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Intersentia xiii

INLEIDING

De ontsluiting van de vastgoedmarkt en de toename van appartementsgebouwen 
brachten de wetgever ertoe in 1994 een specifi eke regeling uit te werken betref-
fende de gedwongen mede-eigendom (wet 30 juni 1994).

Deze wet had als verdienste tal van problemen op te lossen waarmee de 
(rechts)practici voorheen werden geconfronteerd, onder meer door aan de ver-
eniging van mede-eigenaars rechtspersoonlijkheid toe te kennen.

Tevens werd er meer duidelijkheid gecreëerd, onder andere op het vlak van de 
bevoegdheden van de algemene vergadering van mede-eigenaars, het mandaat 
van de syndicus, de rechten van de mede-eigenaar op de onderscheiden kapitalen 
in geval van vervreemding van zijn goed, de tegenstelbaarheid aan derden van de 
statuten van het gebouw, de beslissingen van de algemene vergadering enzovoort. 
Desalniettemin heeft  de praktijk uitgewezen dat de wetgeving op bepaalde pun-
ten gewijzigd en verfi jnd diende te worden.

De wet van 2 juni 2010 “tot wijziging van het Burgerlijk Wetboek teneinde de 
werking van de mede-eigendom te moderniseren en transparanter te maken”1, 
enigszins gewijzigd door de wet van 15 mei 20122 (hierna samen aangeduid als 
“de wet van 2010”), had drie grote krachtlijnen:
– het beslechten van bepaalde controverses in de rechtsleer door duidelijk stel-

ling te nemen;
– het verzekeren van een modernere organisatie en beheer van mede-eigendom-

men;
– het vastleggen van een duidelijker en minder confl ictueuze verdeling van de 

bevoegdheden toegekend aan de verschillende organen van de mede-eigen-
dom.

Een nieuwe ingrijpende hervorming is er thans gekomen met de wet van 18 juni 
20183 (hierna aangeduid als “de wet van 2018”).

Alhoewel deze wet heel wat implicaties heeft  op tal van onderdelen van het 
appartementsrecht, werd er in het bijzonder veel aandacht gegeven aan een een-
voudiger beslissingsproces rond de (dikwijls noodzakelijke) renovatie van appar-

1 BS 28 juni 2010.
2 BS 8 juni 2012.
3 BS 2 juli 2018.
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tementsgebouwen. Hiervan zijn de lagere meerderheden voor de beslissing tot 
uitvoeren van werken, tot splitsing en samenvoeging van kavels, tot sloop en 
wederopbouw van gebouwen alsook het instellen van een verplicht renovatie-
fonds treff ende voorbeelden.

Als men de deur meer openzet voor uitgaven, moet men natuurlijk ook let-
ten op de inkomsten. Aldus werd ook een sterk voorrecht gecreëerd wat (recente) 
achterstallige bijdragen betreft .

Opmerkelijk is ook de regeling voor de nutsvoorzieningen ten gunste van de 
operatoren ervan, die voor de installatie van nieuwe voorzieningen in de gemene 
delen niet meer afh angen van een beslissing van de algemene vergadering.

 De hervormingen door de wet van 2018 traden in werking op 1 januari 2019. 
Om te vermijden dat het oude en het nieuwe stelsel naast elkaar zouden bestaan, 
kregen ze onmiddellijke uitwerking, zelfs als de statuten dateren van voorheen.

Op 17 maart 2020 werd de wet van 4 februari 2020 houdende invoeging van 
boek 3 “Goederen” van het (Nieuw) Burgerlijk Wetboek in het Belgisch Staatsblad 
gepubliceerd. Deze wet heeft  tot doel het Belgische goederenrecht te modernise-
ren. Ook de regelgeving inzake mede-eigendom, waaronder de Appartements-
wet, maakt onderdeel uit van dit boek.

Inzake mede-eigendom had de wetgever enerzijds tot doel de regels beter 
te structureren volgens de vorm van mede-eigendom (toevallige, vrijwillige en 
gedwongen mede-eigendom) en anderzijds een aantal knelpunten uit de recht-
spraak weg te werken.4

Aangezien de appartementsmede-eigendom reeds onder de loep werd geno-
men door de wet van 2018, werd het echter niet nodig geacht deze regelgeving 
opnieuw te hervormen. Inhoudelijk werden er bijgevolg bijna geen veranderingen 
aangebracht.5

De specifi eke regelgeving inzake appartementsmede-eigendom is nu terug 
te vinden onder titel 4 (Mede-eigendom), ondertitel 3 (Gedwongen mede-eigen-
dom), hoofdstuk 2 (Gedwongen mede-eigendom van gebouwen of groepen van 
gebouwen). Dit betreft  de artikelen met de nummers 3.84 tot en met 3.100.

In het kader van dit boek worden de grote lijnen geschetst van het apparte-
mentsrecht zoals gewijzigd door de hervorming van 2018 en sedertdien toegepast 
in de rechtspraak.

4 V. Sagaert, “De hervorming van het goederenrecht”, TPR 2020, afl . 1-2, 526.
5 Er werden wel twee materiële vergissingen rechtgezet:

– In art. 577-9, § 1, tweede lid (oud) BW, zoals vervat in de wet van 18 juni 2018, werd de laat-
ste zin per vergissing weggelaten. Deze zin werd nu ingevoegd bij art. 3.92, § 1, tweede lid 
BW: “Zij wordt geacht de hoedanigheid en het vereiste belang te hebben om deze rechten 
te verdedigen.”

– In art. 3.98, § 3 BW werd de verwijzing naar de toepasselijke wetsbepalingen aangepast 
aan het Wetboek van vennootschappen en verenigingen.


