.2

De volgende tchst wordt voorgesteld voor de inleidende
volzin:

«Artikel 2. - In hetzelfde Wetboek wordt een
afdeling U ingevoegd met als opschrift «Gedwongen
medeëigendorn » en bestaande uit de artikelen 577-3 tot
577-... ,,(I).

Daaruit volgt dat de vermelding van hoofdstuk IV ver-
valt en dat afdeling I - Algemene bepalingen,
onderafdeling I - Algemene bepalingen wordt.

Hetzelfde geldt voor de rest van de tekst.

Art.577-3

Dit artikel moet worden herzien om rekening te houden
met algemene opmerking II.

Art.577-4

De nummering met 1", 20 en 30van de drie leden van
paragraaf 1 moet vervallen, maar de vier streepjes van de
opsomming in het derde lid zouden wel op die manier
genummerd moeten worden.

In paragraaf 2 moet het tweede lid worden verschoven
naar artikeI577-10, dat over de openbaarheid van het
huishoudelijk reglement handelt.

Onderafdeling II

Rechtspersoonlijkheid van de vereniging van
medeëigenaars

De opmerkingen bij de bepalingen van deze afdeling
worden gemaakt onder voorbehoud van algemene
opmerking U betreffende de kwestie van de rechtspersoon-
lijkheid.

Art.577-5

De vermeldingen 1° en 20 moeten worden vervangen door
de vermeldingen paragraafl en paragraaf2.

In 10, dat paragraaf! wordt, moeten de twee streepjes
worden vervangen door 1° en 2°.

(J) Wegens de algemene en bijzondere oprr.erkingen is het
mogelijk dat de nummering gewijzigd zou moeten worden.



Au premier tiret, devenant le 1", il Y Il lieu de remplacer
les :dots" l'ade notarié " pill' " l'acte authentique ».

Le 2",devenant le § 2, serait mieux rédigé comme suit:

" § 2. L'association des copropriétaires assure la conser-
vation et l'administration de l'immeuble ou groupe
d'immeubles bâtis. Elle ne peut avoir d'autre patrimoine
que les meubles nécessaires à l'accomplissement de sa
mission »,

Sous-section III

Administration de l'immeuble divisé

L'intitulé «Administration de l'immeuble divisé" doit
être remplacé par l'intitulé « Administration de l'immeuble
en copropriété forcée» (ou « Administration de l'immeuble
indivis »).

Art. 577-6

Paragraphe I"

L'alinéa 2 ne vise qu'une partie des hypothèses qui peu-
vent se présenter. Il est, dès lors, préférable de laisser au
droit commun le règlement de ces différentes hypothèses.

L'alinéa 2 doit donc être omis.

Paragraphe 2

Le paragraphe 2 de l'article 577-6 en projet pourrait
donner à penser que le règlement de copropriété pourrait
autoriser l'assemblée à délibérer valablement même si
moins de la moitié des copropriétaires possédant moins de
la moitié des quetes-parts étaient présents. TI résulte des
"··~f'.ications du fonctionnnire délégué que le règlement de
copropriété pourrait imposer des conditions plus sévères
mais non des conditions moins sévères que celles de la loi
en projet.

Le texte doit être précisé sur ce point.

Paragraphe 3

Il Ya lieu de remplacer le mot « égal» par le mot « cor-
respondant ».

Paragraphe 4

TI Ya lieu d'ajouter les mots « d'un copropriétaire» à la
fin de l'alinéa 3, puisque le syndic est, selon l'article 577-8,
§ t-, en projet, le mandataire de l'assemblée des coproprié-
taires.

Art. 577-7

Paragraphe t-:

Il convient de remplacer l'énumération en a) et b, par 10

et 20 et de remplacer les tirets par a), b), c) ...

Tel qu'il est rédigé, le littéra a), deuxième tiret, deve-
nant lOb), ce texte vise d'une part les travaux affectant les

• 17~6/1 .90/91

Na hot eerste streepje, dut 1"wordt, dicnen dl! woorden
" notariële akte » te worden vervangen door de woorden
.. authentieke akte ».

De bepalingonder 2",die paragraaf 2wordt, zou beter als
volgt worden geredigeerd:

« § 2. De vereniging van medeëigenaars zorgt voor het
behoud en het beheer van het gebouw of de groep van
gebouwen. Ze kan geen ander vermogen hebben dan de
roerende goederen nodig voor het vervullen van haar op-
dracht »,

Onderafdel. '~gIII

Beheer van het verdeeld onroerend goed

Het opschrift « Beheer van het verdeeld onroerend goed »

moet worden vervangen door het opschrift « Beheer van het
onroerend goed in gedwongen medeëigendom » (of'. Beheer
van het onverdeelde onroerend goed »),

Art.577-6

Paragraaf 1

Het tweede lid doelt slechts op een deel van de gevallen
die zich kunnen voordoen. Het verdient dan ook de voorkeur
om het aan het gemeen recht over te laten die verschillende
gevallen te regelen.

Het tweede lid moet dus vervallen.

Paragraaf2

Paragraaf2 van het ontworpen artikel 577-6 zou te
denken kunnen geven dat het reglement van medeëigen-
dom de vergadering zou kunnen machtigen om ook op
geldige wijze te beraadslagen als minder dan de helft van
de medeëigenaars, in het bezit van minder dan de helft van
de aandelen, aanwezig is. Uit de uitleg van de gemachtigde
ambteuaar blijkt dat het reglement van u.edeeigendom wel
strengere maar geen minder strenge voorwaarden zou
kunnen opleggen dan die van de ontworpen wet.

De tekst moet op dat punt worden verduidelijkt.

Paragraaf3

De woorden « gelijk aan » dienen te worden vervangen
door de woorden « dat overeenstemt met »,

Paragraaf4

In het derde lid dienen na het woord « lasthebber » de
woorden « van een medeëigenaar » te worden toegevoegd,
omdat de bestuurder volgens het ontworpen artikeI577-8,
§ 1, de lasthebber van de vergadering van medeëigenaars
is,

Art. 577-7

Paragraaf 1

De opsomming in a) en b) moet worden vervangen door
10 en 20 en de streepjes moeten worden vervangen door a),
b), c) ...

Die tekst heeft, zoals hij geredigeerd is, met letter a),
tweede streepje, die lOb) wordt, betrekking op, enerzijds,
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:.;tI1'til)î'communes qui devraient être décidés pur ln majori-
té des trois quarts des voix et, d'autre part, les travaux qui
peuvent être décidés pal' le syndic.

Ce texte omet une troisième hypothèse qui est celle des
travaux pouvant être décidés par l'assemblée des copro-
priétaires à la majorité simple. Il convient que cette troisiè-
me hypothèse soit mentionnée dans le texte et que la
catégorie des travaux pour lesquels une majorité des trois
quarts des voix est exigée soit mieux définie. La précision
fournie dans l'exposé des motifs (p. 12) suivant laquelle ces
travaux seraient « les travaux ou acquisitions utiles visant
d'une manière générale à améliorer l'immeuble ou ses
équipements communs ou à en accroître le rendement" est
trop vague et les quelques exemples qui sont donnés ne
suffisent pas à préciser les travaux pour l'exécution des-
quels une majorité des trois quarts des voix est requise.

Au littera a), troisième tiret, devenant lOc), il convien-
drait de préciser quelle est la nature des « biens communs
nouveaux" acquis sur une décision prise à la majorité des
trois quarts des voix. Il semble que les biens visés sont des
biens immobiliers. Dans ce cas, il vaudrait mieux le préci-
ser dans le texte. La même observation vaut pour le qua-
trième tiret, devenant d), dans la mesure où il vise des
«choses communes".

Si les biens visés aux troisième et quatrième tirets sont
des biens immobiliers, le système conçu par les auteurs du
projet prête à critique en ce qu'une majorité qualifiée pour-
ra décider d'acquérir, d'aliéner ou de vendre des biens
appartenant en indivision aux copropriétaires. Il résulte,
en effet, de l'article 577-5, 20 (devenant § 2), que les biens
immobiliers qui seraient acquis par une décision de l'as-
semblée générale ne pourraient pas appartenir à l'associa-
tion des copropriétaires, mais seraient la propriété indivise
des copropriétaires.

Si on peut accepter que les actionnaires minoritaires
soient liés par les décisions de l'assemblée générale relati-
ves au patrimoine de la société, on ne peut admettre que
des copropriétaires soient, quant à leurs droits immobiliers
propres, liés par des décisions de l'assemblée générale à
une majorité spéciale.

Il va de soi que le texte n'appelle de critiques que s'il
s'agit bien de biens immeubles, à l'exclusion des biens
mobiliers.

Les troisième et quatrième tirets doivent être omis.

Paragraphe 2

L'alinéa 2 serait mieux rédigé comme suit:
«Sans préjudice des actions exercées contre le copro-

priétaire,l'occupant ou le tiers, responsable du sinistre, les
copropriétaires sont ... (la suite comme au projet) »,

Paragraphe 3, alinéa 2

Cette disposition appelle les mêmes observations que
celles qui ont été faites sous le § 1cr, 10

, c) et d).
L'alinéa 2 doit être omis.

1561

de werkzuarnheden nan de gemeenschnppelijke gedeolten
waarover zou moeten worden beslist bij meerderheid van
drie vierde van de stemmen en, anderzijds, de werkzaam-
heden waarover kan worden beslist door de bestuurder.

Een derde geval wordt in die tekst onbesproken gelaten,
namelijk de werkzaamheden waarover de vergadering van
medeëigenaars bij gewone meerderheid kan beslissen. Die
derde mogelijkheid behoort in de tekst te worden vermeld
en de categorie van werkzaamheden waarvoor een drie
vierde meerderheid vereist is moet beter worden omschre-
ven. In de memorie van toelichting (blz. 12) worden die
werkzaamheden nader omschreven als « werken ofverkrij-
gingen die algemeen beschouwd het onroerend goed of de
gemeenschappelijke voorzieuingen moeten verbeteren of
het rendement ervan verhogen », Die omschrijving is te
vaag en de enkele voorbeelden die worden gegeven zijn
onvoldoende om duidelijk te maken voor de uitvoering van
welke werkzaamheden een meerderheid van drie vierde
van de stemmen vereist is.

In a), derde streepje, dat 10 c) wordt, zou moeten worden
gepreciseerd van welke aard de « nieuwe gemeenschappe-
lijke goederen » zijn die worden verkregen na een beslis-
sing genomen bij een meerderheid van drie vierde van de
stemmen. Het ziet ernaar uit dat de bedoelde goederen
onroerende goederen zijn. In dat geval zou het beter zijn
dat in de tekst te verduidelijken. Dezelfde opmerking geldt
voor het vierde streepje, dat d) wordt, in zoverre daarin
sprake is van «gemeenschappelijke zaken »,

Indien de bij het derde en het vierde streepje bedoelde
goederen onroerende goederen zijn, is de door de indieners
van het ontwerp opgezette regeling vatbaar voor kritiek in
zoverre een gekwalificeerde meerderheid zal kunnen be-
sluiten om goederen die in onverdeeldheid aan de medeëi-
genaars toebehoren te verkrijgen, te vervreemden of te
verkopen. Uit artikel 577-5, 20 (dat paragraaf 2 wordt),
blijkt immers dat de onroerende goederen die zouden zijn
verkregen bij een beslissing van de algemene vergadering,
niet zouden kunnen toebehoren aan de vereniging van
medeëigenaars, doch de onverdeelde ;'i:;endom zouden zijn
van de medeëigenaars.

Er kan weliswaar worden aangenomen dat de beslissin-
gen van de algemene vergadering betreffende het vermo-
gen van de vennootschap bindend zijn voor de aandeelhou-
ders die een minderheid vormen, doch er kan niet worden
aanvaard dat beslissingen die door de algemene vergade-
ring met een bijzondere meerderheid zijn genomen, bin-
dend zijn voor de medeëigenaars, wat hun eigen onroeren-
de rechten betreft.

Tegen de tekst is er uiteraard slechts bezwaar te maken
als het om onroerende goederen gaat, met uitzondering
van de roerende goederen.

Het derde en het vierde streepje moeten vervallen.

Paragraaf2

Het zou beter zijn het tweede lid als volgt te redigeren:
«Onverminderd de vorderingen ingesteld tegen de me-

deëigenaar, de bewoner of de derde, die aansprakelijk is
voor het schadegeval, zijn de medeëigenaars .,. (voorts
zoals in het ontwerp) »,

Paragraaf 3, tweede lid

Bij die bepaling zijn dezelfde opmerkingen te maken als
die welke zijn geformuleerd bij paragraaf 1, 10

, c) en dl.
Het tweede lid dient te vervallen.
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Art. 577·8 Art. 577-8

Paragraphe 1'", alinéa l" Paragraaf l, eerste lid

Le syndic sera le plus souvent désigné par le promoteur.
Il conviendrait, dès lors, de soumettre sa désignation à la
ratification de la première assemblée générale comme le
fait la loi française du 10 juillet 1965.

Paragraphe i-, alinéa 2

Cet alinéa trouverait mieux sa place dans le paragraphe
3 qui énumère les pouvoirs du syndic.

Paragraphe 2

Le texte néerlandais du paragraphe 2, alinéa 2, devrait
être rédigé en tenant compte de la proposition qui a été
faite dans la version néerlandaise du présent avis.

Au paragraphe 2, alinéa 4, les mots" du présent para-
graphe" sont superflus et doivent être omis.

Paragraphe 3

Mieux vaut remplacer les tirets par 10,20,30 ...

Le premier tiret, devenant 10, serait mieux rédigé com-
me suit:

« Iode convoquer l'assemblée générale aux dates fixées
par le règlement de copropriété ou à tout moment lors-
qu'une décision doit être prise d'urgence dans l'intérêt de la
copropriété; »,

Le quatrième tiret, devenant 40
, serait mieux rédigé

comme suit:
,,40 d'accomplir tous actes conservatoires et tous actes

d'administration provisoire; »,

Le cinquième tiret, devenant 50, serait mieux rédigé
comme suit:

« 50 d'administrer les fonds de l'association des copro-
priétaires; »;

Un 60 doit être inséré reproduisant l'article 577-8, § 1er,

alinéa 2, qui concerne la représentation des copropriétaires
par le syndic.

Paragraphe 5

L'alinéa 1er serait mieux rédigé comme suit:
« § 5. En cas d'empêchement ou de carence du syndic, le

juge de paix peut désigner un administrateur provisoire
pour la durée qu'il détermine, sur requête de tout intéres-
sé. "

A l'alinéa 2, il y a lieu d'omettre le mot . défaillant".

A l'alinéa 3, on peut se demander pourquoi le droit de
demander la convocation de l'assemblée n'est prévu que
dans une seule hypothèse. Il pourrait se faire qu'une réu-
nion de l'assemblée des copropriétaires, en dehors des
conditions prévues par le règlement de copropriété, soit
nécessaire ou utile. L'assemblée générale devrait pouvoir
être convoquée chaque fois que le souhaitent un nombre
déterminé de copropriétaires, par exemple, ceux qui dé-
tiennent un cinquième des quotes-part de copropriété.

De bestuurder wordt meestal aangewezen door de pro-
jectontwikkelaar. Die aanwijzing zou derhalve, zoals
wordt voorgeschreven door de Franse wet van 10 juli 1965,
ter bekrachtiging moeten worden voorgelegd aan de eerste
algemene vergadering.

Paragraaf 1, tweede lid

Dit lid zou beter op zijn :-'aats zijn in paragraaf 3,
waarin de bevoegdheden van de bestuurder worden opge-
somd.

Pa ragraaf2

In paragraaf 2, tweede lid, schrijve men:
« Behalve de datum van de aanstelling of de benoeming

bevat het uittreksel de naam, de voornamen.het beroep en
de woonplaats ... (voorts zoals in het ontwerp) ».

In paragraaf 2, vierde lid, zijn de woorden « van deze
paragraaf » overbodig en dienen ze te vervallen.

Paragraaf3

Het zou beter zijn de streepjes te vervangen door 10,20
,

30 •••
Het zou beter zijn het eerste streepje, dat 10 wordt, als

volgt te redigeren :
« 1a de algemene vergadering bijeen te roepen op de

door het reglement van medeëigendom gestelde dagen of
telkens als er dringend, in het belang van de medeëigen-
dom, een beslissing moet worden genomen; »,

Het zou beter zijn het vierde streepje, dat 40 wordt, als
volgt te redigeren:

,. 40 alle bewarende maatregelen te treffen en alle da-
den van voorlopig beheer te stellen; »,

Het zou beter zijn de tekst van het vijfde streepje, dat 50
wordt, als volgt te redigeren:

« 50 het vermogen van de vereniging van medeëige-
naars te besturen ».

Er moet een 60 worden ingevoegd met de tekst van
artikel 577-8, § 1, tweede lid, waarin sprake is van de
vertegenwoordiging van de medeëigenaars door de be-
stuurder.

Paragraaf5

Het zou beter zijn het eerste lid als volgt te redigeren:
« § 5. Bij verhindering of in gebreke blijven van de be-

stuurder kan de vrederechter, voor de duur die hij bepaalt,
op verzoek van iedere belanghebbende een voorlopige be-
windvoerder aanwijzen. »

In het tweede lid dienen de woorden « in gebreke geble-
ven » te vervallen.

In het derde lid kan men zich afvragen waarom het
recht om de bijeenroeping van de vergadering te vragen
slechts in een enkel geval geldt. Het zou nodig of nuttig
kunnen zijn een vergadering van de medeëigenaars te
beleggen die niet noodzakelijk voldoet aan de door het
reglement van medeëigendom gestelde voorwaarden. Het
zou mogelijk moeten zijn dat de algemene vergadering kan
worden bijeengeroepen telkens als een bepaald aantal me-
deëigenaars daarom vragen, bijvoorbeeld zij die een vijfde
van de aandelen in de medeëigendom bezitten.
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Si l'intention du Gouvernement est de ne pus limiter la
convocation de l'assemblée générale par un certain nombre
de copropriétaires à la seule hypothèse de la défaillance du
syndic, cette disposition trouverait mieux sa place dans
l'article 577-6 qui est relatif à l'assemblée générale des
copropriétaires. Il faudrait préciser que, dans l'hypothèse
de la défaillance du syndic, ce sont les copropriétaires qui
prendraient l'initiative de convoquer l'assemblée des co-
propriétaires.

Art.577-9

Paragraphe 2, alinéa 2

Cet alinéa prévoit que l'action en annulation visée à
l'alinéa 1er doit être intentée dans le mois de la décision. Ce
délai est particulièrement court si on tient compte que la
date de la décision pourrait ne pas être connue immédiate-
ment de celui qui souhaiterait intenter l'action et de ce que
le registre dans lequel sont consignées les décisions de
l'assemblée générale pourrait ne pas être tenu à jour régu-
lièrement par le syndic.

Paragraphe 2, alinéa 3 .

Il y a lieu de se référer à l'observation générale V.

Paragraphe 3

En raison de l'observation faite sous l'article 577-8, § 5,
alinéa 3, il y a lieu d'omettre cette disposition.

Paragraphe 4, alinéa 1"

Les mots « tout copropriétaire peut se faire autoriser par
le juge de paix à accomplir seul certains actes ... » appel-
lent la même observation que celle faite sous le paragra-
phe 2, alinéa 3, du même article (voyez observation
générale V).

L'alinéa 2 serait mieux rédigé comme suit:
« TIpeut, de même, se faire autoriser à exécuter à ses

frais des travaux qui lui sont utiles, à condition que ces
travaux ne portent pas atteinte aux droits des autres co-
propriétaires. »

Paragraphe 5

Dans le texte français, les mots « du présent article"
sont superflus et doivent être omis.

TI convient de revoir la rédaction du paragraphe 5 en
fonction des remarques formulées au sujet du paragra-
phe 2, alinéa 3, et des paragraphes 4 et 5.

Art.577-10

Il Ya lieu de se référer à l'observation générale V.

Paragraphe 1", alinéa Irr

Dans le texte français, les mots « s'il existe» doivent être
supprimés.

Le texte néerlandais doit être rédigé comme il est propo-
sé dans la version néerlandaise du présent avis.

I 5~ I

Indien het in de hedoeling van de Regering ligt dat de
algemene vergadering, niet alleen als de bestuurder in
gebreke blijft, door een bepaald aantal medeëigenaars bij-
een kan worden geroepen, zou die bepaling beter op haar
plaats zijn in artikel 577-6, dat betrekking heeft op de
algemene vergadering van de medeëigenaars. Er zou moe-
ten worden gepreciseerd dat het initiatief om de vergade-
ring van de medeëigenaars bijeen te roepen, als de bestuur-
der in gebreke blijft, moet uitgaan van de medeëigenaars.

Art. û'17-9

Paragraaf 2, tweede lid

In dit lid wordt bepaald dat de in het eerste lid bedoelde
vordering tot nietigverklaring moet worden ingesteld bin-
nen een maand na de beslissing. Dit is een bijzonder korte
termijn als men er rekening mee houdt dat het zou kunnen
zijn dat hij die de vordering wil instellen de datum van de
beslissing niet meteen kent en dat het register waarin de
beslissingen van de algemene vergadering worden opgete-
kend, niet regelmatig is bijgehouden door de bestuurder.

Paragraaf 2, derde lid

Er moet worden verwezen naar de algemene opmer-
kingV.

Paragraaf3

Wegens de opmerking die onder artikeI577-8, § 5, derde
lid, is geformuleerd, moet die bepaling vervallen.

Paragraaf 4, eerste lid

Bij de woorden « kan iedere medeëigenaar aan de vrede-
rechter de toestemming vragen om als enige bepaalde
handelingen te stellen ... »js dezelfde opmerking te maken
als die welke is geformuleerd bij paragraaf 2, derde lid, van
hetzelfde artikel (zie algemene opmerking V).

Het zou beter zijn het tweede lid als volgt te redigeren :
« Hij kan eveneens de toestemming vragen oin op eigen

kosten werkzaainheden uit te voeren die hij nuttig acht, op
voorwaarde dat die werkzaainheden de rechten van de
andere medeëigenaars niet schenden ».

Paragraaf5

In de Franse tekst zijn de woorden « du présent article »

overbodig en moeten ze vervallen.
De redactie van paragraaf 5 moet worden herzien reke-

ning houdend met de opmerkingen die met betrekking tot
paragraaf 2, derde lid, en de paragrafen 4 en 5 zijn ge-
maakt. .

Art.577-10

Er moet worden verwezen naar de algemene opmer-
kingV.

Paragraaf l, eerste lid

In de Franse tekst dienen de woorden « s'il existe .. te
vervallen.

In de Nederlandse tekst moeten de woerden « Indien
er .,. bestaat » vervallen.



La première phrase serait mieux rédigée comme suit:
" § I.'", Dans le mois de sa rédaction, le syndic dépose à

son domicile ou à son siège social, le règlement d'ordre
intérieur. Si le syndic ... (la suite comme au projet) ».

Paragraphe t-; alinéa 2

Le texte néerlandais devrait être rédigé comme il est
proposé dans la version néerlandaise du présent avis.

Paragraphe 3

Suivant l'article 577-10, § 3 :
« Tout intéressé peut agir directement contre quiconque

violerait une disposition des statuts ou du règlement d'ordre
intérieur ou enfreindrait une décision de l'assemblée géné-
rale »,

Dans l'exposé des motifs (p.18), cette disposition est
justifiée comme suit:

« Cette disposition est, de l'avis du Gouvernement, de
nature à tarir une série de controverses dont lajurisprudence
se fait l'écho. Il s'en déduit, par exemple, que le simple
locataire d'un étage ou d'un appartement qui aurait à se
plaindre de la violation d'une des dispositions susdites est
en droit d'agir directement contre l'auteur de cette violation,
que ce dernier soit lui-même propriétaire d'un étage ou d'un
appartement, usufruitier, usager, voire locataire. A l'in-
verse, pour prendre un autre exemple, le propriétaire d'un
appartement pourrait agir directement contre le locataire
d'un bien privatif voisin qui violerait une décision de l'as-
semblée générale, valablement prise.

On notera que la disposition du paragraphe 3 précise que
l'.-tion pourra être iritentée par tout intéressé. Cela signifie
par exemple qu'un particulier, voisin de l'immeuble divisé,
pourrait agir directement contre tout occupant violant une
disposition du règlement de copropriété.

Bien entendu, un tel système suppose que les disposi-
tions des statuts et du règlement d'ordre intérieur, de même
que les décisions de l'assemblée générale, fassent l'objet
d'une forme de publicité et que, par ce moyen, soit instauré
un système d'opposabilité permettant d'éviter que l'auteur
de la violation puisse échapper à condamnation, au motif
que la règle qu'on lui reprocherait d'avoir violée ne s'impo-
sait pas à lui ».

On n'aperçoit pas la raison pour laquelle le paragraphe 3
accorde de manière générale un droit d'action à tout inté-
ressé contre quiconque violerait une disposition des statuts
ou du règlement d'ordre intérieur, ou enfreindrait une
décision de l'assemblée générale.

On peut admettre qu'un locataire d'un appartement ou
d'un étage de l'immeuble puisse agir contre le propriétaire
lorsque celui-ci ne respecte pas une décision de l'assemblée
des copropriétaires ou une disposition du règlement d'ordre
intérieur ou, inversement, que l'assemblée des copro-
priétaires puisse introduire une action en indemnisation
contre un locataire qui, ayant reçu connaissance des textes
précités, ne s'y conforme pas ou encore qu'un locataire
puisse agir contre un autre locataire de l'immeuble en se
fondant sur l'un de ces textes.
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Hel zou beter zijn de l'l'l'ste volzin als volgt te redigeren :
" ~ 1. Het huishoudelijk reglement wordt, binnen een

maand na de opstelling ervan, door de bestuurder in zijn
woonplaats ofop zijn zetel neergelegd. Indien de bestuurder
nog niet is benoemd, wordt het huishoudelijk reglement.
neergelegd in zijn woonplaats of op zijn zetel binnen ...
(voorts zoals in het ontwerp) ».

Paragraaf 1, tweede lid

De tekst zou als volgt gesteld moeten worden:
« De bestuurder werkt zonder verwijl het huishoudelijk

reglement bij, telkens wanneer de algemene vergadering
tot wijzigingen besluit »,

Paragraaf3

ArtikeI577-l0, § 3, luidt als volgt :
« Iedere belanghebbende kan rechtstreeks in rechte op-

treden tegen een ieder die een bepaling van de statuten of
van het huishoudelijk règlement schendt, of die een beslis-
sing van de algemene vergadering overtreedt »,

In de memorie van toelichting (blz.18) wordt die bepaling
als volgt gerechtvaardigd :

« Die bepaling kan volgens de Regering een eind maken
aan een reeks controverses die hun weerklank vinden in de
rechtspraak. Daaruit vloeit onder meervoort dat een ge-
wone huurder van een verdieping of van een appartement
die zich beklaagt over de niet-naleving van een van voor-
noemde bepalingen, rechtstreeks in rechte kan optreden
tegen degene die de betrokken bepaling niet heeft nage-
leefd, ongeacht of deze laatste zelf eigenaar is van een
verdieping of van een appartement, vruchtgebruiker, ge-
bruiker of huurder. Omgekeerd kan de eigenaar van een
appartement rechtstreeks in rechte optreden tegen de huur-
der van een belendend privatief gedeelte die een door de
algemene vergadering geldig genomen beslissing schendt.

Op te merken valt dat naar luid van paragraaf 3 iedere
belanghehbende een vordering kan instellen. Dat houdt
onder meer in dat een particulier, die een buur is van een
onverdeeld onroerend goed, rechtstreeks in rechte kan
optreden tegen iedere bewoner die een bepaling van het
reglement van medeëigendom schendt.

Een dergelijke regeling veronderstelt uiteraard dat de
statuten en het huishoudelijk reglement, alsmede de beslis-
singen van de algemene vergadering openbaar worden
gemaakt en dat aldus een stelsel van tegenstelbaarheid
wordt ingevoerd waarbij wordt voorkomen dat hij die een
zekere bepaling niet heeft nageleefd aan zijn veroordeling
kan ontsnappen op grond dat de bepaling waarvan hij
beschuldigd wordt ze te hebben geschonden, niet op hem
toepasselijk zou zijn »,

Het is niet duidelijk waarom paragraaf3 in het algemeen
aan iedere belanghebbende het recht toekent om een vorde-
ring in te stellen tegen al wie een bepaling van de statuten
ofvan het huishoudelijk reglement schendt ofeen beslissing
van de algemene vergadering overtreedt.

Er kan worden aangenomen dat een huurder van een
appartement of van een verdieping van het gebouw moet
kunnen optreden tegen de eigenaar wanneer deze een
beslissing van de vergadering van medeëigenaars of een
bepaling van het huishoudelijk reglement niet naleeft of,
omgekeerd, dat de vergadering van medeëigenaars een
vordering tot schadevergoeding moet kunnen instellen te-
gen een huurder die zich niet richt naar de voornoemde
teksten hoewel hij daarvan kennis heeft gekregen, of nog
dat een huurder, steunend op een van die teksten, moet
kunnen optreden tegen een andere huurder van het ge-
bouw.



L~nrevanche. on l'lIl\\'oit mal qu'un propriétaire d'un
:"\Ilwuble voisin puisse, en invoquant le règlement d'ordre
intérieur, agir contre un copropriétaire ou plusieurs d'entre
eux. Le règlement d'ordre intérieur ainsi que les décisions
de rassemblée des copropriétaires s'appliquent à ceux qui,
en vertu d'un droit réel ou personnel, occupent l'immeuble
en copropriété. Ils ne s'appliquent pas aux propriétaires ou
locataires d'immeubles voisins. L'action en justice que ceux-
ci intenteraient ne pourrait être fondée que sur le droit
commun (responsabilité extracontractuelle; théorie des trou-
bles du voisinage).

Il s'ensuit que l'article 577-10, § 3, en projet doit être
fondamentalement revu en limitant l'action en justice à
ceux qui occupent l'immeuble en copropriété, en vertu d'un
droit prévu dans une convention.

Paragraphe 4

Ledroit commun sur la responsabilité s'appliquant éven-
tuellement, cette disposition est à omettre.

Art. 577-11

Il Ya lieu de remplacer les tirets par 1°, 2c, 3°.
Dans la phrase introductive du texte français, il faut,

pour assurer la concordance avec le texte néerlandais,
écrire: « , et sans préjudice de conventions contraires ... ')

Le texte néerlandais du premier tiret et du deuxième
tiret, devenant les 1° et 2°, devrait être rédigé comme il est
proposé dans la version néerlandaise du présent avis.

Art.577-12

Paragraphe t«

Il convient d'écrire en français « § 1cr» et d'omettre le
numérotage des alinéas.

Il semble que les auteurs du projet, dans les 30 et 4°
devenant les alinéas 3 et 4, ont confondu deux choses, à
savoir la cessation de l'indivision et la dissolution de l'asso-
ciation qui en est la conséquence.

Si l'indivision prend fin, elle entraînera nécessairement
la dissolution de l'association, mais l'inverse n'est pas vrai.
Si l'association est dissoute, que ce soit par une décision
unanime des copropriétaires ou à la demande d'un
copropriétaire ou d'un tiers, l'association sera dissoute,
mais l'indivision subsistera.

Il convient de revoir le texte de ces deux alinéas.
Enfin, au 4° devenant l'alinéa 4, il faut remplacer les

mots « d'un motif valable »par les mots . d'un juste motif »,

I 60 I

Men kun zich dnureutcgen moeilijk indenken hoe eon
eigenaur vnn een belendend gebouw zich op het huishoude-
lijk reglernent zou kunnen beroepen OIn tegen een of meer
rnedeëigenaars op te treden. Het huishoudelijk reglement
en de beslissingen van de vergadering van medeëigenaars
zijn van toepassingop hen die het gebouw in medeëigendom,
krachtens een zakelijk ofpersoonlijk recht, bewonen, Ze zijn
niet van toepassing op de eigenaars of'huurders van belen-
dende gebouwen. De rechtsvordering die dezen zouden
instellen, zou alleen kunnen steunen op het gemeen recht
(buiten contractuele aansprakelijkheid; theorie van de buren-
hinder).

Daaruit volgt dat het ontworpen artikel 577-10, § 3, in
die zin grondig moet worden herzien dat alleen zij die het
gebouw in medeëigendom bewonen, kra-htens een in een
overeenkomst ingeschreven recht de rechtsvordering kun-
nen instellen.

Pa ragraaf4

Aangezien het gemeen recht inzake de aansprakelijk-
heid eventueel van toepassing is, dient deze bepaling te
vervallen.

Art. 577-11

De streepjes moeten worden vervangen door 1°,2°,3°.
In de inleidende volzin behoort er in de Franse tekst, ter

wille van de overeenstemming met de Nederlandse tekst, te
worden geschreven: « , et sans préjudice de conventions
contraires ... »

Het eerste streepje, dat 1a wordt, behoort als volgt te
worden gesteld :

« 1° de kosten van de uitgaven voor behoud, onderhoud,
herstelling en vernieuwing, waartoe de algemene vergade-
ring vóór de datum van overgang heeft besloten, maar
waarvan de betaling pas nadien opeisbaar wordt; »;

Het tweede streepje, dat 2° wordt, behoort als volgt te
worden gr steld :

«20 de kosten verbonden aan het verkrijgen van ge-
meenschappelijke gedeelten, waartoe de algemene
vergadering vóór de datum van overgang heeft besloten, .
maar waarvan de betaling pas nadien opeisbaar wordt; ».

Art.577-12

Paragraaf 1

In het Frans behoort er « § 1cr» te worden geschreven.
Tevens moeten de leden niet worden genummerd.

Het ziet ernaar uit dat de indieners van het ontwerp, in
30 en 4°, die het derde en het vierde lid worden, twee zaken
hebben verward, namelijk het einde van de onverdeeldheid
en de ontbinding van de vereniging die daaruit voortvloeit.

Als de onverdeeldheid ophoudt te bestaan, brengt dit
onvermijdelijk de ontbinding van de vereniging mede, doch
het omgekeerde is niet waar. Ais de vereniging wordt
ontbonden, hetzij bij een eenparige beslissing van de
medeëigenaars, hetzij op verzoek van een medeëigenaar of
een derde, zal de vereniging ontbonden zijn, doch zal de
onverdeeldheid blijven bestaan.

De tekst van die twee leden moet dus worden herzien.
Tenslotte moeten in 4°, dat het vierde lid wordt, de

woorden « die zich op een geldig belang kan beroepen »

worden vervangen door de woorden « die een gegronde
reden kan aanvoeren »,
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Paragraphe 2 Paragraaf2

Le § 2 devrait être remanié en conséquence des modifica-
tions de rédaction qu'appelle le paragraphe I:" de l'article
577-12.

Cette disposition doit figurer dans la loi hypothécaire,
plutôt que dans le Code civil, d'autant plus que les inscrip-
tions marginales sont prévues dans l'article 4 du projet
modifiant l'article 34 de la loi hypothécaire précitée.

Art. 577-13

On écrira en français « § 1er »,

Paragraphe 1"

A l'alinéa 2 du texte français, il y a lieu d'écrire: « Toutes
les pièces émanant d'une association ... »

Paragraphe 2

Le § 2 serait mieux rédigé comme suit:
« § 2. Sauf s'il en est disposé autrement dans les statuts

ou dans une convention, l'assemblée générale des
copropriétaires détermine le mode de liquidation et désigne
un ou plusieurs liquidateurs.

Si l'assemblée générale reste en défaut de procéder à ces
désignations, le syndic est chargé de liquider l'association »;

Paragraphe 3

Le paragraphe 3 appelle l'observation faite antérieure-
ment à savoir que la décision des copropriétaires de dissoudre
l'association n'entraîne pas la fin de l'indivision.

Dès lor!' cette disposition doit être omise.

Paragraphe 4

Les mots « Sans préjudice des dispositions qui suivent"
étant superflus, doivent être omis.

Paragraphe 5

n y a lieu de remplacer les tirets par 1° et 2°.

Paragraphe 6

Alafin, ily a lieu d'écrire :« ... prévue au paragraphe 5 ».

D'autre part, cette disposition devrait être précisée en
s'inspirant du texte de l'article J 94 des lois coordonnées sur
les sociétés commerciales qui fait les distinctions nécessai-
res.

Art.3

L'usage recommande de rappeler pour les articles spécia-
lement visés les modifications qu'ils ont déjà subies. Il
convient d'ajouter après l'intitulé de la loi « ••. , modifié par
la loi du 8 juillet 1924, »,

Paragraaf 2 zou ten gevolge van de wijzigingen in de
redactie van paragraaf 1 van artikel5 77-12 moeten worden
hersch reven.

Die bepaling hoort eerder thuis in de hypotheekwet dan
in het Burgerlijk Wetboek, te meer daar er van de inschrij-
vingen op de kant sprake is in artikel 4 van het ontwerp tot
wijziging van artikel 34 van de voornoemde hypotheekwet.

Art. 577-13

In het Frans schrijve men « § 1cr »,

Paragraaf 1

In het tweede lid schrijve men in de Franse tekst « Toutes
les pièces émanant d'une association ... »

Paragraaf2

Het zou beter zijn paragraaf 2 als volgt te redigeren:
« § 2. Voor zover niet anders bepaald wordt in de statu-

ten of in een overeenkomst, bepaalt de algemene vergadering
van medeëigenaars de wijze van vereffening en wijst zij een
of meer vereffenaars aan.

Indien de algemene vergadering nalaat die persoon aan
te wijzen, wordt de bestuurder belast met de vereffening
'Van de vereniging »,

Paragraaf3

Bij paragraaf 3 is de reeds eerder geformuleerde opmer-
king te maken, namelijk dat de onverdeeldheid niet ophoudt
te bestaan ten gevolge van de beslissing van de
medeëigenaars om de vereniging te ontbinden.

Die ~epaling moet derhalve vervalleu,

Paragraaf4

De woorden « Onverminderd hetgeen volgt » zijn overbo-
dig en moeten derhalve vervallen.

Paragraaf5

De streepjes moeten worden vervangen door 1° en 2°.

Paragraaf6

Aan het slot schrijve men: « ••• voorgeschreven in para-
graaf5 »,

Verder zou die bepaling duidelijker moeten worden gere-
digeerd naar het voorbeeld van de tekst van artikel194 van
de gecoördineerde wetten op de handelsvennootschappen,
waarin het noodzakelijke onderscheid wordt gemaakt.

Art.3

Het gebruik wil dat voor de speciaal vermelde artikelen
ook de wijzigingen die ze reeds hebben ondergaan in herin-
nering worden gebracht. Na het opschrift van de wet voege
men hieraan toe ;« ... gewijzigd bij dewet van 8juli 1924, ".
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Art. -1

La phrase liminaire devrait être rédigée comme suit:

«Art. 4. - Dans l'article 84 de la même loi, modifié par
les lois du 10 octobre 1913 et du 10 octobre 1967, l'alinéa
suivant est inséré entre les alinéas 1oret 2 : »,

Dans l'alinéa en projet mieux vaudrait remplacer les
tirets par 1°,2°,3° ...

Le texte néerlandais du premier, du deuxième et du
troisième tiret, devenant les 1°,2° et 3°, devrait être rédigé
en tenant compte de la proposition qui est faite dans la
version néerlandaise du présent avis.

Art.5

Dans le texte français, le premier mot de l'alinéa en projet
doit être écrit avec une lettre majuscule.

Art. 7

La phrase liminaire devrait être rédigée comme suit:

« Art. 7. - L'article 591 du Code judiciaire, modifié par
les lois du 28 décembre 1967, du 15juillet 197Û, du 1eravril
1976, du 14 juillet 1976, du 10 janvier 1977, du 31 mars
1987, du 29 août 1988 et par le décret du Conseil régional
wallon du 11 octobre 1985, est complété comme suit:

« 2°bis ... », »

Art.8

L'article 8 serait mieux rédigé comme suit:
« Art. 8. - L'article 594 du même code, modifié par les

lois du 24 juin 1970, du 15 juillet 1970, du 12 mai 1971, du
.; iliai1973, dul4juillel197û, du I eraoûtl985 et par l'arrêté
royal du 17 octobre 1986" est complété comme suit:

« 21° ... "."

Artt. 9 et 10

Pour les raisons exposées dans l'observation générale II,
il convient d'omettre l'article 9 et, par voie de conséquence,
l'article 10. L'article 9 doit être remplacé par une disposition
transitoire suivant laquelle la loi en projet ne s'appliquera
aux copropriétés forcées antérieures à ladite loi que lorsque
les copropriétaires auront décidé cette application à l'unani-
mité.

Art.12

A l'alinéa 1cr,il conviendrait d'ajouter les mots « d'un ou
de plusieurs copropriétaires" entre les mots « mandatai-
l'es" et les mots « avant l'entrée en vigueur ... »

162 I

Art, "

De inleidende volzin dient. als volgt te worden geredi-
geerd :

« Art. 4. - In artikel Sd van dezelfde wet, gewijzigd bij de
wetten van 10 oktober 1913 en 10 oktober 1967, wordt
tussen het eerste en het tweede lid het volgende lid inge-
voegd : »,

In het ontworpen lid zou het beter zijn de streepjes te
vervangen door 10, 2°, 3° ...

Onder het eerste, het tweede en het derde streepje, die 10,

2° en 3° worden, schrijve men « ••• de naam, de voornamen,
het beroep en de woonplaats ... " in plaats van « de naam,
voornamen, beroep en woonplaats ... »

Art.5

In de Franse tekst moet het eerste woord van het ontwor-
pen lid met een hoofdletter worden geschreven.

Art. 7

De inleidende volzin behoort als volgt te worden geredi-
geerd:

« Art. 7. - Artikel 591 van het Gerechtelijk Wetboek,
gewijzigd bij de wetten van 28 december 1967, 15juli 1970,
1 apri11976, 14 juli 1976, 10 januari 1977,31 maart 1987,
29 augustus 1988 en bij het decreet van de Waalse Gewest-
raad van l l oktober 1985, wordt als volgt aangevuld:

« 2°bis ... », "

Art.8

Het zou beter zijn artikel 8 als volgt te redigeren :
« Art. 8. - Artikel594 van hetzelfde wetboek, gewijzigd

bij de wetten van 24juni 1970, 15juli 1970, 12 mei 1971, 7
meiI9n.14juliI976, 1 augustus 1985 ('TI bij hetkoninklijk
besluit van 17 oktober 1986 » wordt als volgt aangevuld:

« 210
••• )? »

Artt. 9 en 10

Om de in de algemene opmerking II uiteengezette rede-
nen, moet artikel 9 en, dientengevolge, ook artikel 10
vervallen. Artikel 9 moet worden vervangen door een
overgangsbepaling volgens welke de ontworpen wet eerst
dan op de gedwongen medeëigendom die dat al voor de
genoemde wet waren van toepassing zal zijn wanneer de
medeëigenaars eenparig zullen hebben beslist dat die wet
van toepassing is.

Art.12

In het eerste lid dienen de woorden « van een of meer
medeëigenaars » te worden ingevoegd tussen het woord
« lasthebber » en de woorden « zijn aangesteld ... »



L'alinéa 2 serait mieux rédigé comme suit:
,. Passé le délai de six mois suivant l'entrée en vigueur de

la loi, les syndics ne seront plus admis à voter en qualité de
mandataire »,

La chambre était composée de

MM.:

J.-J. STRYCKMANS, président de chambre;

C.-L. CLOSSET,
J.-C. GEUS, conseillers d'Etat;

F. RIGAUX,
F. DELPEREE, assesseurs de la section de législation;

Mme:

J. GIELISSEN, greffier.

La concordance entre la version néerlandaise et la version
française a été vérifiée sous le contrôle de M. J.-J. STRYCKMANS.

Le rapport a été présenté par M. A. MERCENIER, premier
auditeur.

Le Greffier, Le Président,

J. GIELISSEN J.-J. STRYCKMANS
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Het zou betel' zijn het tweede lid als volgt te redigeren :
« Na het verstrijken van de termijn van zes maanden na

de inwerkingtreding van de wet, mogen de bestuurders niet
meer als lasthebber stemmen ».

De kamer was samengesteld uit

HH.:

J.-J. STRYCKMANS, kameruoorzitter;

C.·L. CLOSSET,
J.-C. GEUS, staatsraden;

F. RIGAUX,
F. DELPEREE, assessoren van de afdeling wetgeving;

Mevr. :

J. GIELISSEN,griffier.

De overeenstemming tussen de Franse en de Nederlandse tekst
werd nagezien onder toezicht van de heer J.-J. STRYCKMANS.

Het verslag werd uitgebracht door de heer A. MERCENIER.
eerste auditeur.

De Griffier, De Voorzitter,

J. GIELISSEN J.-J. STRYCKMANS
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PROJET DE LOI

BAUDOUIN, ROIDESBELGES

A tous, présents et à venir,
SALUT.

Sur la proposition de Notre Ministre de la Justice,

Nous AVONSARRÊTÉETARRÊTONS:

Notre Ministre de la Justice est chargé de présenter
en Notre Nom, aux Chambres législatives, le projet de
loi dont la teneur suit:

TITRE IER

De la copropriété forcée en général

Article 1er

§1er. II est inséré dans le Code civil, livre II, titre II,
chapitre III, une section première intitulée c De la
copropriété ordinaire et de la copropriété forcée en
général" comprenant l'article 577bis inséré par la loi
du 8 juillet 1924 révisant et complétant les disposi-
tions du Code civil relatives à la copropriété, qui en
devient l'article 577-2.

§ 2. A cet article sont apportées les modifications
suivantes:

IOLe paragraphe 9 est remplacé par la disposition
suivante:

« §9. Néanmoins, les biens immobiliers indivis qui
sont affectés à l'usage commun de deux ou plusieurs
héritages distincts appartenant à des propriétaires
différents ne sont point sujets à partage.

La quote-part dans les biens immobiliers indivis ne
peut être aliénée, grevée de droits réels ou saisie
qu'avec l'héritage dont elle est inséparable.

Les charges de cette copropriété, et notamment les
frais d'entretien, de réparation et de réfection, doivent
être réparties en fonction de la valeur respective de
chaque bien privatif ou en fonction de l'utilité, pour
chaque bien privatif, des biens et services communs
donnant lieu à ces charges.

Les dispositions du présent paragraphe sont
impératives. »

20 Le paragraphe 11 est abrogé.

I MI

WETSONTWERP

BOUDEWIJN, KONINOOEHBELGEN

Aan allen die nu zijn en hierna wezen zullen.,
ONZEGROET.

Op de voordracht van Onze Minister van Justitie,

HEBBENWIJ BESLOTENENBESLUITENWIJ:

Onze Minister van Justitie is gelast in Onze Naam
bij de Wetgevende Kamers het ontwerp van wet in te
dienen, waarvan de tekst volgt :

TITEL l

Gedwongen. medeëigendom in het algemeen

Artikel1.

§ 1. In het Burgerlijk Wetboek, boek II, titel II,
hoofdstuk III, wordt een afdeling I ingevoegd met als
opschrift « Gewone medeëigendom en gedwongen
medeëigendom in het algemeen » en bestaande uit
artikel577bis, ingevoegd bij de wet van 8juli 1924tot
herziening en aanvulling van de bepalingen van het
Burgerlijk Wetboek over medeëigendom, dat artikel
577-2 wordt.

§ 2. In hetzelfde artikel worden de volgende wijzi-
gingen aangebracht:

1~ S 9wordt vervangen door de volgende bepaling:

« § 9. Onverdeelde onroerende goederen die be-
stemd zijn tot het gemeenschappelijk gebruik van
twee of meer onderscheiden en aan verschillende
eigenaars toebehorende erven, zijn echter niet vat-
baar voor verdeling.

Het aandeel in de onverdeelde onroerende goede-
ren kan niet overgedragen, met zakelijke rechten
bezwaard of in beslag genomen worden dan samen
met het erf waarvan het onafscheidbaar is.

De lasten verbonden aan deze medeëigendom, in-
zonderheid de kosten van onderhoud, herstelling en
vernieuwing, moeten worden gedragen in funktie van
de respektievelijke waarde van ieder privatief ge-
deelte of in funktie van het nut voor elk privatief
gedeelte, de gemeenschappelijke delen en diensten
die deze lasten met zich meebrengen.

De bepalingen van deze paragraaf zijn van dwin-
gend recht. »

2° Paragraaf 11 wordt opgeheven.



TITRE Il

De la copropriété forcée des immeubles
Oll groupes d'immeubles bâtis

Art.2

Il est inséré dans le même chapitre du Code civil
une section II intitulée « De la copropriété forcée des
immeubles ou groupes d'immeubles bâtis» compre-
nant les dispositions qui suivent:

Sous-section première

Dispositions générales

Art.577-3

Les principes relatifs à la copropriété forcée énoncés
à l'article 577-2, §9, et les règles de la présente section,
sont applicables à tout immeuble bâti ou groupe
d'immeubles bâtis dont la propriété est répartie entre
.plusieurs personnes par lots comprenant chacun une
partie privative bâtie et une quote-part dans des
éléments immobiliers communs. Ils ne s'y appliquent
pas si la nature des biens ne le justifie pas et que les
propriétaires indivis s'accordent sur cette dérogation.

Tout immeuble ou groupe d'immeubles auxquels
s'appliquent ces principes doit être régi par un acte de
base et un règlement de copropriété.

Dans le silence ou la contradiction des titres, sont
réputées communes les parties de bâtiments ou de
terrains affectées à l'usage de tous les copropriétaires
ou de certains d'entre eux.

Art.577-4

§1er. L'acte de base et le règlement de copropriété,
qui constituent les statuts de l'immeuble ou du groupe
d'immeubles bâtis, ainsi que toute modification
apportée à ceux-ci, doivent faire l'objet d'un acte
authentique.

L'acte de base doit comprendre la description de
l'ensemble immobilier, des parties privatives et com-
munes, l'estimation des biens privatifs, et la fixation
de la quote-part des parties communes afférente à
chaque bien privatif en tenant compte de la valeur
respective de ceux-ci.

Le règlement de copropriété doit comprendre:
l°la description des droits et des obligations de

chaque copropriétaire quant aux parties privatives et
aux parties communes;
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TITEL II

Gedwongen medeëigendom van gebouuien
en groepen van gebouuien

Art.2

In hetzelfde hoofdstuk van het Burgerlijk Wetboek
wordt een afdeling II ingevoegd met als opschrift
« Gedwongen medeëigendom van gebouwen of groe-
pen van gebouwen » en besviande uit de volgende
bepalingen :

Eerste onderafdeling

Algemene bepalingen

Art. 577-3

Demet betrekking tot de gedwongen medeëigendom
in artikel 577-2, §9 uitgedrukte beginselen en de
bepalingen van deze afdeling zijn van toepassing op
ieder gebouw of groep van gebouwen waarvan het
eigendomsrecht tussen verschillende personen ver-
deeld is volgens kavels die elk een gebouwd privatief
gedeelte en een aandeel in gemeenschappelijke onroe-
rende bestanddelen bevatten. Voornoemde beginse-
len en bepalingen zijn niet van toepassing indien de
aard van de goederen zulks niet rechtvaardigt en de
medeëigenaren instemmen met die afwijking.

Ieder gebouw of groep van gebouwen waarop die
beginselen van toepassing zijn, moeten worden be-
heerst door een basisakte en een reglement van
medeëigendom.

Bij ontstentenis van of tegenstrijdigheid tussen
titels, worden de gedeelten van gebouwen of gronden
die tot het gebruik van alle medeëigenaars of van
enkelen onder hen bestemd zijn, geacht gemeenschap-
pelijk te zijn.

Art. 577-4

§ 1. De basisakte en het reglement van
medeëigendom, die de statuten van het gebouw of de
groep van gebouwen vormen, alsook iedere wijziging
die daarin wordt aangebracht, moeten het voorwerp
zijn van een authentieke akte.

De basisakte moet de beschrijving bevatten van het
onroerend geheel, van de privatieve en de gemeen-
schappelijke gedeelten, de schatting van de priva-
tieve delen en de bepaling van het aandeel van de
gemeenschappelijke gedeelten dat aan ieder privatief
goed is verbonden, daarbij rekening houdend met de
respectieve waarde ervan.

Het reglement van medeëigendom moet bevatten:
l°de beschrijving van de rechten en plichten van

iedere medeëigenaar betreffende de privatieve en de
gemeenschappelijke gedeelten;
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2" les critères et le mode de calcul de la répartition
ces charges;

3° les règles relatives au mode de convocation, au
fonctionnement et aux pouvoirs de l'assemblée
générale;

4° le mode de nomination d'un syndic, l'étendue de
ses pouvoirs et la durée de son mandat.

§2. S'il a été décidé d'établir un règlement d'ordre
intérieur, il peut être établi par acte sous seing privé.

§ 3. Est réputée non écrite toute clause des statuts
qui limite le droit du copropriétaire de confier la
gestion de son lot à la personne de son choix.

Sous-section n

De la personnalité juridique de l'association
des copropriétaires

Art.577-5

§ 1er. L'association des copropriétaires acquiert la
personnalité juridique au moment où sont réunies les
deux conditions suivantes:

1° la naissance de l'indivision par la cession ou
l'attribution d'un lot au moins;

2° la transcription de l'acte de base et du règlement
de copropriété à la conservation des hypothèques.

Elle porte la dénomination : « association des
copropriétaires ", suivie des indications relatives à la
situation de l'immeuble ou du groupe d'immeubles.

Elle a son siège dans l'immeuble. S'il s'agit d'un
groupe d'immeubles, l'acte de base détermine quel
immeuble constitue le siège de l'association.

§2. L'association des copropriétaires ne peut avoir
d'autre patrimoine que les meubles nécessaires à
l'accomplissement de son objet, qui consiste dans la
conservation et l'administration de l'immeuble ou du
groupe d'immeubles bâtis.

§3. Sans préjudice de l'article 577-9, §5, l'exécution
des décisions condamnant l'association des
copropriétaires peut être poursuivie sur le patrimoine
de chaque copropriétaire à concurrence de sa quote-
part dans les parties communes.

Sous-section ill

De l'administration de l'immeuble ou
du groupe d'immeubles

Art. 577-6

§ 1er. Chaque propriétaire d'un lot fait partie de
l'assemblée générale et participe à ses délibérations.
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2° de criteria en de berekeningswijze van de verde-
ling van de lasten;

3° de wijze van bijeenroeping, de werking en de
bevoegdheid van de algemene vergadering;

4° de wijze van benoeming van een syndicus, de
omvang van diens bevoegdheid en de duur van de
lastgeving.

§ 2. Indien beslist wordt een huishoudelijk regle-
ment op te stellen, dan kan dat reglement bij onder-
handse akte worden opgemaakt.

§ 3. Ieder beding van de statuten dat het recht
beperkt van de medeëigenaar om he t beheer toe te
vertrouwen aan een persoon van zijn keuze, wordt
voor niet geschreven gehouden.

Onderafdeling II

Rechtspersoonlijkheid van de vereniging
van medeëigenaars

Art. 577-5

§ 1. De vereniging van medeëigenaars verkrijgt
rechtspersoonlijkheid wanneer de volgende twee voor-
waarden vervuld zijn :

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

2° de overschrijving van de basisakte en van het
reglement van medeëigendom op het hypotheek-
kantoor.

Zij draagt de benaming : « vereniging van me-
deëigenaars ", gevolgd door de vermeldingen betref-
fende de ligging van het onroerend goed of de groep
van gebouwen.

Zij heert haar zetel in het gebouw. Indien het over
een groep van gebouwen gaat, moet de basisakte
bepalen in welk gebouw de zetel van de vereniging
gevestigd is,

§2. De vereniging van medeëigenaars 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
of de groep van gebouwen.

§ 3. Onverminderd artikel 577-9, § 5, kan de ten-
uitvoerlegging van beslissingen waarbij de vereni-
ging van medeëigenaars wordt veroordeeld, worden
gedaan ophet vermogen van iedere medeëigenaar ten
belope van zijn aandeel in de gemeenschappelijke
gedeelten.

Onderafdeling Hl

Beheer van het gebouw of van de groep
van gebouwen

Art. 577-6

§ 1. Iedere eigenaar van een kavel is lid van de
algemene vergadering en neemt deel aan de beraad-
slagingen.



En cas de démembrement du droit. de propriété
portant sur un lot, ou si celui-ci fait l'objet d'une
indivision ordinaire, le droit de participation aux
délibérations des assemblées générales est suspendu
jusqu'à ce que les intéressés désignent celui qui
exercera ce droit.

§ 2. Sans préjudice de l'article 577-8, § 3, 10
,

l'assemblée générale peut être convoquée à l'initiative
d'un ou de plusieurs copropriétaires possédant au
moins un cinquième des quotes-parts dans les parties
communes.

§ 3. Sous réserve de conditions plus strictes fixées
par le règlement de copropriété, l'assemblée générale
ne délibère valablement que si plus de la moitié des
copropriétaires sont présents ou représentés et pour
autant qu'ils possèdent au moins la moitié des quotes-
parts dans les parties communes.

Si ce quorum n'est pas atteint, une deuxième
assemblée générale sera réunie après un délai de
quinze jours au moins et pourra délibérer quels que
soient le nombre des membres présents ou représentés
et les quetes-parts de copropriété dont ils sont
titulaires.

§4. Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de
voix correspondant à sa quote-part dans les parties
communes.

§ 5. Sauf si le règlement de copropriété en dispose
autrement, tout copropriétaire peut se faire
représenter par un mandataire, membre de l'assemblée
ou non.

Nul ne peut prendre part au vote, même comme
mandataire, pour un nombre de voix supérieur à la
somme des voix dont disposent les autres
copropriétaires présents ou représentés.

Le syndic ne peut être désigné comme mandataire
d'un copropriétaire.

§ 6. Les décisions de l'assemblée générale sont
prises à la majorité simple des voix des copropriétaires
présents ou représentés, sauf dans les cas où la loi ou
les statuts exigent une majorité qualifiée ou
l'unanimité.

§ 7. Aucune personne mandatée par la copropriété
ou employée par elle ne pourra participer
personnellement ou par procuration aux délibérations
et au vote relatifs à la mission qui lui a été confiée.

Art. 577-7

§1er• Sous réserve de conditions plus strictes fixées
par le règlement de copropriété, l'assemblée générale
décide:

10 à la majorité des trois quarts des voix:

a) de toute modification aux statuts pour autant
qu'elle ne concerne que la jouissance, l'usage ou
l'administration des parties communes;
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In geval van verdeling van het eigendornsrecht van
een kavel, of wanneer dit het voorwerp is van een
gewone onverdeeldheid, wordt het recht om aan de
beraadslagingen van de algemene vergadering deel te
nemen geschorst totdat de belanghebbenden de per-
soon aanwijzen die dat recht zal uitoefenen.

§ 2. Onverminderd artikel 577-8, § 3, P, kan de
algemene vergadering bijeengeroepen worden op ver-
zoek van één of meer medeëigenaars die ten minste
een vijfde van de aandelen in de gemeenschappelijke
gedeelten bezitten.

§ 3. Behoudens strengere bepalingen in het regle-
ment van medeëigendom, neraadslaagt de algemene
vergadering alleen dan rechtsgeldig wanneer meer
dan de helft van de medeëigenaars aanwezigofverte-
genwoordigd is en voor zover zij ten minste de helft
van de aandelen in de gemeenschappelijke gedeelten
bezitten.

Indien aan die vereisten niet wordt voldaan, zal een
tweede algemene vergadering na het verstrijken van
een termijn van ten minste vijftien dagen bijeenko-
men die zal beraadslagen, ongeacht het aantal aan-
wezige of vertegenwoordigde leden en de aandelen
van medeëigendom waarvan ze houder zijn.

§4. Iedere medeëigenaar beschikt over een aantal
stemmen dat overeenstemt met zijn aandeel in de
gemeenschappelijke gedeelten.

§ 5. Tenzij het reglement van medeëigendom an-
ders bepaalt, kan iedere medeëigenaar zich laten
vertegenwoordigendoor een lasthebber, al dan niet
lid van de algemene vergadering.

Niemand kan aan de stemming deelnemen, zelfs
niet als lasthebber, voor een groter aantal stemmen
dan het totaal van de stemmen waarover de andere
aanwez-ge of vertegenwoordigde medeëigenaars be-
schikken.

De syndicus kan niet als lasthebber van een
medeëigenaar worden aangesteld.

§ 6. De beslissingen van de algemene vergadering
worden bij gewone meerderheid van stemmen van de
aanwezige of de vertegenwoordigde medeëigenaars
genomen, tenzij wanneer de wet of de statuten een
gekwalificeerde meerderheid of de éénparigheid ver-
eisen.

§ 7. Een persoon die door de medeëigendom als
lasthebber is aangesteld of die door haar is
tewerkgesteld, kan noch persoonlijk, noch door vol-
macht, deelnemen aan de beraadslagingen en de
stemming die betrekking hebben op de hem toever-
trouwde taak.

Art. 577-7

§ 1. Behoudens strengere bepalingen in het regle-
ment van medeëigendom, beslist de algemene verga-
dering:

10 bij meerderheid van drie vierden van de stem-
men:

a) over iedere wijziging van de statuten voor zover
zij slechts het genot, het gebruik of het beheer van de
gemeenschappelijke gedeelten betreft;
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b: dt' tous travaux affectant ICH parties communes
.\ l'exception de ceux qui peuvent. être décidés pal' le
syndic;

c) de la création et de la composition d'lm conseil de
gérance qui a pour mission d'assister le syndic et de
contrôler sa gestion;

2° à la majorité des quatre cinquièmes des voix:

al de toute autre modification aux statuts, en ce
compris la modification de la répartition des charges
de copropriété;

b) de la modification de la destination de l'immeuble;

c) de la reconstruction de l'immeuble ou de la
remise en état de la partie endommagée en cas de
destruction totale ou partielle;

d)de toute acquisition debiens immobiliers destinés
à devenir communs;

e) de tous actes de disposition de biens immobiliers
communs.

§ 2. En cas de destruction totale ou partielle, les
indemnités représentatives de l'immeuble détruit sont
affectées par priorité à la reconstruction lorsque cene-
ci est décidée.

Sans préjudice des actions exercées contre leproprié-
taire, l'occupant ou le tiers, responsable du sinistre,
les copropriétaires sont tenus, en cas de reconstruction
ou de remise en état, de participer aux frais en
proportion de leur quote-part dans la copropriété.

§ 3. Il est statué à l'unanimité des voix de tous les
copropriétaires sur toute modification de la répartition
des quetes-parts de copropriété.

Art. 577-8

§ 1er. Lorsqu'il n'est pas désigné par le règlement
de copropriété, le syndic est nommé par la première
assemblée générale ou, à défaut, par décision du juge,
à la requête de tout intéressé.

S'il a été désigné dans le règlement de copropriété,
ses fonctions expirent de plein droit lors de la pre-
mière assemblée générale.

En aucun cas, les fonctions du syndic ne peuvent
excéder cinq ans, mais sont renouvelables.

Sous réserve d'une décision expresse de l'assemblée
générale, il ne peut souscrire aucun engagement pour
un terme excédant la durée de ses fonctions.

§ 2. Un extrait de l'acte portant désignation ou
nomination du syndic est affiché dans les huit jours de
celle-ci de manière inaltérable et visible à tout mo-
ment à l'entrée de l'immeuble, siège de l'association
des copropriétaires.
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bruvor alle werken betreflendc de gemccnschuppe-
lijke gedeeltcn, met uitzondering van die waarover de
syndicus kan beslissen;

c) over de oprichting en de samenstelling van een
beheerraad die tot taak heeft de syndicus bij te staan
en toezicht te houden op zijn beheer;

2° bij meerderheid van vier vijfden van de stem-
men:

a) over iedere andere wijziging van de statuten,
daarin begrepen de wijziging van de verdeling van de
lasten van de medeëigendom;

b) over de wijziging val. de bestemming van het
onroerend goed;

c) over de heropbouw \ ull het onroerend goed of de
herstelling van het beschadigd gedeelte in geval van
gehele of gedeeltelijke vernietiging;

d) over iedere verkrijging van nieuwe onroerende
goederen bestemd om gemeenschappelijk te worden;

e) over alle daden van beschikking van gemeen-
schappelijke onroerende goederen.

§ 2. In geval van gehele of gedeeltelijke vernieti-
ging, worden de vergoedingen die in de plaats komen
van het vernietigde onroerend goed bij voorrang aan-
gewend voor de heropbouwervan, indien aldus beslist
wordt.

Onverminderd de vorderingen ingesteld tegen de
medeëigenaar, de bewoner ofde derde, die aansprake-
lijk is voor het schadegeval, zijn de medeëigenaars
verplicht in geval van heropbouw ofherstel tussen te
komen in de kosten, naar evenredigheid van hun
aandeel in de medeëigendom.

§ 3. Er wordt met eenparigheid van stemmen van
alle medeëigenaars beslist over iedere wijziging van
de verdeling van de aandelen van medeëigendom.

Art. 577-8

§1. Wanneer de syndicus niet in het reglement van
medeëigendom aangesteld werd, wordt hij benoemd
door de eerste algemene vergadering, ofbij ontstente-
nis daarvan bij beslissing van de rechter, op verzoek
van iedere belanghebbende.

Indien hij is aangesteld op grond van het reglement
van medeëigendom, neemt zijn ambt van rechtswege
een einde tijdens de eerste algemene vergadering.

De ambtstermijn van de syndicus kan in geen geval
vijf jaar te boven gaan, maar is hernieuwbaar.

Onder voorbehoud van een uitdrukkelijk besluit
van de algemene vergadering kan hij geen verbinte-
nissen aangaan voor een termijn die de duur van zijn
ambt te boven gaat.

§ 2. Een uittreksel uit de akte betreffende de aan-
stelling of benoeming van de syndicus wordt binnen
acht dagen na die aanwijzing ofbenoeming, op onver-
anderlijke wijze en zodanig dat het op ieder tijdstip
zichtbaar is, aangeplakt aan de ingang van het ge-
bouw waar de zetel van de vereniging van
medeëigenaars gevestigd is.



E ost en outre déposé duns le même délai, contre
accusé de réception, au greffe de lajustice de paix dans
le ressort de laquelle l'immeuble, siège de l'association,
est situé.

L'extrait indique, outre la date de la désignation ou
de la nomination, les nom, prénoms, profession et
domicile du syndic ou, s'il s'agit d'une société, sa
forme, sa raison ou dénomination sociale ainsi que son
siège social. Il doit être complété, le cas échéant, par
toutes autres indications permettant à tout intéressé
de communiquer avec lui sans délai.

L'affichage et le dépôt de l'extrait se font à la
diligence du syndic.

§ 3. Quels que soient les pouvoirs qui lui sont
conférés par le règlement de copropriété, le syndic est
chargé:

1° de convoquer l'assemblée générale aux dates
fixées par le règlement de copropriété ou à tout mo-
ment lorsqu'une décision doit être prise d'urgence
dans l'intérêt de la copropriété;

2° de consigner les décisions de l'assemblée générale
dans le registre visé à l'article 577-10, § 2;

3° d'exécuter et de faire exécuter ces décisions;

4° d'accomplir tous actes conservatoires et tous
actes d'administration provisoire;

5° d'administrer les fonds de l'association des
copropriétaires;

6° de représenter l'association des copropriétaires,
tant en justice que dans la gestion des affaires commu-
nes;

'7<' de fournir le relevé des dettes visées à l'article
577-11, §1"r,dans les quinze jours de la demande qui
lui en est faite par le notaire.

§ 4. Le syndic est seul responsable de sa gestion; il
ne peut déléguer ses pouvoirs sans l'accord de
l'assemblée générale et seulement pour une durée ou
à des fins déterminées.

§5. En cas d'empêchement ou de carence du syndic,
le juge peut désigner un administrateur provisoire,
pour la durée qu'il détermine, sur requête de tout
intéressé.

Le syndic doit être appelé à la cause par le requérant.

§ 6. L'assemblée générale peut toujours révoquer
le syndic. Elle peut de même, si elle le juge opportun,
lui adjoindre un administrateur provisoire pour une
durée ou à des fins déterminées.
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Het uittreksel wordt overigens binnen dezelfde
termijn tegen een ontvangstbewijs neergelegd ter
griffie van het vredegerecht van het rechtsgebied
waarin het gebouw dat dient tot zetel van de vereni-
ging, gelegen is.

Behalve de datum van de aanstelling of de benoe-
ming, bevat het uittreksel de naam, de voornamen,
het beroep en dewoonplaats van de syndicus, ofindien
het gaat om een vennootschap, haar rechtsvorm, haar
naam en firrna, alsmede haar maatschappelijke zetel.
Het uittreksel moet in voorkomend geval worden
aangevuld met alle andere aanwijzingen die het iede-
re belanghebbende mogelijk maken onve-wijld met de
syndicus in contact te treden.

De aanplakking en de neerlegging van het uittrek-
sel moeten geschieden door toedoen van de syndicus.

§ 3. Ongeacht de bevoegdheid die hem door het
reglement van medeëigendom wordt toegekend, is de
syndicus gehouden :

1° de algemene vergadering bijeen te roepen op de
door het reglement van medeëigendom vastgestelde
dagen of telkens als er dringend in het belang van de
medeëigendom een beslissing moet worden genomen;

2° de beslissingen van de algemene vergadering te
notuleren in het register bedoeld in artikel577 -10, §2;

3° de beslissingen uit te voeren en te laten uitvoe-
ren;

4° alle bewarende maatregelen te treffen en alle
daden van voorlopig beheer te stellen;

5° het vermogen van de vereniging van
medeëigenaars te beheren;

6° de verenigingvan medeëigenaars, zowelin rechte
als voor het beheer van de gemeenschappelijke zaken,
te vertegenwoordigen;

7° de lijst van de schulden bedoeld in artikel 577-
11, § 1, overleggen binnen vijftien dagen te rekenen
van het verzoek van de notaris.

§ 4. De syndicus is als enige verantwoordelijk voor
zijn beheer; hij kan zijn bevoegdheid niet overdragen
dan met de toestemming van de algemene vergade-
ring en slechts voor een beperkte duur ofvoor welom-
schreven doeleinden.

§ 5. Bij verhindering of in gebreke blijven van de
syndicus kan de rechter, voor de duur die hij bepaalt,
op verzoek van iedere belanghebbende een voorlopig
bewindvoerder aanwijzen.

De syndicus moet door de verzoeker in het geding
worden geroepen.

§ 6 . De algemene vergadering kan steeds de
syndicus ontslaan. Zij kan eveneens, indien zij dit
wenselijk acht, een voorlopig bewindvoerder toevoe-
gen voor een welbepaalde duur of voor welbepaalde
doeleinden.



.1756/1·90/91

SOlllNlllction rv

Des actions en justice -
De la publicité -

De l'opposabilité et
de la transmission

Art. 577-9

§ L". L'association des copropriétaires a qualité
pour agir en justice, tant en demandant qu'en défen-
dant.

Tout copropriétaire peut néanmoins exercer seul
les actions relatives à son lot, après en avoir informé
le syndic qui à son tour en informe les autres
copropriétaires.

§ 2. Tout copropriétaire peut demander au juge
d'annuler ou de réformer une décision irrégulière,
frauduleuse ou abusive de l'assemblée générale.

Cette action doit être intentée dans les trois mois de
la décision.

§3. Tout copropriétaire peut également demander
au juge d'ordonner la convocation d'une assemblée
générale dans le délai qu'il fixe afin de délibérer sur
telle proposition qu'il détermine, lorsque le syndic
néglige ou refuse abusivement de le faire.

§ 4. Lorsque, au sein de l'assemblée générale, la
majorité requise ne peut être atteinte, tout
copropriétaire peut se faire autoriser par le juge à
accomplir seul, aux frais de l'association, des travaux
urgents et nécessaires affectant les parties commu-
nes.

Tl peut, de même. se f'lire autoriser à exécuter à ses
frais des travaux qui lui sont utiles lorsque l'assemblée
générale s'y oppose sans juste motif.

§ 5. Dès qu'il a intenté l'une des actions visées aux
paragraphes 3 et 4, et pour autant qu'il n'en soit pas
débouté, le demandeur est dégagé de toute
responsabilité pour tout dommage qui pourrait résulter
de l'absence de décision.

§ 6. Tout copropriétaire peut demander au juge de
rectifier

- la répartition des quotes-parts dans les parties
communes si cette répartition a été calculée
inexactement ou si elle est devenue inexacte par suite
de modifications apportées à l'immeuble;

- le mode de répartition des charges si celui-ci lui
cause un préjudice propre, ainsi que le calcul de celles-
ci s'il est inexact ou s'il est devenu inexact par suite de
modifications apportées à l'immeuble.

§ 7. Lorsqu'une minorité de copropriétaires
empêche abusivement l'assemble générale de prendre
une décision à la majorité requise par la loi ou par les
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Onderafdeling IV

Rechtsoorderingen -
Openbaarheid -

Tegenstelbaarheid en
Overdracht

Art. 577-9

§ 1. De vereniging van TYlpdeëigenaarsis bevoegd
om in rechte op te treden, als eiser en als verweerder.

Iedere medeëigenaar kan echter aile rechtsvorde-
ringen alleen instellen betreffende zijn kavel, na de
syndicus daarover te hebben ingelicht die op zijn
beurt de andere medeëigenaars inlicht.

§ 2. Iedere medeëigenaar kan aan de rechter vra-
gen een onregelmatige, bedrieglijke of abusieve be-
slissing van de algemene vergadering te vernietigen
of te wijzigen.

Deze vordering moet binnen de drie maanden na de
beslissing worden ingesteld.

§ 3. Iedere medeëigenaar kan eveneens aan de
rechter vragen, binnen een termijn die hij vaststelt,
de bijeenroeping van een algemene vergadering te
gelasten ten einde over een door hem bepaald voorstel
te beraadslagen, wanneer de syndicus verzuimt of
onrechtmatig weigert zulks te doen.

§ 4. Wanneer in de algemene vergadering de ver-
eiste meerderheid niet kan worden bekomen, kan
iedere medeëigenaar aan de rechter de toestemming
vragen om als enige op kosten van de vereniging,
dringende en noodzakelijke werken uit te voeren aan
de gemeenschappelijke gedeelten.

Hij kan eveneens de toestcrnmiug vragen om op
eigen kosten de werken uit te voeren die hij nuttig
acht, zelfs aan de gemeenschappelijke gedeelten,
wanneer de algemene vergadering zich zonder gel-
dige reden daartegen verzet.

§ 5. Vanafhet instellen van één van de vorderin-
gen bedoeld in de paragrafen 3 en 4, en voor zover zijn
eis niet afgewezen wordt, is de eiser van iedere aan-
sprakelijkheid bevrijd voor alle schade die voortvloeit
uit de weigering van de algemene vergadering om de
gevraagde beslissing te nemen.

§ 6. Iedere medeëigenaar kan aan de rechter vra-
gen

- de verdeling van de aandelen in de gemeenschap-
pelijke gedeelten te wijzigen, indien die verdeling
onjuist is berekend of indien zij onjuist is geworden
ingevolge aan het gebouwaangebrachte wijzigingen;

- de wijze van verdeling van de lasten te wijzigen,
indien deze een persoonlijk nadeel veroorzaakt, even-
als de berekening ervan te wijzigen, indien deze on-
juist is of onjuist is geworden ingevolge aan het
gebouwaangebrachte wijzigingen.

§7. Wanneer een minderheid van demedeëigenaars
de algemene vergadering op onrechtmatige wijze be-
let een beslissing te nemen met de door de wet of de



statuts, tout copropriétaire lésé pout également
s'adresser au juge afin qu'il se substitue à l'assemblée
générale et prenne à sa place la décision requise.

Art. 577-10

§ L". Le règlement d'ordre intérieur est déposé,
dans le mois de sa rédaction, au siège de l'association
des copropriétaires, à l'initiative du syndic ou, si celui-
ci n'a pas encore été désigné, à l'initiative de son
auteur.

Le syndic met à jour, sans délai, le règlement
d'ordre intérieur en fonction des modifications décidées
par l'assemblée générale.

Le règlement d'ordre intérieur peut être consulté
sur place et sans frais par tout intéressé.

§ 2. Les décisions de l'assemblée générale sont
consignées dans un registre déposé au siège de
l'association des copropriétaires.

Ce registre peut être consulté sur place et sans frais
par tout intéressé.

§ 3. Toute disposition du règlement d'ordre in-
térieur et toute décision de l'assemblée générale
peuvent être directement opposées par ceux à qui elles
sont opposables. .

Elles sont opposables à toute personne titulaire
d'un droit réel ou personnel sur l'immeuble en
copropriété, aux conditions suivantes:

10 En ce qui concerne les dispositions et décisions
adoptées avant la concession du droit réel ou du droit
d'occupation, par la communication qui lui est
obligatoirement faite, par le concédant, au moment de
la concession du droit, de l'existence du règlement
d'ordre intérieur et du registre visé au paragraphe 2
ou, à défaut, par la communication qui lui en est faite
par le syndic, par lettre recommandée à la poste.

Le concédant est responsable vis-à-vis de l'associa-
tion des copropriétaires du dommage né du retard ou
de l'absence de communication.

20 En ce qui concerne les dispositions et décisions
adoptées postérieurement à la concession du droit
d'occupation ou à la naissance du droit réel, par la
communication qui lui en est faite, à l'initiative du
syndic, par lettre recommandée à la poste.

Toute personne occupant l'immeuble en vertu d'un
droit personnel peut cependant demander au juge
d'annuler ou de réformer toute disposition du règle-
ment d'ordre intérieur ou toute décision de ]'assemblée
générale adoptée après la naissance du droit
d'occupation, si elle lui cause un préjudice propre.
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statuten vereiste meerderheid, kun icdoro benadeolde
rnedeëigenaur zich eveneens tot de rcchter wenden,
zodat deze zich in de plaats van de algemene vergade-
ring stelt en in haar plaats de vereiste beslissing
neemt.

Art. 577-10

§ 1. Het huishoudelijk reglement wordt, binnen
een maand na de opstelling ervan, op de zetel van de
vereniging van de medeëigenaars neergelegd, door de
syndicus of, wanneer deze nog niet benoemd is, door
zijn opsteller.

De syndicus werkt zonder verwijl hethuishoudelijk
reglement bij, telkens wanneer de algemene vergade-
ring tot een wijziging besluit.

Het huishoudelijk reglement kan ter plaatse en
zonder kosten door iedere belanghebbende geraad-
pleegd worden.

§ 2. De beslissingen van de algemene vergadering
worden in een register opgetekend, dat zich bevindt
op de zetel van de vereniging van medeëigenaars.

Dit register kan ter plaatse en zonder kosten door
iedere belanghebbende geraadpleegd worden.

§ 3. Iedere bepaling van het huishoudelijk regle-
ment en iedere beslissing van de algemene vergade-
ring kan rechtstreeks worden tegengesteld door dege-
nen waaraan zij tegenstelbaar zijn.

Zij zijn tevens tegenstelbaar aan een ieder die
houder is van een zakelijk of een persoonlijk recht op
het onroerend goed in medeëigendom, zulks onder
volgende voorwaarden :

10 Met betrekking tot de bepalingen en de beslis-
singen aangenomen vóór het verlenen van het zake-
lijk recht of van het recht tot bewoning, door de
kennisgevmg die hem verplicht door de verlener wordt
gedaan op het tijdstip van de verlening van het recht,
van het bestaan van het reglement van inwendige
orde en van het register bedoeld in paragraaf2, ofbij
gebreke daaraan, door de kennisgeving die hem
wordt gedaan op initiatiefvan de syndicus bij ter post
aangetekende brief.

De verlener is aansprakelijk ten aanzien van de
vereniging van medeëigenaars met betrekking tot de
schade die ontstaat door een vertraging of door afwe-
zigheid van de kennisgeving.

20 Met betrekking tot de bepalingen en de beslis-
singen aangenomen, na het verlenen van het recht tot
bewoning of na het ontstaan van het zakelijk recht,
door de kennisgeving die hem wordt gedaan op initia-
tief van de syndicus bij ter post aangetekende brief.

Een ieder die het onroerend goed bewoont krach-
tens een persoonlijk recht, kan de rechter echter om
de vernietiging ofwijziging verzoeken van elke bepa-
ling van het reglement van inwendige orde ofvan elke
beslissing van de algemene vergadering, aangeno-
men na het verlenen van het recht tot bewoning,
indien deze hem een persoonlijk nadeel berokkent.
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L'action doit être intentée duns les trois mois de la
communication de la décision.

Le juge peut, avant dire droit et SUI' demande du
requérant, ordonner la suspension de la dispostion ou
de la décision attaquée.

Art. 577-11

§ I.". En cas de transmission de la propriété d'un
lot, le notaire instrumentant est tenu de requérir du
syndic de l'association des copropriétaires l'état:

1° du coût des dépenses de conservation, d'entre-
tien, de réparation et de réfection décidées par
l'assemblée générale avant la date de la transmission,
mais dont le paiement ne devient exigible que
postérieurement à cette date;

2° des frais liés à l'acquisition de parties commu-
nes décidée par l'assemblée générale avant la date de
la transmission mais dont le paiement ne devient
exigible que postérieurement à cette date;

3° des dettes certaines dues par l'association des
copropriétaires à la suite de litiges nés antérieurement
à la date de la transmission, mais dont le paiement ne
devient exigible que postérieurement à cette date.

Le notaire en informe les parties.
A défaut de réponse du syndic dans les quinze jours

de sa demande, le notaire avise les parties de la
carence de celui-ci.

Sans préjudice de conventions contraires en ce qui
concerne la contribution à la dette, le nouveau
copropriétaire supporte le montant de ces dettes ainsi
que les charges ordinaires concernant la période
postérieure à la date de la transmission.

~ 2. En cas de tHE •smission de la propriété d'un
lot:

1° Le copropriétaire sortant est créancier de l'asso-
ciation des copropriétaires pour la partie de sa quote-
part dans le fonds de roulement correspondant à la
période durant laquelle il n'a pas effectivement joui
des biens communs.

Un décompte est établi par le syndic.
2° Sa quote-part dans le fonds de réserve demeure

la propriété de l'association.
On entend par « fonds de roulement» la somme des

avances faites par les copropriétaires, à titre de provi-
sion, pour couvrir les dépenses périodiques telles que
les frais de chauffage et d'éclairage des biens communs,
les frais de gérance et de conciergerie.

On entend par « fonds de réserve» la somme des
apports de fonds périodiques destinés à faire face à
des dépenses non périodiques telles que celles
occasionnées par le renouvellement du système de
chauffage, la réparation ou le renouvellement d'un
ascenseur, la pose d'une nouvelle chape de toiture.
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De vordering moet hinnen dl! drie maanden na de
kennisgeving van de beslissing worden ingesteld.

Alvorens recht te doon, kan de rechter op verzoek
van de aanvrager de schorsing van de betwiste bepa-
ling of beslissing bevelen.

Art. 577-11

§ 1. In geval van eigendomsoverdracht van een
kavel, is de optredende notaris gehouden aan de
syndicus van de vereniging van medeëigenaars een
staat te vragen van:

1° de kosten van de uitgaven voor behoud, onder-
houd, herstelling en vernieuwing waartoe de alge-
mene vergadering vóór de datum van de overdracht
heeft besloten, maar waarvan de betaling pas nadien
opeisbaar wordt;

2° de kosten verbonden aan het verkrijgen van
gerneenschappelijke gedeelten, waartoe de algemene
vergadering vóór de datum van de overdracht heeft
besloten, maar waarvan de betaling pas nadien opeis-
baar wordt;

3° de door de vereniging van medeëigenaars ver-
schuldigde bedragen, ten gevolge van geschillen ont-
staan vóór de datum van de overdracht, maar waar-
van de betaling pas nadien opeisbaar wordt.

De notaris stelt de partijen daarvan in kennis.
Indien de syndicus niet antwoordt binnen vijftien

dagen na het verzoek, stelt de notaris de partijen in
kennis van diens verzuim.

Onverminderd de overeenkomst tussen partijen
betreffende de bijdrage in de schuld, draagt de nieuwe
eigenaar het bedrag van die schulden en zijn aandeel
in de gewone lasten vanaf de datum van de over-
dracht.

§ 2. In geval van eigendomsoverdracht van een
kavel:

1° is de uittredende medeëigenaar schuldeiservan
de vereniging van medeëigenaars voor het gedeelte
van zijn aandeel in het werkkapitaal dat overeen-
stemt met de periode tijdens welke hij niet effectief
gebruik heeft gemaakt van de gemeenschappelijke
gedeelten.

De afrekening wordt door de syndicus opgesteld.
2° blijft zijn aandeel in het reservekapitaal eigen-

dom van de vereniging.
Onder . werkkapitaal » wordt verstaan de som van

de voorschotten betaald door de medeëigenaars als
voorziening voor het betalen van de periodieke uitga-
ven zoals verwarmings- en verlichtingskosten van de
gemeenschappelijke gedeelten, de beheerskosten en
de uitgaven voor de huisbewaarder.

Onder « reservekapitaal » wordt verstaan de som
van de periodieke inbrengen van gelden bestemd voor
het dekken van niet-periodieke uitgaven zoals de
uitgaven voor de vernieuwing van het verwarmings-
systeem, de reparatie ofde vernieuwing van een lift of
het leggen van een nieuwe dakbedekking.



De la. dissolution et de la liquidation

Art. 577-12

L'association des copropriétaires est dissoute dès le
moment où cesse l'état d'indivision, pour quelque
cause que ce soit.

La destruction, même totale, de l'immeuble bâti ou
du groupe d'immeuble bâtis n'entraîne pas à elle seule
la dissolution de l'association.

L'assemblée générale des copropriétaires ne peut
dissoudre l'association qu'à l'unanimité des voix de
tous les copropriétaires. Cette décision est constatée
par acte authentique.

Le juge prononce la dissolution de l'association des
copropriétaires à la demande de tout intéressé pouvant
faire état d'un juste motif.

Art. 577-13

§1cr. L'association des copropriétaires est, après sa
dissolutiun, réputée exister pour sa liquidation.

Toute les pièces émanant d'une association de
copropriétaires dissoute mentionnent qu'elle est en
liquidation.

§ 2. Sauf s'il en est disposé autrement dans les
statuts ou dans une convention, l'assemblée générale
des copropriétaires détermine le mode de liquidation
et désigne un ou plusieurs liquidateurs.

Si l'assemblée générale reste en défaut de procéder
à ces désignations, le syndic est chargé de liquider
l'association.

§ 3. Les articles 181 à 188 et 195 des lois coor-
données sur les sociétés commerciales, s'appliquent à
la liquidation de l'association des copropriétaires.

§ 4. La clôture de la liquidation est constatée par
acte notarié transcrit à la conservation des
hypothèques.

Cet acte contient:
10 l'indication de l'endroit désigné par l'assemblée

générale où les livres et documents de l'association
des copropriétaires seront conservés pendant cinq ans
au moins;

20 l'indication des mesures prises en vue de la
consignation des sommes et valeurs revenant aux
créanciers et aux copropriétaires, et dont la remise
n'aurait pu leur être faite.

§ 5. Toutes actions contre des copropriétaires,
l'association des copropriétaires, le syndic et les liqui-
dateurs se prescrivent par cinq ans à compter de la
transcription prévue au paragraphe 4.
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Ontbinding en oereffening

Art. 577-12

De vereniging van medeëigenaars is ontbonden
vanafhet ogenblik dat, om welke reden ook, de onver-
deeldheid ophoudt te bestaan.

De enkele vernietiging, zelfs volledig, van het ge-
bouw of van de groep van gebouwen heeft niet de
ontbinding van de vereniging tot gevolg,

De algemene vergadering van medeëigenaars kan
de vereniging alleen ontbinden bij eenparigheid van
stemmen van alle medeëigenaars. Deze beslissing
wordt bij authentieke akte vastgesteld.

De rechter spreekt de ontbinding van de vereniging
van medeëigenaars uit op verzoek van iedere belang-
hebbende die een gegronde reden kan aanvoeren.

Art.577-13

§ 1. De vereniging van medeëigenaars wordt na
haar ontbinding geacht voort te bestaan voor haar
vereffening.

Alle stukken uitgaande van een ontbonden vereni-
ging van medeëigenaars vermelden dat zij in vereffe-
ning is.

§ 2. Voor zover niets anders bepaald wordt in de
statuten of in een overeenkomst, bepaalt de algemene
vergadering van medeëigenaars de wijze van vereffe-
ning en wijst zij een of meer vereffenaars aan.

Indien de algemene vergadering nalaat die persoon
aan te wijzen, wordt de syndicus belast met de veref-
fening van de vereniging.

§ 3. Artikelen 181 tot 188 en 195 van de gecoördi-
neerde wetten op de handelsvennootschappen zijn
van toepassing op de vereffening van de vereniging
van medeëigenaars.

§ 4. De afsluiting van de vereffening wordt bij een
notariële akte vastgelegd, die overgeschreven wordt
op het bevoegde hypotheekkantoor.

De akte bevat:
l°de plaats, door de algemene vergadering aange-

wezen, waar de boeken en bescheiden van de vereni-
ging van medeëigenaars gedurende ten minste vijf
jaar moeten worden bewaard;

20 de maatregelen, genomen voor de consignatie
van de gelden en waarden die aan schuldeisers of aan
medeëigenaars toekomen en die hen niet konden
worden overhandigd.

§ 5. Alle rechtsvorderingen tegen de medeëige-
naars, de vereniging van medeëigenaars, de syndicus
en de vereffenaars verjaren door verloop van vijfjaar
te rekenen vanaf de overschrijving voorgeschreven in
paragraaf 4.
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Soue-sectiuu VI

Art. 577-14

Saufsi elles en disposent autrement, les dispositions
de la présente section sont impératives.

TITRE III

Dispositions modificatives

Art.3

Dans l'article 1CT de la loi du 16 décembre 1851 sur
la révision du régime hypothécaire, modifié par la loi
du 8 juillet 1924, les mots « y compris les actes ayant
pour objet les droits respectifs des propriétaires
d'étages ou de parties d'étages dans un bâtiment
construit ou à construire» sont remplacés par les
mots « y compris l'acte authentique visé à l'article
577-4, § 1er, du Code civil, ainsi que les modifications
apportées à celui-ci. »

Art.4

Dans l'article 3 de la même loi, modifié par la loi du
10 octobre 1913, l'alinéa suivant est inséré entre le
deuxième et le troisième alinéa:

« Dans les cas prévus à l'article 577-12, alinéas 3 et
4 du Code civil, la décision est inscrite en marge de la
'.l·•...nscription de l'acte auchentique visé à l'article 577-
4, §1er, du même code; il en va de même pour l'acte
introductif d'instance dans le cas prévu à l'article 577-
12, alinéa 4, du même code ».

Art. 5

Dans l'article 84 de la même loi, modifié par les lois
du 10 octobre 1913 et du 10 octobre 1967, l'alinéa
suivant est inséré entre le premier et le second alinéa :

« Pour opérer l'inscription exigée par l'article 3,
alinéa 3, il est présenté au conservateur:

10 par le notaire, s'il s'agit d'un acte notarié, deux
extraits sur timbre contenant la date de l'acte consta-
tant la dissolution, le nom du notaire instrumentant
et sa résidence, ainsi que les noms, prénoms, profes-
sions et domiciles des parties à l'acte visé à l'article
577-4, §1er, du Code civil;

20 par le demandeur, s'il s'agit d'une demande en
justice, deux extraits sur timbre contenant les noms,
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Onderatdellng VI

Art. 577-14

Behalve als zij er anders over beschikken, zijn de
bepalingen van deze afdeling van dwingend recht.

TITEL III

Wijzigingsbepalingen

Art.3

In artikel I van de wet van 16 december 1851
houdende herziening der wet over de hypotheken
gewijzigd bij de wet van 8 juli 1924, worden de woor-
den « met inbegrip van de akten betreffende de weder-
zijdse rechten der eigenaars van verdiepingen ofvan
gedeelten van verdiepingen in een opgericht of op te

. richten gebouw . vervangen door de woorden « met
inbegrip van de authentieke akte bedoeld in artikel
57.7-4, § 1, van het Burgerlijk Wetboek, alsmede van
de erin aangebrachte wijzigingen. »

Art.4

In artikel 3 van dezelfde wet, gewijzigd bij de wet
van 10oktober 1913 wordt tussen het eerste en het
tweede lid het volgende lid ingevoegd :

« In de gevallen bepaald in artikeI577-12, leden 3
en 4, van het Burgerlijk Wetboek, wordt de beslissing
ingeschreven op de kant van de overschrijving van de
authentieke akte vermeld in artikel 577-4, §1, van
hetzelfde wetboek. Hetzelfde geldt voor de inleidende
akte in het geval bedoeld in artikeI577-12, vierde lid
van hetzelfde wetboek ».

Art.5

In artikel 84 van dezelfde wet, gewijzigd door de
wetten van 10 oktober 1913 en 10 oktober 1967, wordt
tussen het eerste en het tweede lid het volgende lid
ingevoegd:

« Om de inschrijving, door artikel 3, derde lid, van
deze wet vereist, te verkrijgen, worden aan de be-
waarder voorgelegd:

10 door de notaris, indien het een notariële akte
betreft, twee uittreksels op zegel, bevattende de da-
tum van de akte houdende vaststellingvan de ontbin-
ding, de naam van de optredende notaris en diens
standplaats, alsook de naam, voornamen, beroep en
woonplaats van de partijen bij de akte bedoeld in
artikeI577-4, §1, van het Burgerlijk Wetboek;

20 door de eiser, indien het een rechtsvordering
betreft, twee uittreksels op zegel, bevattende de naarn,



prénoms, professions et domiciles des parties et le
tribunal qui doit connaître de l'action;

3° par les parties ou par un tiers, s'il s'agit d'une
décision judiciaire, deux extraits sur timbre délivrés
par le greffier, contenant la date à laquelle la décision
a été rendue, la juridiction qui l'a rendue, les noms,
prénoms, professions et domiciles des parties, le
dispositif de la décision et une attestation du greffier
selon laquelle aucun recours n'a été exercé. »

Art.6

L'article 127 de la même loi est complété par l'alinéa
suivant:

« Quelle que soit la date de l'acte et de sa
transcription, ils sont tenus de mentionner dans le
certificat l'acte visé à l'article 577-4, §1cr, du Code civil,
ainsi que ses modifications. »

Art.7

L'article 13 de la loi du la octobre 1913 apportant
des modifications à la loi hypothécaire et à la loi sur
l'expropriation forcée et réglant à nouveau
l'organisation de la conservation des hypothèques est
complété par l'alinéa suivant:

« Les notaires chargés de dresser l'acte visé à l'article
577-13, § 4, du Code civil, indiqueront comme titre de
v.ropriété celui qui e:=,o. mentionné dans l'acte visé à
l'article 577-4, § 1cr, du Code civil".

Art.8

L'article 591 du Code judiciaire, modifié par les lois
du 28 décembre 1967, du 15 juillet 1970, du 1cr avril
1976, du 14 juillet 1976, du la janvier 1977, du 31
mars 1987, du 29 août 1988 et par le décret du Conseil
régional wallon du Il octobre 1985, est complété
comme suit:

« 2° bis - des demandes fondées sur les articles 577-
9, §§ 2,3, 4,6 ou 7, et 577-10, § 3, du Code civil, ainsi
que des demandes tendant à faire prononcer la
dissolution de l'association des copropriétaires. »

Art.9

L'article 594 du même Code, modifié par les lois du
24juin 1970, du 15juillet 1970, du 12 mai 1971, du
7 mai 1973, du 14juillet 1976, du 1cr août 1985 et par
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voornamen, boroep en woonplauts van de partijen,
alsmede de rechtbank die kennis moet nemen van de
vordering;

3° doordepartijenofdooreenderde, indien heteen
rechterlijke beslissing betreft, twee uittreksels op
zegel door de griffier afgegeven, bevattende de datum
waarop de rechterlijke beslissing is genomen, het
gerecht dat ze heeft genomen, de naam, voornamen,
beroep en woonplaats van de partijen, het beschik-
kend gedeelte van de rechterlijke beslissing en een
verklaring van de griffier waaruit blijkt dat tegen de
rechterlijke beslissing geen rechtsmiddelen zijn aan-
gewend. »

Art. 6

Artikel127 van dezelfde wet wordt aangevuld met
het volgende lid:

« Ongeacht de dagtekening van de akte en van de
overschrijving ervan, zijn zij gehouden de akte be-
doeld in artikel577 -4, §1, van het Burgerlijk Wetboek,
en de wijzigingen ervan, in het getuigschrift te ver-
melden. »

Art. 7

Artikel13 van de wet van la oktober 1913 bren-
gende wijzigingen in de hypotheekwet en in de wet op
de gedwongen onteigening en regelende opnieuw de
inrichting van de bewaring der hypotheken, wordt
aangevuld met het volgende lid:

« De notarissen belast met het opstellen van de
akte bedoeld in artikeI577-13, § 4, van het Burgerlijk
Wetboek. geven de eigendomsritel aan die is vermeld
in de akte bedoeld in artikel 577-4, § 1, van het
Burgerlijk Wetboek».

Art.8

Artikel 591 van het Gerechtelijk Wetboek, gewij-
zigd bij de wetten van 28 december1967,15juli 1970,
1 apri11976, 14juli 1976, 10januari 1977, 31 maart
1987, 29 augustus 1988 en bij het decreet van de
Waalse Gewestraad van 11 oktober 1985, wordt als
volgt aangevuld:

« 2° bis -van de vorderingen ingesteld op grond van
de artikelen 577-9, §§2,3,4,6 of7, en 577-10, § 3, van
het Burgerlijk Wetboek, alsook van de vorderingen
tot ontbinding van de verenigingvan medeëigenaars. »

Art.9

Artikel594 van hetzelfde Wetboek, gewijzigd bij de
wetten van 24 juni 1970, 15 juli 1970,12 mei 1971,
7 mei 1973, 1'1juli 1976, 1 augustus 1985 en bij het
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l arrêté royal du 17 octobre 1986, est complété comme
suit:

« 210 sur les demandes relatives à la nomination du
syndic ou à la désignation de son remplaçant, fondées
sur l'article 577-8, § I." ou § 5, du Code civil ».

TITRE IV

Dispositions transitoires

Art.lO

La présente loi s'applique dès son entrée en vigueur
à tout immeuble bâti ou groupe d'immeubles bâtis
répondant aux conditions fixées par l'article 577-3 du
Code civil et dont les statuts ont été transcrits
conformément à l'article 1er de la loi du 16 décembre
1851 sur la révision du régime hypothécaire.

Art. II

Lorsque la présente loi impose un délai pour le
dépôt d'un acte, l'accomplissement d'une formalité ou
l'intentement d'une action qui aurait dû avoir lieu
avant son entrée en vigueur, le délai ne court qu'à
partir de celle-ci.

Art.12

Les syndics qui ont été choisis comme mandataires
d'un ou de plusieurs copropriétaires avant l'entrée en
vigueur de la présente loi devront renoncer à leur
mandat dans les six mois qui suivent celle-ci.

Passé le délai de six mois suivant l'entrée en vigueur
de la loi, les syndics ne seront plus admis à voter en
qualité de mandataire.

Donné à Motril, le 12 août 1991.

BAUDOUIN.

PARLE ROI:

Le Ministre de la Justice,

M. WATHELET
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koninklijkbesluit van 17 oktober1986, wordt ais volgt
aangevuld:

« 210 op de vorderingen tot benoeming van de
syndicus oftot aanwijzing van een voorlopige bewind-
voerder, ingesteld op grond van artikel 577·8, § 1 of
§ 5, van het Burgerlijk Wetboek »,

TITELIV

Overgangsbepalingen

Art.10

Deze wet is vanaf haar inwerkingtreding van toe-
passing op alle gebouwen of groepen van gebouwen
die beantwoorden aan de voorwaarden gesteld door
artikel5 77-3 van het Burgerlijk Wetboek en waarvan
de statuten overgeschreven zijn overeenkomstig arti-
keIl van de wet van 16 december 1851 houdende
herziening der wet op de hypotheken.

Art. II

Wanneer deze wet een termijn oplegt voor de
neerlegging van een akte, de vervulling van een for-
maliteit of de instelling van een vordering die vóór de
inwerkingtreding van deze wet moest plaatshebben,
loopt de termijn slechts vanaf de inwerkingtreding.

Art.12

De syndici die vóór de inwerkingtreding van deze
wet als lasthebbervan één ofmeerdere meedeëigenaars
zijn aangesteld, moetèn binnen zes maanden te reke-
nen vanaf de inwerkingtreding van de wet afstand
doen van hun lastgeving.

Nahet verstrijken van deze termijn kunnen zij niet
meer stemmen in de hoedanigheid van lasthebber.

Gegeven te Motril, 12 augustus 1991.

BOUDEWIJN.

VAN KONINGSWEGE:

De Minister van Justitie,

M. WATHELET


