Expertise en Deontologie
H 1 – Begrippen: Expertise en expert
1.1 Algemeen

Een deskundigenonderzoek (expertise) is een onderzoek waarbij één of meer partijen beroep doen op een deskundige (expert) om feiten vast te stellen en wanneer nodig, om advies van technische aard uit te brengen.

Expert:
· Moet de hem voorgelegde problemen kunnen omschrijven en opl  kunnen voorleggen;

· Vereist een hoge graad van technische specificatie en vakbekwaamheid;

· Grondige kennis nodig van de procedures en wettelijke omkadering;

· Moet probleemoplossend denken;

· (oorzaak en probleem herkennen/ hoofdzaak bijzaak onderscheiden)

· over voldoende communicatieve vaardigheden beschikken; 

· (inzichten en adviezen ondubbelzinnig kunnen overbrengen)

· hij moet zijn eigen vak- en juridische terminologie beheersen;

· hij moet over voldoende sociale vaardigheden en diplomatie beschikken;

· (eerste opdracht:  de partijen met uiteenlopende standpunten verzoenen)

· Hij moet zich onafhankelijk, objectief en neutraal opstellen.

Voor expert kan je niet leren men wordt expert door in zijn beroepsveld ervaring en vakbekwaamheid op te doen. Men moet een minimaal aantal jaren beroepservaring hebben. Hij moet zich ook inschrijven in de beroepsvereniging en zal specifieke bijscholing en/of stage moeten volgen bij een erkende expert.

1.2 Soorten expertises
Expertises w gecatalogeerd volgens de procedure die al dan niet gevolgd moet w.

1.2.1 Buitengerechtelijke expertises

= zonder de officiële tussenkomst van de rechter

1.2.1.1 Eenzijdig privaat deskundigenonderzoek

= hierbij doet 1 partij beroep op een deskundige om deze te raadplegen, zonder de   

    bedoeling om zich een bewijs te verschaffen tegenover de andere partij.

= vb: het laten schatten van een kunstwerk om te koop aan te bieden.

1.2.1.2 Tegensprekelijk minnelijk deskundigenonderzoek

= hierbij doen 2 partijen met tegengestelde belangen samen beroep op een deskundige. 

   Bedoeling: feiten bewijzen. Beide partijen komen overeen id keuze vd deskundige.
= vb: huurder en verhuurder stellen samen een deskundige aan om huurschade op een 

          technische manier te laten beschrijven en deze te laten begroten.

1.3 Gerechtelijke expertises

Hier wordt de expert aangesteld door de rechter, ze is gebonden aan strikte procedures.
1.3.1.1 Eenzijdig gerechtelijk deskundigenonderzoek
= door de rechter bevolen en geschiedt niet tegensprekelijk

= vb: omdat 1 partij onbekend of onbereikbaar is of omdat de deskundige enkel als taak 

          heeft om de rechter in te lichten bij de uitvoering van zijn taak.

= vb: iemand die bij de rb de inbezitneming vordert van goederen ve afwezige partij, 

          kan ad rechter vragen om de toestand van deze goederen te laten vaststellen.

1.3.1.2 Tegensprekelijk gerechtelijk deskundigenonderzoek

= wordt door de rechter bevolen

= in dit geval worden echter ALLE partijen verzocht deel te nemen ad expertise

= vb: bij een geschil over vermeende schade ae woning ten gevolge van uitgevoerde 

          werken ae aanpalende woning.
2 H2 – Gerechtelijke expertises

2.1 De aanstelling van de deskundige

Een gerechtelijk deskundigenonderzoek kan worden bevolen:

	· bij vonnis


	(Dit is meestal een tussenvonnis dat door de rechter    

    wordt geveld om id loop vh gerechtsgeding meer 

    informatie in te winnen betreffende bep punten.

	· bij bevelschrift


	(Om in de loop ve kortgeding op verzoek ve partij 

    bep vaststellingen te laten doen, een schaderaming 

    te laten opmaken enz…

	· op verzoekschrift


	(Door de rechter, voor zaken die tot zijn 

    bevoegdheid behoren of ingevolge een 

    overeenkomst tss partijen.


· Tijdens een rechtsgeding kan de rechter van oordeel zijn dat hij onvoldoende inzicht krijgt in bepaalde aspecten vh geding, bv omdat de partijen mekaar tegenspreken, of omdat het technische materie betreft waar de rechter ed partijen zelf voldoende in onderlegd zijn.

· De griffier vd rb zal binnen 5 dagen de beslissing vd rechter per gewone brief meedelen ad partijen en hun raadslieden. Binnen dezelfde termijn stuurt de griffier ad deskundigen, per gerechtsbrief, een eensluidend verklaard afschrift vh vonnis met zijn aanstelling.

· Het vonnis vermeldt minstens:

· De identiteit vd partijen

· De omstandigheden 

· De identiteit vd deskundige

· De opdracht 

· De datum vd installatievergadering

· binnen een termijn van 8 dagen moet de aangewezen deskundige zijn houding bepalen; hij kan de opdracht aanvaarden of weigeren. 
(hij licht de partijen per aangetekend schrijven in)
· Bij aanvaarding: plaats, datum, uur doorgeven vd werkzaamheden

· Bij weigering: de gegronde reden vermelden ad rechter ed partijen.
2.2 Wraking van de deskundige

Indien 1 vd partijen zich benadeeld voelt id keuze van deskundige, bv omdat de aangestelde deskundige familie is vd tegenpartij, kan de deskundige gewraakt worden.
2.2.1 Wettelijke wrakingsgronden

Iedere deskundige kan w gewraakt om volg redenen:

· indien hijzelf of zijn echtgenote persoonlijk belang bij het geschil heeft;

· indien hijzelf of zijn echtgenote bloed- of aanverwante vd partijen of van 1 hunner in rechte lijn is of in zijlijn tot id 4de graad;

· indien hijzelf, zijn echtgenote, hun bloed- of aanverwanten id opgaande of nederdalende lijn een geschil hebben over een soortgelijke aangelegenheid;

· indien in zijn naam of die van zijn echtgenote een geding aanhangig is voor een rb, waarin 1 vd partijen rechter is;

· indien hij of zij SE of SN is van 1 vd partijen;

· indien een crimineel geding is gevoerd tss hem of zijn echtgenote en 1 vd partijen of hun echtgenoten, bloed- of aanverwanten in rechte lijn;
· indien er een burg geding hangende is tss de deskundige, zijn echtgenoot, hun bloedverwanten id opgaande of id nederdalende lijn of hun aanverwanten in dezelfde lijn, en 1 vd partijen.

· Indien de deskundige voogd, toeziend voogd of curator, voorlopig bewindvoerder of gerechtelijk raadsman, begiftigd of vermoedelijk erfgenaam, meester of vennoot van 1 der partijen 

· indien hij beheerder of commissaris is van enigerlei instelling, vennootschap of vereniging die partij is ih geding

· indien 1 der partijen zijn begiftigde of vermoedelijke erfgenaam is

· indien hij raad gegeven, gepleit of geschreven heeft over het geschil

· indien hij deelgen heeft ae expertise in 1ste aanleg en hij vh geschil kennis neemt in hoger beroep

· indien hij als getuige is opgetreden

· indien hij, sedert aanvang vh geding, door een partij op haar kosten ontvangen is of geschenken van haar heeft aangenomen

· indien er tss hem en 1 vd partijen een hoge graad van vijandschap bestaat

· indien hij met 1 vd partijen verbonden is geweest door een AO

· indien hij lid is geweest vh personeel, of vh bestuurs- of beheerorgaan van een rechtspersoon met wie 1 vd partijen verbonden is geweest door een AO

2.2.2 Procedure van wraking

De wraking wordt door de partij, die middelen van wraking wil aanvoeren, voorgedragen in een verzoekschrift ad rechter die de deskundige heeft aangewezen.
· Dit verzoekschrift moet de wrakingsgrond melden.

· Ze moet ingediend worden binnen de 8 dagen nadat de partij kennis heeft gekregen vd wrakingsgrond.

· De griffier zendt bij gerechtsbrief een eensluidend verklaard afschrift vd akte van wraking ad gewraakte deskundige. Bovendien bericht hij hem dat hij binnen 8 dagen moet verklaren of hij id wraking berust of hij ze betwist.
· Wanneer de deskundige de wraking betwist, doet de rechter uitspraak nadat hij de partijen ed deskundige heeft gehoord.

· Wordt de wraking verworpen, dan kan de partij die ze heeft voorgedragen veroordeeld worden tot schadevergoeding jegens de deskundige, in dit geval kan hij deskundige blijven id zaak.

· Staat het vonnis de wraking toe, dan wijst het ambtshalve een nieuwe deskundige aan.

· Na de installatievergadering kan geen wraking meer worden voorgedragen, tenzij de partijen pas nadien kennis heeft gekregen vd wrakingsgronden.

2.3 De installatievergadering

Deze vindt plaats id raadkamer vd rechter. De partijen moeten hier aanwezig zijn. De deskundige moet dit niet noodzakelijk, hij moet wel telefonisch bereikbaar zijn. Indien 1 vd partijen verzoekt dat de deskundige aanwezig moet zijn, is de dit vereist.

Tijdens de installatievergadering worden volg beslissingen genomen:
· eventueel aanpassen vd opdracht

· plaats, dag, uur vd verdere werkzaamheden

· de noodzaak vd deskundige om al dan niet beroep te doen op techn raadgevers

· de raming vd kostprijs

· het bedrag vh voorschot

· de termijn waarbinnen de partijen hun opm’en kunnen laten gelden

· de termijn voor het neerleggen vh eindverslag

De griffier vd rb zal binnen 5 dagen de beslissing vd rechter per gewone brief meedelen ad partijen en hun raadslieden, en per gerechtsbrief ad deskundige.

Indien de rechter bij de aanstelling vd deskundige geen datum voor de installatievergadering heeft vastgelegd, zal hij de bovenstaande vermeldingen opnemen ih vonnis waarbij het deskundigenonderzoek wordt bevolen.

2.4 De opdracht van de gerechtelijk deskundige

De deskundige moet zijn opdracht zelf vervullen, 
hij kan de hem verleende bevoegdheid niet delegeren.
2.4.1 Omvang en wijziging van de opdracht
De opdracht vd deskundige heeft een technisch karakter en wordt nauwkeurig beschreven ih vonnis waardoor hij aangesteld wordt. De deskundige mag in geen geval de opdracht wijzigen, uitbreiden of beknotten. 
De opdracht kan uitsluitend gewijzigd, uitgebreid of beknot worden:

· met instemming van alle betrokken partijen;

· bij vonnis

 Hij moet:
· feiten vaststellen

· oorzaak en gevolgen vd feiten onderzoeken

· de rechter adviseren over de technische aspecten vd zaak

2.4.2 Termijn voor het indienen van het verslag en tussentijds verslag

( door de rechter vastgelegd op de installatievergadering

· alleen de rechter mag de termijnen verlengen.

· Indien de vastgestelde termijn langer dan 6 maanden is, moet de deskundige om de 6 maanden een tussentijds verslag opmaken over de stand van zaken.

Het tussentijds verslag bevat:

· de werkzaamheden die reeds gedaan zijn ih kader van zijn onderzoek

· de werkzaamheden die gedaan werden sinds het laatste tsstijdsverslag

· de nog uit te voeren werkzaamheden

· termijnen overschreden : voor de rechter verschijnen 

2.4.3 de werkzaamheden van de deskundige

De deskundige zal de partijen (per aangetekend schrijven) en hun raadlieden (per gewone post) oproepen om aanwezig te zijn bij de vaststellingen. Wanneer de partijen en hun raadslieden de vaststellingen willen uitstellen, moet de deskundige dit toestaan.

De deskundige stelt een verslag op van alle vergaderingen die hij organiseert

Bij elke vergadering noteert hij:

· de naam van alle aanwezigen

· de verklaringen vd partijen 

Daarenboven bij de 1ste vergadering:

· erover waken dat de dossiers v alle partijen aan hem overgemaakt werden;

· nazien of de stukken aan alle partijen meegedeeld werden;

· onderzoeken of de partijen akkoord gaan over de opdracht;

· vragen of hij zijn technische verrichtingen mag voortzetten (al dan niet alleen);

· onderzoeken of er reden tot wraking bestaat

2.4.4 het inwinnen van de nodige inlichtingen

( maakt deel uit van de taak vd deskundige

Indien een partij of een derde ih bezit is ve document dat een bewijs zou kunnen bevatten voor het onderzoek, dan kan de deskundige:
· schriftelijk verzoeken om het document voor te leggen; (ze zijn het verplicht volg GW)
· hij heeft het recht om op eigen initiatief getuigen te verhoren

· hij kan zich ook laten bijstaan dr een andere deskundige of technisch raadgever

2.4.5 Oproeping van de partijen

= bij alle verrichtingen van het deskundigenonderzoek

= komt iemand niet, afwezigheid wordt ih verslag vermeld

2.4.6 Horen van de partijen

= Dit omvat het in ontvangst nemen van hun dossiers (stukkenbundels) eh nazien of de 
   dr de partijen voorgelegde documenten ook ad andere partijen meegedeeld werden.

= de deskundige moet de mondelinge verklaringen vd partijen, hun technische 
    raadgevers en hun advocaten horen. Dit moet gebeuren in aanwezigheid van alle 
    andere betrokken partijen.

2.4.7 Antwoorden op de vragen van de partijen

2.4.8 Verzoening tussen de partijen

Dit is de 1ste plicht van de deskundige: de partijen trachten te verzoenen.

Indien de partijen het geschil minnelijk regelen, na aanstelling vd deskundige, moeten ze de deskundige hiervan op de hoogte brengen. Zodra de deskundige hiervan op de hoogte is, zet hij alle onderzoeksverrichtingen stop en stelt hij een verslag op vd minnelijke overeenkomst, die hij door de partijen voor akkoord laat ondertekenen (minnelijke schikking of dadingovereenkomst).

2.5 Het verslag
Bestaat uit 2 delen:

· het voorlopige verslag of PRELIMINARIA

· het definitieve verslag of EINDVERSLAG

2.5.1 het voorlopig verslag

Deze bevat: 

1) naam, voornamen en adres vd deskundige
2) naam vd partijen en hun respectievelijke raadslieden

3) datum vh vonnis en vd aanvaarding van zijn opdracht

4) de omschrijving vd opdracht

5) vermelding vd vragen vd partijen (mond en schrift)

6) data, uur, plaats vd verschillende verrichtingen ed verslagen vd vergaderingen

7) de aan de partijen gestuurde berichten

8) wann dit voorkomt de termijn vd verlenging

9) de door de deskundige gedane bevindingen

10) het voorlopige advies ad rechter

Dit verslag deelt de deskundige mee ad rechter, de partijen en hun raadslieden.

De preliminairen gelden als bewijs voor de data vd verrichtingen, de vragen en verklaringen vd partijen en ih algemeen voor alle materiële vaststellingen.

Het voorverslag bevat geen definitieve bestluiten vd deskundige.

2.5.2 Het eindverslag

Deze herneemt de inhoud vh voorverslag aangevuld met:

11) de tegenwoordigheid vd partijen bij de werkzaamheden

12) de mondelinge verklaringen vd partijen

13) de vorderingen van partijen

14) de volledige lijst van stukken en nota’s door de partijen ad deskundige gegeven

15) het gemotiveerd advies ad rechter

Het gemotiveerd advies bevat alle technische beschouwingen met aanwijzing vd grond waarop ze berusten. Dit advies behandelt de opdracht punt per punt en dient als basis voor de conclusie. De conclusie vormt een samenvatting vh verslag.
Het eindverslag wordt door de deskundige(n) ondertekend, voorafgegaan door de handgeschreven eedformule: “ ik zweer dat ik mijn opdracht in eer en geweten, nauwgezet en eerlijk vervuld heb”.  (staat dit niet ih verslag: volledig nietig!)

2.5.3 Neerleggen van het verslag

( op de griffie vd rb die het deskundigenonderzoek bevolen heeft. 
Op dezelfde dag stuurt de deskundige, ook per aangetekend schrijven een eensluidend verklaard afschrift vh verslag ad partijen, samen met de staat vd erelonen en kosten. 

2.6 Vervanging van de deskundige

· indien de deskundige zijn opdracht niet naar behoren vervult

· indien beide partijen hierom verzoeken

· de rechter motiveert de beslissing en gat onmiddellijk over tot de aanstelling van een nieuwe deskundige.

2.7 Kosten van het deskundigenonderzoek

( worden betaald door de partijen, of door de partij die de rechter hiertoe aanwijst.

· worden begroot als gerechtskosten

· de deskundige mag in géén geval rechtstreekse betalingen aannemen ve parrtij.

· De kosten w dr de partijen bij aanvang vh onderzoek geconsigneerd ter griffie.

· De deskundige moet bij zijn verslag een gedetailleerde staat van onkosten en ereloon voegen. (deze staat vermeldt afzonderlijk: het uurloon, de verplaatsingskosten, de verblijfkosten, de algemene kosten, de bedragen die aan derden zijn betaald en de verrekening van vrijgegeven bedragen)
2.8 Uittreksel uit het gerechtelijk wetboek

(zie bijlage 1 cursus)
2.9 Verzoeningscommissie voor bouwgeschillen

( opgericht als buitengerechtelijk alternatief voor particuliere bouwgeschillen.

( bedoeling: tijdrovende gerechtelijke procedures vermijden.

( de geschillen w behandeld volgens het procedurereglement vd commissie Bouw.

De opdracht vd deskundige bemiddelaar bestaat erin de partijen te verzoenen. Hij zal id eerste plaats de partijen adhv zijn technische bevindingen begeleiden bij het zoeken naar een oplossing voor hun geschil.
2.9.1 Aanduiding van de deskundige bemiddelaar

= De lijst van deskundige bemiddelaars wordt samengesteld door de Commissie zelf.

= Gebeurt in principe volgens een beurtrol.
Om in aanmerking te komen als deskundige bemiddelaar moet men voldoen aan een aantal voorwaarden:

· als architect: 
 10 j beroepservaring, een opleiding bij de Commissie gevolgd hebben
· als aannemer :
 10 j beroepservaring, desk. opleiding gevolgd hebben bij C of WTCB
· voor alle deskundigen geldt daarenboven


· gerechtelijke of tuchtrechtelijke veroordeling opgelopen als deskundige? 

= C zal beoordeelt of je mag beginnen ofniet.
· Verbintenis onderschrijven om de werkingsregels ed van C na te leven.

(zie pg 2/13)
2.9.2 Opdracht van de deskundige bemiddelaar
· de partijen verzoenen

· stelt het proces-verbaal op en laat dit ondertekenen door beide partijen

· verzoening mislukt : opstellen technisch verslag waarin hij zijn vaststellingen opneemt.

2.9.3 Kenmerken van de verzoeningsprocedure
· beperkte toegankelijkheid / vrije procedure;
· voorlopige opschorting van het recht om het geschil aanhangig te maken bij gewone rechtbanken.

2.9.4 Verloop van de verzoeningsprocedure

1) globaliseringsmechanisme:

Elke partij wordt door C op de hoogte gesteld en tegelijk uitgenodigd om binnen 8 dagen ev andere partijen aan te wijzen die zij op haar beurt wenst te betrekken.

2) aanduiding vd deskundige bemiddelaar:
de stukken vd partijen dienen binnen 8 dagen na het globariseringsmechanisme aan C meegedeeld te worden. De inleidingszitting vind plaats binnen de 14 d na ht versturen vd uitnodiging tot mededeling vd stukken.

3) werkzaamheden vd deskundige bemiddelaar:
De deskundige zal de partijen binnen de 14 d na aanvaarding van zijn opdracht uitnodigen op een 1ste vergadering.

3 mogelijkheden:

A) het 1ste plaatsbezoek leidt tot een verzoening tss partijen.

B) het eerste plaatsbezoek leidt niet not een verzoening maar 
     de gedane vaststellingen volstaan.

C) de vaststellingen tijdens het 1ste plaatsbezoek moeten 
     w aangevuld met bijk technische werkzaamheden. 

4) einde van de procedure
- wanneer alle partijen een verzoeningsproces-verbaal ondertekend hebben;
- bij verzending vh definitief verslag vd deskundige bemiddelaar.

- wanneer geen enkele partij de kostenraming voor bijkomende technische 

  werkzaamheden aanvaardt;

2.9.5 Procedurereglement van de verzoeningscommissie Bouw

(zie bijlage cursus)

3 H 3 – Plaatsbeschrijvingen

[image: image1.png]


We onderscheiden:

· locatieve plaatsbeschrijvingen 

· constructieve plaatsbeschrijvingen 
De locatieve plaatsbeschrijving dient om bij het einde ve huurceel de toestand waarin het goed werd achtergelaten te vergelijken met de toestand van datzelfde goed op het ogenblik dat hij het pand betrokken had.

(ze verschaft ad verhuurder de mog om al dan niet een schadevergoeding te vragen ad huurder)

De constructieve plaatsbeschrijving (= plaatsbeschrijving vóór en nà de werken) heeft tot doel na te gaan of een buurerf enige schade heeft ondervonden ten gevolge vd uitvoering van deze werken. Men moet hier voornamelijk in detail alle fouten en gebreken vermelden die de buurterven vertonen vóór aanvang vd werken.

3.1 De locatieve plaatsbeschrijving

3.1.1 Belang van de plaatsbeschrijving

3.1.1.1 Verplichtingen van de verhuurder

De verhuurder moet het pand ad huurder leveren in goede staat van onderhoud. Zoniet, moet de verhuurder het pand eerst in orde brengen vooraleer te verhuren. De partijen kunnen hiervan afwijken door andersluidende clausules op te nemen id huurovereenkomst.
Partijen hebben er allerlei belang bij om de staat vd zaak door een deskundige te laten vaststellen:
· de verhuurder om te bewijzen dat hij de zaak in goede staat heeft afgeleverd, vooral de verhuurder heeft er dus belang bij;

· de huurder (integendeel) om op 1 of ander gebrek of beschadiging te wijzen die al bestond. 

3.1.1.2 Verplichtingen van de huurder

De huurder moet het goed teruggeven zoals hij het ontvangen heeft. Met uitzondering van hetgeen dat door ouderdom of overmacht teniet is gegaan of beschadigd.

3.1.2 Soorten locatieve plaatsbeschrijvingen

3.1.2.1 Het proces-verbaal bij aanvang van de huurceel

Omvat de nauwkeurige, gedetailleerde beschrijving, juist vóór intrede vd huurder.

3.1.2.2 De complementaire plaatsbeschrijving

Kan worden opgemaakt wanneer tijdens de duur vd huurceel ah pand veranderingswerken en/of verbouwingswerken worden uitgevoerd.  (deze pb wordt bij de initieel opgemaakte pb gevoegd.)
3.1.2.3 Het proces-verbaal van schouwing na afloop van de huurceel (recolement)

Na afloop vd huurceel wordt de toestand vd zaak nagezien ten opzichte vd toestand beschreven id vorige pb’s. De wijzigingen die zijn opgetreden w geacteerd ih proces-verbaal van schouwing.

3.1.2.4 Het proces-verbaal met vermelding en evaluatie van de huurschade

Dit proces-verbaal omvat de beschrijving vd vastgestelde schade na afloop vd huurceel, die niet bestond bij de aanvang vd huurceel. De evaluatie bestaat uit de begroting ve compenserende vergoeding voor deze opgetreden schade en verval.

3.1.3 Wettelijk kader van de locatieve plaatsbeschrijving

3.1.3.1 Eisbaarheid van een plaatsbeschrijving

Art. 1730 BW

§ 1. De partijen zijn verplicht een omstandige pb op te stellen, op tegenspraak en voor gezamenlijke rekening. Deze pb wordt opgesteld ofwel tijdens de periode dat de ruimtes onbewoond zijn, ofwel tijdens de eerste maand van bewoning. Hij wordt gevoegd bij de geschreven huurovereenkomst en zal eveneens onderworpen zijn ad registratie.
3.1.3.2 Tegensprekelijkheid van een plaatsbeschrijving

De pb moet tegensprekelijk zijn. Dit houdt in dat de pb moet ondertekend zijn door de partijen of door een persoon gevolmachtigd door de partijen.
3.1.3.3 De aanstelling van deskundigen

De tussenkomst ve deskundige is niet noodzakelijk. Om kosten te besparen zal zeer dikwijls 1 deskundige aangesteld w door de verhuurder. Zijn honoraria en kosten zullen dan door beide partijen, elk voor de helft, gedragen worden.

3.1.4 Inhoud van de locatieve plaatsbeschrijving

De pb moet omstandig zijn (détaillé)

De expert dient:

	- de belangen vd verhuurder te beschermen;


	( Pb: nauwkeurig en volledig

     Inventaris vd toestellen, meubels, …

	- de belangen vd huurder te beschermen.

	( vermelding van alles wat beschadigd is 
     of gebreken vertoont.


3.1.5 De plaatsbeschrijving bij intrede
3.1.5.1 Tijdstip

· Om elke latere discussie te vermijden dient de pb opgemaakt te worden op het ogenblik dat het pand volledig leeg staat en vooraleer de huurder het betrekt.

· Het is eveneens van belang dat op dat ogenblik de water-, gas- en elektriciteitstellers geopend zijn. 

· Ook dienen de ev opfrissing- en herstellingswerken volledig voltooid te zijn.
· Soms is de tijd tss het verlaten en de nieuwe intrek vh pand te kort of onbestaande of is er geen onmid. akkoord tss partijen over het opstellen vd pb. 

· Daarom gaat men in een inleidende nota de al dan niet gunstige omstandigheden waarbij het pb heeft plaatsgevonden vermelden.

3.1.5.2 De opdracht van de deskundige

De deskundige zal:

1) de partijen uitnodigen

2) het pand bezichtigen (en zijn bevindingen nauwkeurig en in detail opschrijven)
3) het gedetailleerd proces-verbaal v pb opstellen 

(en laten ondertekenen door alle partijen, die hiervan elk een exemplaar ontvangen)
3.1.5.3 Inhoud van het verslag

1) Het doel vh opstellen ve pb is het gebruik dat men er later zal van maken 

     (om bv bewijs te leveren dat zich al dan niet huurschade heeft voorgedaan) Elk vertrek en 

    constructiedeel dienen zorgvuldig en gedetailleerd beschreven en bekritiseerd te w.
2) Bij de manier van opname dient veel aandacht te worden besteed ad omschrijvingen  

    van al wat gebrekkig of beschadigd is ed graad van VETUSTITEIT.
	10 %
	= lichte vetustiteit

	20 %
	= matige vetustiteit

	30 %
	= gezette vetustiteit

	70 %
	= gevorderde vetustiteit

	90 %
	= totaal afgeschreven, onbruikbaar

	100 %
	= volledig verwaarloosd id hoogste graad


3) Inventarisatie vd aanwezige gebouwdelen, installaties, uitrustingen, meubilair, …

    Elk onderdeel moet men: 
- benoemen





- beschrijven






- beoordelen


(bv: plafond, wit geverfd, goede staat)
4) nazicht op de goede werking van deuren, sloten, ramen, kraanwerk, boiler, cv, 

    fornuis, dampkap, …. Dit vereist uiteraard dat de tellers geopend zijn. Controleer 

    eveneens of alle LOSSE hulpstukken zoals besteklades, filters ed aanwezig zijn. 

5) vervolledigen van het verslag dmv schetsen, foto’s ed

6) acteren van bijkomende inlichtingen ed omstandigheden vd pb.

De pb moet omstandig zijn, dit omvat alleszins:

· de datum vh plaatsbezoek

· de ligging vh goed

· de identiteit vd opsteller

· de volledige identiteit van elk der betrokken partijen

· het aantal opgemaakte exemplaren

3.1.5.4 verplichting tot registratie

De verhuurder moet de ondertekende pb verplicht laten registreren (€25)

3.1.5.5 Model van een plaatsbeschrijving bij intrede

Zie bijlage  cursus

3.1.6 De complementaire plaatsbeschrijving

Wanneer tijdens de huurperiode verbouwings- en/of veranderingswerken ah pand worden uitgevoerd. Elke aangebrachte wijziging moet vermeld, beschreven en beoordeeld worden.
3.1.7 Het proces-verbaal van plaatsbeschrijving bij einde van de huurceel

We onderscheiden:

· het proces-verbaal van schouwing;

· het proces-verbaal met de vermelding en evaluatie vd opgetreden huurschade

Bij schouwing (récolement) wordt de toestand vh pand bij het vertrek vd huurder punt per punt vergeleken met de toestand bij intrek, die gedetailleerd beschreven staat ih proces-verbaal van pb bij intrede.  Het proces-verbaal van schouwing is dus geen plaatsbeschrijving. 

3.1.7.1 Tijdstip

Best zo snel mogelijk, liefst vóór overhandiging vd sleutels.

3.1.7.2 Opdracht van de deskundige

1) de partijen uitnodigen

2) nota nemen vh destijds afgesloten huurcontract

3) de toestand vh pand punt per punt vergelijken met de toestand op het ogenblik vd huurintrede

4) zo mogelijk de oorzaken vd huurschade in detail noteren

5) ev de door de huurder uitgevoerde werken nauwkeurig onderzoeken en omschrijven

6) hij zal het bedrag vd schadevergoeding bepalen

7) hij zal de uitvoeringstermijn vd herstellingswerken bepalen

8) hij zal hierbij rek houden met de gestorte of geblokkeerde huurwaarborg.

9) Hij stelt het proces-verbaal op 

3.1.7.3 Inhoud van het verslag

Hetgeen hierboven reeds uitvoerig werd uiteengezet +

· de teruggave vd sleutels ad verhuurder

· de opname vd meterstanden van nutstellers

· de afrekening van achterstallige huurgelden en/of indexaties

· de afrekening van gemeensch kosten

· de afrekening vd brandstof

· het bepalen vd overnameprijs van verbeteringswerken

· de afrekening vd waarborg

· ….

3.1.8 Het begrip huurschade

Art; 1731 BW § 2:

Indien tussen verhuurder en huurder een omstandige plaatsbeschrijving is opgemaakt, moet de huurder het goed teruggeven zoals hij het, volgens die pb, ontvangen heeft, met uitzondering van hetgeen door ouderdom is tenietgegaan of beschadigd.

· de huurder is derhalve aansprakelijk voor de schade die te wijten is aan een fout (of nalatigheid) van zijnentwege.

· De huurder is niet aansprakelijk voor schade die het gevolg is van normale slijtage, ouderdom of overmacht.

· Normale slijtage / ouderdom / overmacht 

= voor verhuurder

· Abnormale aantasting /gebrekkig onderhoud 
= voor huurder
3.1.9 Werken en veranderingswerken uitgevoerd door de huurder
Wat er op het einde vh huurceel met de verbeteringen of veranderingen gebeurt, hangt af vd bepalingen opgenomen id huurovereenkomst;  (pg 3/14)
· Het huurcontract voorziet de toelating voor de huurder om welbepaalde werken uit te voeren en duit aan wat ermee zal gebeuren bij het einde vd huurceel.

· Het huurcontract verbiedt uitdrukkelijk elke verandering of elk werk ah gehuurde goed behoudens een voorgaand en schriftelijk akkoord vd verhuurder

· Het huurcontract laat toe dat welbepaalde werken worden uitgevoerd door de huurder, maar regelt niet wat er met deze werken gebeurt op het einde vh huurceel.

· Het huurcontract zegt niets over de mogelijkheid vd huurder om werken uit te voeren, en regelt dus ook niet wat ermee zal gebeuren op het einde vd huurceel.

3.2 De constructieve plaatsbeschrijving

3.2.1 Plaatsbeschrijving vóór aanvang van de werken

3.2.1.1 Juridische grondslag

Art. 544 BW:

Eigendom is het recht om op de meest volstrekte wijze van een zaak het genot te hebben daarover te beschikken, mits men er geen gebruik van maakt dat strijdig is met de wetten of met de verordeningen.

De juridische basis vd verhouding tss buren (nabuurschap) is vervat in dit artikel.
Bij werken aan een eigendom doet de eigenaar doorgaans een beroep op een aannemer (uivoering) en een architect (ontwerp)

Artikel 1383 BW: 

Ieder is aansprakelijk, niet alleen voor de schade die hij door zijn daad, maar ook voor die welke hij door zijn nalatigheid of door zijn onvoorzichtigheid heeft veroorzaakt.

Om hun verhaal uit te oefenen tegen de architect en/of de aannemers(s), dienen derden bijgevolg te bewijzen:

· dat de aannemer en/of de architect een fout heeft begaan

· dat zij (derden) schade hebben geleden

· dat er een oorzakelijk verband bestaat tss de schade en de fout

De bedoeling van deze pb is om de algemene staat vh gebouw te onderzoeken, en de fouten en gebreken ervan te ontdekken.

3.2.1.2 Initiatief voor de plaatsbeschrijving

Behoort toe ad bouwheer en aan de aannemer

3.2.1.3 Werkzaamheden van de deskundige
1) De deskundige zal zich inlichten omtrent de aard vd uit te voeren werken

2) Hij zal ev samen met de aannemer, … de omtrek vh buurerf bepalen

3) Hij zal met kennis van zaken tijdens een pb zijn vaststellingen verrichten

4) Hij zal in passende bewoordingen zijn vaststellingen en graad v schade noteren

5) Hij zal adhv schetsen met maataanduiding de beschreven stoornissen verduidelijken.

6) Bij belangrijke stoornissen zal hij buiten de omstandige omschrijving ervan eveneens de nodige gedetailleerde foto’s nemen

7) Hij kan overgaan tot het plaatsen van ‘zekeringen’ en ‘getuigen’

8) Hij zal, indien nodig, zijn opdrachtgever of de tegenpartij inlichten over bepaalde zware gebreken en gevaren waardoor bepaalde geplande uitvoeringsmethodes tijdens de werken onmogelijk toegepast kunnen worden. Hij heeft ook een meldingsplicht; hij dient iedere onveilige situatie waarvan hij kennis heeft genomen onverwijld te melden ad bevoegde personen.

9) Na de vaststellingen in situ gaat de hij over tot het opstellen vh proces-verbaal, in evenveel exemplaren als er partijen en deskundigen zijn.

3.2.2 Plaatsbeschrijving na het einde van de werken

Ook de pb na de werken dient tegensprekelijk opgesteld te worden.
Deze pb bestaat in principe enkel uit een vergelijkende vaststelling vd staat vh ORG vóór en na de uitvoering vd werken (schouwing). Ze is louter beschrijvend en omvat noch onderzoeken naar de oorzaken van schade, noch een raming van de schade.

Het kan nuttig zijn om een controlebezoek tijdens de werken uit te voeren, om de evolutie van bepaalde scheuren en barsten op te volgen in functie vd fasering van deelwerken die stoornissen tot gevolg kunnen hebben. Dergelijke controlebezoek i vooral bedoeld als voorzorgsmaatregel.

4 H 4 – De gemeenmaking van scheidingsmuren

4.1 Begrippen omtrent de gemene muur

Een scheidingsmuur is een muur die 2 erven van elkaar scheidt.
· eigen scheidingsmuur = privatief

· pal op de grens tss 2 aanpalende erven = scheidingsmuur te paard = gemene muur

De gemene muur is een gedwongen mede-eigendom.

4.2 Wettelijk kader

4.2.1 Wettelijke definitie van scheidingsmuren en gemene muren

4.2.1.1 Recht van afsluiting

Dit is geen erfdienstbaarheid maar een pers recht. Afsluiting is een natuurl gevolg van eigendom. 
4.2.1.2 Verplichting tussen naburen in de steden

In de steden en voorsteden kan eenieder zijn nabuur verplichten om bij te dragen tot het bouwen van een afsluiting die dient tot scheiding van hun huizen binnenplaatsen en tuinen.
4.2.1.3 Kosten van de gemene muur

Beide buren moeten de helft vd grond afstaan die voor de oprichting van de afsluiting nodig is, en zij dienen elk de helft vd kosten bij te dragen voor de bouw eh eventuele herstel vd muur. Men moet de nabuur verplichten om bij te dragen alvorens men de afsluiting bouwt. Achteraf kan de nabuur niet gedwongen worden om zijn deel vd kosten te dragen, tenzij wanneer hij zelf de muur in gebruik neemt. 
4.2.1.4 Hoogte, dikte, diepte en materiaal van de gemene muur

De hoogte wordt vastgesteld volgens de bijzondere verordeningen of volgens de vaste en erkende gebruiken. De wet bepaalt de dikte vd afsluiting niet, noch de diepte vd fundamenten. Bij de oprichting van scheidingsmuren dienen zeker de gemeentelijke bouwvoorschriften nagekeken te worden.
4.2.2 Oorzaken van mandeligheid

De gemene muur komt tot stand:

1) door de oprichting op de scheidingslijn

2) door overeenkomst

3) door verkrijgende verjaring

4) door gedwongen overname/afstand
4.2.2.1 Vrijwillige of verplichte oprichting van een gemene muur

4.2.2.2 Gemeenmaking door overeenkomst

Komt voor in akten van eigendomsrecht
4.2.2.3 Gemeenmaking door verkrijgende verjaring

De mede-eigenaar die zich op de verkrijgende verjaring beroept, moet uiteraard kunnen bewijzen dat hij gedurende de wettelijke termijn, zonder protest vd andere mede-eigenaar, de muur gebruikt heeft.

4.2.2.4 Gedwongen aankoop/afstand  - recht van gemeenmaking

Dit artikel houdt in dat iedere eigenaar ve grond die paalt ae eerder opgetrokken muur ve aanpalende eigenaar, het recht heeft om deze muur geheel of gedeeltelijk gemeen te maken. De oorspronkelijke eigenaar vd muur kan dit niet weigeren, mits de vergoeding betaald wordt.

4.2.3 Bewijs van mandeligheid

4.2.3.1 Bewijs door titel

4.2.3.2 Bewijs door verjaring

4.2.3.3 Bewijs door wettelijke vermoedens

Worden vermoet gemeen te zijn, zowel in steden als op het platteland:
· iedere muur die dient tot scheiding tss gebouwen, tot aan het minst verheven dak;

· iedere muur die dient tot scheiding tss binnenplaatsen en tuinen;

· iedere muur die dient tot scheiding tss omheinde erven id velden.

( Indien er titel, noch teken is van het tegendeel.
Artikel 654 BW:

Een teken dat een scheidingsmuur niet gemeen is, is aanwezig wanneer het bovenste vd muur ad ene kant opstaande is en loodrecht op het voetstuk, en ad andere kant schuin afloopt.

Eveneens, wann er zich slechts aan 1 zijde, hetzij een kap, hetzij stenen lijsten en karbelen bevindien die daar bij het bouwen vd muur zijn geplaatst. In die gevallen wordt de muur geacht uitsluitend toe te behoren ad eigenaar aan wiens zijde de drop is of de stenen karbelen en lijsten zich bevinden.
Een teken dat een scheidingsmuur niet gemeen is; is aanwezig:

· wanneer de kop vd muur slechts aan 1 kant schuin afloopt;

· wanneer slechts aan 1 zijde vd muur stenen lijsten of karbelen in de muur ingewerkt werden bij de oprichting ervan.
4.2.4 Inbezitname van een scheidingsmuur

Volgende handelingen gelden doorgaans niet als inbezitname:

· Als er geen binding ontstaat tussen de bestaande scheimuur ed buitenmuur ve opgericht aanpalend gebouw, kan geen vordering tot overname gesteld worden.

· Het verkrijgen van thermische of akoestische isolatie ten voordele vh nieuw opgerichte aanpalende gebouw kan niet ingeroepen worden als inbezitname. Het aanbrengen van een isolatielaag tegen de bestaande scheimuur kan daarentegen wel als inbezitname beschouwd worden.

· Het gebruik ve bestaande scheidingsmuur als verloren bekisting voor het tegenaanstorten van betonfunderingen ed

· Volgende dagdagelijkse gebruik ve bestaande scheidingsmuur kan niet als inbezitname beschouwd worden:

· Het aanbrengen van nagels id muur (wadraden ed)

· Het schilderen vd muur

· Het gebruik vd muur op planten en bomen te geleiden

· Volgende handelingen gelden doorgaans wel als inbezitname:

· aanbrengen ve dakconstructie op de bestaande muur;

· aanhechten ve trap id bestaande muur

· een isolatielaag aanbrengen tss een bestaande scheidingsmuur en een nieuw op te richten aanpalende muur

Bij betwistingen beslist de rechter steeds of het gebruik vd muur al dan niet beschouwd kan worden als inbezitname als mede-eigenaar. Er is wel een evolutie opgetreden id uitspraken hierover; meer en meer wordt oneigenlijk gebruik ve bestaande muur niet langer beschouwd als inbezitname. (vb schilderen ve muur, nu niet meer!)

4.2.5 Rechten en plichten van de mede-eigenaars van een gemene muur

Bij mandeligheid ontstaat voor de aanpalende eigenaars een onverdeeld mede-eigendomsrecht. Beide partijen zijn volledig en onverdeeld eigenaar vd mandelige muur. Het principiële recht v mede-eigendom: elke mede-eigenaar heeft het recht op gebruik en genot vd mandelige muur.

Technische rechten vd mede-eigenaars:

· Iedere mede-eigenaar mag tegen de gemene muur aanbouwen en die muur op een redelijke manier gebruiken;

· Iedere mede-eigenaar mag de muur hoger optrekken, echter op eigen, niet-verhaalbare kosten. De eigenaar die de muur hoger wil optrekken moet ook de kosten vh onderhoud ed herstelkosten vr de verhoging dragen.
· Geen mede-eigenaar mag id gemene muur holten maken of een werk aanbrengen of doen steunen zonder toestemming vd andere mede-eigenaar. 

· De mandeligheid verleent niet uit zichzelf het recht om gebruik te maken vei d gemene muur ingemetseld rookkanaal.

Plichten vd mede-eigenaars ve gemene muur:

· Elke mede-eigenaar moet volgens art 655 BW en evenredig met zijn rechten op de muur bijdragen id kosten van herstel en wederopbouw, noodz door ouderdom, toeval of voorschriften vd overheid;

· De mede-eigenaar die door zijn fout werken noodz maakt, moet de kosten daarvan ALLEEN dragen;
· Indien de muur bij verhoging verstevigd moet w, zal de mede-eigenaar die de verhoging wil de specifieke kosten dragen om dit mog te maken;

· Wie meent dat de andere mede-eigenaar moet bijdragen id kosten van herstel of wederopbouw, mag die werken niet zomaar aanvangen en nadien de helft vd kosten vorderen ad andere ME. (eerst id minne vragen of dagvaarden)

De technische rechten en plichten zijn vervat in volgende artikels uit het BW:
- Art 655 BW

“Het herstellen en wederopbouw vd gemene muur komen ten laste van allen die op de muur recht hebben, en zulks naar evenredigheid van ieders recht. Deze verplichting betreft zowel onderhouds- als instandhoudingswerken.”
- Art 657 BW

“ ieder ME mag tegen een gemene muur aanbouwen en daarin balken of ribben doen plaatsen door de gehele dikte vd muur, op 54mm. De mandeligheid omvat immer de gehele muur en is niet beperkt tot de helft vd muurbreedte.

- Art 658 BW

“ iedere ME mag de gemene muur hoger doen optrekken…”

- Art 662 BW

“ geen nabuur mag id gemene muur een holte maken of daarentegen een werk aanbrengen of doen steunen zonder toestemming vd andere buur….”

4.2.6 Einde van de mandeligheid

Hoe:
1) door eenzijdige afstand

2) door de vereniging vd gescheiden erven in handen van dezelfde eigenaar

3) door de bestuurlijke maatregel waarbij 1 vd erven opgenomen wordt id openbare weg of waarbij 1 vd eigenaars verplicht wordt achteruit te bouwen.

4.3 Scheimuurovername

4.3.1 Voorafgaandelijke maatregelen en aanstelling van de deskundige(n)

Het initiatief gaat gewoonlijk uit vd overnemer. Alvorens een privatieve scheidingsmuur in gebruik te nemen, is de overnemer ertoe gehouden de eigenaar vd muur te verwittigen, liefst per aangetekend schrijven. Hij zal de eigenaar verzoeken om een deskundige aan te stellen en te gelasten zich met de aangestelde vd overnemer in contact te stellen, teneinde samen de technische en financiële kwesties te onderzoeken.

4.3.1.1 Tijdstip
De opmeting gebeurt best zo spoedig mogelijk.

4.3.1.2 Voorafgaandelijke maatregelen

Het vrijmaken vd scheidingsmuur langs de kant vd overnemer gebeurt in principe door de overnemer. (het ontbloten vd scheimuur)

4.3.1.3 De aan te stellen deskundige

4.3.1.4 Voorschot

4.3.2 Opdracht van de deskundige

Deze omvat:

· het onderzoek

· het opmaken vd staten, opmeting en verduidelijkende schetsen

· het opzoeken vd geldende eenheidsprijzen vd aangewende materialen

· de berekening vh overnamebedrag eh opstellen vh proces-verbaal met plan

4.3.3 Onderzoek van de scheidingsmuur

4.3.3.1 Historisch onderzoek

Dit kan informatie opleveren die belangrijk is voor de waardebepaling ve over te nemen muur.

4.3.3.2 Technisch onderzoek

Hier worden de afmetingen en materialen vd muur onderzocht. Er wordt nagegaan hoe dik en hoe recht de muur is, welke mortel en materialen verwerkt werden, en in welke staat en op welke diepte de fundering zich bevindt.

Ook dient de algemene toestand vd constructie opgemeten te worden.

4.3.3.3 Wijze van opmeting

Alle maten worden afgerond tot de hogere centimeter.

4.3.4 Opstellen van de akte van overname

De akte van muurovername wordt opgemaakt in 3 exemplaren. Ze wordt door beide partijen ondertekend. De 3 exemplaren worden door de overnemer aangeboden op het kantoor vd Registratie.
Zie bijlagen…

5 H 5 – De onteigening tot algemeen nut

5.1 Inleiding

Steeds meer Belgen worden geconfronteerd met het “spook vd onteigening”.

De onderhandelaars vd overheid trachten een akkoord id minne te bedingen met de eigenaar. 

· minnelijk akkoord

· procedure van gedwongen onteigening

5.1.1 Begrippen en algemeenheden

“De onteigening tot algemeen nut”

= de gedwongen eigendomsontzetting die door de overheid ih algemeen belang en 

   overeenkomstig de wettelijke voorschriften wordt verricht.

De eigenaar wordt op een gedwongen, volledige en onherroepelijke wijze van zijn eigendom beroofd, en bate vd overheid.
Noodzakelijke elementen (opdat er van onteigening zou kunnen gesproken w):

· het moet een volkomen verlies veroorzaken;

· de eigendomsontzetting wordt afgedwongen;

· de onteigening geschiedt van algemeen nut;

· de eigendomsontzetting geschiedt met inachtneming vd wettelijke voorschriften

Niemand mag onteigend worden om andere redenen dan wegens:

· openbaar algemeen nut 

· en op wijze bij wet bepaald

· en mits een BILLIJKE EN VOORAFGAANDELIJKE VERGOEDING

Anderzijds mag de onteigening geen verrijking betekenen voor de onteigende.

** Objectieve makelaardij
( de staat verkoopt een gebouw en geeft iedereen de kans een bod te doen via een bepaald formulier in gesloten envelop, ze doen dan officieel alle enveloppen open en diegene die het hoogste bod deed, heeft het gebouw. (iedereen kan bieden, maar via makelaar is het best)

( vergelijkbaar met openbare verkoop, maar is goedkoper (geen zalen, affiches ed)
( tip: best geen rond bedrag bieden, maar iets erboven (vb: €810 000)
5.1.2 Wettelijk kader

Niemand mag van zijn eigendom worden ontzet zonder een billijke en voorafgaandelijke schadeloosstelling.

5.1.3 Soorten van onteigening tot algemeen nut

Volgens aard van de te onteigenen goederen
· onteigening van RG: opeising

· onteigening van ORG

Volgens de hoeveelheid van de onteigende ORG

· 1 of meer bepaalde goederen , hetzij voor het geheel, hetzij gedeeltelijk

· Onteigening per zones

Volgens de procedure

· de minnelijke verwerving : de aankoop id minne

· de gewone onteigening

· de onteigening bij uiterst dringende spoedprocedure

5.2 De minnelijke overeenkomst

Er worden steeds onderhandelingen met de onteigenden aangeknoopt om een overeenkomst in der minne te kunnen bereiken. (vooraleer men overgaat tot een gerechtelijke procedure)
De onderhandelingen worden gevoerd door een daartoe gelast persoon. 

Igv een minnelijk akkoord is er eigenlijk geen sprake meer van ‘onteigening’. Het minnelijk akkoord valt immers onder het gemeen recht, en is slechts bindend tss partijen.

5.3 De gerechtelijke overeenkomst

( Indien de onteigende eigenaar het minnelijk aanbod vd overheid weigert.

De overheid dient het initiatief te nemen voor het starten vd procedure van onteigening op grond van hoogdringende redenen.

5.3.1 Algemene principes

Wie mag onteigenen?

· Publiekrechtelijke personen, 

· private personen of rechtspersonen door tsskomst ve publiekrechtelijke persoon, enkel indien het openbaar belang op het spel staat.

Wie kan onteigend worden? 

Om het even welke fysieke persoon en tegen iedere privaatrechtelijke rechtspersoon. 

Welke goederen kunnen onteigend worden? 

Zowel RG als ORG
Wanneer mag onteigend worden? 

Onteigening van alg nut is pas mog wanneer vaststaat dat het voor het algemeen nut geschiedt.

Alleen de wetgever kan de grenzen vd onteigening verruimen.

5.3.2 De administratieve fase

· Opmaak van een onteigeningsproject

· Milieu-effectenrapport (MER)

· Administratief onderzoek

· Ministrieel besluit

5.3.3 De gewone onteigening

Deze procedure is lang, ingewikkeld en kostelijk voor de onteigende instantie, daarom uiterst zelden toegepast.
5.3.4 De procedure bij hoogdringendheid

De gewone onteigening wordt meer en meer verdrongen door de spoedeisende onteigening.

Spoedprocedure

De voornaamste kenmerken:

· gaat door, binnen kortere termijnen

· termijnen worden vervaltermijnen

Uiterst dringende spoedprocedure

ingevoerd om de vlugge inbezitneming mogelijk te maken van 1 of meer te onteigenen ORG, ten einde de uitvoering mogelijk te maken vd werken van openbaar nut met het oog op de wederuitrusting vh land.

Men gaat hier naar de vrederechter
Inleiding vh proces; verzoekschrift voor de vrederechter
Dagvaarding vd onteigende(n)

De zitting

Provisioneel vonnis

Het proces-verbaal van plaatsbeschrijving

Vonnis der voorlopige vergoeding

Kosten vh geding

5.4 De onteigeningsvergoeding

5.4.1 Wie heeft recht op een vergoeding?

Allen die naar aanleiding vd onteigening tot algemeen nut rechtstreeks schade leiden kunnen aanspraak maken op schadeloosstelling.
(ook huurder, opstalhouder, pachter, bewoner,…)

5.4.2 Algemene beschouwingen mbt de vergoeding

De vergoeding moet billijk en voorafgaandelijk zijn.

Billijk

De belanghebbende heeft recht op een volkomen schadeloosstelling, voor àl het verlies en àl de nadelen die de eigendomsontneming veroorzaakt.

Voorafgaandelijk

Dwz dat de inbezitneming vh onteigende goed slechts kan volgen nà betaling vh kapitaal tot schadeloosstelling.

5.4.3 Vergoeding voor de eigenaar

De eigenaar heeft in principe recht op een vergoeding gelijk ad geldsom die hij nodig heeft om een identiek ORG aan te kopen.

Bijgevolg heeft de eigenaar recht op:

1) de venale waarde 

= de actuele verkoopwaarde + de zekere toekomstwaarde + gelegenheidswaarde

- verkoopwaarde = de prijs die men normaal in openbare verkoop zou hebben gekregen

- toekomstwaarde = de meerwaarde waarop men id toek naar alle waarschijnlijkheid mag rekenen

- gelegenheidswaarde = kan de persoonlijke geschiktheidswaarde zijn
2) een vergoeding wegens minderwaarde voor wat hem nagelaten wordt in geval van gedeeltelijke onteigening
3) wederbeleggingsvergoeding
= de wederbeleggingskosten zijn de fiscale en notariële kosten die de onteigende zou 

    moeten maken wanneer hij moet overgaan tot de ak van eenzelfde goed. 

    (en welke hij trouwens betaald heeft bij de oorspronkelijke verwerving vh onteigende goed)
4) wachtintresten
5) verwijlintresten
6) andere vergoedingen
bv: de proceskosten, verhuiskosten, ….
5.4.4 Vergoeding voor de huurder

Ook huurders kunnen aanspraak maken op een vergoeding, bvb een uittredingsvergoeding.

Men krijgt dus heel wat vergoedingen!

6 H   DEONTOLOGIE

6.1 Wettelijk kader
Het beroep van makelaar behoort tot de :

beschermde, dienstverlenende intellectuele beroepen.

6.1.1 Kaderwet van 1 maart 1976

Het beroep van vastgoedmakelaar wordt gereglementeerd. Er is een Nationale Raad die overal op toeziet (worden er inbreuken gepleegd ed) en vaststellingen doet.

6.1.2 De Nationale Raad: het BeroepsInstituut van Vastgoedmakelaars (BIV)

Het BIV werd opgericht als gevolg vh KB van 6 september 1993 tot bescherming vd beroepstitel en vd uitoefening vh beroep van vastgoedmakelaar.
Sedert de erkenning vd titel ed bescherming vd uitoefening vh beroep van vastgoedmakelaar mag allen een “erkend vastgoedmakelaar BIV” bemiddelen bij verkoop, aankoop of verhuur van vastgoed of het beheer ervan op zich nemen.

Je kan jezelf pas vastgoedmakelaar noemen en het beroep uitoefenen als je op het tableau ed officiële lijst vh BIV ingeschreven staat.

Iemand kan pas erkend worden door het BIV indien hij/zij:

· Beschikt over een diploma dat toegang verleent tot de vastgoedsector

· zich als zelfstandige wil vestigen

· 1 jaar (200d) verplichte stage volgt

Een vd belangrijkste en dringende taken vh BIV is de redactie van een reglement van plichenleer (deontologie). Het is op grond vd inhoud ervan dat straks de VGM’s zullen geoordeeld worden, telkens een klacht tegen hen wordt ingediend bij het BIV.

6.1.3 Opdracht van het BIV

1) de voorschriften vd plichtenleer en stageregelement vast stellen.

2) Erop toezien dat de vwd’en inzake toegang tot het beroep worden nageleefd en inbreuken aan te klagen

3) De vwd’en vaststellen waaraan leden moeten voldoen om de titel van hun beroep eerhalve te mogen voeren.

4) Het huishoudelijk reglement vaststellen

5) Alle vereiste maatregelen nemen om zijn doel te verwezenlijken

6.2 Het stagereglement
Wordt opgesteld door de Nationale Raad vh BIV.  Het nieuwe stagereglement treedt in werking op 1 jan 2008.
6.2.1 Inschrijving op de lijst van stagiairs

6.2.2 De stageovereenkomst
De stagiair sluit met de stagemeester verplicht een schriftelijke overeenkomst af. Deze wordt opgesteld vóór inschrijving vd kandidaat-stagiair op de lijst van stagiairs. De ondertekende overeenkomst dient immers toegevoegd te worden bij de aanvraag tot inschrijving op de lijst.
Ze bevat ondermeer:
· de verbintenis van partijen dat zij zich zullen schikken naar het stagereglement;

· de verbintenis van partijen dat zij geen afbreuk zullen doen ad beroepsmatige belangen vd andere partij, en dat zij beroepsgeheim in acht zullen nemen;

· de vergoeding voor de stagiair

· de naam vd natuurlijke persoon die de facto zal optreden als stagemeester.

6.2.3 Duur van de stage

200 dagen beroepspraktijk ih kantoor van de stagemeester.

Deze 200d lopen ‘minstens’ gespreid over een periode van 1 jaar, ‘maximum’ over 3 jaar.

6.2.4 Verplichtingen van de stagiair en de praktische bekwaamheidstest

De stagiair moet verplicht:

· de jaarlijks vastgestelde bijdrage betalen;

· deelnemen ad activiteiten en opleidingen

· na afloop vd stage het bewijs leveren dat hij de stage heeft volbracht (met goed gevolg)

· de verslagen opstellen

Op het einde vd stage dient de stagiair te slagen voor de praktische bekwaamheidstest die door het BIV wordt georganiseerd. 

6.3 De deontologie van de vastgoedmakelaar

6.3.1 Het reglement van Plichtenleer sinds 4mei 2005

6.3.2 Het reglement van Plichtenleer sinds 17 december 2006

6.3.3 De schriftelijke overeenkomst

Sinds 1 februari 2007 moet de vastgoedmakelaar verplicht een schriftelijke overeenkomst afsluiten voor bemiddelingsopdrachten. (er moet een deftig contract zijn)
Mandaten dienen volgens de deontologie verplicht klaar en duidelijk vastgelegd te worden. 

6.3.4 De inhoud van de schriftelijke overeenkomst

Zie cursus blz 6/8 tem 6/10.   Niet vanbuiten kennen! Op examen krijgen we slecht contract en wij moeten zeggen wat er allemaal fout is!!!

6.3.5 Tarifering

De ‘oude’ deontologie voorzag minimale erelonen (in barema’s), deze werden geschrapt als gevolg van een Europese richtlijn mbt het vrije concurrentiebeding.

6.3.6 Bijscholing en vervolmaking

Bijscholing:

= de vorming in paketten, heeft de bedoeling om ontbrekende vakinhouden tegenover de noodzakelijke opleiding , bij te brengen. 

Vervolmaking:

= permanente vorming, die kennis en inzicht bijbrengt in alle al dan niet actualiteitsgebonden facetten vh beroep van VGM. Dit is de dag van vandaag onontbeerlijk! De VGM moet min een gem van 10uur/jaar volgen. (berekend over een periode van 2 jaar)
7 Stagereglement van het BIV
Zie cursus, achteraan!

Omvat:

· definities en toepassingsgebied

· de stage ih algemeen

· de aanvraag tot inschrijving op de lijst van stagiairs

· betreffende de stageovereenkomst

( de kandidaat-stagiair ed stagemeester sluiten schriftelijk een stageovereenkomst af

· de duur ed schorsing vd stage

( 200 dagen, tijdens een periode van een jaar of 3 jaar

· de rechten en verplichtingen vd stagiair

( de stagiair wijdt zich werkelijk aan activiteiten als vastgoedmakelaar

( de stagiair is verplicht een jaarlijkse bijdrage te betalen

( de stagiair moet 2 gedetailleerde stageverslagen opstellen

· de rechten en plichten vd stagemeester

( hij moet min 4 jaar ingeschreven zijn op het tableau van beoefenaars vh Instituut

( hij moet min 30 jaar oud zijn

( hij heeft geen definitieve sanctie van schorsing of schrapping opgelopen 

( hij moet een getuigenschrift van goed zedelijk gedrag kunnen voorleggen

· de praktische bekwaamheidstest

( Bestaat uit 2 delen:

· mondeling(60%)

· schriftelijk (40%)

( is men niet geslaagd, dan krijgt men nog 2 herkansingen

· de schendingen vd aan de stage verbonden verplichtingen

· betreffende de inschrijving op het Tableau van Beoefenaars
· bijzondere bepalingen

· slotbepalingen

8 Bijlage bij het stagereglement vh BIV 

Zie cursus achteraan – nt vanbuiten kennen vr ex!

9 Wetgeving - Plichtenleer

Zie cursus helemaal achteraan, laatste deel. Artikels, hier komen zeker vragen uit op het examen!
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