VASTGOEDRECHT: MEDE-EIGENDOM: CONTRACTEN EN OPDRACTEN
DEEL 1: DE VERKOOPOPDRACHT

1
Waar moet je allemaal rekening mee houden?

1.1
Deontologie van de vastgoedmakelaar (=gedragscode voor VMA)
Een overtreding van de WHPC en de KB BO is een overtreding van de plichtenleer en kan dus leiden tot een tuchtsanctie binnen het BIV.


1.2
De wet op de handelspraktijken (=WHPC)
(men wou regels voor het sluiten van contracten ter bescherming van de consumenten, de WHPC is omgezet vanuit het europees recht)
a)
de bronnen

België kent belangrijke reglementering omtrent goede en eerlijke handelspraktijken, die


gebaseerd is op Europese Richtlijnen.


*
De Wet van 14 juli 1991 betreffende de handelspraktijken en de voorlichting en


bescherming van de consument (WHPC)


*
De Wet van 2 augustus 2002 betreffende de misleidende en vergelijkende reclame, de


onrechtmatige bedingen en de op afstand gesloten overeenkomsten inzake de vrije


beroepen (WHPVB)


b)
de werkingssfeer en toepassing voor de vastgoedmakelaar
( is de vastgoedmakelaar onderworpen aan WHPC? JA!

( is de vastgoedmakelaar een handelaar? JA!

( is de vastgoedmakelaar onderworpen aan de WHPVB/ is de vastgoedmakelaar een vrije beroeper? JA!

	WHPC
	WHPVB

	28 onrechtmatige bedingen
	Slechts 17 onrechtmatige bedingen

	Maakt niet uit of over een clausule apart werd onderhandeld of niet ( indien er een onevenwicht is komt de clausule in aanmerking voor vernietiging
	Een beding is maar onrechtmatig volgens de algemene toetsingsnorm als: 1) het evenwicht verstoord is 
2) er niet apart over deze clausule werd onderhandeld (dus altijd bij een voorgedrukt of toetredingscontract)

	Verzakingsbeding moet op straffe van nietigheid worden ingeschreven
	Geen regeling indien het mandaat buiten de onderneming ondertekend wordt.



c) 
wat heeft voorrang?
Omdat de VMA zowel handelaar als vrij beroeper is, zouden beide reglementering van toepassing kunnen zijn. Maar de meerderheid van de rechtsleer is echter van mening dat de WHPC van toepassing is, vermits de makelaar wel een daad van koophandel is, valt dit niet onder de WHPVB.


d) 
relevante artikelen uit de WHPC

	De prijsaanduiding
*artikel 2 WHPC: het tarief moet schiftelijk, leesbaar, goed zichtbaar en ondubbelzinnig aangeduid worden

artikel 3 WHPC: de aangeduide prijs is het totale tarief, dus inclusief BTW.
* buiten het kantoor moet men dus de erelonen kenbaar maken, samen met de hoedanigheid van vastgoedmakelaar en BIV-nummer.
dit is niet zo evident: het BIV onderhandelt nu om vrijstelling te krijgen van deze verplichting.
(prijzen moeten ook verplicht in je vitrine kenbaar gemaakt worden)

	Misleidende reclame

* art. 94/2, 7° WHPC: vergelijkende reclame die bedrieglijk is of afbrekend of die het zonder noodzaak mogelijk maakt om een of meer andere verkopers te identificeren, is verboden.
* hieronder verstaat men ook het verbod om zich ten onrechte makelaar te noemen; het is dus belangrijk dat een erkende makelaar herkenbaar is, dus zijn naam en BIV-nr. vermeldt op al zijn documenten. Ook in advertenties moet het duidelijk zijn dat men met een makelaar heeft te maken.
(je mag je diensten niet vergelijken waarbij je naar een concurrent verwijst, verbod om je als makelaar voor te doen zonder dat je erkend makelaar bent!)

	Gezamenlijk aanbod van diensten

* art. 54 WHPC verbiedt het gezamenlijk aanbod van diensten.= een dienst wordt gratis aangeboden, maar dit is gebonden aan een andere dienst.

Voorbeeld:

- gratis schatting indien men een mandaat ondertekent

- in het verhuurcontract vermelden dat de huurder een brandverzekering moet nemen bij de makelaar-verzekeraar.
- kopper verkoop is verboden in België.

	Contracten gesloten buiten de verkoopruimte: verzakingsbeding!
* art. 86 tot 92 WHPC handelen over verkopen aan de consument gesloten buiten de onderneming van de verkoper.

* art. 88 WHPC bepaalt dat het om een geschreven overeenkomst moet gaan met een bepaalde minimuminhoud én een verzakingsbeding dat letterlijk moet overgenomen worden indien het contract wordt gesloten buiten het makelaarskantoor, zelfs in een kader los van de tekst op de voorzijde van de eerste bladzijde van het contract.

men wil de consument een bedenktijd geven van 7 werkdagen om eventueel nog zonder problemen en kosten onder het contract uit te komen.
* sanctie van het niet-vermelden van het verzakingsbeding: nietigheid van het hele contract!
geldt niet als klant naar de het kantoor zelf komt. Enkel geldig als het contract gesloten wordt buiten de onderneming. Er moet dan binnen de 7 werkdagen aangetekend op gereageerd worden.

	Aflevering van een bewijsstuk

* art. 37 WHPC voorziet dat op vraag van de opdrachtgever een bewijsstuk moet voorgelegd worden

* art. 88 WHPC voorziet een geschreven overeenkomst op straffe van nietigheid

	Onrechtmatige bedingen

* de consument is een zwakke partij die wordt geconfronteerd met een deskundige en moet dus beschermd worden.

* art. 31 WHPC geeft de algemene toetsingsnorm: elk beding dat een kennelijk onevenwicht schept tussen de rechten en plichten van partijen is verboden.

* art. 32 WHPC: de zwarte lijst van 28 onrechtmatige bedingen.

* art. 33 WHPC: de sanctie is nietigheid

een beding uit de zwarte lijst moet sowieso door de rechter nietig verklaard worden

bedingen die onder de algemene toetsingsnorm vallen, kunnen nietig verklaard worden door de rechter 
(= appreciatiebevoegdheid)

de rechter heeft volgens het Europees Hof van Justitie de bevoegheid om zo nodig ambtshalve te toetsen of een beding onrechtmatig is (Océano-arrest, Hof van Justitie, 27 juni 2000 - Cofidisarrest, Hof van Justitie, 21 november

2002).

	Uitdrukkelijke vermelding van stilzwijgende verlenging

* art. 39bis WHPC eist dat indien een contract van bepaalde duur, stilzwijgend kan verlengd worden, dit moet voorzien zijn in vet in een kader los van de tekst en op de eerste pagina van het contract

* de gevolgen van het stilzwijgende beding moeten hier duidelijk geformuleerd worden, nl. hoe kan opgezegd worden, hoeveel bedraagt de opzeggingstermijn, wat is de uiterste datum waarop de consument zich kan verzetten tegen de stilzwijgende verlenging.

	Eerlijke handelsgebruiken

* art. 94/5 WHPC: verboden is een met de eerlijke handelsgebruiken strijdige daad waarbij men de beroepsbelangen of belangen van de consument schaadt.
( verbod om gelijkaardige naam te gebruiken

( verbod om concurrerende activiteit te voeren
( men mag enkel het beroep van VGM uitoefenen indien men erkend is

de rechter kan ook geen respijttermijnen toekennen om de toestand nog te regulariseren, want een rechter kan niemand machtigen de wet te overtreden, ook niet tijdelijk. 

	Vervolging en sanctionering

* De rechters zullen sowieso artikelen of hele contracten kunnen nietig verklaren indien dit voorzien is in de WHPC of plichtenleer.

* Wie de plichtenleer overtreedt (waarin ook wordt verwezen naar de WHPC), kan tuchtsancties oplopen binnen het BIV.

* Binnen de FOD Economie, K.M.O., Middenstand en Energie is een Algemene Directie Controle en Bemiddeling die inspecteurs op pad stuurt om controles uit te voeren en PV’s op te stellen bij inbreuken op de WHPC.

zij controleren de strafrechtelijk gesanctioneerde economische wetgeving en reglementering

zij beschermen consumenten, zien toe op relaties tussen handelaars onderling en doen de EU-regelgeving naleven

meestal treden zij op na een klacht van consumenten, ondernemingen, concurrenten of beroepsfederaties (men moet zelfs niet benadeeld zijn om een klacht in te dienen)


1.3

KB BO-KB van 12 januari 2007

· Op 19 januari 2007 verscheen in het Belgisch Staatsblad het Koninklijk Besluit van 12 januari 2007 betreffende het gebruik van bepaalde bedingen in de bemiddelingsovereenkomsten van vastgoedmakelaars.

· Dit KB trad in werking op 1 februari 2007, dus enkel voor opdrachten afgesloten na deze datum.

· Dit KB is zelf een uitvoering van artikel 34 WHPC.

· Dit KB regelt de verkoop- en verhuuropdrachten en heeft volgende belangrijke topics:
	VERPLICHTE GEGEVENS

	Onvoorwaardelijke verplichte gegevens:

· opdracht (mandaat of verhuring van diensten) en omvang van de opdracht in 1 rubriek (art. 2, 1° eerste lid)

· het honorarium van de vastgoedmakelaar (alles inbegrepen) (art. 2, 2°)

· de duur van de overeenkomst (art. 2, 3°)

· indien de verkoop niet doorgaat bij niet vervullen van een voorwaarde, geen commissie verschuldigd (art. 2,8°)

· de bepaling dat de opdrachtgever eenzijdig het contract kan stopzetten zonder motivering (art. 2,9°)

· een handgeschreven vermelding van datum en het precieze adres waar het contract is afgesloten (art. 2,10°)

· het verzakingsbeding uit WHPC (art. 2,11°)

· manier waarop de opdrachtgever wordt ingelicht over de uitvoering van de opdracht (min. maandelijks) (art. 2,12°)

Gegevens enkel verplicht indien hieromtrent een clausule is ingelast:

· als de VGM mag onderhandelen over prijzen en voorwaarden: waarover kan onderhandeld worden en wat zijn de grenzen (art. 2,1° tweede lid)

· als de VGM mag onderhandelen over de prijs: de minimum vraagprijs vermelden (art. 2, 1° derde lid)

· als de VGM mag onderhandelen over de verkoopsvoorwaarden: de voorwaarden specifiëren (art. 2,1° derde lid)

· als exclusiviteit is voorzien, duurt het contract maximaal 6 maanden (art. 2, 3° tweede lid)

· als in een contract met bepaalde duur stilzwijgende verlenging of vernieuwing is voorzien, opzegtermijn max. 1 maand voorzien en dit zonder kosten (art. 2, 4°)

· als de opdracht is vervuld bij een geldig uitgebracht aanbod, bepalen dat het bewijs van het aanbod moet geleverd worden via geschrift of ander vast bewijs (art. 2,5°)

· als de vervulling van de opdracht gelijkgesteld is aan een verkoopcontract door de opdrachtgever aan iemand die via de vastgoedmakelaar informatie vroeg, de vermelding dat de vastgoedmakelaar het bewijs van deze informatieverstrekking moet leveren (art. 2,6°) dit slaat op verkopen die gebeuren terwijl de opdracht nog loopt.
· als de makelaar recht heeft op vergoeding bij verkoop door de consument binnen 6 maanden na stopzetten van de opdracht, mag dit enkel bij verkoop aan een contact van de VGM; de vermelding dat de makelaar binnen 7 dagen na stopzetten een lijst van contacten bezorgt aan de opdrachtgever, is verplicht op te nemen (art. 2,7°)

· als een opzegvergoeding bij verbreking door de consument wordt voorzien, bedraagt ze max. 50% van het ereloon als de opdrachtgever niet verkoop binnen 6 maanden (art. 2, 9°)

· als de VGM het goed kan verkopen in de eerste 7 dagen na het sluiten van de opdracht en zonder dat de opdrachtgever eraan verzaakt, moet de opdrachtgever hier uitdrukkelijk in toestemmen, zodat de VGM recht heeft op zijn ereloon (= dit moet uitdrukkelijk in de opdracht voorzien zijn) (art. 2,11°)

	VERBODEN VOORWAARDEN EN BEDINGEN

	· bij bemiddeling van bepaalde duur een opzegtermijn van langer dan 1 maand (art.3,2°)

· schadebeding dat meer bedraagt dan 75% van de commissie (art. 3,3°)

· schadebeding dat niet wederkerig en gelijkwaardig is (art. 3,4°)

· elke bepaling die rechten van het KB of andere wettelijke bepaling opheft of beperkt (art. 4)


· Dit KB is enkel van toepassing op opdrachten die de vastgoedmakelaar afspreekt met consumenten, dus personen die niet beroepsmatig beroep doen op de diensten van een vastgoedmakelaar (zelfde interpretatie als WHPC). 
( indien de vennootschap een VMA een opdracht geeft, hoeft men met WHPC en KB BO geen rekening te houden

· Dit KB is zowel van toepassing op koop- en verkoopbemiddeling, als op huur- en verhuurbemiddeling. In het kader van deze cursus focussen we enkel op de koopverkoopbemiddeling.

2
verplicht geschreven opdracht!

Enkel verplicht bij contracten met consumenten, de verplichting ligt bij beide partijen. Mondelinge contracten gebeuren veel maar aan dit moet een einde komen.


2.1
algemeen contractenrecht
Bij elke rechtshandeling van > 375 euro moet een geschreven bewijs zijn!

2.2 
WHPC
In de WHPC voorziet art. 37 al lang dat, op vraag van de opdrachtgever, een bewijsstuk moet voorgelegd worden. Art. 88 WHPC voorziet dan de verplichting van een geschreven overeenkomst, bij verkopen buiten de onderneming van de verkoper, op straffe van nietigheid. 
De Algemene Directie Controle en Bemiddeling (= vroegere economische inspectie) kan overtredingen van de WHPC vaststellen en PV opstellen. Dit kan aanleiding geven tot een administratieve boete én het PV kan doorgestuurd worden naar het parket, waardoor de strafrechter stafrechtelijke boetes kan uitspreken.

2.3 
Deontologie
* oude plichtenleer: geschreven opdracht verplicht maar raad van state heeft dit vernietigd


* nieuwe plichtenleer: VMA moet schriftelijk contract opstellen als een wet dit verplicht

2.4 KB BO
Artikel 2 van het KB BO stelt uitdrukkelijk dat ELKE bemiddelingsopdracht (met een consument) moet opgenomen zijn in een geschreven overeenkomst.



opdrachten voor handelaars en bedrijven kunnen dus nog mondeling



De Algemene Directie Controle en Bemiddeling zal ook hierop toezien



Reden: geen twijfel over wat juist werd afgesproken.
· De verplichting wordt aan beide partijen opgelegd!


gevolg: ook al zou de opdrachtgever het liever bij een mondelinge afspraak houden, toch moet de makelaar voor een geschrift zorgen.

· De sanctie = nietigheid van het contract.

· Vroeger kon een vastgoedmakelaar zonder geschreven contract volgens de rechtspraak geen  ereloon opeisen, ook als stond het vast dat de verkoop wel degelijk was gerealiseerd. Nu echter kan een opdrachtgever die toch een commissie heeft betaald, deze wel terugvorderen eens de rechtbank de nietigheid van de opdracht heeft uitgesproken!

· Wie zonder geschreven contracten blijft werken, handelt niet alleen strijdig met de wet, maar benadeelt ook collega’s die wel de wet volgen. Op die manier wordt het imago van de vastgoedmakelaardij nog maar eens beschadigd.

· Het KB BO heeft evenwel niks voorzien voor elektronische overeenkomsten.

· Het gebruik van mondelinge opdrachten heeft nog op een ander vlak gevolgen: indien de beroepsaansprakelijkheid in het gedrang komt, zal de verzekering maar tussenkomen indien er een geschreven opdracht kan worden voorgelegd.

3
soort opdracht:

3.1
de exclusieve opdracht
Enkel die ene makelaar kan het ORG verhuren of verkopen. Makelaar moet nagaan of al iemand anders reeds de opdracht geeft (vermeldt in artikel 2.4) 

[2.4. In het kader van deze opdracht heeft uitsluitend de aangeduide makelaar de bevoegdheid de bezichtiging van het goed te verzorgen en de nodige publiciteit te voeren en te onderhandelen met kandidaten. De opdrachtgever zal alle belangstellenden doorverwijzen naar de makelaar. Hij verklaart dat hij geen gelijkaardige overeenkomst heeft aangegaan bij een andere makelaar en ziet ervan af om dit tijdens de duur van onderhavig contract te doen.]

· Alleen de VGM die dit contract heeft, mag de opdracht uitvoeren en het ereloon opstrijken voordelen:

· de makelaar zal zich zeker inzetten, want zijn werk wordt beloond

· de makelaar kan vrijuit publiciteit maken (geen dubbele advertenties).

· De VGM is verplicht vooraf te vragen of de klant nog een contract heeft met een andere makelaar; zo ja, is hij verplicht om eerst contact op te nemen met de collega om eventueel een co-exclusieve opdracht te krijgen (deontologie).

· laat de opdrachtgever in de schriftelijke opdracht verklaren of er al dan niet al aan

· iemand anders eenzelfde opdracht is gegeven; dit is voor later een belangrijk bewijs

· bijvoorbeeld bij dubbele verkoop.

· De VGM moet er ook zeker van zijn dat er geen optie al op het onroerend goed is genomen, want dit gaat voor.

· Vaak betekent dit ook dat de eigenaar zelf ondertussen het onroerend goed niet mag verkopen.

hierop is sterk gereageerd als onbillijk, dit zou volgens sommige interpretaties niets

te maken hebben met "exclusiviteit" omdat de exclusiviteit enkel zou slaan op de

bemiddeling ten voordele van de vastgoedmakelaar.

om zeker te zijn, bepaalt men best uitdrukkelijk in de opdracht of de eigenaar op

eigen houtje zijn huis mag verkopen of niet.

· * duur: normaal 6 maanden

3.2
de co-exclusieve opdracht
· Indien meerdere makelaars gezamenlijk een bemiddelingsopdracht krijgen voor hetzelfde onroerend goed, spreekt men van co-exclusieve opdracht.

· Dit gebeurt meestal voor moeilijk verkoopbare panden, grote projecten, bouwpromotie.

· De verbonden makelaars moeten onderling afspraken maken over de verdeling van het werk en het ereloon.


voorstel:

· 60% voor de hoofdmakelaar (zorgt voor het verkoopsdossier)

· 40% voor de andere makelaars


bij een exclusieve opdracht waarbij achteraf een makelaar wordt betrokken voorziet


men eerst een 10% aftrek forfait voor hoofdmakelaar voor de dossierkosten.

· Nadelen zijn:

· men wekt de indruk niet alleen de zaak aan te kunnen

· er zijn geen vaste regels omtrent deze samenwerking.

3.3
de niet-exclusieve opdracht

= Een opdracht waarbij de eigenaar, andere makelaar of notaris vrij ook het goed mogen verkopen.

· De VGM kan maar ereloon vragen indien hij zijn tussenkomst kan bewijzen (bijv. de koper wordt door hem aangebracht).

· Nadelen zijn:

-
de koper speelt verschillende bemiddelaars tegen elkaar uit om de prijs te drukken

-
elke VGM moet zelf een dossier opstellen

-
de informatie komt enkel van de opdrachtgever

-
er zijn geen afspraken rond de vraagprijs

-
geen enkele makelaar zal zich volledig inzetten omdat hij niet zeker is dat hij

-
vergoed zal worden.

4
verzakingsbeding en stilzwijgend beding:
verzakingsbeding:
[Binnen zeven werkdagen, te rekenen van de dag die volgt op die van de ondertekening van dit contract, heeft de

consument het recht om zonder kosten van zijn aankoop af te zien, op voorwaarde dat hij de verkoper hiervan bij een ter post aangetekende brief op de hoogte brengt. Elk beding waarbij de consument aan dit recht zou verzaken, is nietig. Wat betreft het in acht nemen van de termijn, is het voldoende dat de kennisgeving verstuurd wordt vóór het verstrijken van deze termijn.]
Dit beding is ingebracht om de klanten te beschermen zodat men zonder kosten en op korte tijd van dit contract af kunnen geraken!

4.1
verzakingsbeding in WHPC
* Art. 86 tot 92 WHPC handelen over verkopen aan de consument gesloten buiten de onderneming van de verkoper.

· De Wet op de Handelspraktijken (WHPC) probeert in die situatie de consument zoveel mogelijk te beschermen en geeft hem bedenktijd van 7 werkdagen indien hij de opdracht heeft ondertekend buiten het kantoor zonder dat hij om dit bezoek heeft gevraagd.



heeft hij om het bezoek gevraagd, dan is dit niet nodig volgens WHPC!


werkdagen volgens WHPC: alle dagen behalve zondag en feestdag; indien de termijn afloopt op een zaterdag, wordt de termijn verlengd tot de eerstvolgende werkdag

· Art. 88 WHPC bepaalt dat het om een geschreven overeenkomst moet gaan met een bepaalde minimuminhoud én een verzakingsbeding dat letterlijk in vet én in een kader op de voorzijde van de eerste pagina moet overgenomen worden indien het contract wordt gesloten buiten het makelaarskantoor.

· Sanctie van het niet-vermelden van het verzakingsbeding: nietigheid van het hele contract!
· Zo kwam men in de vroegere contracten tot verschillende kaders en mogelijkheden:

(1) opdracht ondertekend op kantoor VGM
geen bedenktijd

(2) opdracht ondertekend op afstand bij de klant thuis, maar op vraag van die klant

geen bedenktijd

de VGM moest dit bewijzen (vb. met een schriftelijke uitnodiging, e-mail)

(3) opdracht ondertekend buiten het kantoor VGM niet op vraag van de klant

7 werkdagen bedenktijd, dus dit contract wordt maar definitief na 7 werkdagen!!

zonder kosten of schadevergoeding kan de opdrachtgever nog van de opdracht afzien (art. 91 WHPC)

opzeggen moet gebeuren per aangetekende brief (poststempel geldt)

gebruik deze tijd om fiches en dossier samen te stellen, maar start de bemiddeling nog niet op want elke bemiddeling in die periode is nietig en geeft geen recht op ereloon! (art. 89 WHPC)

4.2
verzakingsbeding in KB BO
· Art. 2 van het KB BO voorziet enkele verplichte bedingen in de opdracht, o.a. het verzakingsbeding in 11°.

· De tekst van de wet moet letterlijk uit de WHPC overgenomen worden en in vet met een kader op de eerste pagina gedrukt worden, los van alle andere tekst (cfr. art. 88 WHPC).

· De consument kan, ongeacht waar het contract is gesloten, binnen 7 werkdagen van dit contract afzien. De consument moet geen reden opgeven en betaalt ook geen kosten of schadevergoeding.

· De vastgoedmakelaar doet er dus altijd goed aan om te wachten tot de bedenktijd voorbij is, vooraleer grote kosten te maken om het huis verkocht te krijgen.

· Uitzondering: wanneer binnen 7 werkdagen (te rekenen vanaf de dag volgend op de ondertekening van het contract) na het afsluiten van het contract al een verkoop wordt gerealiseerd en de consument nog niet heeft verzaakt (volgens WHPC mag er in die termijn geen enkele dienst gebeuren)

· opgelet: deze uitzondering moet dan wel uitdrukkelijk in het contract worden ingeschreven! ( niet verplicht
[5.2. Binnen zeven werkdagen, te rekenen van de dag die volgt op die van de ondertekening van dit contract, heeft de opdrachtgever het recht om zonder kosten van zijn gegeven opdracht af te zien, op voorwaarde dat hij de makelaar hiervan bij een ter post aangetekende brief op de hoogte brengt. Elk beding waarbij de opdrachtgever aan dit recht zou verzaken, is nietig. Wat betreft het in acht nemen van de termijn, is het voldoende dat de kennisgeving verstuurd wordt vóór het verstrijken van deze termijn. Indien de makelaar in deze periode van 7 dagen zijn opdracht reeds realiseerde vooraleer de opdrachtgever gebruik maakte van zijn verzakingbeding, heeft de makelaar recht op zijn ereloon. De

· opdrachtgever verklaart hier uitdrukkelijk mee in te stemmen.]

· de consument blijft zo beschermd, maar laat op die manier toch geen  opportuniteit aan zich voorbijgaan indien er snel een koper wordt gevonden.

· Wat betreft de sanctie wijkt het KB BO af van de WHPC! De KB BO neemt wel het stuk van WHPC over wat betreft het beding zelf, maar niet de zware sanctie dat het volledige contract nietig zou zijn. Gevolg is dat de opdrachtgever zich altijd op het verzakingsbeding kan beroepen zolang het werkt, ook al zou het niet in het contract opgenomen zijn.

stilzwijgend beding
[De overeenkomst wordt aangegaan voor een bepaalde duur, die in de overeenkomst is bepaald en maximaal zes (6) maanden kan bedragen. Zij kan op het einde van haar looptijd beëindigd worden bij aangetekende opzegging. Deze opzegging dient te worden gegeven uiterlijk één maand voor het einde van de overeenkomst. Zonder opzeg wordt deze overeenkomst onder dezelfde voorwaarden stilzwijgend verlengd voor onbepaalde duur. In dat geval kunnen beide partijen deze overeenkomst op elk ogenblik beëindigen mits inachtneming van een opzegtermijn van één maand, betekend aan de andere partij per aangetekend schrijven.]

4.3
stilzwijgend beding in WHPC
· Art. 39bis van WHPC eist dat men een aparte vermelding maakt indien men een stilzwijgende verlenging van het contract voorziet.

· Net zoals het verzakingsbeding moet dit in vet in een kader op de voorkant van de eerste bladzijde terug te vinden zijn.

· Het beding moet vermelden wat de gevolgen zijn, hoe toch kan opgezegd worden en welke termijn men dan moet respecteren.

4.4
stilzwijgend beding in KB BO

· De KB BO verwijst niet naar de WHPC wat betreft het stilzwijgend beding; in praktijk moet WHPC dus aanvullend toegepast worden.

· Art. 2, 4° bepaalt wel dat indien een contract van bepaalde duur stilzwijgend wordt verlengd, dit altijd kosteloos kan opgezegd worden met een opzegtermijn van max. 1 maand.
SAMENVATTING: 

· verzakingsbeding verplicht door WHPC en het KB BO

· het stilzwijgendbeding verplicht door WHPC (maar moeten makelaars ook vermelden)
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Artikel 1: voorwerp van de overeenkomst
Artikel 2: opdracht van de makelaar
Vastgoedmakelaars moeten weten hoever zij mogen gaan in hun opdracht: blijft het bij bemiddelen 
(= aanneming) of mag hij zelf het verkoopcontract in naam van de verkoper tekenen (=mandaat). De

verkoper moet dan ook weten hoever hij mag gaan en welke rechten hij nog heeft. De opdracht moet dit duidelijk vermelden want dit heeft belangrijke gevolgen!

Artikel 1: voorwerp van de overeenkomst

1.1. De opdrachtgever geeft door middel van deze overeenkomst een exclusieve opdracht aan

de makelaar - die de opdracht aanvaardt - om kopers te zoeken voor het hierna vermeld

onroerend goed:

- Aard van het goed: …………………………………………………………………………………..

- Ligging: ……………………………………………………………………………………….............

- Kadastrale gegevens : afdeling ……… sectie ……… nummer(s) ……………….....................

- Kadastraal inkomen : basis …………….……... geïndexeerd …………………………………..

- Oppervlakte: ………………………………………………………………………………………….


Artikel 2: opdracht van de makelaar

2.1. De opdracht omvat het volgende:

- het zoeken van een kandidaat-koper;

- het maken van de nodige reclame;

- het laten bezichtigen van het onroerend goed;

- het opstellen van de onderhandse verkoopovereenkomst;

- het onderhandelen met elke kandidaat-koper over de voorwaarden en de prijs overeenkomstig het hieronder bepaalde. De voorwaarden waarover de makelaar mag onderhandelen zijn de volgende: ………………………………...……………………………

2.2. De makelaar zal elk voorstel aan hem overgemaakt door een kandidaat-koper, onverwijld aan de opdrachtgever meedelen.

2.3. De overeenkomst is een verhuring van diensten en geldt niet als een lastgeving. Het is de makelaar niet toegelaten de koop-verkoopovereenkomst te sluiten in naam en voor rekening van de opdrachtgever. 
2.4. In het kader van deze opdracht heeft uitsluitend de aangeduide makelaar de bevoegdheid de bezichtiging van het goed te verzorgen en de nodige publiciteit te voeren en te onderhandelen met kandidaten. De opdrachtgever zal alle belangstellenden doorverwijzen naar de makelaar. Hij verklaart dat hij geen gelijkaardige overeenkomst heeft aangegaan bij een andere makelaar en ziet ervan af om dit tijdens de duur van onderhavig contract te doen.

2.5. De opdrachtgever zal maandelijks door de makelaar schriftelijk en/of elektronisch worden ingelicht over de uitvoering van zijn opdracht. De makelaar deelt de opdrachtgever mee welke handelingen werden ondernomen, alsook een stand van zaken.

2.6. De opdrachtgever geeft tevens opdracht en mandateert de makelaar

- tot het opvragen van de stedenbouwkundige inlichtingen: JA/NEEN

- tot het opvragen van een bodemattest bij OVAM: JA/NEEN

- tot het opvragen van hypothecair getuigschrift: JA/NEEN

- tot het opvragen van kadastrale legger en kadastraal plan: JA/NEEN

- om de keuring van de elektrische installaties te laten uitvoeren door een erkend keuringsorganisme: JA/NEEN

- tot het opvragen van andere gegevens: …………………………………………………………
	AANNEMING = VERHURING VAN DIENSTEN
	MANDAAT = LASTGEVING

	De VGM belooft alle middelen in te zetten om de verkoop te realiseren; de VGM bemiddelt enkel en brengt de koper en de verkoper bij elkaar (dus enkel materiële daden: publiciteit voeren, bezoeken organiseren, borden plaatsen)
	Dit gaat verder dan bemiddeling: de makelaar mag een rechtshandeling verrichten in naam en voor rekening van zijn klant.  De VGM mag hier zelf de verkoop sluiten en de compromis en naam van de verkoper/koper ondertekenen en hij mag het voorschot ontvangen

	Het ereloon staat vast en kan door de rechter niet veranderd worden.
	In principe is lastgeving om niet:
( bij betwisting van het ereloon kan de rechter dit matigen.
( het ereloon moet dekken wat effectief gepresteerd werd
( enkel de bewesten kosten laten vergoeden

	Geldig zoals voorzien in het contract, geen herroeping mogelijk, wel verbreking.
	Het mandaat kan ten allen tijde herroepen worden

	
	Grotere verantwoordelijkheid van de VGM, dus gemakkelijker om beroepsaansprakelijkheid in te roepen

	- adverteren
- onder de aandacht brengen
- laten bezichtigen
- het verkoop contract voorbereiden
- begeleiden bij de afwikkeling van het verkoopcontract
	- een aanbod doen tijdens de onderhandeling
- voorwaarden onderhandelen (tijdstip eigendomsoverdracht, betalingsvoorwaarden)
- aanbod van de koper aanvaarden
- de verkoopsovereenkomst in naam van de verkoper sluiten



5.2
WHPC

( mandaat mag, maar moet specifiek vermeldt worden


5.3
Nieuwe deontologie

( een mandaat moet klaar en duidelijk omschreven worden in het contract


5.4
KB BO
( de opdracht moet klaar en duidelijk omschreven worden om zo verschil aanneming en mandaat duidelijk aan te tonen! Bij een mandaat moeten de mogelijkheden en de grenzen goed omschreven zijn zodat de VGM kan onderhandelen over de prijs en de voorwaarden.

5.5
Het modelcontract
· Het artikel 1 en 2 van het modelcontract zijn de toepassing van art. 2,1° en 12° van KB BO.

· Artikel 1 van het modelcontract stelt duidelijk dat het gaat om een exclusieve opdracht en geeft de specifieke gegevens over de zaak die te koop wordt aangeboden.

· Artikel 2.1. én 2.3. van het modelcontract maken duidelijk dat het gaat om een verhuring van diensten en geen mandaat. Er wordt vermeld wat de bemiddeling juist inhoudt:

· reclame maken

· het goed laten bezichtigen

· het opstellen van de compromis

· onderhandelen over de voorwaarden en de prijs binnen bepaalde perken.

· Indien er geen afspraken zijn over het laten dalen van de vraagprijs, dan kan de vastgoedmakelaar zijn honorarium mislopen indien de opdrachtgever niet akkoord gaat!

· Er wordt uitdrukkelijk bepaald dat de opdrachtgever alle geïnteresseerden moet doorverwijzen naar de vastgoedmakelaar (artikel 2.2.).

· De opdrachtgever verklaart in artikel 2.4. ook expliciet dat er geen andere vastgoedmakelaar al betrokken is bij deze verkoop.

· De vastgoedmakelaar zal volgens art. 2.5. van het modelcontract maandelijks de opdrachtgever een stand van zaken doorgeven.

Het KB vermeldt dat dit periodiek, maar minstens maandelijks moet gebeuren (art. 2,12° KB BO), waaraan dus is voldaan.

· In 2.6. van het modelcontract geeft de opdrachtgever de VGM een mandaat/volmacht om allerlei informatie op te vragen. Reden hiervoor is dat veel van deze informatie nodig is voor het samenstellen van een degelijk verkoopdossier, maar dat deze info enkel voor de eigenaar beschikbaar is. De VGM treedt door deze volmacht in de plaats van de eigenaar en kan zo alle nodige info verzamelen.

soms wordt een apart dienstverleningscontract opgesteld waarbij de VGM de kosten voor het verzamelen van deze info terug kan vorderen van de opdrachtgever;

meestal kiezen VGM voor no cure, no pay, waarbij zij zelf deze kosten moeten dragen.

in het modelcontract vraagt men in artikel 4.1. een forfaitaire som om deze kosten te vergoeden, ongeacht of er een verkoop plaatsvindt of niet.
6
Artikel 3: de verkoopprijs
Artikel 3: verkoopprijs

3.1. De opdrachtgever heeft volgende prijzen vooropgesteld:

- - vraagprijs: ………………………………………………………………………………. EUR.

- - minimum verkoopprijs: ………………………………………………………………… EUR.

Facultatief: De door de makelaar geraamde verkoopprijs bedraagt: …………………. EUR.

3.2. De kosten ten gevolge van de verkoop (registratierechten, eventuele BTW, ereloon notaris,...) worden ten laste gelegd van de koper.


· De koper wordt in dit artikel er nog eens uitdrukkelijk op gewezen dat hij zelf instaat voor de kosten (registratierechten of BTW, ereloon notaris, ...).

· Art. 2,1° KB BO: als de VGM mag onderhandelen over de vraagprijs of voorwaarden moeten de grenzen waarbinnen de vastgoedmakelaar mag onderhandelen over de vraagprijs, én de minimumvraagprijs duidelijk vastgelegd worden in de opdracht.

-
vraagprijs = prijs die aan het publiek wordt meegedeeld

- 
minimum verkoopprijs = enkel gekend tussen VGM en opdrachtgever

Vermits het modelcontract in artikel 2.1. uitdrukkelijk vermeldt dat de VGM mag onderhandelen, is hier zowel de vraagprijs als de minimum verkoopprijs in te vullen.

· Facultatief kan de makelaar de door hem geraamde verkoopprijs vermelden.

Reden: soms houdt de opdrachtgever bewust vast aan een hogere of lagere instelprijs

hoger: omdat hij speculeert dat op termijn de prijzen stijgen en hij heeft tijd

lager: omdat hij zo snel mogelijk van het goed af wil (oppassen voor prijsbewimpeling!)


de opdrachtgever heeft het recht om vast te houden aan een te hoge of te lage prijs

dan nog moet de VGM in het contract duidelijk laten blijken dat hij zijn adviesplicht heeft voldaan, maar dat de opdrachtgever vasthoudt aan zijn instelprijs

· Opletten met de waardering: om het mandaat binnen te halen stellen verschillende VGM hogere verkoopprijzen voor. Indien ze niet realistisch zijn, raakt het goed niet verkocht, moet het misschien toch later onder de vraagprijs verkocht worden en heeft het geld minder rente opgebracht

bij een goede schatting zal het onroerend goed binnen 3 à 4 maanden verkocht zijn

· De VGM heeft een adviesplicht, dit houdt in dat hij een correcte prijs moet geven; men verwijst ook naar het algemeen verbintenissenrecht: contracten moeten te goeder trouw gesloten en uitgevoerd worden.

· De VGM riskeert beroepsaansprakelijkheid indien hij de vraagprijs ver boven de reële verkoopwaarde zet

is strijdig met de plichtenleer

is strijdig met art. 93 WHPC: oneerlijke handelsgebruiken waarbij men het beroepsbelang van andere verkopers schaadt, is verboden

· de VGM riskeert zelfs een tuchtsanctie van het BIV omdat hij de deontologie niet volgt (dit kan na klacht van de klant, maar ook na klacht van collega’s omwille van de plicht tot confraterniteit)

· Indien de klant toch een aan een andere waarde vasthoudt, dan kunnen contractuele clausules voor de vastgoedmakelaar een oplossing bieden om te voorkomen dat men aansprakelijk wordt gesteld omdat men niet het goede of voldoende advies heeft gegeven:

· "De opdrachtgevers verklaren zelf de vraagprijs te hebben gezet" (= voorafgaande verklaring)

· "De opdrachtgevers verklaren onderzoek te hebben gedaan naar de vraagprijs en bevestigen dat zij zelf instemmen met deze prijs" (= onderzoeksverklaring)

· "De opdrachtgevers nemen de verplichting op zich om tijdens de bedenktijd van 7 dagen de vraagprijs te onderzoeken" (= onderzoeksverplichtingclausule)

· "De opdrachtgevers nemen het risico van de vraagprijs met kennis van zaken te hunnen laste" (= risicoclausule)

· "De partijen wensen geen beroep te doen op en geen aansprakelijkheid op te nemen voor eventuele accessoire informatieplichten" (= afstand van recht)

· "De vastgoedmakelaar zal slechts ten belope van maximaal 250 euro instaan voor eventuele schade die voortvloeit uit de (niet-naleving van) informatieplichten" (= schadebeding)

· "De vastgoedmakelaar kan niet aansprakelijk worden gesteld op basis van de vrijblijvend gegeven schatting van de waarde van het onroerend goed" (= exoneratieclausule)


In principe zijn deze contractuele clausules geldig, maar ze moeten met kennis van zaken door de tegenpartij aanvaard zijn! Daarom is het aangeraden deze clausules met de hand bij te schrijven, en deze niet in algemene voorwaarden of voorgedrukt op te  nemen.
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Artikel 4: ereloon

Artikel 4: ereloon

4.1. De opdrachtgever betaalt aan de makelaar een forfaitaire som van ……….. EUR ter vergoeding van de kosten die de makelaar maakte, ongeacht of de opdracht al dan niet werd gerealiseerd. De makelaar bezorgt de opdrachtgever een overzicht van de gemaakte kosten alsook de stavingstukken.

4.2. De makelaar zal bij het vervullen van zijn opdracht een ereloon ontvangen gelijk aan …………………. % (incl. BTW), zijnde …………… % ereloon + …………….. % BTW, op de gerealiseerde verkoopprijs en met een minimum van ………………………………….. EUR (incl. BTW).

4.3. Het ereloon is de makelaar ten definitieve titel verworven op het ogenblik van de ondertekening van een geldige onderhandse verkoopovereenkomst door de koper of indien door een kandidaat-koper een geldig schriftelijk bod wordt uitgebracht binnen de voorwaarden van deze opdracht.

4.4. Het ereloon is de makelaar eveneens ten definitieve titel verworven indien het onroerend goed uiterlijk zes maanden na de beëindiging van deze overeenkomst wordt verkocht door de opdrachtgever aan een persoon aan wie de makelaar tijdens de duur van de overeenkomst precieze en individuele informatie omtrent dit onroerend goed heeft verschaft of aan personen die met deze in zodanige verhouding staan dat het redelijkerwijze valt aan te nemen dat zij ten gevolge van die verhouding over de verschafte informatie beschikten. De makelaar bezorgt de opdrachtgever het bewijs dat hij de kandidaat-koper individuele informatie met betrekking tot het onroerend goed bezorgde. De makelaar zal binnen een termijn van zeven werkdagen na beëindiging van de overeenkomst aan de opdrachtgever per aangetekende brief de namen meedelen van de

kandidaat-kopers aan wie hij dergelijke informatie heeft verschaft.

4.5. Indien de verkoop wordt afhankelijk gemaakt van een opschortende voorwaarde is aan de makelaar geen ereloon of commissie verschuldigd indien die voorwaarde buiten de wil van de opdrachtgever niet wordt gerealiseerd.

4.6. Indien de opdracht tijdens de uitvoering ervan op vraag van de opdrachtgever wordt uitgebreid, zal de makelaar voor zijn aanvullende prestaties recht hebben op een aangepaste vergoeding.
7.1 het all-in tarief

· Artikel 2,2° KB BO bepaalt dat het om een totaal tarief moet gaan: BTW, alle taksen en kosten inbegrepen.

dit is een belangrijke wijziging tegenover vroeger, waar nog allerlei kosten achteraf konden opduiken

dit was al een verplichting van artikel 3 WHPC

· Enkel indien tijdens de uitvoering van de opdracht deze opdracht wordt uitgebreid, kan een extra vergoeding gevraagd worden.

· Men kan kiezen tussen een percentage op het verkoopbedrag of een vast bedrag per transactie.

in het modelcontract is in 4.2. gekozen voor een percentage, met een minimum vast bedrag

in 4.1. wordt een forfaitair bedrag afgesproken om de kosten voor het verzamelen van informatie (bodemattest, hypothecair uittreksel, ...) al te dekken, ongeacht of er een verkoop volgt of niet

· Op Europees vlak zijn dwingende barema's verboden, zodat elke makelaar zijn eigen tarief kan hanteren, uiteraard afhankelijk van de moeilijkheidsgraad van het dossier, de kosten voor het samenstellen van het dossier, publiciteit en verplaatsingen. In België ligt het gebruikelijk tarief tussen 3,63% (3% + BTW) en 7,26% (6% + BTW).


De plichtenleer geeft enkele aanduidingen omtrent het bepalen van het ereloon:
1
het honorarium moet de rentabiliteit, de waardigheid en de onafhankelijke uitoefening van het beroep verzekeren 
2
de vastgoedmakelaar mag enkel van zijn opdrachtgever of van een collega waarmee hij samenwerkt een honoarium, voordelen of beloningen ontvangen, uitgezonderd bijzondere overeenkomsten 

3 de vastgoedmakelaar mag geen honorarium bedingen dat een belangenconflict creëert met zijn opdrachtgever, ondermeer door te stellen dat het honorarium overeenstemt met het surplus tussen de overeengekomen en de uiteindelijk bekomen verkoopprijs

4 de vastgoedmakelaar mag geen honorarium, terugbetalingen of vergoedingen ontvangen die niet wettelijk of conventioneel toegestaan zijn

5 de vastgoedmakelaar mag, met akkoord van de opdrachtgever, het honorarium afhouden van definitief verworven gelden.

· een surplusbeding is uit den boze: "forfait + % op bedrag boven de instelprijs"

de makelaar houdt dus een lage vraagprijs aan en krijgt dan een surplus bij zijn forfaitair loon dat gelijk is aan het verschil tussen de werkelijke opbrengst en de vraagprijs


is overtreding van algemene toetsingsnorm van WHPC art. 31 en 32,2 (= onrechtmatig beding: prijs doen schommelen op basis van elementen die enkel afhangen van de wil van de verkoper-makelaar) én van art. 94 (verbod met eerlijke handelsgebruiken strijdige daad waardoor de belangen van consumenten kunnen geschaad worden)

gevaar: een makelaar kan zo een goed bod afwijzen omdat zijn surplus te klein zou

zijn, dus is dit duidelijk afhankelijk van zijn wil

is ook een schending van de eer en de waardigheid van het beroep en kan dus

binnen het BIV tuchtrechterlijk vervolgd en gesanctioneerd worden

7.2 het moment waarop het honorarium verschuldigd is

· In de eerste plaats is volgens het modelcontract het honorarium "verworven"

1 als er een geldig compromis is getekend of

2 als er een geldig schriftelijk bod is uitgebracht dat aan alle voorwaarden voldoet.


art. 2,5° KB BO bepaalt dat als de tweede mogelijkheid is voorzien, er van het bod  een vast bewijs, bij voorkeur schriftelijk, moet geleverd worden

men is dus vrij om deze mogelijkheid ook te schrappen in de opdracht

· In de tweede plaats is ook honorarium verschuldigd als de opdrachtgever binnen 6 maanden na het beëindigen van het contract zelf zijn huis zou verkocht hebben aan iemand die al informatie had gekregen van de vastgoedmakelaar (= contact VGM). (enkel en alleen als je deze clausule in contract opneemt)
Dit is zo voorzien in het modelcontract (artikel 4.4), maar dit is geen verplicht clausule/mogelijkheid volgens het KB Freya. Indien de mogelijke wel voorzien is, bepaalt het KB BO in art 2.7 hoe dit moet bewezen worden door de VGM of wat de beperkingen zijn. 
Het KB BO spreekt over een vergoeding, terwijl dit modelcontract voorziet het betalen van het volledige ereloon; het is dus mogelijk dat een VGM in praktijk een lager vergoeding vraagt.

· Het gaat zowel om kopers die rechtstreeks met de VGM contact hadden, als om kopers die met de geïnteresseerde een nauwe relatie hebben (echtgenoot, kinderen, ...).

zo ontloopt men het betalen van het honorarium niet door de man de info te laten vragen en de vennootschap, vrouw of kind het huis te laten kopen

· De vastgoedmakelaar moet wel bewijzen dat hij die koper heeft geïnformeerd (art. 2,6° en  7° KB BO):

tijdens de opdracht: cfr. artikel 2.5. waarin de makelaar belooft dat hij maandelijks inlichtingen doorgeeft over de uitvoering van zijn opdracht

na het stopzetten van de opdracht zal de vastgoedmakelaar binnen 7 werkdagen per aangetekende brief de namen van de kandidaat-kopers meedelen

het is niet voldoende als een kandidaat-koper enkel de site heeft bezocht; dit is geen bewijs van het geven van precieze en individuele informatie

men doet er goed aan om te vermelden in de aangetekende brief "bij gebreke aan enig protest door de opdrachtgever wordt de lijst in bijlage als aanvaard beschouwd"

men kan nog verder gaan en vragen dat de opdrachtgever de lijst geparafeerd terugbezorgt; maar dit is praktisch moeilijk haalbaar.

7.3 bijzonder bepaling

· Indien dit in de opdracht vermeld staat, mag de VGM zijn ereloon inhouden van het betaalde voorschot

voorwaarde is dat de koop moet tot stand gekomen zijn, dus de opschortende voorwaarde moet vervuld zijn!

de makelaar mag het voorschot niet direct doorstorten aan de verkoper: hij moet dit bewaren op een derdenrekening of bij de notaris: er kunnen immers hypothecaire schulden zijn die bij voorrang moeten voldaan worden

· Indien een ontbindende of opschortende voorwaarde aan de verkoop is verbonden, zal de vastgoedmakelaar geen ereloon krijgen indien de koop niet doorgaat omwille van het wel of niet realiseren van die voorwaarde; uiteraard enkel indien de opdrachtgever hier zelf geen schuld aan heeft (art. 2,8° KB BO).
nietigheid = contract heeft nooit bestaan, terug naar toestand van te voren, enkel op gronde van de wet, volgens de 4 geldigheidsvereisten (handelsbekwaamheid, voorwerp, oorzaak, wilsovereenstemming)
Ontbinding= contract houdt op

Opschortende voorwaarde = de uitvoering is eventjes uitgesteld, het contract wordt wel uitgevoerd. Vb zodra ik een lening krijg, gaat de koop door.

Ontbindende voorwaarde= verkoop gaat door, je krijgt ereloon en moet achteraf mogelijks teruggegeven worden.

TIP: 
* zet geen ontbindende voorwaarde in de compromis


* plaats termijn in het contract
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Artikel 5: duurtijd en vroegtijdige beëindiging door de opdrachtgever

Artikel 5: duurtijd en vroegtijdige beëindiging door de opdrachtgever

5.1. Deze overeenkomst wordt gesloten voor een periode van zes maanden, ingaand vanaf heden.

5.2. Binnen zeven werkdagen, te rekenen van de dag die volgt op die van de ondertekening van dit contract, heeft de opdrachtgever het recht om zonder kosten van zijn gegeven opdracht af te zien, op voorwaarde dat hij de makelaar hiervan bij een ter post aangetekende brief op de hoogte brengt. Elk beding waarbij de opdrachtgever aan dit recht zou verzaken, is nietig. Wat betreft het in acht nemen van de termijn, is het voldoende dat de kennisgeving verstuurd wordt vóór het verstrijken van deze termijn. Indien de makelaar

in deze periode van 7 dagen zijn opdracht reeds realiseerde vooraleer de opdrachtgever gebruik maakte van zijn verzakingbeding, heeft de makelaar recht op zijn ereloon. De opdrachtgever verklaart hier uitdrukkelijk mee in te stemmen.

5.3. Behoudens opzegging betekend per aangetekend schrijven aan de andere partij uiterlijk 1 maand vóór deze vervaldag, wordt deze overeenkomst onder dezelfde voorwaarden stilzwijgend verlengd voor onbepaalde duur, in welk geval beide partijen deze overeenkomst op elk ogenblik kunnen beëindigen mits inachtneming van een opzegtermijn van één maand, betekend aan de andere partij per aangetekend schrijven.

5.4. De opdrachtgever heeft het recht de overeenkomst tijdens de loopduur ervan op ieder ogenblik en zonder opgave van redenen te beëindigen, mits betaling van een opzeggingsvergoeding gelijk aan 50% van het ereloon voorzien in artikel 4. Indien het onroerend goed vervolgens binnen de zes maanden na de opzegging wordt verkocht is een bijkomende vergoeding verschuldigd van 25% van het ereloon voorzien in artikel 4,

zodat in dit geval in totaal 75% van het voorziene ereloon dient te worden betaald door de opdrachtgever. Bij verkoop aan een persoon aan wie de makelaar tijdens de duur van de overeenkomst precieze en individuele informatie omtrent dit onroerend goed heeft verschaft overeenkomstig artikel 4 van deze overeenkomst is nochtans een bijkomende vergoeding verschuldigd van 50%, zodat in dat geval 100% van het voorziene ereloon dient te worden betaald door de opdrachtgever. De opdrachtgever dient de makelaar te informeren omtrent de eventuele verkoop van het onroerend goed en de identiteit van de koper.
8.1 duurtijd van het contract

· Artikel 2,3° KB BO voorziet bij een exclusief! contract een maximumduur van 6 maanden; het modelcontract voorziet bijgevolg in 5.1. een duur van 6 maanden.

bij een co-exclusief of niet-exclusief contract wordt de duur vrij bepaald, zelfs een onbepaalde duur, geen beperking tot 6 maanden

· Art. 2,4° KB BO: als er stilzwijgende verlenging is voorzien, dan kan er beëindigd worden mits opzeggingstermijn van 1 maand (cfr. art. 5.3. modelcontract).

stilzwijgende verlenging kan ook contractueel uitgesloten worden
8.2 herhaling termijn verzaking

· In 5.2. van het modelcontract wordt nog eens expliciet herhaald dat de opdrachtgever binnen 7 werkdagen zonder kosten van de opdracht kan afzien.
8.3 einde van het contract

· Artikel 2,9° KB BO: er moet verplicht een opzeggingsbeding ingelast worden waardoor de opdrachtgever tussentijds eenzijdig kan beslissen om de opdracht stop te zetten. Hiervoor is geen motivering vereist (zie modelcontract art. 5.4.).

Indien een opzeggingsvergoeding wordt voorzien, mag dit volgens het KB BO maximaal 50% bedragen als de opdrachtgever het goed niet verkoopt binnen 6 maanden.

indien de opdrachtgever het goed binnen 6 maanden wel verkoopt, dan kan men een hogere vergoeding voorzien, maar hier legt het KB geen beperking op.

De VGM is geenzins verplicht om een opzeggingsvergoeding te vragen! Er bestaat enkel de verplichting om een clausule op te nemen die de opdrachtgever het recht geeft om éénzijdig het contract vervroegd stop te zetten.
We bekijken de regeling volgens het modelcontract.
A) zonder tussentijdse opzegging
1. Als de opdrachtgever of VGM deze opdracht wil stopzetten bij het verstrijken van de duur, moet hij min. 1 maand vóór het verstrijken van deze duur een aangetekende opzeg geven. Er is niks te betalen aan opzegvergoeding.

2. Als de opdrachtgever niks doet, wordt het contract stilzwijgend verlengd, voor onbepaalde duur.

zowel opdrachtgever als VGM kunnen dan op gelijk welk ogenblik het contract stopzetten mits een opzeggingstermijn van min. 1 maand, zonder opzegvergoeding
B) tussentijdse opzegging door de opdrachtgever
De opdrachtgever kan tussentijds de opdracht stopzetten (bijv. door ziekte, ongeval,...), mits betaling van een opzeggingsvergoeding.

1. opzeggingsvergoeding sowieso = 50% van het ereloon

2. opzeggingsvergoeding = 75%

indien het goed binnen 6 maanden na opzegging aan een derde nietcontact wordt verkocht (bijkomende vergoeding van 25%)

3. opzeggingsvergoeding = 100%

indien het goed binnen 6 maanden na opzegging wordt verkocht aan iemand die precieze en individuele informatie kreeg van de VGM (bijkomende vergoeding van 50%)

· Het modelcontract voorziet deze verhoging met 25% of 50%, maar dit is niet uitdrukkelijk bepaald door het KB. De vastgoedmakelaar kan contractueel verder gaan en in beide gevallen 100% vergoeding vragen. Of omgekeerd, de vastgoedmakelaar kan zelfs geen vergoeding voorzien, hij is daartoe niet verplicht.

toch opletten want de rechter kan dit beding volgens art. 31 WHPC nietig verklaren omdat er een onevenwicht is in de rechten en plichten van de partijen.


OPMERKING: een opzegging is onherroepelijk
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Artikel 6: schadevergoeding

( het KB BO bepaalt niet omtrent SV

( er mag geen wanverhouding zijn, anders nietigheid door een onrechtmatig beding

Artikel 6: schadevergoeding

6.1. Elk van de partijen zal aan de andere een schadevergoeding verschuldigd zijn die gelijk is aan 75% van de vergoeding voorzien in artikel 4 in geval zij een fout begaat die de ontbinding van de overeenkomst in haar nadeel rechtvaardigt. Het miskennen van de exclusiviteit doordat de opdrachtgever tijdens de looptijd van de overeenkomst zelf verkoopt aan een koper die niet werd aangebracht door de makelaar of doordat een andere makelaar belast wordt met de verkoopsbemiddeling, wordt beschouwd als een fout die de ontbinding rechtvaardigt lastens de opdrachtgever met recht op schadevergoeding zoals in dit artikel bepaald.

· In het modelcontract is in artikel 6 een schadebeding opgenomen. Hier wordt een schadevergoeding van 75% voorzien indien vastgoedmakelaar of opdrachtgever een fout maken, met als gevolg dat het contract wordt ontbonden. Voorbeeld:
-
Opdrachtgever wil niet meer verkopen
· de opdrachtgever wil de nodige documenten niet overhandigen, waardoor de VGM het dossier niet kan samen stellen

· de VGM onderneemt helemaal niets om het goed verkocht te krijgen
· Er wordt uitdrukkelijk bepaald dat indien de opdrachtgever tijdens de duur van de opdracht de exclusiviteit miskent en verkoopt aan een niet-contact, dit aanleiding geeft tot schadevergoeding. 

exclusiviteit wordt miskend omdat de opdrachtgever het huis zelf verkoopt of omdat hij een andere vastgoedmakelaar het huis laat verkopen

dit veronderstelt dat het contract niet is stopgezet, want dan heeft men met (soms hogere) opzeggingsvergoedingen te maken en is dus een wanprestatie


[image: image1]
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Artikel 7: geschillen

Artikel 7: geschillen

7.1. Geschillen die zich voordoen naar aanleiding van de inhoud of de uitvoering van deze overeenkomst, vallen onder de bevoegdheid van de rechtbanken van de plaats van de ligging van het onroerend goed (voor zover dit in België ligt) hetzij van de rechtbanken van de plaats van de uitbatingzetel van de makelaar als plaats waar de verbintenissen zijn ontstaan of moeten worden uitgevoerd.
· Men laat de keuze van rechtbank over aan de eiser

· ofwel de rechtbank waar het onroerend goed ligt

· ofwel de rechtbank waar de uitbatingszetel van de vastgoedmakelaar ligt

· ofwel de plaats waar de verbintenis moet worden uitgevoerd.

· Voorbeeld geschil: indien twee makelaars na elkaar worden gemandateerd en het goed wordt verkocht door de tweede makelaar maar aan een klant die de eerste heeft aangebracht, dan moet het ereloon betaald worden aan de eerste makelaar

11
Artikel 8: diverse bepalingen

Artikel 8: diverse bepalingen

8.1. Indien een of meerdere clausules van onderhavige overeenkomst nietig zouden zijn wegens strijdigheid met wettelijke bepalingen heeft dit niet de nietigheid van de gehele overeenkomst tot gevolg. De partijen verbinden zich ertoe om in dergelijk geval de betrokken clausule(s) te vervangen door een gelijkwaardig beding die de bedoeling der partijen terzake weergeeft.

8.2. De eventuele bijlagen bij deze overeenkomst vormen er een onlosmakelijk geheel mee en worden ondertekend door de partijen.
· Indien een artikel nietig wordt verklaard, zal een nieuw en passend artikel in de opdracht kunnen ingelast worden, zodat alles toch verder kan lopen.

KB BO gaat minder ver dan WHPC, waar men o.a. voor het verzakingsbeding voorziet dat het volledige contract nietig is

· De bijlagen vormen een geheel met de opdracht.

1 de informatiefiche met belangrijke gegevens; dit vooral om de aansprakelijkheid van de vastgoedmakelaar te verlichten

2 een dienstverleningsovereenkomst als volmacht indien de vastgoedmakelaar documenten mag opvragen. De kosten worden apart aangerekend en zijn niet begrepen in het ereloon vermeld in de opdracht.

De informatiefiche is een werkblad als geheugensteun, dat eventueel later nog kan aangevuld worden. Men zal niet alle gegevens met zekerheid onmiddellijk kunnen invullen.

12 Handgeschreven datum en precies adres
· Volledig nieuw is dat art. 2,10° KB BO een handgeschreven vermelding vraagt van de datum en het precieze adres van de plaats waar de opdracht werd afgesloten.

het precieze adres kon vroeger (zie oorspronkelijke regeling WHPC) voor het verzakingsbeding nog een rol spelen, maar nu niet meer


· Men wil hiermee de opdrachtgever/consument beschermen. Vroeger vulde de vastgoedmakelaar dit naar eigen goeddunken achteraf wel in, waardoor bepaalde termijnen bleven lopen of plots niet meer liepen. Dit zorgde voor veel onduidelijkheid en betwistingen. Daarom moet de opdrachtgever zelf dit neerschrijven.
DEEL 2: HET KOOPCONTRACT: DE COMPROMIS (= DE ONDERHANDSE OVEREENKOMST)

We verkopen het ORG zelf niet, dit gaat tussen de verkoper en de koper. Dit is niet nodig volgens de KB BO en de WHPC maar wel nodig volgens het burgerlijk wetboek.

1 Identificatie van de partijen

1.1
controle van de bekwaamheid
De VGM moet nagaan of de partijen wel bekwaam zijn (( vraag paspoort) (meestal afgaan op verklaring     want de VGM heeft geen toegang tot de gegevens van de burgerlijke stand.

1.2
specifieke situaties: extra toestemming

· Bescherming van de gezinswoning: bij gehuwden en wettelijk samenwonenden moeten beide partners toestemmen in de verkoop

· vraag naar het trouwboekje, huwelijkscontract

· het wettelijk samenwonen is niet vermeld in het rijksregister, enkel in het bevolkingsregister

· laat bij twijfel een verklaring afleggen of ondertekenen

· Gaat het om een onverdeelde mede-eigendom, dan moeten alle mede-eigenaars tekenen.

· Voor een vennootschap moet melding gemaakt worden van de naam, zetel en ondernemingsnummer; men vraagt aan de persoon die in naam van de vennootschap tekent, naar zijn volmacht of uittreksel uit de statuten (bv. vennootschapsdossier, kopie van statuten verschenen in het B.S.).

· de beslissing om te verkopen moet genomen zijn door het bestuur, men controleert dus best ook of deze beslissing is genomen

· Aankoop voor vennootschap in oprichting: indien de vennootschap niet binnen 2 jaar wordt opgericht, is de promotor gehouden tot de verplichtingen (o.a. betalen van de koopprijs).

1.3
sterkmaking

· Sterkmaking betekent dat iemand (de sterkmaker) belooft, zich sterk maakt dat iemand anders een verbintenis zal aangaan. (een huis in mede-eigendom van moeder en kinderen, die in het BTL wonen, de moeder maakt haar sterk dat de kinderen zullen tekenen. Bij niet-akkoord van de kinderen zal de koper een SV eisen aan de moeder en niet aan de makelaar. Vb meerwaarde om ander huis te kopen)
· De persoon waarvoor men zich sterk maakt, houdt de volledige vrijheid om zijn toestemming te verlenen.

· Indien de derde weigert zijn toestemming te geven, moet de sterkhouder een SV betalen aan de contractspartij en zal het contract moeten ontbonden worden.

· Vastgoedmakelaars moeten oppassen met een bepaalde praktijk: ze vinden een geïnteresseerde koper en laten hem een compromis ondertekenen waarin ze de volgende clausule opnemen "".

de vastgoedmakelaar wil hier geen kans laten schieten en heeft niet direct de eigenaar gevonden om in te stemmen met de verkoop, dus neemt hij hier een voorbehoud én tekent al zelf

indien het om een gewone opdracht gaat, kan de VGM dit koopcontract niet sluiten, hij heeft daarvoor geen bevoegdheid

de rechtbank kan dit zien als een sterkmaking, waardoor de VGM persoonlijk zal gehouden zijn indien de eigenaar niet wil tekenen

het is aangewezen duidelijk te maken dat dit geen sterkmaking is


1.4
de commandverklaring  (=kopen voor iemand anders, bij openbare verkoop, bijna nooit bij gewone verkoop)
· Dit wordt vaak gebruikt om de naam van de echte koper niet bekend te maken op een openbare verkoping en men gebruikt een stroman.

· Eens de koop gesloten duidt de stroman of gecommanditeerde een ander persoon aan als de werkelijke koper (command).

· Er zijn evenwel voorwaarden verbonden aan deze manier van werken:

· de compromis moet deze mogelijkheid voorzien

· de commandverklaring gebeurt in een authentieke akte

· de registratie van de commandverklaring moet gebeuren binnen 5 werkdagen na de compromis.

· Voordeel: er moet slechts 1 keer registratierechten betaald worden. De command wordt beschouwd als de rechtstreekse koper. Indien de command toch niet zou kopen, is de stroman gebonden.
1.5
eigendomstitel

· Men moet zeker zijn dat de verkoper ook effectief eigenaar is. Er zijn enkele middelen om deze zekerheid te krijgen: -
afschrift van de eigendomsakte
· overschrijving op het hypotheekkantoor

· hypothecair getuigschrift.

· Vraag aan de verkoper zijn eigendomsakte (bv. koopakte).

· Het is goed daarnaast ook het hypothecair getuigschrift na te kijken, omdat hier randmeldingen zijn gedaan indien er beslag is, een benadeling of nietigverklaring is ingeroepen.

zolang een betwisting niet is beslecht, kan men het goed bes niet verkopen

· Is de verkoper eigenaar geworden via erfenis, vraag dan ook de vorige eigendomstitel op.

men kan de aangifte van nalatenschap of een attest van de ontvanger van de successierechten opvragen samen met de laatst gekende notariële akte

eventueel een akte van aanwijzing opvragen (indien er meerdere erfgenamen zijn, maar slechts 1 verkoopt, dan moet er een verdeling gebeurd zijn die in een akte van aanwijzing staat en die overgeschreven is op het hypotheekkantoor). (oppassen als erfenis niet langer dan 18 maanden geleden is ( geheime hypotheek, erfgenaam moet successierechten betalen, heeft hiervoor 18 maanden de tijd. Vb broer en zus erven huis, zus is slim en betaald na halfjaar de successierechten, ze koopt haar broer uit, en wil dit verkopen. ( notaris kan dit niet verkopen, want de broer heeft nooit de successierechten betaald, er zit dus een geheime hypotheek op…
· Gaat het om een schenking, kijk zeker na of er geen voorwaarden aan verbonden zijn of een terugkeerbeding. Een schenking kan ook steeds herroepen worden.

vraag evt. aan de schenker een bevestiging dat de voorwaarde voldaan is of dat zij afzien van het vervullen van de voorwaarde.

· De VGM wordt tot dergelijk onderzoek niet verplicht en kan hiervoor ook niet aansprakelijk gesteld worden indien hij dit niet zou doen, de notaris is hiervoor uiteindelijk aansprakelijk.

er is toch een kentering in de rechtspraak: dit maakt nl. deel uit van de onderzoeksplicht van de makelaar

· In het modelcontract laat men in artikel 4.1. de verkoper verklaren dat hij effectief eigenaar is en beschikkingsrecht heeft.

· Wat wordt er ingeschreven op een hypothecair register?
( leningen worden hierop ingeschreven (overnemen belangrijkste gegevens)
( hypotheken worden ingeschreven (niet gelijk aan overschrijven: das bij verkoop, volledige akte)

( benadeling: ontvangen prijs van de verkoop < 5/12 van de geschatte prijs ( relatieve nietigheid
Relatieve nietigheid ( omdat maar bepaalde personen de vordering instellen (10 jaar)

Absolute nietigheid ( iedere persoon die belang heeft hierbij kan dit vragen (30 jaar)

( is er al beslag gelegd geweest?

( zijn er overtredingen inzake stedenbouw?

( beschermingsmaatregelen?

( aanduiden welk perceel/voor wie

2 
het te verkopen onroerend goed

· Men kan zich baseren op de aankoopakte van de kopers (oorspronkelijke eigendomstitel).

· Vraag het kadastraal uittreksel op, vraag aan de eigenaar zijn laatste berekening van onroerende voorheffing.

· De bestemming van de grond kan opgevraagd worden bij

· dienst stedenbouw en ruimtelijke ordening van de gemeente

· de provinciale dienst stedenbouw

· het hoofdbestuur van ruimtelijke ordening en stedenbouw te Brussel.

· Alle mogelijke plannen kunnen hier bekeken worden

· gewestplannen

· algemene en bijzondere plannen van aanleg

· ruimtelijke uitvoeringsplannen

· verkavelingsplannen

· rooilijnplannen

· onteigeningsplannen.

· Om zekerheid te geven aan koper, kan men best een stedenbouwkundig attest aanvragen.
3 
meeverkochte roerende goederen

Indien er roerende goederen mee worden verkocht, moeten deze een aparte waarde toegekend krijgen. 
Reden: hierop zijn geen registratierechten verschuldigd.

4 
hypothecaire toestand
ARTIKEL!!!!

4.1
algemeen

Ofwel
“voor vrij en onbelast” = het goed zal bij het verlijden van de notariële akte van hypotheek en beslag ontdaan zijn

ofwel
“vrij en onbelast” = er rust op dit moment geen hypotheek of bewarend beslag op dit goed

· In principe moet de notaris voor het opmaken van de notariële akte een hypothecair attest aanvragen waarbij deze problemen aan het licht komen, maar vaak wordt een VGM ook aansprakelijk gesteld indien hij deze inlichtingen zelf niet heeft ingewonnen.

· Het is aangeraden dat de vastgoedmakelaar contact opneemt met de notaris om een afspraak hieromtrent te maken, zodat er geen 2 keer kosten moeten betaald worden voor het opvragen van deze informatie.

· Hypotheek ergens vanaf halen = handlichting
4.2
zakelijke rechten - zakelijke zekerheden - bewarend beslag (bewarend beslag kan je niet verkopen)
· Een onroerend goed kan belast zijn met

· zakelijke rechten (vruchtgebruik, opstal,...)

· zakelijke zekerheidsrechten (hypotheek, voorrecht)

· een bewarend beslag.

· De zakelijke rechten blijven aan het goed verbonden, ook al gaan ze over in andere handen.

indien er voldoende publiciteit is gegeven, zijn ze tegenstelbaar aan derden; de publiciteit gebeurt in de registers van de hypotheekbewaarder.

· Een zakelijk (zekerheids)recht verhindert niet de verkoop van een onroerend goed, behalve het bewarend beslag (geldt 3 jaar vanaf de overschrijving , tenzij het wordt hernieuwd na aanvraag te hebben gedaan bij de beslagrechter).

· Om een goed voor vrij en onbelast te verkopen, zal een "doorhaling" van de hypotheek moeten gebeuren, waarvoor een notariële akte van opheffing of handlichting nodig is.

· Een verkoper kan de bank een pandwissel aanbieden: een ander onroerend goed wordt als waarborg gegeven
4.3 
fiscale schulden (( notaris moet dit nakijken)
· Minstens 12 dagen voor de verkoop of vestiging hypotheek moet de notaris de ontvanger van de directe belastingen van het ambtsgebied waar de eigenaar zijn woonplaats heeft en de ontvanger van het ambtsgebied waar het onroerend goed gelegen is, per aangetekende brief verwittigen van de verrichting.

· De ontvanger die merkt dat er nog onbetaalde belastingen zijn (PB, BTW, successierechten), kan binnen 12 dagen opgave doen van deze schulden: = beslag onder derden in handen van de notaris.

· De fiscus heeft een wettelijke hypotheek tot voldoening van de successierechten op alle voor hypotheek vatbare onroerende goederen van de nalatenschap. Deze wettelijke hypotheek kan aan derden worden tegengeworpen gedurende 18 maand vanaf het overlijden, ook al is er geen inschrijving in de registers van de hypotheekbewaarder (= occulte hypotheek).

de notaris moet navraag doen op het registratiekantoor of alle successierechten betaald zijn.

de VGM is best waakzaam wanneer een onroerend goed kort na een overlijden wordt verkocht.

Vb als verkopen successierechten nog niet betaald heeft of personenbelasting dan kan de fiscus bewarend beslag leggen op de koopsom

5 
Staat

ARTIKEL!!!!
5.1
zonder waarborg van oppervlakte

· De oppervlakte is voor sommige kopers een essentieel element, daarom voorziet men dit hier. Soms wordt de oppervlakte effectief opgemeten, soms gaat men enkel af op kadastrale gegevens of wat in de eigendomsakte vermeld staat. 

vermeld in de compromis duidelijk of dit een opgemeten of opgegeven oppervlakte is.


kijk als VGM goed na of de omvang belangrijk is of niet voor koper; zo ja, neem dan deze stijlclausule zeker niet over! Eventueel kan men een opschortende voorwaarde invoegen waarbij men de oppervlakte zeker laat nameten.
 

· De verkoper is verplicht het goed te leveren in de omvang zoals in het contract is bedongen (art. 1616 B.W.); maar er kan een verschil bestaan tussen de bedongen en de geleverde omvang. Hiervoor moet een oplossing gezocht worden.

· De rechtsvordering van de verkoper tot aanvulling van de prijs en van de koper tot vermindering van de prijs of ontbinding van het contract, moeten worden ingesteld binnen 1 jaar te rekenen vanaf de dag van het compromis (art. 1622 B.W.).

· Het modelcontract vermeldt "in de huidige staat en zonder waarborg van maat of oppervlakte; elk verschil in min of meer, zelfs indien het meer dan 1/20 bedraagt, zal ten bate of ten schade komen voor de verkoper, zonder wijziging van de prijs”
deze clausule is aan de koper niet tegenstelbaar indien

· de verkoper te kwader trouw was (bewijs!)

· indien het verschil in omvang zo groot is dat het goed niet meer geschikt isvoor de bestemming die de partijen voor ogen hadden (= niet-conforme levering of verborgen gebrek)

· Indien er geen exoneratie is voorzien, kunnen er zich drie mogelijkheden voordoen:

	A) onroerend goed verkocht tegen de globale prijs, zonder aanduiding omvang
de omvang is niet essentieel voor de koper: er zullen geen problemen zijn (de koper kan niet klagen)

	B) onroerend goed verkocht tegen de globale prijs, zonder aanduiding omvang
· de omvang is hier wel een essentieel element van de koop

· de geleverde omvang is kleiner dan de bedongen omvang (art. 1617 B.W.)

de koper kan van de verkoper eisen dat hij toch de bedongen omvang levert

is dit niet mogelijk, dan wordt de prijs evenredig verminderd

indien de koper niet eist dat de bedongen omvang wordt geleverd, dan wordt de prijs evenredig     verminderd

· de koper kan het contract niet laten ontbinden, tenzij het gebrek zo groot is dat het goed niet meer geschikt is voor het voorziene gebruik (= verborgen gebrek of niet-conforme levering) vb: ik heb minstens 30 are nodig voor atelier te kunnen uitbouwen maar er wordt maar 20 are geleverd. Ik kan dus ontbinding vragen
· is de geleverde omvang groter dan bedongen, dan heeft de koper de keuze

ofwel een supplement betalen

ofwel, als het teveel 5% of meer van de bedongen omvang bedraagt, de koop laten ontbinden (art. 1618)

	C) onroerend goed verkocht met aanduiding van de omvang, maar tegen een globale prijs of een welbepaald goed

· De globale prijs wijst erop dat de omvang alleen een aanwijzing is en dus niet essentieel; een verschil in omvang komt dan alleen in aanmerking als het meer dan 5% bedraagt.

· De koper heeft bij overmaat dan de keuze: perceel>dan voorzien
ofwel een aangepaste prijs betalen

ofwel van de overeenkomst afzien (terugbetaling prijs + kosten voor het contract). 
· Bij ondermaat is ontbinding mogelijk op grond van niet-conforme levering of verborgen gebrek als het goed niet meer kan gebruikt worden waarvoor het bestemd is. Perceel>dan voorzien ( ontbinding


Dit is dus wat de wet voorziet als er niets is vermeldt in het contract. Oplossing voor dit alles te vermijden. Laat landmeter komen. In het modelcontract staat er een exoneratiebeding (=ik ben niet schuldig), hier wordt niet terugbetaald, niet bij overmaat, niet bij ondermaat. Als dit alles bewust, en dus kwader trouw is gebeurd kan ontbinding wel nog vermits er een exoneratiebeding in het contract staat.
5.2
exoneratie van verborgen gebreken


In principe moet de verkoper de koper vrijwaren voor verborgen gebreken die pas later na de

koop opduiken. In het modelcontract is hiervoor een exoneratie voorzien. (art 1641-1649) 
als er toch een verborgen gebrek zou zijn, daar heb ik niets mee te maken.
als er niets vermeldt staat dan zegt de wet:
	A) verschil zichtbaar – verborgen gebrek

· De koper moet onmiddellijk op het zichtbaar gebrek wijzen. Doet hij dit niet dan neemt hij de zaak zonder protest in ontvangst. Achteraf is het onmogelijk de zaak te betwisten. (art.1642 B.W.) voorbeeld: slaapkamer zonder stopcontacten, duidelijk zichtbaar verrotte baleken, kelder onder water, verkeerd geplaatste luiken (= geen verborgen gebreken!)
· Bij een zichtbaar gebrek mag de koper niet aanvaarden.

· De koper kan gebruik maken van de middelen die het algemeen verbintenissenrecht hem aangeven, nl. na aanmaning aan de rechter vragen om:

· uitvoering in natura + schadevergoeding + dwangsom

· schadevergoeding (vb. prijsvermindering)

· ontbinding van het contract + schadevergoeding.

· Een verborgen gebrek is niet zichtbaar. Een verborgen gebrek komt meestal pas aan het licht wanneer de zaak in gebruik wordt genomen of na een deskundig onderzoek. Daarom is het niet mogelijk onmiddellijk bij de levering te protesteren. (vb huiszwam verstopt door gyproc er voor te plaatsen)
· men roept de verkoper voor de rechtbank in vrijwaring (zie verder)

· Een zichtbaar gebrek kan worden gelijkgesteld met een verborgen gebrek:

· als ze door de verkoper werd gecamoufleerd

· als direct en volledig nazicht onmogelijk is

· als een zichtbaar gebrek wordt opgemerkt, maar ernstige gevolgen daarvan niet kunnen vermoed worden.

Koper wordt beschermd voor de verkoper in verwaring te roepen.

	B) wanneer geeft een verborgen gebrek aanleiding tot vrijwaring?
1. Het gebrek moet verborgen zijn

· een normaal, nauwlettend persoon kan dit niet ontdekken 

· voor een professioneel (makelaar, aannemer, architect) zal men strenger zijn 

· een gebrek waar door de verkoper op gewezen is, is een zichtbaar gebrek (probleem van bewijs, bijv. in de compromis duidelijk vermeld)

2. Het gebrek moet de verkochte zaak ongeschikt maken tot het gebruik waartoe men ze bestemd.

ofwel kan de gekochte zaak helemaal niet gebruikt worden

ofwel is het gebruik zodanig verminderd, dat de koper de zaak niet zou gekocht hebben of toch een mindere prijs voor betaald hebben als hij het gebrek kende
voorbeelden:

( slechte geluidsisolatie

( huiszwam

( geen bouwvergunning

( onderaardse gangen waardoor bouwen onmogelijk is niet bij voorbeeld houtwerk of sanitair dat achteraf gezien minder kwaliteit is maar toch functioneert.

3. Het gebrek moet ernstig en belangrijk zijn 

Er is dus geen aanleiding tot vrijwaring:

- wanneer het gebrek gemakkelijk herstelbaar is

- wanneer het gebrek het gebruik niet in de weg staat (vb vochtplekken die vanzelf verswijnen omdat de chape of het pleisterwerk nog moet drogen, water in de kelder dat enkel te wijten is aan verstopte afvoerbuizen.

4. Het gebrek moet bestaan bij de koop. De verkoper moet vanzelfsprekend niet instaan voor gebreken die ontstaan na de koop. Vb: na 2 jaar blijkt een keukenmuur vol schimmel te staan, maar men heeft de kamer nooit verlucht 

· Gevolgen: 

( ontbinding
( ik eis prijsvermindering

	C) vorm van vrijwaring
Heeft de verkoper een zaak verkocht belast met een verborgen gebrek, dan is hij vrijwaring verschuldigd.

Uiteraard moet de verkoper altijd eerst aangemaand worden. De koper heeft, zodra hij het gebrek ontdekt, een keuze: 
1. hij kan de zaak teruggegeven en de prijs terugeisen (= ontbinding, art. 1644 B.W.) + de verkoper (zowel te goeder trouw is als te kwader trouw), moet de kosten die gemaakt zijn om de koop te sluiten ook vergoeden (commissieloon makelaar, notariskosten, registratierechten, inschrijving in registers hypotheekbewaarder) (art. 1646) + indien de verkoper te kwader trouw is, moet hij daarbovenop ook de schade betalen die de koper loopt (bijv. meerprijs voor nieuwe woning, schade toegebracht aan anderen door het gebrek) (art. 1645)

2. hij kan de zaak behouden en een deel van de prijs terugeisen (art. 1644 B.W.).

dit wordt meestal door een deskundige gewaardeerd + een verkoper te kwader trouw moet de volledige schadevergoeding betalen. 
Er is geen andere mogelijkheid: inruilen kan dus niet. Indien de koper de zaak al verder heeft doorverkocht of gehypothekeerd, dan kan hij enkel een prijsvermindering vragen. 

Opgelet

Indien men de vordering baseert op de gemeenrechtelijke niet-conforme levering, dan kan men andere middelen gebruiken, nl.

- gedwongen uitvoering in natura + dwangsom + schadevergoeding

- enkel schadevergoeding

- ontbinding + schadevergoeding.

voordeel: verjaringstermijn is 10 jaar

	D) te respecteren termijn
· Art. 1648 B.W.: de koper moet de vrijwaring binnen een korte termijn (rechter zal dit bepalen) inroepen, naar de aard van het gebrek, en de gebruiken van de plaats waar de koop is gesloten.

· Over het vertrekpunt van de termijn is de rechtsleer verdeeld:

· traditionele opvatting : levering

· nieuwe opvatting: moment van ontdekking van het gebrek (kan voorbeeld pas na 6 maand zijn)
· De feitenrechter zal soeverein oordelen wat de korte termijn is!

· Het is mogelijk om de termijn contractueel te beperken (bijv. binnen 6 maanden na de koop). Dit raakt immers de openbare orde niet!

· toch opletten dat dit geen verkapt exoneratiebeding is door de termijn zeer kort te  bepalen

· De eis tot vrijwaring mag ook niet meer ingeroepen worden indien de koper

· de zaak ondertussen heeft laten herstellen zonder goedkeuring van de verkoper

· de zaak heeft laten uiteennemen en door een deskundige onderzoeken, zonder een gerechtelijk deskundig onderzoek te vragen

· de zaak omvormt of verwerkt.

· Stel dat de verkoper in het contract heeft gewaarborgd of verklaard dat bepaalde gebreken niet bestaan, dan geldt de termijnkwestie niet: men baseert zich dan op de niet-conforme levering met verjaringstermijn van 10 jaar.

	E) exoneratiebedingen (niet zaligmakend, als koper kan bewijzen dat dit gebrek reeds gekend was dan zal men dit exoneratiebeding opzijschuiven)
· Het systeem van vrijwaring voor gebreken, zoals wij dit hierboven uiteenzetten, is door de wet geregeld.

· Het betreft hier nochtans geen aangelegenheid van openbare orde. Het gevolg daarvan is dat de partijen vrij van de wettelijk beschikkingen mogen afwijken. In die zin is het toegelaten de vrijwaring voor gebreken uit te schakelen, te beperken, te verruimen.

· De vrijwaringsplicht kan in een exoneratieclausule beperkt of volledig uitgesloten worden, bijvoorbeeld
· de verkoper is helemaal geen vrijwaring verschuldigd

· de verkoper is enkel voor bepaalde gronden vrijwaring verschuldigd

· !! opgelet: deze clausule heeft alleen betrekking op niet-meegedeelde lasten, want meegedeelde lasten geven geen aanleiding tot vrijwaring.

· De exoneratieclausule zal toch niet toegepast worden indien:
1) de verkoper te kwader trouw is(vermoeden dat professionele verkoper altijd te kwader trouw is) (art.1643)

Het kan zijn dat de verkoper wist dat er een onteigeningsprocedure was ingezet, maar dacht aan de vrijwaring te ontsnappen gezien de kopers niet te snugger waren.
rechters oordelen vaak dat deze clausule niet geldt indien de verkoper op de

hoogte was van het gebrek (bv. een huis verkopen terwijl men weet dat er geen

bouwvergunning is).

             2) de koper verklaart "op eigen risico" te kopen.

. Bij een exoneratieclausule moet de verkoopprijs niet terugbetaald worden

. De rechter interpreteert exoneratiebedingen streng: indien niet uitdrukkelijk melding wordt gemaakt van verborgen gebreken, geldt dit beding niet. Voorbeeld van bedingen die niet duidelijk zijn:
“het goed wordt verkocht in de staat waarin het zich bevindt, gekend door de koper” “de koper zal geen aanspraak kunnen maken op SV of prijsvermindering wegens al dan niet zichtbare bouwgebreken noch wegens een ongeschikte ondergrond, nog wegens fout in de constructie.

Een ondubbelzinnig clausule luit:

“het goed wordt verkocht in de staat waarin het zich bevindt, wel gekend door de koper die het als dusdanig aanvaard, zonder verhaalmogelijkheid tegen de verkoper die ter goeder trouw is, noch voor ouderdomsgebreken, bouwgebreken, zichtbaar of verborgen, ongeschikte grond of ondergrond, noch voor mede-eigendom van buren voor muren, afsluitingen, hagen en grachten”

. In vastgoedcontracten vindt men vaak een clausule terug in de zin van "het goed wordt verkocht in de staat waarin het zich bevindt, met alle zichtbare en verborgen gebreken". ( niet goed!
In het modelcontract gaat het om een duidelijke omschrijving en zal de exoneratieclausule wel gelden, tenzij bij kwade trouw van de verkoper. ( dit is een goede exoneratieclausule


Meest voorkomende verborgen gebreken zijn:

· Huiszwam

· Verkopen goed met niet vergunde plannen

· Stuk grond verkopen met ondergrondse rivier
Als er iets fout loopt, heb je 3 opties:

	
	sanctie
	termijn

	Verborgen gebreken (1641-1649 bw)
	SV / ontbinding
	Binnen korte termijen

	Niet-conforme levering (1604bw)
	SV / ontbinding / gewone contractuitvoering met SV of dwangsom
	10 jaar (best wel zo snel mogelijk)

	Dwaling (1110 bw)
	Relatieve nietigheid
	10 jaar



5.3 
geen garantie juistheid gegevens kadaster

· De kadastrale gegevens zijn louter ter informatie, zoals bijv. het KI. _

· De notaris zal een onderzoek moeten instellen; eventueel controleschatting vragen bij toepassing van klein beschrijf

® bij controleschatting kan het KI hoger uitvallen, wat tot gevolg heeft dat er groot beschrijf blijft toegepast en dat de OV hoger zal zijn; men kan de koper hierop al wijzen en alle aansprakelijkheid hiervoor al uitsluiten.
6 
erfdienstbaarheden

ARTIKEL!!!!
· Deze kunnen opgezocht worden in het hypotheekkantoor en worden ook in de eigendomsakte al vermeld.

· Het is aangewezen om de erfdienstbaarheden waar men weet van heeft, in de compromis te vermelden, zoniet riskeert de verkoper ter vrijwaring voor uitwinning opgeroepen te worden. Dit is niet nodig voor wettelijke en natuurlijke erfdienstbaarheden die de koper gemakkelijk zelf kan achterhalen. 


6.1
de vrijwaring voor uitwinning (vreedzaam genot)

· Artikel 1625 B.W. voorziet in het algemeen in een dubbele vrijwaringsplicht.

· Na de levering moet de verkoper er voor zorgen dat de koper ten volle van deze zaak kan genieten. Hij moet zijn koper een rustig en vreedzaam- en nuttig genot van de zaak waarborgen. Dit is de vrijwaring voor uitwinning.

· Daarnaast moet hij ook een vrijwaring voor verborgen gebreken in acht nemen.

· Vrijwaring voor uitwinning is opgenomen in art. 1626 -1640 B.W.

· Uitwinnen = door een vonnis wegdrijven.

De verkoper is verplicht zijn koper een rustig en vreedzaam genot en het nuttig genot van de verkochte zaak te verzekeren. Wanneer hierop inbreuk wordt gepleegd dan zegt men dat de koper wordt uitgewonnen.
6.2
door wie kan de koper gestoord worden in zijn rustig en vreedzaam genot?
A)
door de verkoper zelf

!! deze vrijwaring moet altijd geboden worden, men kan er dus niet van afwijken in een exoneratieclausule (art. 1628 B.W.), zoniet is de overeenkomst nietig !!

( Feitelijke stoornis: vb de verkoper komt nog in de tuin om bloemen te lukken of de hond uit te laten

( Rechtsstoornis: de verkoper beweert een huurcontract te hebben
B) 
door derden
Daar het hier gaat om stoornis door derden, is de verplichting tot vrijwaring minder streng.

a) Het moet een rechtsstoornis zijn

b) De stoornis moet haar oorsprong vinden in een grond die reeds bestond bij de verkoop

!! wettelijke en natuurlijke erfdienstbaarheden geven geen aanleiding tot vrijwaring voor uitwinning omdat men dit gemakkelijk zelf kan achterhalen

c) De stoornis moet effectief en actueel zijn

6.3 
welke vorm neemt de vrijwaring aan en wat bij uitwinning

· Wanneer de koper wordt uitgewonnen, zal hij de vrijwaring in natura vragen aan de verkoper: de verkoper moet tussenkomen in de rechtszaak die de derde heeft ingesteld tegen de koper en moet helpen de rechten van de koper vrij te stellen. = vrijwaring in natura

· Indien de koper geen gelijk haalt in de rechtszaak, zal de verkoper een vrijwaring bij equivalent moet geven.


dit is niet zo wanneer de koper het gevaar van uitwinning kende op het moment van de verkoop of wanneer hij op eigen risico heeft gekocht (art. 1629).

ZIE SCHEMA P18

6.4 
het exoneratiebeding
· De verkoper kan een exoneratiebeding laten opnemen, waarbij hij toch niet in vrijwaring kan opgeroepen worden

· Een exoneratiebeding geldt nooit voor stoornissen door de verkoper zelf veroorzaakt!

· Dit geldt alleen voor niet meegedeelde lasten

voor meegedeelde is de koper op de hoogte en kan hij sowieso de vrijwaring niet vragen; maar dit meedelen moet expliciet op papier staan.

· Bij een clausule van niet-vrijwaring moet verkoper bij rechtsstoornis door een derde

· concreet:

· niet tussenkomen in het geding

· geen schadevergoeding betalen.

· Maar art. 1629: de verkoper dan toch de prijs teruggeven bij volledige uitwinning!

· uitzondering:

· indien de koper het gevaar van uitwinning kende op het moment van de koop

· indien de koper op eigen risico heeft gekocht.

REDEN: de verkoper moet weten wat hij verkoopt, hij heeft nu geen recht op de prijs die hij ontvangen heeft.

7 
overdracht eigendomsrecht
ARTIKEL!!!!
7.1 Principe
Het principe van eigendomsoverdracht zit vervat in artikel 1583 B.W.: door het akkoord over de zaak en de prijs gaat de eigendom over (= consensualisme)
7.2 clausule van eigendomsvoorbehoud  (art. 4.3 = eigendomsvoorbehoudsclausule)
· Een contractuele afwijking = clausule van eigendomsvoorbehoud

( belangrijk praktisch gevolg bij verkoop van ORG: de koper kan pas na het verlijden van de akte de huurde opzeggen!
· Men voorziet in het modelcontract eigendomsvoorbehoud: de eigendom zal pas overgedragen worden indien de notariële akte wordt verleden 

· Dit komt vrij veel voor bij verkoop van onroerend goed: de overdracht van de eigendom wordt uitgesteld tot bij het verlijden van de notariële akte. Vaak in combinatie met een ontbindende clausule, nl. indien de notariële akte niet tijdig wordt verleden, wordt de koop ontbonden (niet voorzien in het modelcontract!)

( gevolg 1: de rechter kan de tekortkoming in hoofd van de koper niet meer interpreteren

( gevolg 2: de rechter kan de koper geen respijttermijn meer toekennen
· Deze clausule van eigendomsvoorbehoud is enkel geldig tussen partijen en niet tegenstelbaar aan derden!
( belangrijk gevolg: de verkoop is definitief bij akkoord over de zaak en de prijs en bij gevolg heeft men vanaf dan 4 maanden de tij om RR te betalen; de fiscus houdt geen rekening met de clausule van eigendomsvoorbehoud.
7.3 belang van moment van eigendomsoverdracht
· Belang van het ogenblik van eigendomsoverdracht voor overdracht van risico bij eigendomsoverdracht.

· De verkoper heeft de plicht de zaak tot de levering te behouden zoals een goede huisvader (art. 1136 B.W.) = bewarings- en bewakingsplicht.

In principe is het risico overgegaan op het moment van de koop zelf, maar moet de verkoper soms de zaak nog behouden tot aan de effectieve levering. Vergaat de zaak, dan zal de verkoper moeten aantonen dat dit niet zijn schuld is. Zelfs als de eigendom is overgegaan, maar de zaak nog niet is geleverd, blijft een bewakings- en bewaringsplicht bestaan, als middelenverbintenis.

Gevolg bij vernietiging van het goed: als de verkoper niet kan bewijzen dat hij alle middelen heeft aangewend om het verlies van de zaak te voorkomen, zal het contract ten nadele van de verkoper ontbonden worden (d.w.z. dat hij een bijkomende schadevergoeding zal moeten betalen).  De verkoper kan niet verplicht worden om nog een aparte brandverzekering af te sluiten tot aan de effectieve levering. Men kan eventueel in het compromis voorzien dat de verkoper zijn brandverzekering aanhoudt tot de ondertekening van de notariële akte.

· Pas bij de uitgestelde eigendomsoverdracht zal de koper het genot hebben van de zaak. Er zijn evenwel mogelijkheden om vervroegde of uitgestelde (zie later) ingenottreding te bekomen.
Vervroegde ingenottreding

Soms wil de koper het goed al gebruiken voor het verlijden van de akte, om er eventueel al werken in uit te voeren. De afgifte van de sleutels heeft dan belangrijke gevolgen:

· dit staat gelijk met de aanvaarding door de koper

· de koper moet eerst een verzekering afsluiten
· tip: de tellers van de nutsvoorzieningen opmeten
· tip: afspreken en schriftelijk vastleggen welke werk al mogen uitgevoerd worden en welke niet
· tip stel sleutelcontract op
· zolang de opschortende voorwaarden nog niet vervuld zijn, mag men zeker nog geen sleutels afgeven
8 
genot
ARTIKEL!!!!
8.1 verhuurd of niet verhuurd
· Hier wordt aangeduid of het goed is verhuurd of niet.

· De VGM moet ervoor zorgen dat een eventueel huurcontract aan de koper bekend is.

· Regeling voor de huurprijs van de maand waarin de akte wordt verleden: pro rata temporis verdeeld onder verkoper en koper.

· De koper verbindt zich ertoe geen nieuwe huurovereenkomst af te sluiten na het ondertekenen van de compromis of huurcontracten te verlengen, zonder toestemming van de koper (hoewel hij nog steeds eigenaar is).
· sanctie: ofwel ontbinding met schadevergoeding ofwel enkel schadevergoeding
· Toch geen toestemming nodig van de koper als de verkoper een tijdelijk bewoningsrecht geeft; dit moet dan wel stoppen bij het verlijden van de notariële akte.
8.2 tijdelijk bewoningsrecht voor de verkoper
· De verkoper kan tijdelijk blijven wonen na het verlijden van de notariële akte. Men spreekt hier van uitgestelde ingenottreding.
· Hiervoor kan een apart document opgemaakt worden, met volgende vermeldingen of afspraken:
· tot welke uiterste datum?

· tegen welke vergoeding? (!! indien dit kosteloos is, wordt dit fiscaal gezien als een last en is dit belastbaar) (toch is het mogelijk een bewoningsvergoeding te vragen)
· voor alle zekerheid kan men een "uitdrijvingsclausule" en een dwangsom voorzien

· men kan een waarborgsom eisen

· een plaatsbeschrijving is aangeraden

· de blijver moet zich verzekeren.
· In het modelcontract wordt in artikel 6. al voorzien dat de verkoper zijn brandverzekering zal laten lopen tot het verlijden van de akte. Er is expliciet voorzien in de situatie waarbij de verkoper een bewoningsrecht zou hebben voor de periode na de notariële akte: de verkoper blijft een brandverzekering houden.
Stel dat woning verkocht is, maar je mag er nog 3 maanden in wonen, maar je bent na 3 maanden nog niet buiten, de koper kan bevel tot uitzetting vragen ( met grosse (=notariële akte) naar de gerechtsdeurwaarder! Vrederechter is niet nodig!

Waar kan je terug vinden of het verhuurd is of niet? Op het registratiekantoor. Maar wie kan daar binnen? De eigenaar / met bevel van de vrederechter / de contractspartijen. ( de makelaar moet de volmacht vragen aan de betrokken partij.

Geen hangende geschillen of vorderingen:

Of er geen rechtzaak  bezig is tegen dit ORG, dit kan je als makelaar te weten komen via het hypothecair getuigschrift. Als er rechtzaak tegen begonnen is na het verlijden van de notariële akte, dan kan men daar niets meer aan doen. 

9 
belastingen
Wat betreft de belastingen is er een informatieplicht voor de makelaar. Hij kan hiervoor niet

verantwoordelijk gesteld worden. De koper en verkoper zullen voor bepaalde belastingen of taksen moeten overeenkomen wie wat betaalt.
ARTIKEL!!!!
9.1 Verhaalbelastingen
Een verhaalbelasting is een heffing waarbij de gemeente volledig of gedeeltelijk de kosten voor het aanleggen van infrastructuur terugvordert van de bewoners.

vb.. kosten voor aanleg of aansluiting van riolering, aanleg van voetpaden

Best navragen aan de gemeente, maar het lijkt evident dat dit voor koper is.
9.2 BTW of registratierechten (zal mss wijzigen)
( nieuwbouw: blijft nieuw tot op het einde van het 2e jaar volgend op het jaar van de 1ste ingebruikname. Stel op 9/12/2008 neem je de woning voor het eerst in gebruik, ( dan 31/12/2010 ( dus tis beter je domicilie aan te geven in januari!
· In de compromis moet duidelijk vermeld staan of met BTW wordt gekocht of onder registratierechten.

· Er wordt voor verkoop onder BTW een opdeling gemaakt van de koopsom in grond, waarop voorlopig nog registratierechten verschuldigd zijn, en constructie.

· Een particulier kan zijn nieuwbouw verkopen onder het BTW-stelsel tot het einde van het tweede jaar volgend op het jaar waarin de nieuwbouw in gebruik werd genomen.
9.3 Vermindering van registratierechten
· Indien er vermindering mogelijk is van registratierechten, kan dit al in de compromis opgenomen worden; wordt dit niet vermeld, dan kan dit later rechtgezet worden via een verklaring pro fisco, maar dit vergt natuurlijk weer extra werk en kosten.

· Mogelijkheden: klein beschrijf, abattement of meeneembaarheid
· Bij klein beschrijf staat al een waarschuwing dat de notaris een controleschatting zal aanvragen; hiermee wil men vermijden dat de koop later op grond van een verhoging kan ontbonden of vernietigd worden, of de VGM aansprakelijk wordt gesteld.

· Verwijzing naar art. 61/3 en 212bis heeft te maken met de 2 vormen van meeneembaarheid, wat betreft de verkoper. Maximum 12500 euro.
Meeneembaarheid door teruggave: A1 – A2 – V1

Meeneembaarheid door teruggave: A1 – V1 – A2

!! 1/1/2008 RR!! Bij hypothecaire lening (inschrijven) valt die 1% RR op het ontleende bedrag weg!!

Art 7.1: onroerende voorheffing= 1 x per jaar! Kan men tot 3 jaar ver terugvragen, wordt betaald op 1/1 door wie eigenaar is, voor gans het jaar. Hierbij is het aanslagjaar = het inkomstenjaar. Dit is dus meestal voor de verkoper, maar dit kan ook contractueel vastgelegd worden zie art 7.1. Deze clausule moet er dus niet verplicht instaan!
10 
wettelijke bepaling
Alle decretale en wettelijke bepalingen worden hier gegroepeerd. Niet alle onderdelen zullen in elk compromis aan bod moeten komen, de VGM zal hier een selectie in moeten maken met kennis van zaken.

Voor deze bespreking halen we enkele belangrijke onderdelen aan.
10.1 Bodemdecreet




artikel 8.1
· Alle mogelijkheden zijn hier voorzien, dus men moet keuze maken

· Om een geldige verkoop van grond te hebben, moet er eerst een bodemattest aan OVAM aangevraagd worden. OVAM zal hiervoor het grondeninformatieregister moeten raadplegen.

· Gaat het om grond waar een activiteit plaats vindt of vond die bodemverontreiniging kan veroorzaken, dan moet een bodemonderzoek gebeuren.
10.2 vlaamse wooncode



artikel 8.2
· Er is een voorkooprecht voorzien in de Vlaamse Wooncode, vooral voor leegstaande en verkrotte gebouwen.

· De begunstigde heeft dan het recht om tegen dezelfde prijs en voorwaarden het gebouw aan te kopen.

· opletten bij prijsbewimpeling: enkel de in de compromis vermelde prijs geldt

· Meestal bestaat de procedure erin dat de inhoud van de opgestelde akte door de notaris wordt betekend en dat dan binnen een maand aanvaarding moet komen.
10.3 decreet ruimtelijke ordening


artikel 8.3
· Op grond van het stedenbouwkundig attest kan men tal van inlichtingen over het perceel schriftelijk bevestigd krijgen. Het gaat over o.a.

· vermelding of de gemeente waarin het onroerend goed is gelegen, een goedgekeurd plannen- en vergunningenregister heeft; indien wel, wat de 5 punten zijn die in het attest worden vermeld

· vermelding van het al dan niet bestaan van stedenbouwkundige inbreuken

· vermelding van al dan niet bestaan van een rooilijn

· artikel 99 DORO: letterlijke overname van het artikel om de koper te informeren waarvoor men een stedenbouwkundige vergunning nodig heeft.
10.4 decreet natuurbehoud



artikel 8.4
· Keuze is voorzien of dit decreet al dan niet van toepassing is. Het is sowieso niet van toepassing bij verkoop binnen familie.

· Indien het decreet wel van toepassing is, geldt een opschortende voorwaarde van voorkooprecht. Het gaat dan meestal om onrorende goederen in het Vlaams Ecologisch Netwerk (VEN) of in natuurreservaten of hun uitbreidingsgebieden.
10.5 Bosdecreet




artikel 8.5
· Keuze is voorzien of dit decreet al dan niet van toepassing is.

· Indien wel van toepassing zal de koper verschillende verplichtingen moet naleven om het bos te onderhouden en te beheren.
10.6 decreet monumenten – en landschappen
artikel 8.6
· Keuze is voorzien of dit decreet al dan niet van toepassing is.

· Indien wel van toepassing zal men moeten opletten met het verbouwen of afbreken van het gebouw.
10.7 Stookolietanks




artikel 8.7
· Keuze is voorzien of er al dan niet een stookolietank aanwezig is.

· Indien er wel een aanwezig is, moet gemeld worden of er wel of geen keurings- of conformiteitsattest kan voorgelegd worden. Ondergrondse stookolietanks moeten om de drie jaar gecontroleerd worden, bovengrondse om de vijf jaar
10.8 Postinterventiedossier



artikel 8.8
· Dit is een soort onderhoudsboekje van het bouwwerk.

· Hierin zijn nuttige inlichtingen te vinden om latere werkzaamheden op een veilige manier uit te voeren.

· Bij overdracht van het goed moet de verkoper het dossier mee overdragen en dit moet in de compromis vermeld worden.
10.9 keuring elektrische toestellen


artikel 8.9
· De verkoper van een huis dat voor 1 oktober 1981 is gebouwd, moet een controle laten uitvoeren op zijn elektrische installatie. Het PV van dit onderzoek moet aan de notaris bezorgd worden. De vastgoedmakelaar kijkt dit best ook al na en neemt dit op in het compromis.

· De kosten voor het controlebezoek vallen ten laste van de verkoper.

· De verplichting betreft het voorleggen van een PV. Dit mag eventueel opmerkingen vermelden. Het resultaat houdt de verkoop niet tegen. Op die manier neemt de koper wel kennis van de bestaande gebreken (het is dan geen verborgen gebrek meer). Bovendien moet de koper bij een afgekeurde woning binnen 18 maanden aanpassingswerken uitvoeren. Het is dus belangrijk als koper om dit te weten, zodat men nog aan de prijs kan

· afdingen.
· Het modelcontract voorziet dat eventuele aanpassingswerken voor rekening van de koper zijn.
10.10 Energieprestatiecertificaat


artikel 8.10
· Keuze of het EPC al aanwezig is of niet. Dit certificaat geeft een idee hoe het met de isolatie van de woning gesteld is. Bedoeling is wel dat het certificaat al voorhanden is voor de compromis wordt gesloten.

· Het modelcontract vermeldt duidelijk dat het niet meedelen van het certicificaat op het moment van het opstellen van deze compromis geen juridische weerslag hierop zal hebben.

· Het EPC is 10 jaar geldig en gaat mee naar de nieuwe eigenaar.
11 
kosten
ARTIKEL!!!!
Er zijn drie categorieën van uitgaven verbonden aan de verkoop van een huis:

1. aktekosten









ongeveer 500 euro
- kosten voor voorafgaande opzoekingen ter voorbereiding van de akte 


- kosten voor het opmaken en verlijden van de akte





- kosten voor formaliteiten na de akte (overschrijving hypotheekkantoor)

2. ereloon van de notaris







ongeveer 15% van de koopprijs
3. registratierechten.








5/10%
11.1
aktekosten
· Art. 1593 B.W.: kosten van akten en andere bijkomende kosten van de koop zijn ten laste van de koper.

· Art. 1608 B.W.: de kosten van levering zijn ten laste van de verkoper. Kosten voor de levering zijn kosten zoals opzoekingen in kadaster, stedenbouwkundig attest, hypothecair getuigschrift, bodemattest, ...: deze informatie is meestal al bij de opdracht opgevraagd en die kosten worden dan door de verkoper gedragen. Deze kosten horen tot de leveringsplicht van de zaak en haar toebehoren

contractueel kan men van de wettelijke regeling afwijken!

· . Het modelcontract voorziet dat de koopprijs, registratierechten of BTW en aktekosten zoals het B.W. voorziet door de koper worden gedragen. Wat betreft de verschillende belastingen kan in artikel 4 een verdeling gemaakt worden. dit is conform de wet

· Hoewel metingkosten, kosten voor statuten of verkavelingsakte in principe leveringskosten zijn voor de verkoper, worden ze in het modelcontract ten laste gelegd van de koper.
11.2
ereloon notaris
· Het ereloon van de notaris is wettelijk bepaald. Het is proportioneel (in schijven met een eigen percentage) en degressief (het percentage wordt kleiner naarmate het bedrag hoger is).

· Als basis neemt men de verkoopprijs uit de akte (waar ook de registratierechten op berekend worden).

12 
notariskeuze – termijn verleden akte
ARTIKEL!!!!
· De partijen kunnen elk een andere notaris kiezen, die hier wordt bekendgemaakt.

De notarissen regelen onderling dan de betaling van het ereloon.

De akte zal uiteindelijk verleden worden voor de notaris van de koper: die is de notaris "die de pen houdt".

· De partijen beloven vóór een bepaalde datum voor de notaris te verschijnen

indien dit later is dan 4 maanden, moet de compromis door de koper ter registratie aangeboden worden

· De partijen geven hierbij de notaris de toestemming om de VGM op de hoogte te houden van de datum van het verlijden van de akte

om eventueel aanwezig te kunnen zijn

vooral om het voorschot op tijd over te maken. 
· Makelaar moet notariële akte nakijken of deze perfect gelijk zijn aan de compromis

13 
de prijs
ARTIKEL!!!!
13.1 Algemeen
· De compromis vermeldt uiteraard het essentieel element van de koop, nl. de volledige prijs.

· Vaak wordt bij het ondertekenen van de compromis een voorschot betaald. Het saldo wordt dan betaald bij het verlijden van de notariële akte (meestal ook het moment van de eigendomsoverdracht), of op een nog later tijdstip (wanneer het genot ook later overgedragen wordt; of omdat de verkoper nog uitstel van betaling geeft).

· Opletten voor prijsbewimpeling: een clausule in die zin is nietig, maar maakt niet het hele contract nietig. Dit kan wel gevolgen hebben bij voorkooprechten.

13.2 het voorschot
· Wat betreft het voorschot is er een keuze

ofwel blijft het voorschot bij de makelaar, die het bij het verlijden van de akte overmaakt aan de notaris

ofwel wordt het voorschot direct overgemaakt aan de notaris.

· De makelaar mag volgens dit compromis zijn commissieloon van het voorschot afnemen.

· Een voorschot vragen is belangrijk: wordt er geen voorschot betaald, dan kan de rechter dit zien als een fout vanwege de VGM: dit kan erop wijzen dat de koper niet solvabel is.

13.3 Witwaswetgeving
· Verwijzing naar de witwaswetgeving:

· max. 15 000 euro mag er cash betaald worden of 10% van de verkoopprijs als dit minder is

· het saldo mag enkel via overschrijving of cheque.
13.4 ambtshalve inschrijving van het voorrecht van de onbetaalde verkoper
· De hypotheekbewaarder die de notariële akte van verkoop moet overschrijven in zijn registers zal ambtshalve een voorrecht inschrijven

· wanneer de akte vermeldt dat de prijs nog niet is voldaan, omdat er bijvoorbeeld uitstel van betaling is gegeven

· wanneer de akte geen kwijting voor de prijs of het saldo vaststelt, bijvoorbeeld omdat met een cheque is betaald die nog niet werd geïnd.

· Dit voorrecht neemt altijd de eerste rang in

voor de koper komt dit niet altijd goed uit als hij een hypothecaire lening heeft aangegaan bij de bank: voorrechten hebben voorrang op hypotheken

de verkoper kan eventueel overtuigd worden om af te zien van zijn voorrecht, zodat de hypotheekbewaarder deze inschrijving niet moet doen.

· Kan ook zijn dat koper niet betaald bij verlijden van de notariële akte omdat hij uitstel heeft gekregen. De hypotheekbewaarder neemt voorrecht. Bank zal die persoon geen lening geven omdat voorrechten voor de lening komen
14 
vastgoedmakelaar

· Volgens de deontologie moet de VGM expliciet vermeld worden.
· Dit artikel houdt een garantie is voor de betaling van het commissieloon, nl. door afhouding door de notaris van de afkoopsom.

· De VGM mag volgens dit modelcontract de compromis niet ondertekenen, want hij heeft daartoe geen bevoegdheid. Men gaat ervan uit dat de VGM een aannemingsovereenkomst heeft gesloten en geen mandaat.
15 
sancties

15.1 
vertraging in betaling
· Het modelcontract voorziet een nalatigheidsinterest van 1% op het verschuldigde bedrag.

· Men sluit expliciet de aanmaningsplicht uit.

· Indien er helemaal niet wordt betaald, kan de verkoper het contract laten ontbinden (art.1654 B.W.)

de rechter oordeelt of de ontbinding gerechtvaardigd is

de rechter kan eventueel nog bijkomend uitstel van betaling geven.

· In het contract kan een uitdrukkelijk ontbindend beding opgenomen worden

al of niet na aanmaning (contractueel te regelen)

is de aanmaning contractueel uitgesloten, dan toch minstens een kennisgeving sturen dat het contract ontbonden is

indien de koper zich tegen de ontbinding verzet, kan de rechter niks anders dan de ontbinding uitspreken; door dit beding heeft hij geen appreciatiebevoegdheid en kan hij geen uitstel van betaling meer geven
15.2.1 de notariële akte volgt niet
· Het meewerken aan het verlijden van de notariële akte is een onderdeel van de leveringsplicht.

indien de verkoper niet aanwezig is, kan door de rechter daartoe gedwongen worden of kan de rechter zijn vonnis als akte laten doorgaan, zodat het vonnis toch kan geregistreerd worden

· Het modelcontract voorziet dat er eerst een aanmaning moet gebeuren

indien er binnen 15 dagen geen reactie volgt, kan men verder gaan.

· De eiser kan volgens het modelcontract kiezen: . ofwel de ontbinding van de koop vorderen voor de rechter

+ schadevergoeding van 10% van de koopsom te betalen

· ofwel vraagt eiser bij de rechtbank een gedwongen uitvoering

indien de eigenaar niet wil verschijnen, kan de rechter zijn vonnis als notariële akte laten doorgaan voor overschrijving op het hypotheekkantoor (gedwongen uitvoering ( je hebt de verkoper nodig die tekent ( koper moet na rechter en vraagt “gedwongen uitvoering” rechter zal vonnis geven, dit vonnis = handtekening van de verkoper)

15.3
gevolgen van de ontbinding voor registratierechten

· Op een compromis met een ontbindende voorwaarde moet toch registratierechten betaald worden (niet gelijk aan opschortende voorwaarde)
· Een minnelijke verbreking = wederoverdracht, waarop in principe een 2de keer registratierechten verschuldigd zijn want er zijn 2 overdrachten

verkoper koper (1° RR) verkoper (2° RR)

· Een gerechtelijke vernietiging of ontbinding � wederoverdracht

na ontbinding van de koop door de rechter kunnen de betaalde registratierechten teruggevraagd worden (of nog niet betaalde RR opgeheven worden), maar enkel indien de vordering tot ontbinding is ingesteld binnen 1 jaar na datum van de compromis.

· Via decreet zijn de fiscale gevolgen van de minnelijke ontbinding in Vlaanderen gevoelig lichter gemaakt.

indien de notariële akte nog niet werd opgemaakt en de partijen stellen onderhands een minnelijke ontbindingsakte op, dan moeten de compromis en de ontbindingsakte binnen die 4 maanden ter registratie aangeboden worden en betaalt men voor elk document slechts 10 euro registratierechten

indien de compromis al werd geregistreerd - maar nog geen notariële akte verleden - en er wordt onderhands een ontbindingsakte opgesteld binnen 1 jaar, dan wordt de ontbindingsakte aan 10 euro geregistreerd en krijgt men de betaalde registratierechten terugbetaald.

is de notariële akte al opgemaakt, dan kan enkel een gerechtelijke ontbinding zorgen voor teruggave van registratierechten (vordering moet binnen 1 jaar na de compromis ingesteld worden); maar dit kan ook na een akkoordvonnis.
16 
keuze van de woonplaats 
· Indien een partij in het buitenland woont, kiest hij woonplaats bij de notaris; dit is om procedurele redenen 

· Keuze van rechtbanken is vrij.

· Hoofdkeuze is het domicilie van de partijen

17 
verzekeringsclausule

· Dit is een clausule die in het modelcontract is opgenomen, maar geenszins verplicht is. Het is een verzekering die door het CIB werd onderhandeld en dus aan gunstige voorwaarden kan opgenomen worden.

· De bedoeling is het betalingsprobleem op te vangen indien de koper overlijdt.

· Het is de bedoeling dat de vastgoedmakelaar de koper hiervan informeert. Het ondertekenen van de compromis houdt niet in dat de koper automatisch verzekerd is.
Informatieve clausule als koper zou overlijden, je kan dit als verkoper ondertekenen

18 
opschortende / ontbindende voorwaarde
Indien bepaalde zaken nog niet zeker zijn, kan een opschortende of ontbindende voorwaarde aan het contract toegevoegd worden. Juridisch-technisch gezien is dit een modaliteit van de verbintenis, niet een modaliteit

van het contract zelf. Het contract zelf bestaat dus rechtsgeldig (want er is een akkoord over de zaak en de prijs), maar men laat de uitvoering of de uitdoving van het contract afhangen van een toekomstige en onzekere gebeurtenis (art. 1168 B.W.).

18.1.1 opschortende voorwaarde (contract wordt slechts uitgevoerd, als ik een lening krijg bv)
Indien de opschortende voorwaarde vervuld is, zullen de verbintenissen van levering enerzijds en betaling anderzijds uitgevoerd worden. 

reden om voor een compromis te kiezen met opschortende voorwaarde en geen optie, is dat de partijen zo elkaars definitieve toestemming krijgen, hoewel er nog onduidelijkheid bestaat over een bepaald facet, bijv. de financiering

· Het gaat om een toekomstige onzekere en externe gebeurtenis, die niet afhangt van de wil van de partijen.

· Belangrijk is hier een termijn vast te leggen om niet in onzekerheid te blijven.
· Zolang de voorwaarde niet is vervuld, is er nog geen eigendoms- en risico-overdracht.

· Kan de opschortende voorwaarde niet vervuld worden, dan zullen de verbintenissen nooit uitgevoerd worden en is het alsof er geen contract is.

· Wordt de opschortende voorwaarde wel vervuld, dan bestaat de verbintenis sinds de dag dat het contract werd afgesloten.
pas indien de opschortende voorwaarde vervuld is, zal de notariële akte verleden worden
pas indien de opschortende voorwaarde voldaan is, zal de koopprijs betaald worden

Vb:
-
opschortende voorwaarde van bekomen van een lening

-
bekomen van een bodemattest


-
dat de pachter zijn recht van voorkoop niet uitoefent

· Pas bij het vervullen van de opschortende voorwaarde moeten registratierechten betaald worden.

zolang de voorwaarde niet vervuld is, moeten er geen verkooprechten betaald worden

toch kan voor alle zekerheid (vaste datum) zo’n contract geregistreerd worden aan 25 euro, het algemeen vast recht

indien de voorwaarde wordt vervuld, wordt een verklaring pro fisco opgesteld, die wordt aangeboden aan de registratie en vanaf dan pas zijn de verkooprechten te betalen

indien de voorwaarde niet wordt vervuld, heeft er geen verkoop plaatsgehad en zijn er geen verkooprechten verschuldigd.
18.1.2 ontbindende voorwaarde
· Indien de ontbindende voorwaarde vervuld is, verdwijnen de verbintenissen.

wie de zaak krijgt, mag ze niet vervreemden, omdat de vervulling van de voorwaarde de aankoop retroactief doet vervallen (eventueel kan verjaring een oplossing zijn voor de derde verkrijger ter goeder trouw, er kan ook altijd een SV gevraagd worden)
· Zolang de voorwaarde niet is vervuld, worden de verbintenissen direct uitgevoerd en kunnen ze afgedwongen worden.

· Indien de ontbindende voorwaarde wel wordt vervuld, verdwijnen de verbintenissen met terugwerkende kracht tot op de dag waarop ze ontstonden

bij vervulling van de voorwaarde gaat het eigendomsrecht terug naar de verkoper (wederoverdracht) en moet de verkoper de prijs terugbetalen: de verbintenissen gaan teniet

Vb 1: niet betalen binnen een maand

Vb 2: een woning gekocht van een huisvestigingsmaatschappij onder voorwaarde dat het goed een eengezinswoning blijft (zonder bedrijfsactiviteit)

Vb 3: aankoop van een bedrijfsterrein van de stad op voorwaarde dat een bepaald minimum aantal mensen worden tewerkgesteld.

Vb 4: verkoop van een woning wegens vertrek naar het buitenland, onder ontbindende voorwaarde dat hij niet, om professionele redenen, moet terugkeren binnen het jaar

· Bij de compromis is er sprake van een verkoop en zijn binnen 4 maanden verkooprechten te betalen, ook al is een ontbindende voorwaarde opgenomen.

indien later de ontbindende voorwaarde wordt vervuld, wordt de koop ontbonden

dit wordt in principe gezien als een wederoverdracht, waardoor de verkooprechten 2 keer verschuldigd zn

verkoper koper (1° RR) verkoper (2° RR)

men kan evenwel via minnelijke of rechterlijke ontbinding binnen 1 jaar na verkoop de verkooprechten terugvorderen.

· Een ontbindende voorwaarde is niet gelijk aan een "ontbindend beding".

· Voorbeeld ontbindend beding: indien een partij niet bij de notaris verschijnt om de notariële akte te verlijden, wordt de koop ontbonden

een ontbindend beding kan uitdrukkelijk of stilzwijgend zijn,het stilzwijgend ontbindend beding is door art. 1184 B.W. aanwezig in elk wederkerig contract: indien een van de partijen zijn verbintenis niet nakomt,

kan de andere partij de rechter vragen om gedwongen uitvoering of om ontbinding van de overeenkomst.

een ontbindend beding wil een specifieke sanctie opleggen bij een wanprestatie door een partij, een ontbindende voorwaarde veronderstelt geen wanprestatie!

een ontbindend beding treedt niet van rechtswege in: ofwel moet de SE de rechter om een gerechtelijke ontbinding vragen, ofwel moet de SE kennisgeven aan de SA van de toepassing van een uitdrukkelijk ontbindend beding; normaal gezien moet er ook eerst een ingebrekestelling gebeuren.

· Opgelet, indien de compromis een eigendomsvoorbehoudclausule heeft (= eigendom gaat pas over bij het verlijden van de notariële akte of bij volledige betaling), dan wordt dit niet als een opschortende of ontbindende voorwaarde gezien, dit is enkel een opschortende termijn

dit houdt de fiscus niet tegen om binnen 4 maanden na de compromis registratierechten te eisen.

in de praktijk wordt aan deze clausule wel een ontbindend beding verbonden (ontbindende voorwaarde)
18.3
opschortende of ontbindende voorwaarde
Men kan omtrent een onzekere gebeurtenis zowel een opschortende als een ontbindende voorwaarde opstellen.

Voordeel opschortende voorwaarde: 
zolang de opschortende voorwaarde niet is vervuld, moeten er geen registratierechten betaald worden

Nadeel opschortende voorwaarde:
zolang de opschortende voorwaarde niet is vervuld, is er geen eigendomsoverdracht en ontvangt de verkoper geen prijs

Voordeel ontbindende voorwaarde:
de verkoper ontvangt onmiddellijk een prijs, hoewel dit toch een precair contract is want het kan in de toekomst komen te vervallen

Nadeel ontbindende voorwaarde:
- precair karakter: geeft de valse indruk dat de verkoop definitief is

- er moeten registratierechten betaald worden bij de verkoop; bij de ontbinding van het contract kunnen de registratierechten in Vlaanderen wel teruggevorderd worden.
18.4
voorbeelden opschortende of ontbindende voorwaarde
Clausule van eigendomsvoorbehoud tot aan de betaling van de volledige koopprijs met een uitdrukkelijk ontbindend beding:

De eigendomsoverdracht zal plaatsvinden op het tijdstip van het verlijden van de notariële koopakte en van de volledige betaling van de koopprijs, uiterlijk op … ingeval van vertraging van betaling zal de koper een nalatigheidinterest verschuldigd zijn op de nog verschuldigde koopprijs van 10%/jaar. Indien de koper nalaat de koopprijs volledig te betalen of de notariële akte te verlijden tegen uiterlijk XX, heeft de verkoper de keuze om de koopovereenkomst hetzij gedwongen te doen uitvoeren, hetzij zelf te ontbinden, nadat hij eerst de koper in gebreke heeft gesteld met een aangetekend schrijven, waarop geen reactie volgde gedurende 15 dagen. Na het verstrijken van deze termijn is het de verkoper toegelaten om, zonder tussenkomst van de rechter, eigenmachtig de koop te ontbinden door een aangetekende kennisgeving van zijn beslissing aan de koper. Bij ontbinding is de in gebreke blijven koper ten titel van schadevergoeding aan de verkoper een bedrag van 10 % van de verkoopprijs verschuldigd, na aftrek van de door de koper betaalde voorschotten.

Opschortende voorwaarde voor aflevering keuringsattest stookolietank

Deze verkoop is gesloten onder de opschortende voorwaarde van het afleveren binnen de maand vanaf heden door een erkende technicus van een positief keuringsattest van de in het verkochte goed aanwezige stookolietank. De verkoper verbindt zich er toe hiervoor het nodige te doen en zal de kosten van dit onderzoek dragen.
18.5
opschortende voorwaarde als keuzeclausule in modelcontract
· Het modelcontract voorziet een opschortende voorwaarde voor het bekomen van een lening door de koper.

· Indien deze voorwaarde niet vervuld kan worden, moet de koper wel bewijzen voorleggen van minstens 3 banken. Men kan als koper dus niet zomaar aan het contract ontsnappen door van slechts 1 bank een weigering voor lening voor te leggen. Men vraagt van de koper toch een zekere inspanning.

· De koper die geen lening vindt, zal binnen een vooraf bepaalde termijn de verkoper aangetekend op de hoogte moeten brengen.
19
clausule van aanwas

· Een clausule van aanwas betekent dat indien een onroerend goed door twee personen wordt aangekocht, bijvoorbeeld elk voor de helft, dat bij het overlijden van een van de twee de overlevende de andere helft in eigendom krijgt. Op die manier komt deze helft niet in de nalatenschap en kan deze niet verdeeld worden onder erfgenamen. Zo zullen ook successierechten uitgespaard worden (maar er moeten wel RR op betaald worden).

· Deze clausule wordt vaak toegepast bij feitelijk of wettelijke samenwoners, wiens automatisch erfrecht niet zo uitgebreid is als bij gehuwden.

· Bij uitvoering van deze clausule, moeten er door de langstlevende eigenaar nog registratierechten betaald worden op wat hem/haar toekomt.

· Fiscaal gezien is een tontine (of beding van aanwas) maar nuttig vanaf een investering van meer dan 560 000 euro.
Kinderen onterven, meestal bij samenwonenden. Als één van de partners overlijdt, wordt de andere partij volledig eigenaar, geen successierechten maar wel registratierechten voorleggen.
20 
clausule vervroegde ingenottreding

· Deze clausule is enkel van toepassing indien de koper vóór het verlijden van de notariële akte en volledige betaling van de koopsom, al in het pand mag gaan.

· Men wil hierbij de verkoper beschermen omdat er een eigendomvoorbehoudclausule is: de eigendom zal pas bij de notariële akte overgaan. Dus zolang blijft het risico ook bij de verkoper. Toch kan de koper onder bepaalde hier gestelde voorwaarden nu al het pand betreden.

· De koper zal geen veranderingen mogen aanbrengen aan het pand. Maar hij kan bijvoorbeeld wel al opmetingen doen of aannemers de zaak laten bekijken met het oog op later uit te voeren werken. Op die manier spaart men tijd.

· Indien de notariële akte niet wordt verleden of de koopprijs niet betaald, dan zal de koper een bezettingsvergoeding moeten betalen per maand.

· In deze clausule neemt de koper de plicht op zich al de nodige verzekeringen vanaf nu te nemen.
Koper mag toch in het huis, maar nog geen eigendomsoverdracht, meestal een apart document, met wat toegelaten is en wat niet, want het risico ligt bij de verkoper.

DEEL 3: HET KOOPCONTRACT: AANBOD TOT AANKOOP


( aanbod is niet wat er in de vitrine staat!


( maar = uitnodiging tot onderhandelen


(op een (schriftelijk) bod kan ik commissieloon vragen)
DEEL 4: HET KOOPCONTRACT: OPTIE TOT AANKOOP

Dit is een verkoopbelofte; persoon geïnteresseerd maar nog niet zeker. Deze persoon kan een optie nemen. Tip: zet er maximum 1 week op! Deze geïnteresseerde is niet verplicht om te kopen; hij heeft de keuze tussen de optie lichten, en de optie niet lichten. Je mag en kan optiegeld vragen; als de koop doorgaat dan is het optiegeld gelijk aan, en als de koop niet door gaat dan is die persoon zijn geld kwijt. Het is de verkoper, en niet de makelaar die dit moet tekenen. Indien de verkoper zegt dat hij niet verkoop aan de optiehouder dan moet hij diegene het optiegeld + 2 maal het optiegeld terug betalen. 
Schadevergoeding van 6% voor de opdrachtergever





Geen ereloon





Geen ereloon





Makelaar in gebrek





Opschortende voorwaarde wordt niet vermeldt





Opdrachtgever maakt gebruikt van het verzakingsbeding





Geen verkoop





Opzegvergoeding voor 50% ereloon





Opzeg door opdrachtgever





Schadevergoeding 75% ereloon





Aan contact: 100%





Aan derde: niet contact: geen ereloon





Aan contact 100 % ereloon (50%+50%)





Aan derde: 75 % ereloon (50% + 25%)





100 % ereloon





Door opdrachtgever tijdens de duur van het contract





Door opdrachtgever < 6 maand na contract





Door de opdrachttgever < de 6 maan na opzeg





Door vastgoedmakelaar





verkoop








