	
	
	






Dit modeldocument werd opgesteld door het Centre d'Etude et de Connaissance de l'Immobilier et de l'Habitat vzw, in samenwerking met de Conseil Flamand du Notariat. Deze tekst is eigendom van het Studie- en Verkenningscentrum voor Immobiliën en Leefomgeving vzw. 
 
De partijen worden uitdrukkelijk verzocht het document aandachtig te lezen alvorens het te ondertekenen, het indien nodig aan hun persoonlijke situatie aan te passen en alle blanco gelaten velden in te vullen.  
 
CIB Flandre vzw, het Centre d'Etude et de Connaissance de l'Immobilier et de l'Habitat vzw en de Conseil Flamand du Notariat, evenals het hieronder vermelde Century 21 agentschap, zijn niet verantwoordelijk voor het gebruik dat de partijen maken van dit modeldocument.  
   
De tekst van dit modeldocument blijft eigendom van het Centre d'Etude et de Connaissance de l'Immobilier et de l'Habitat vzw. Het is bestemd voor persoonlijk gebruik van de contractanten en hun makelaar en is niet bestemd voor verspreiding onder derden. Uitgave van 1 januari 2025 die alle vorige uitgaven vervangt.

	Bemiddelend vastgoedmakelaar:  	
BIV-Nr.: 	
Kantoor: 	
Straat: .......................................... Nr.: ............ Bus: 	
Postcode: ............ Stad: 	
BA en borgstelling: NV AXA BELGIUM (polisnr. 730.390.160) 
	[image: ]



ONDERHANDSE VERKOOPOVEREENKOMST APPARTEMENT




Tussen de partijen:

	[indien natuurlijk persoon:]
Dhr./Mevr.
Naam: .................................... Voornaam: ..............................
wonende te: ..........................................
geboren te: .................................... op: .................. 
burgerlijke staat: ..............................

[indien vennootschap:]
Onderneming: .................................... met ondernemingsnummer: ..............................
met zetel te: ..........................................

Hier vertegenwoordigd door:
	Dhr./Mevr.
Naam: .................................... Voornaam: ..............................
wonende te: ..........................................
in hoedanigheid van: ....................................




	Handelend in de hoedanigheid van:
	

	☐
	eigenaar(s)

	☐
	lasthebber(s)

	☐
	zich sterk makend voor .................................... [aanduiding van diegene voor wie men sterk maakt];
de verbintenis dient bekrachtigd te worden binnen .................................... [aanduiding termijn].

	Contactgegevens: e-mail: .......................................... Telefoonnummer: ..........................................
	

	
	



Hierna genoemd: “de verkoper(s)” 

En

	[indien natuurlijk persoon:]
Dhr./Mevr.
Naam: .................................... Voornaam: ..............................
wonende te: ..........................................
geboren te: .......................................... op: .................. 
burgerlijke staat: ..............................

[indien vennootschap:]
Onderneming: .................................... met ondernemingsnummer: .............................. 
met zetel te: ..........................................

Hier vertegenwoordigd door:
	Dhr./Mevr.
Naam: .................................... Voornaam: ..............................
wonende te: ..........................................
in hoedanigheid van: ....................................




	De verkoper verkoopt hierbij aan de koper, die aanvaardt ☐ voor zichzelf / ☐ voor een vennootschap in oprichting onder de vermoedelijke naam .................................... / ☐ met de mogelijkheid om command te benoemen / ☐ onder toepassing van het beding van aanwas vermeld in de overeenkomst / ☐ in navolgende verhouding: .....................................

Contactgegevens: e-mail: .......................................... Telefoonnummer: .......................................... 




Hierna genoemd: “de koper(s)” 

Alle partijen zijn steeds hoofdelijk en ondeelbaar gehouden indien het om meerdere personen gaat.

Wordt het volgende overeengekomen:

VOORWERP VAN DE OVEREENKOMST

De overeenkomst heeft betrekking op het volgende onroerend goed:

Adres
Straat: .................................... Nr: ............ Bus ............ 
Postcode: ............ Stad: ............
Land: ..............................

In het appartement genaamd: ............, op een perceel grond met volgende gegevens

	· Aard: 	
	

	· Kadastrale afdeling: 	
	

	· Kadastrale sectie: 	
	

	· Kadastraal nummer: 	
	

	· Oppervlakte: 	
	



Het (niet-geïndexeerd)kadastraal inkomen ☐ bedraagt .............................. EUR / ☐ is niet gekend / ☐ is niet vastgesteld.

	1.
	Het APPARTEMENT, aangeduid met ............, gelegen op (verdieping) ............, omvattende:
– in privatieve en exclusieve eigendom:
 	
	
– in mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid:
 	
	

	2.
	De GARAGE, aangeduid met ............, gelegen ............, omvattende:
– in privatieve en exclusieve eigendom:
 	
	
– in mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid:
 	
	

	3.
	De KELDER, aangeduid met ............, gelegen ............, omvattende:
– in privatieve en exclusieve eigendom:
 	
	
– in mede-eigendom en gedwongen onverdeeldheid:
 	
	





Bovenvermelde privatieven staan beschreven in de basisakte. De basisakte is opgenomen in de bijlagen van deze overeenkomst en maakt er integraal deel van uit.

	☐
	De koper verklaart, voorafgaandelijk aan de ondertekening van deze overeenkomst, kennis te hebben genomen van het volgende:
1. Het bedrag van het werkkapitaal en het reservekapitaal (zie bijlage);
2. Het bedrag van de eventueel door de overdrager verschuldigde achterstallen daaronder begrepen de kosten van gerechtelijke of buitengerechtelijke invordering (zie bijlage);
3. De toestand van de oproepen tot kapitaalinbreng m.b.t. het reservekapitaal waartoe de Algemene Vergadering vóór de datum van deze overeenkomst heeft besloten (zie bijlage);
4. Een overzicht van de gerechtelijke procedures i.v.m. de mede-eigendom en van de bedragen die in het geding zijn (zie bijlage);
5. De notulen van gewone en buitengewone Algemene Vergaderingen van de vorige drie jaar, alsook de periodieke afrekeningen van de lasten van de vorige twee jaar (zie bijlage);
6. Een afschrift van de recentste goedgekeurde balans (zie bijlage).
De informatie en documenten zoals vermeld in punt 1 tot 6 worden in bijlage aan deze overeenkomst toegevoegd en worden geacht er integraal deel van uit te maken.

	☐
	De bovenstaande informatie werd bij de syndicus opgevraagd op ............. De syndicus heeft echter verzuimd aan zijn verplichting om binnen een termijn van 15 dagen na het verzoek te antwoorden.




Mee-verkochte roerende goederen:
Keuzeclausule:

	☐ 
	Ofwel:
In huidige verkoop zijn geen roerende goederen begrepen. De verkoper zal dan ook alle roerende goederen verwijderen uit het verkochte goed voor het verlijden van de akte, zo niet zal de koper, hetzij deze zonder vergoeding behouden, hetzij het recht hebben de roerende goederen in het verkochte goed te laten verwijderen op kosten van de verkoper.

	☐
	Ofwel:
In huidige verkoop zijn de roerende goederen begrepen vermeld op de door beide partijen voor akkoord ondertekende lijst in bijlage. De prijs van deze goederen is begrepen in de hierna vermelde totale koopsom en de waarde ervan wordt pro fisco geschat op .............................. EUR.
De roerende goederen worden verkocht in  de staat waarin deze zich op heden bevinden, zonder enige vrijwaring vanwege de verkoper voor welke gebreken dan ook, zowel zichtbare als niet-zichtbare.




[Eventueel bij verkoop door één echtgenoot of wettelijk samenwonende partner van de gezinswoning]

Overeenkomstig artikel 215 van het Oud Burgerlijk wetboek is het verkochte goed beschermd als gezinswoning, bijgevolg:

	☐
	heeft de heer/mevrouw ............ ☐ echtgeno(o)t(e) ☐ wettelijke samenwonende partner van voormelde verkoper, zijn/haar akkoord gegeven omtrent de huidige verkoop bij onderhandse verklaring van ............  ;

	☐
	komt de heer/mevrouw ............ ☐ echtgeno(o)t(e) / ☐ wettelijke samenwonende partner van voormelde verkoper, hier tussen om zijn/haar akkoord omtrent de huidige verkoop te geven.




ALGEMENE BEPALINGEN

ARTIKEL 1. Hypothecaire toestand
Het goed wordt verkocht onder de opschortende voorwaarde dat het bij het verlijden van de authentieke verkoopakte vrij, zuiver en onbelast van alle schulden, inschrijvingen, hypotheken, hypothecaire volmachten of andere belemmeringen, alsmede van alle opnames in het pandregister betreffende de ingelaste meubilaire goederen, of goederen die onroerend door bestemming geworden zijn, kan worden overgedragen. De verkoper verklaart dat er geen procedure hangende is aangaande faillissement of collectieve schuldenregeling of een gerechtelijke reorganisatie van bedrijven, noch dat er enig beslag is op voorschreven eigendom. Als gevolg van de mogelijkheid om de uitvoering van werken te waarborgen door middel van een pand of van een eigendomsvoorbehoud, verklaart de verkoper dat alle door hem als bouwheer uitgevoerde werken (onroerend door incorporatie of door bestemming) in het verkochte goed betaald werden, en dat er bovendien geen enkele schuld ten overstaan van een bouwonderneming of een vakman open staat, die in het pandregister zou kunnen vermeld worden.

ARTIKEL 2. Staat
Het goed wordt verkocht:

	· in de huidige staat en zonder waarborg van maat of oppervlakte ; elk verschil in meer of min, zelfs indien het meer dan 1/20 bedraagt, zal ten bate of ten schade komen van de koper, zonder wijziging van de prijs;
	

	· met alle zichtbare en verborgen gebreken, zowel van de constructies, de grond, als de ondergrond; de koper bevestigt het verkochte goed te hebben bezocht, de staat ervan voldoende te kennen en er geen nadere beschrijving van te verlangen. Voor zover de tienjarige aansprakelijkheid van aannemer en architect nog niet verstreken is bij het verlijden van de akte, gaan de rechten ter zake over op de koper;
	

	· zonder waarborg van juistheid van de kadastrale aanduidingen, die louter ten informatieve titel gegeven worden. Enige onnauwkeurigheid of onjuistheid kan geen verhaal doen ontstaan.
	



ARTIKEL 3. Lasten, erfdienstbaarheden en gemeenschappen
Het goed wordt verkocht met alle heersende en lijdende, zichtbare en niet-zichtbare erfdienstbaarheden en muurgemeenheden, waarmee het zou kunnen bevoor- of benadeeld zijn. De verkoper verklaart geen weet te hebben van erfdienstbaarheden en zelf er ook geen te hebben gevestigd, ter uitzondering van diegene vermeld in de basisakte en diegene eventueel hierna vermeld: ............

ARTIKEL 4. Overdracht eigendomsrecht 
4.1 De verkoper verklaart dat hij de effectieve eigenaar is van voorschreven onroerend goed en dat hij de vereiste bevoegdheid heeft om erover te beschikken en dat er geen overdrachtsbeperkingen gelden in zijnen hoofde.

4.2 De verkoop is gesloten door het ondertekenen van onderhavige overeenkomst, onder voorbehoud van eventueel hierna vermelde opschortende voorwaarde(n).  De koper bekomt het eigendomsrecht bij het verlijden van de notariële akte. Hij zal er op hetzelfde ogenblik het genot en het vrij gebruik van verkrijgen, behoudens hierna anders vermeld.

4.3 De verkoop omvat niet de aan de openbare nutsmaatschappijen toebehorende leidingen of meters.

ARTIKEL 5. Voorkooprecht – voorkeurrecht – recht van wederinkoop
Kies A of B
	A. De verkoper verklaart dat er voor het verkochte goed geen voorkooprecht, geen voorkeurrecht en geen recht van wederinkoop bestaat.
	

	B. De verkoper verklaart dat voor het verkochte goed een voorkooprecht/een  voorkeurrecht/een recht van wederinkoop bestaat: ............

De verkoop wordt gesloten onder de opschortende voorwaarde dat de persoon met het voorkooprecht/het voorkeurrecht/het recht van wederinkoop dat recht niet uitoefent.

De verkoper verklaart dat er voor het verkochte goed geen andere voorkooprechten, voorkeurrechten of rechten van wederinkoop bestaan.
	



ARTIKEL 6. Waals Wetboek voor duurzaam wonen
Partijen erkennen op de hoogte te zijn van de bepalingen van het Waals Wetboek voor Duurzaam Wonen ingevoerd bij decreet van 29 oktober 1998 en in het bijzonder van:

	· de vereiste van een verhuurvergunning, overeenkomstig de artikelen 9 tot 13bis van het Waals Wetboek voor Duurzaam Wonen, die bekomen moet worden bij het College van de gemeente en die betrekking heeft op collectieve huisvesting (d.w.z. huisvesting waarbij ten minste één woonruimte of sanitaire ruimte wordt gebruikt door meerdere volwassenen die niet tot een zelfde huishouden behoren) en kleine individuele woningen (d.w.z. individuele woning met een woonoppervlakte van niet meer dan 28 m2), die verhuurd of te huur wordt gesteld als hoofdverblijfplaats of met als hoofddoel de huisvesting van studenten, met uitzondering van echter : 
· woningen in het gebouw waar de verhuurder zijn hoofdverblijfplaats heeft gevestigd en die aan niet meer dan twee huishoudens worden verhuurd of te huur gesteld, mits het totale aantal bewoners van het gehuurde niet meer dan vier personen bedraagt; 
· eengezinswoningen die worden bewoond door minder dan vijf volwassenen die niet deel uitmaken van eenzelfde huishouden in de zin van het Waals Wetboek voor Duurzaam Wonen en die door een contract van medehuur zijn gebonden; 
	

	· de sancties die van toepassing zijn in geval van niet-nakoming van deze bepalingen met inbegrip van de mogelijkheid voor de overheid om de verhuurvergunning in te trekken de uitvoering van de nodige maatregelen te gelasten, het woonverbod uitspreken, het risico dat de huurovereenkomst nietig wordt verklaard of het feit dat de verkoper wordt beschuldigd van een inbreuk op zijn leveringsplicht.

In geval van toepassing: 
De verkoper verklaart dat voor het goed een verhuurvergunning werd afgegeven op datum van 
…………… .
De koper erkent deze vergunning van de verkoper ontvangen te hebben.
	

	· de verplichting om het overgedragen goed uit te rusten met een perfect functionerende brandmelder (één per verdieping minstens, twee per verdieping bij een oppervlakte van minstens 80m²)

De verkoper verklaart: 
Keuzeclausule: 
	

	
	☐
	dat het goed uitgerust werd met een branddetector volgens de geldende wetgeving.
	

	
	☐
	dat het goed niet uitgerust werd met een branddetector volgens de geldende wetgeving in welk geval de koper zelf moet zorgen voor de branddetector(en), ter volledige vrijwaring van de verkoper. 
	

	· het vermoeden van niet-bezetting van het goed, in het leven geroepen door de voornoemde Code in diverse particuliere gevallen en voornamelijk wanneer er niemand is ingeschreven in de bevolkingsregisters op het adres van het goed gedurende een periode van twaalf maanden opeenvolgend.
De verkoper verklaart wat dit onderwerp betreft dat het goed wel  ☐ niet ☐ het voorwerp heeft uitgemaakt van een proces-verbaal van vaststelling van een “niet-bewoonde woning”.
	




ARTIKEL 7. Genot
7.1 De verkoper verklaart dat het verkochte goed ☐ verhuurd / ☐ niet verhuurd / ☐ gedeeltelijk verhuurd is. De koper bevestigt in geval van verhuring of gedeeltelijke verhuring een kopie te hebben  ontvangen van de huurovereenkomst en op de hoogte te zijn van de verhuurmodaliteiten zoals bedongen in de huurovereenkomst.
7.2 Mocht het verkochte goed geheel of gedeeltelijk verhuurd zijn, wordt de koper gesubrogeerd in alle rechten en verplichtingen van de verkoper aangaande de bedoelde huur te rekenen vanaf de datum van het verlijden van de akte en treedt de koper in het genot ervan door het opstrijken van de huurgelden te rekenen vanaf hetzelfde moment. De huurprijs voor de maand waarin de akte zal worden verleden, zal pro rata temporis tussen partijen worden afgerekend bij het verlijden van de akte. De verkoper verbindt er zich toe zijn medewerking te verlenen om na het verlijden van de verkoopakte, de huurwaarborg in hoofdsom en interest over te dragen aan de koper.

7.3 Mocht het goed geheel of gedeeltelijk verhuurd zijn, zal de koper het vrij gebruik ervan bekomen, na beëindiging van de bestaande huur op eigen risico en zonder enige vrijwaring vanwege de verkoper, en overeenkomstig de rechten en opzeggingsmogelijkheden die de wet en de huurovereenkomst hem ter zake bieden.

7.4 In de periode tussen de ondertekening van onderhavige verkoopovereenkomst en het verlijden van de authentieke akte, verbindt de verkoper zich ertoe geen nieuwe huurovereenkomst af te sluiten, noch de lopende huurovereenkomsten te verlengen, noch de woonvoorwaarden te wijzigen zonder de schriftelijke instemming van de koper. Bij miskenning van deze bepaling zal de koper de keuze hebben om lastens de verkoper ofwel de ontbinding van de verkoopovereenkomst te vorderen met schadeloosstelling, ofwel enkel de vergoeding van de schade die hieruit voor hem ontstaat. 
De instemming van de koper is niet vereist voor het toestaan van een tijdelijk gebruiksrecht dat ten laatste bij de ondertekening van de authentieke akte afloopt. In voorkomend geval zal de verkoper erop toezien dat de gebruiker van het goed een polis brand en aanverwante risico’s van het type “bewoner” onderschrijft.

7.5 Tussen partijen is overeengekomen dat de verkoper het verkochte goed nog uiterlijk tot ……... blijft bewonen, ☐ zonder bewoningsvergoeding / ☐ met een bewoningsvergoeding van .............................. EUR per maand, elke begonnen maand volledig verschuldigd zijnde. Dit is geen huur maar een voorwaarde van de verkoop.
Mocht het verkochte goed niet uiterlijk op deze datum ter vrije beschikking staan van de koper, zal deze laatste het recht hebben de verkoper op basis van de grosse van de verkoopakte op gedwongen wijze te laten uitzetten.
De verkoper verbindt er zich toe voor de resterende duur van zijn genot en gebruik het eigendom behoorlijk te onderhouden “als een voorzichtig en redelijk persoon” en alle vereiste herstellingen, zoals die ingevolge artikel 3.153 en 3.154 van Boek 3 van het Burgerlijk Wetboek ten laste van de vruchtgebruiker gelegd worden, uit te voeren. Bovendien blijft de verkoper tot zolang alle kosten dragen verbonden aan het genot en de beschikking over het eigendom.
De verkoper zal zorgen dat het goed verwarmd blijft, zodat de mogelijke vriestemperaturen geen schade kunnen berokkenen aan het goed.

7.6 De verkoper verklaart dat hem ☐ geen enkel onteigeningsbesluit werd betekend ☐ een onteigeningsbesluit werd betekend. De verkoper verklaart eveneens dat hij ☐ geen kennis heeft van enige ondergrondse inneming ☐ kennis heeft van een ondergrondse inneming betreffende het goed, voorwerp van huidige verkoping.

7.7 De verkoper verklaart dat er ☐ geen ☐ hangende geschillen of vorderingen tegen of door derden met betrekking tot het onroerend goed voorhanden zijn.


ARTIKEL 8. Brandverzekering
De verkoper verklaart dat het verkochte goed door hem voldoende verzekerd is tegen brandgevaar en de daarmee samenhangende gevaren. Hij verbindt er zich toe deze verzekering aan te houden tot en met de dag van het verlijden van de akte. Indien de verkoper het verkochte goed na het verlijden van de akte nog verder zou blijven bewonen, zal hij zijn aansprakelijkheid als bewoner voor brand en aanverwante gevaren verzekeren bij een in België erkende verzekeringsmaatschappij en hiervan het bewijs op eerste verzoek voorleggen aan de koper.

Indien de vereniging van mede-eigenaars van het gebouw waarvan de verkochte privatieven deel uitmaken een globale verzekeringspolis hebben aangegaan overeenkomstig de bepalingen van de statuten en het reglement van interne orde, zal de koper de pro rata premie verschuldigd zijn vanaf de ingenottreding en zal hij zich verder dienen te gedragen naar de voorschriften van de statuten en het reglement van interne orde in dit verband.

ARTIKEL 9. Fiscale bepalingen
9.1 De onroerende voorheffing en alle andere belastingen en taksen in verband met het verkochte onroerend goed, zullen door de koper gedragen worden te rekenen vanaf:

	☐
	het verlijden van de notariële akte;

	☐
	het ondertekenen van onderhavige overeenkomst;

	☐
	de ingenottreding ervan door de koper als die niet gelijktijdig met de akte gebeurt.



9.2 Verhaalbelastingen[footnoteRef:2] [2:  Verhaalbelasting is een gemeentelijke belasting die wordt opgelegd omdat er door de gemeente bepaalde kosten worden gemaakt om werken uit te voeren.] 


	☐
	Ofwel:
de verkoper verklaart dat er geen verhaalbelastingen verschuldigd zijn.

	☐
	Ofwel:
de verkoper verklaart dat er verhaalbelastingen verschuldigd zijn. De niet-vervallen annuïteiten van deze belastingen zullen verder betaald worden door de ☐ koper / ☐ verkoper.




9.3 BTW – registratierechten

	☐
	 Verkoop onder het stelsel van BTW: de partijen verklaren dat de verkoop geschiedt onder het stelsel van BTW voor zover de daartoe vastgelegde wettelijke bepalingen zijn vervuld. De koper verklaart bijgevolg ervan op de hoogte te zijn dat:
Mogelijkheden:


	
	☐
	Ofwel:
hij registratierechten zal verschuldigd zijn op de grondwaarde, hier door partijen pro fisco geschat op: .............................. EUR en BTW zal verschuldigd zijn op de constructiewaarde, zijnde .............................. EUR. 

	
	☐
	Ofwel:
hij BTW zal verschuldigd zijn op zowel de constructiewaarde als de grondwaarde van het bijhorende terrein, zijnde .............................. EUR in totaal.

	
	Mogelijkheden:

	
	☐
	Ofwel:
De verkoper verklaart als professioneel van rechtswege BTW-belastingplichtige te zijn onder het BTW-nummer .............

	
	☐
	Ofwel:
De verkoper verklaart toevallige BTW-verkoper te zijn.

	☐
	Verkoop onder het stelsel van registratierechten: de verkoop geschiedt volledig onder het stelsel van registratierechten. 



Gunsttarief van 6 % BTW voor afbraak van gebouw en daarmee gepaard gaande heropbouw van woning : overgangsmaatregel van 1 januari 2024 tot en met 30 juni 2025 

Wie een heropgebouwde woning (en het bijhorende terrein) koopt van een bouwpromotor kan onder een aantal voorwaarden nog genieten van 6% BTW voor alle werkzaamheden gefactureerd of betaald tot 30 juni 2025. De voorwaarden zijn:

	
	· de omgevingsvergunnning voor de heropbouw van de woning moet ingediend zijn bij de bevoegde overheid voor 1 juli 2023

	
	· de woning is op het Belgisch grondgebied gelegen

	
	· de koper zal de woning als enige eigen woning aanwenden vanaf de eerste ingebruikneming. Hij moet er zonder uitstel zijn domicilie nemen, alsook deze domicilie vervolgens gedurende minstens 5 jaar behouden. Bij de beoordeling of de aangekochte woning de enige woning is van de koper worden zowel de in België gelegen goederen als deze die in het buitenland zijn gelegen in rekening gebracht. Er wordt evenwel geen rekening gehouden met woningen waarvan de koper ingevolge erfenis mede-eigenaar, naakte eigenaar of vruchtgebruiker is of een andere woning die heden de eigen woning is van de koper maar die uiterlijk tegen 31 december van het jaar dat volgt op het jaar van de eerste ingebruikneming of inbezitneming van de heropgebouwde woning zal zijn verkocht

	
	· de woning mag maximaal een totale bewoonbare oppervlakte hebben van 200m²

	
	· de koper moet een natuurlijke persoon zijn

	
	· de afbraak van een gebouw en de daarmee gepaard gaande heropbouw van een woning gebeurt door dezelfde persoon 

	
	· de promotor moet een verklaring indienen bij de fiscus. Deze moet mede worden ondertekend door de koper (of de verkrijger van het zakelijk recht). Uit de verklaring moet blijken dat aan de voorwaarden is voldaan

	
	· de uitgereikte facturen moeten melding maken van die elementen die de toepassing van het 6%-tarief rechtvaardigen, desgevallend middels afschrift van de door de promotor ingediende verklaring.



	Partijen verklaren dat voldaan is aan de grondvoorwaarden om te genieten van het gunsttarief van 	6 % BTW i.k.v. de levering van een heropgebouwde woning en dat het aangifteformulier 111_3 werd 	ingediend.


9.4 Bepalingen aangaande leegstand

De verkoper verklaart dat hij ☐ wel/ ☐ geen kennis heeft van te nemen of genomen maatregelen overeenkomstig de wetgeving inzake verwaarlozing, leegstand of verkrotting.






ARTIKEL 10. Wettelijke bepalingen
10.1 Algemeenheden[footnoteRef:3] [3: 	Als de administratie de correct aangevraagde stedenbouwkundige informatie niet heeft afgeleverd binnen de door de wet voorziene termijn van 30 dagen, moeten de partijen de datum van de aangetekende zending waarin de stedenbouwkundige informatie werd gevraagd door de verkoper of de datum van ontvangstmelding door de administratie vermelden in de verkoopovereenkomst.] 


Niettegenstaande de informatieplicht van de verkoper en de te bekomen wettelijke stedenbouwkundige inlichtingen, verklaart de kandidaat-koper op de hoogte te zijn van de mogelijkheid en het nut om persoonlijk, voorafgaandelijk aan heden, alle inlichtingen (voorschriften, vergunningen, en dergelijke meer) in te winnen omtrent de stedenbouwkundige situatie van het goed bij de dienst stedenbouw van de gemeente.
 
10.2 Bodem – Milieu

1. Bodembeheer en bodemsanering

Zonder afbreuk te doen aan artikel D.IV.97, §1, 8° van het Wetboek van Ruimtelijke Ontwikkeling (in het Frans afgekort tot CoDT) verklaren de partijen geïnformeerd te zijn over de verplichtingen voorzien in artikel 31 van het Decreet van 1 maart 2018 betreffende bodembeheer en bodemsanering van vervuilde gronden die aan de overdrager van een onroerend goed oplegt om een eensluidend verklaard uittreksel van de databank ondergrond aan te vragen en de overnemer onmiddellijk te informeren over de inhoud ervan.

Keuzemogelijkheid :
☐ Hetzij : eensluidend verklaard uittreksel van de databank ondergrond beschikbaar 

De verkoper verklaart dat hij de koper heeft geïnformeerd over de inhoud van het eensluidend verklaard uittreksel van de databank ondergrond gedateerd op …..., met betrekking tot het perceel hierboven beschreven, vóór de opmaak van huidige verkoopovereenkomst en dat hij geen bijkomende informatie achterhoudt die de inhoud van dit uittreksel zou kunnen veranderen.

De inhoud van voornoemd eensluidend verklaard uittreksel van de databank ondergrond waarover de koper erkent geïnformeerd te zijn : 	………………………………………………………………………………………………………………….
	

In voorkomend geval : vervuilde of mogelijk vervuilde grond en verplicht oriënteringsonderzoek

Het gebouw, voorwerp van de verkoop is gekend in de databank ondergrond als vervuild of mogelijk vervuild en de administratie heeft overeenkomstig artikel 26 van het decreet van 1 maart 2018 betreffende bodembeheer en bodemsanering van vervuilde gronden, de verkoper aangeduid als titularis van de verplichting tot opmaak van een oriënteringsonderzoek.

De partijen verklaren in dit geval dat de verplichtingen die rusten op de titularis, zoals voorzien in artikel 19 van het decreet van 1 maart 2018 betreffende bodembeheer en bodemsanering van vervuilde gronden :

☐ ten laste vallen van de verkoper 
☐ overgaan op de koper. In dit geval is de verkoop ondergeschikt aan de voorafgaandelijke melding aan de administratie door koper en verkoper gezamenlijk, van deze overname van verplichtingen door de koper en door de onderwerping van de koper aan de verplichtingen van het decreet van 1 maart 2018 betreffende bodembeheer en bodemsanering van vervuilde gronden, moet deze ook de voorwaarden voorzien in artikel 22 van voormeld decreet naleven.

☐  Hetzij : eensluidend verklaard uittreksel van de databank ondergrond niet beschikbaar, opschortende voorwaarde 

De verkoper verklaart dat op de grond, voorwerp van huidige overeenkomst, bij zijn weten geen enkele activiteit is uitgeoefend die vatbaar is om vervuiling te veroorzaken of te hebben veroorzaakt. Hij verklaart daarentegen dat hij niet in het bezit is van een eensluidend verklaard uittreksel van de databank ondergrond. De huidige verkoop is bijgevolg onderworpen aan de opschortende voorwaarde van het bekomen van een eensluidend verklaard uittreksel van de databank ondergrond voor de ondertekening van de authentieke akte waaruit blijkt dat het verkochte perceel niet vervuild of niet mogelijk vervuild is.

De verkoper mandateert de instrumenterende notaris met het oog op de aanvraag van een eensluidend verklaart uittreksel van de databank ondergrond en om de inhoud ervan mee te delen aan de koper voor de authentieke akte van verkoop. De kosten voor het bekomen van een eensluidend verklaard uittreksel van de databank ondergrond zullen worden gedragen door de verkoper.

2. Milieuvergunning

☐ De verkoper verklaart dat bij zijn weten het goed, onderwerp van huidige overeenkomst wel ☐ of niet het voorwerp is geweest van een milieuvergunning en dat er op het verkochte goed een activiteit opgenomen op de lijst van de activiteiten die een dergelijke vergunning opdringen (besluit van de Waalse Regering van 4 juli 2002 bevattende de lijst van de projecten onderworpen aan een effectstudie en gedeelde installatie en activiteiten) ☐ wordt of werd uitgevoerd of dat ☐ niet wordt of werd uitgevoerd.

☐ De verkoper verklaart dat het verkochte goed voorzien is van een milieuvergunning. De partijen verbinden zich ertoe om de notificatie te bekomen, bijgevoegd bij de verkoop, door de bevoegde overheid die in eerste instantie de vergunning heeft afgeleverd. De koper verbindt er zich toe bij deze gelegenheid schriftelijk te bevestigen dat hij kennis heeft genomen van de vergunning of van de aangifte en eventuele voorgeschreven aanvullende normen op basis van artikel 14 § 5 van het Decreet van 11 maart 1999 op de milieuvergunning, dat hij dezelfde activiteit voortzet en de in de milieuvergunning vastliggende normen of de eventueel voorgeschreven aanvullende normen aanvaardt.
 
10.3 Ruimtelijke Ordening

10.3.1 Bestemming
De verkoper verklaart dat de bestemming van het goed zoals voorzien in het gewestplan de volgende is: 	

De koper is van plan de volgende bestemming aan het goed te geven :…………………………………. 

10.3.2 Vergunningen
De verkoper verklaart dat het verkochte goed ☐ wel/ ☐ niet het voorwerp is geweest van een verkavelingsvergunning uitgereikt na 1 januari 1977.
In bevestigend geval, datum van uitreiking: 	; 
Voorwerp: 	

De verkoper verklaart dat het verkochte goed ☐ wel/ ☐ niet het voorwerp is geweest van een bebouwingsvergunning uitgereikt na 1 januari 1977. 
In bevestigend geval, datum van uitreiking: 	; 
Voorwerp: 	

De verkoper verklaart dat het verkochte goed ☐ wel/ ☐ niet het voorwerp is geweest van een bouw- of stedenbouwkundige vergunning uitgereikt na 1 januari 1977.
In bevestigend geval, datum van uitreiking: 	; 
Voorwerp: 	

De verkoper verklaart dat het verkochte goed ☐ wel/ ☐ niet het voorwerp is geweest van een  stedenbouwkundige vergunning voor groepen van bouwwerken uitgereikt na 1 januari 1977.
In bevestigend geval, datum van uitreiking: 	;
Voorwerp: 	

De verkoper verklaart dat het goed ☐ wel/ ☐ niet het voorwerp heeft uitgemaakt van een stedenbouwkundig attest dat minder dan twee jaar geleden werd afgegeven. 
In bevestigend geval, datum van uitreiking: 	; 

[Als het goed alleen gelegen is in het Franse taalgebied] De verkoper verklaart dat het goed ☐ wel/ ☐ niet het voorwerp heeft uitgemaakt van een geldig erfgoedattest. 
In bevestigend geval, datum van uitreiking: 	; 

De verkoper verklaart dat hij in het verkochte goed ☐ wel/ ☐ niet handelingen en werken heeft verricht of in stand gehouden waarvan sprake in artikel D.VII. 1, §1ste, 1, 2° of 7° van de CoDT. Eventueel, een proces-verbaal werd ☐ wel/ ☐ niet opgemaakt.

De verkoper informeert de koper dat: 
· geen der werken of handelingen waarvan sprake in artikel D.IV. 4 van de CoDT mag uitgevoerd worden zolang geen stedenbouwkundige vergunning werd verkregen; 
· er regels bestaan inzake het verval van stedenbouwkundige vergunningen;
· het bestaan van een stedenbouwkundig attest niet vrijstelt van de aanvraag en het bekomen van een stedenbouwkundige vergunning.

In functie van de voormelde verklaringen, bepaalt de verkoper dat de laatste werken onderworpen aan een vergunning en m.b.t. het betreffende goed zijn gerealiseerd op ……………………[datum].

De verkoper verklaart dat het goed niet het voorwerp uit van een milieuvergunning, voorheen exploitatievergunning, zodat er geen melding gemaakt moet worden van artikel 60 van het decreet van 11 maart 1999 betreffende de milieuvergunning.

10.3.3 Niet-vergunningsplichtige verdeling

Indien het verkochte goed het voorwerp heeft uitgemaakt van een verdeling die niet onderworpen is aan een aanvraag tot vergunning (artikel D.IV. 102 CoDT), heeft het gemeentecollege of de gemachtigde ambtenaar ☐ wel/ ☐ niet haar opmerkingen meegedeeld ter informatie.
In bevestigend geval, zijn de opmerkingen de volgende : 	

10.3.4 Bijkomende stedenbouwkundige inlichtingen

Op basis van het stedenbouwkundig attest n° 1, geeft de verkoper aan voor wat betreft het verkochte goed welke is (zijn):

· De voorschriften van het gewestplan, met inbegrip van het gebied, het bodembestemmingsplan, de tracés, de omtrekken, de inrichtingsmaatregelen en de toe te passen bijkomende voorschriften: 	

· De ligging tegenover het ontwerp-gewestplan: 	

· De ligging ten opzichte van een meergemeentelijk ontwikkelingsplan, een gemeentelijk plan of een ontwerp van meergemeentelijk ontwikkelingsplan of van een gemeentelijk plan, een gemeentelijke leidraad voor stedenbouw of een ontwerp van gemeentelijke leidraad voor stedenbouw of nog een bebouwingsvergunning: 	

De verkoper verklaart onder andere dat het verkochte goed:
· ☐ wel/ ☐ niet wegens de ligging geheel of gedeeltelijk onderworpen is aan de toepassing van een gewestelijk stedenbouwkundige handleiding;
· ☐ wel/ ☐ niet onderworpen is aan het voorkooprecht. Eventueel, aanwijzing van de begunstigde van het voorkooprecht: 	
en datum van het overeenstemmende regeringsbesluit: 	;
· ☐ wel/ ☐ niet opgenomen in de grenzen van een onteigeningsplan. Eventueel aanwijzing van de onteigenende overheid: 	
en datum van het overeenstemmende regeringsbesluit 	;
· ☐ wel/ ☐ niet gelegen is in één van de omtrekken van te herontwikkelen locaties (art. D.V. 1 CoDT). Indien wel, dan heeft de verkoper voorafgaandelijke toestemming gekregen van de Waalse Regering of de  persoon die zij daartoe aanwijst het goed te vervreemden of met zakelijke rechten te bezwaren overeenkomstig artikel D.V.4, § 1ste van de CoDT;
· ☐ wel/ ☐ niet gelegen is in één van de omtrekken van de locaties met herstel van landschap en leefmilieu (art. D.V.7 CoDT);
· ☐ wel/ ☐ niet gelegen is in één van de omtrekken van de stedelijke verkaveling (art. D.V.9 CoDT);
· ☐ wel/ ☐ niet gelegen is in één van de omtrekken van stadsheropleving (art. D.V.13 CoDT);
· ☐ wel/ ☐ niet gelegen is in één van de omtrekken van stadsvernieuwing (art. D.V.14 CoDT);
· ☐ wel / ☐ niet ingeschreven is op de beschermingslijst van het Waals Erfgoedwetboek;
· ☐ wel / ☐ niet onderworpen is aan een classificatieprocedure in de zin van de het Waals Erfgoedwetboek;
· ☐ wel / ☐ niet geklasseerd is in de zin van het Waals Erfgoedwetboek;
· ☐ wel / ☐ niet gelegen is in een beschermingsgebied van het Waals Erfgoedwetboek;
· ☐ wel / ☐ niet opgenomen is op de archeologische kaart in de zin van het Waals Erfgoedwetboek;
· ☐ wel / ☐ niet opgenomen is met stippen in de gewestelijke inventaris van het erfgoed in de zin van het Waals Erfgoedwetboek;
· ☐ wel / ☐ niet opgenomen is in de gemeentelijke inventaris in de zin van het Waals Erfgoedwetboek;
· ☐ wel / ☐ niet deel uitmaakt van het klein volkspatrimonium dat voor de financiële tegemoetkoming van het Gewest in aanmerking komt of is gekomen in de zin van het Waals Erfgoedwetboek;
· ☐ wel/ ☐ niet uitgerust is met een installatie voor de zuivering van afvalwater;
· ☐ wel/ ☐ niet uitgerust is met een toegang tot een weg die uitgerust is met water- en elektriciteitsleidingen, met een wegverharding en die voldoende breed is, rekening houdende met de ligging;
· ☐ wel / ☐ niet is blootgesteld aan een risico op een zwaar ongeval, aan een natuurrisico of grote geotechnische druk;
· ☐ wel / ☐ niet is gelegen in een domaniaal of erkend natuurreservaat, een bosreservaat of een Natura 2000-locatie;
· ☐ wel / ☐ niet omvattende een wetenschappelijk waardevolle ondergrondse holte of een biologisch waardevol biologisch gebied in de zin van artikel D.IV. 57, 2° tot 4° van de CoDT;
· ☐ wel / ☐ niet is opgenomen in het plan voor permanente bewoning.


Eventueel, andere inlichtingen opgenomen in het stedenbouwkundig attest n°1: 	
	

10.3.5 Inbreuken op de wetgeving inzake ruimtelijke ordening.

Keuzeclausules:
· Ofwel:
De verkoper verklaart dat er hem voor voorschreven onroerend goed 	geen stedenbouwkundige inbreuken bekend zijn.
· Ofwel:
De koper verklaart er van op de hoogte te zijn dat voor de opgerichte 	constructies niet de vereiste vergunningen verkregen werden. De koper zal de verkoper in geen enkel opzicht kunnen aanspreken in dit verband aangezien hij met kennis van zaken koopt na te zijn ingelicht over de risico’s verbonden aan de aankoop van constructies die zonder vergunning zijn opgericht.

10.3.6 Rooilijn

Keuzeclausules:
· Ofwel:
De verkoper verklaart dat het verkochte goed niet getroffen is door enige rooilijn.
· Ofwel:
De verkoper verklaart dat het verkochte goed getroffen is met een rooilijn vastgelegd bij besluit van 	
	

10.4 Risicozone overstromingen

Het is de koper bekend dat bij weten van de verkoper het gekochte goed ☐ wel/ ☐ niet gelegen is in een risicozone voor overstromingen. De koper neemt genoegen met deze informatie en ontslaat de verkoper van elke verdere aansprakelijkheid.

10.5 Stookolietanks 

Bij het verkochte onroerend goed hoort een stookolietank met een opslagcapaciteit hoger dan of gelijk aan 3.000 liter, zoals bedoeld in het besluit van de Waalse Regering van 17 juli 2003: ☐ ja / ☐ nee
In voorkomend geval is er ☐ een / ☐ geen inspectie- en/of dichtheidsattest voorhanden. 

De tank respecteert de bestaande regelgeving: ☐ ja / ☐ nee

Bijkomende informatie over de stookolietank gekend door de verkoper (bovengrondse of ondergrondse stookolietank, plaatsingsjaar, wel of niet onderworpen aan vergunning, datum en voorwaarden van de eventuele vergunning, enz.)  	
	

10.6 Postinterventiedossier
Het postinterventiedossier voor de gemeenschappelijke delen wordt bewaard en beheerd door de syndicus bij wie er kennis van kan genomen worden.

Met betrekking tot het postinterventiedossier voor de private delen verklaart de verkoper het volgende :

Keuzeclausules:
· Ofwel:
De verkoper verklaart dat voor het verkocht onroerend goed volgens de wettelijke bepalingen nog geen postinterventiedossier dient aanwezig te zijn. 
· Ofwel:
De verkoper verklaart dat het verkochte goed valt onder de wettelijke bepalingen in verband met het postinterventiedossier. Dit dossier zal uiterlijk bij het verlijden van de notariële akte worden overgemaakt aan de koper. Partijen worden er op gewezen dat zij deze overdracht in de verkoopakte zullen dienen te bevestigen.

· Ofwel:
De verkoper verklaart dat het verkochte goed valt onder de wettelijke bepalingen in verband met het postinterventiedossier. Dit dossier is nog in opmaak en zal door de bouwcoördinator overgemaakt worden aan de eigenaar na de definitieve oplevering. 
Als bouwcoördinator werd aangesteld: 	
· Ofwel:
De verkoper verklaart dat er voor voorschreven onroerend goed geen postinterventiedossier werd opgesteld, alhoewel dit wettelijk verplicht was. De koper neemt alle aansprakelijkheid dienaangaande voor zijn rekening, ter volledige vrijwaring van de verkoper.


10.7 Elektrische Installaties
Keuzeclausules:
· Het pand, voorwerp van huidige overeenkomst, beschikt over een elektrische installatie waarvan de aanleg is aangevat voor 01.10.1981. 
· Het proces-verbaal van onderzoek van de elektrische installaties door een erkend organisme is conform de bestaande wetgeving voorhanden en dateert van: 	
De koper verklaart dit proces-verbaal te hebben ontvangen.
· De verkoper verbindt er zich toe bij het verlijden van de notariële akte een proces verbaal van onderzoek van de elektrische installaties door een erkend organisme conform de bestaande wetgeving af te leveren.

· Het pand, voorwerp van huidige overeenkomst, beschikt over een elektrische installatie waarvan de aanleg werd aangevat na 01.10.1981.  De verkoper erkent uitdrukkelijk dat de keuring van de desbetreffende installatie niet ouder is dan 25 jaar.  De verkoper overhandigt het keuringsverslag aan de koper. Het verslag dateert van: ..………...	 De koper verklaart dit verslag te hebben ontvangen.
· Het pand, voorwerp van huidige overeenkomst, beschikt over een elektrische installatie waarvan de aanleg werd aangevat na 01.10.1981.  De keuring van de desbetreffend installatie is ouder dan 25 jaar. 
· De verkoper heeft een herkeuring laten uitvoeren conform de bestaande wetgeving.
De verkoper overhandigt het herkeuringsverslag aan de koper. 
Het verslag dateert van: ……………… .
De koper verklaart dit verslag te hebben ontvangen.
· De verkoper verbindt er zich toe bij het verlijden van de notariële akte een herkeuringsverslag van de elektrische installaties door een erkend organisme conform de bestaande wetgeving af te leveren.

De koper koopt het onroerend goed en de elektrische installaties in de staat waarop ze zich bij ondertekening van de verkoopovereenkomst bevinden.  De eventuele aanpassingswerken die aan de elektrische installaties zouden moeten worden uitgevoerd om deze installaties conform te maken aan het Algemeen Reglement op de Elektrische Installaties (AREI) zullen worden uitgevoerd door de koper op zijn kosten. In het geval van een nog uit te voeren controlebezoek volgend op een negatief proces-verbaal, vestigt de verkoper reeds de aandacht van de koper op zijn verplichting schriftelijk zijn identiteit en de datum van de akte mee te delen aan het bevoegd organisme dat de keuring van de elektrische installatie heeft uitgevoerd.

· Partijen zijn overeengekomen geen controleonderzoek in de zin van afdeling 8.4.2.1. van Boek 1 van het Algemeen Reglement op de Elektrische installaties (AREI) goedgekeurd bij Koninklijk Besluit van 8 september 2019  te laten uitvoeren omdat de koper:
· ofwel:
het gebouw gaat afbreken;
· ofwel:
de elektrische installatie volledig gaat renoveren.

De koper erkent ervan op de hoogte te zijn dat hij de Algemene Directie Energie, Afdeling Infrastructuur hiervan schriftelijk op de hoogte moet brengen.  Hij verklaart tevens te weten dat de nieuwe elektrische installatie slechts in gebruik zal kunnen genomen worden na een positief keuringsverslag door een erkend organisme.





10.8 EPB-certificaat
Keuzeclausule:

· De verkoper beschikt over een EPB-certificaat met code (certificaatnummer) 	
opgesteld op  	

· Het onroerend goed is gekocht met de bedoeling om te worden afgebroken, zodat de verkoper niet over een certificaat beschikt. Aan de verkoopovereenkomst wordt het ontvangstbewijs aangehecht van de neerlegging van de aanvraag tot afbraak van het verkochte goed.

· [voor een nieuwbouw (die het voorwerp uitmaakt van bouwwerken) als het EPB-certificaat nog niet beschikbaar is]: De verkoper beschikt over een tussentijds verslag opgemaakt door een EPB-verslaggever opgesteld op …………… dat wordt toegevoegd aan de huidige overeenkomst. De hoedanigheid van de EPB-aangever mbt het verkochte goed wordt overgemaakt aan de koper hetgeen zal worden overgemaakt door de partijen gezamenlijk aan de administratie.

Een kopie ☐ van dit EPB-certificaat / ☐ van dit tussentijds verslag werd overhandigd aan de koper, die verklaart van de inhoud kennis te hebben genomen. Het origineel zal aan de koper overhandigd worden bij het ondertekenen van de notariële akte.

De koper bevestigt dat het EPB-certificaat een louter informatief document is dat niet als een essentieel of doorslaggevend element wordt beschouwd om onderhavige overeenkomst te sluiten. 

In geen geval zal de koper aanspraak kunnen maken op prijsvermindering of uitvoering van aanpassingswerken op kosten van de verkoper ingevolge de informatie verstrekt in het EPB-certificaat.


10.9 Certificering « Water » - CertIBEau

Keuzemogelijkheid 

	
	☐
	De verkoper beschikt over een geldig CertIBEau :

	
	☐
	De verkoop heeft betrekking op een gebouw waarvoor vanaf 1 juni 2021 voor de 1ste keer de aansluiting op de waterleiding werd aangevraagd, waarvoor de certificering "Water" (CertIBEau) verplicht is in de zin van het Waals decreet van 28 februari 2019 tot invoering van het CertIBEau.

	
	☐
	De verkoop heeft betrekking op een niet-residentieel groot gebouw waar water aan het publiek wordt geleverd, waarvoor het Waals decreet van 28 februari 2019 tot invoering van het CertIBEau uiterlijk op 31 december 2027 een eerste keuring van de particuliere watervoorzieningsinstallatie voorschrijft.

	
	☐
	De verkoop heeft betrekking op een gebouw waarvoor het CertIBEau niet verplicht is in de zin van het Waals decreet van 28 februari 2019 tot invoering van het CertIBEau, maar waarvoor de verkoper vrijwillig het CertIBEau heeft laten opmaken.

	
	Het CertIBEau is afgegeven op  ……….. en bevat de volgende besluiten : ………………………………………. . De koper erkent van deze besluiten in kennis te zijn gesteld. Het certificaat :

	
	 ☐
	besluit dat de installatie van het gebouw voldoet aan de wettelijke en reglementaire verplichtingen  :

	
	☐
	de verkoper verklaart dat, voor zover hem bekend, sinds de invoering van het CertIBEau geen wijzigingen hebben voorgedaan in de aansluiting op het openbare distributienet, met inbegrip van de particuliere distributie-installatie, noch in de aansluiting van het gebouw op het stedelijk afvalwaterafvoersysteem of het afvalwaterzuiveringssysteem.

	
	☐
	de verkoper verklaart dat sinds de invoering van het CertIBEau wijzigingen hebben voorgedaan in de aansluiting op het openbare distributienet, met inbegrip van de particuliere distributie-installatie, of in de aansluiting van het gebouw op het stedelijk riolerings- of afvalwaterzuiveringssysteem, en hij omschrijft deze wijzigingen als volgt : …………………..

	
	☐
	besluit dat de installatie van het gebouw niet in overeenstemming is met de wettelijke en reglementaire verplichtingen. De koper verklaart dat hij deze besluiten aanvaardt en de nodige maatregelen zal treffen om de installatie in overeenstemming te brengen met de voorschriften, tot kwijting van de verkoper.

	

	
	☐
	De verkoper beschikt niet over een geldig CertIBEau :

	
	☐
	De verkoper beschikt niet over een geldig CertIBEau, hoewel dit wettelijk verplicht is. De koper is hiervan op de hoogte. Hij zal zelf zorgen voor de aanvraag ervan en voor het nemen van alle maatregelen die nodig kunnen zijn, tot kwijting van de verkoper.

	
	☐
	De verkoop heeft betrekking op een gebouw waarvoor CertIBEau niet verplicht is in de zin van het Waals decreet van 28 februari 2019 tot invoering van CertIBEau.





10.10 Aanmelding van voltooiing van  de werken

De verkoper erkent een verklaring op grond van artikel D.IV. 73 van de CoDT te hebben verkregen waaruit blijkt dat:
· de werken ☐ wel / ☐ niet voltooid zijn binnen de termijn waarbinnen ze het moesten zijn 
· de werken ☐ wel / ☐ niet zijn uitgevoerd in overeenstemming met de geleverde vergunning.

Indien de werken niet binnen de termijn voltooid zijn of niet conform zijn aan de vergunning, moet de verklaring, in voorkomend geval, een lijst bevatten van de werken die niet zijn uitgevoerd of weergeven waarin de vergunning niet is voldaan.



ARTIKEL 11. Bepalingen eigen aan appartementsmede-eigendom
11.1 Het verkochte goed maakt deel uit van een geheel gesteld onder het bijzonder stelsel van de gedwongen mede-eigendom van gebouwen of groepen van gebouwen, zoals voorzien Hoofdstuk 2 van Titel 4 van Boek 3 van het Burgerlijk Wetboek.

11.2 De vereniging van mede-eigenaars is ingeschreven in de KBO onder het nummer …

11.3 De akte houdende de statuten (basisakte en het reglement van mede-eigendom) werd verleden voor notaris ............ op …. 
De koper zal dan ook alle bepalingen van de statuten (basisakte en het reglement van mede-eigendom) en het reglement van interne orde, waarin voornoemd stelsel is vastgelegd en alle wettige beslissingen genomen door de Algemene Vergadering moeten naleven. Hij verklaart kennis te hebben van de bepalingen van de statuten (basisakte en het reglement van mede-eigendom) en het reglement van interne orde en deze te aanvaarden.


11.4 De koper verklaart de precontractuele informatie overeenkomstig artikel 3.94, § 1 van Boek 3 BW ☐ wel / ☐ niet te hebben ontvangen.
Overeenkomstig artikel 3.94, § 2 van Boek 3 BW zal de optredende notaris de syndicus per aangetekend schrijven verzoeken de volgende inlichtingen en documenten over te maken:
1. het bedrag van de uitgaven voor behoud, onderhoud, herstelling en vernieuwing waartoe de Algemene Vergadering of de syndicus vóór de vaste datum van de eigendomsoverdracht heeft besloten, maar waarvan de syndicus pas na die datum om betaling heeft verzocht;
2. een staat van de oproepen tot kapitaalinbreng die door de Algemene Vergadering van de mede-eigenaars zijn goedgekeurd vóór de vaste datum van de eigendomsoverdracht, alsook de kostprijs van de dringende werkzaamheden waarvan de syndicus pas na die datum om betaling heeft verzocht;
3. een staat van de kosten verbonden aan het verkrijgen van gemeenschappelijke delen, waartoe de Algemene Vergadering vóór de vaste datum van de eigendomsoverdracht heeft besloten, maar waarvan de syndicus pas na die datum om betaling heeft verzocht;
4. een staat van de door de vereniging van mede-eigenaars vaststaande verschuldigde bedragen, ten gevolge van geschillen ontstaan vóór de vaste datum van de eigendomsoverdracht, maar waarvan de syndicus pas na die datum om betaling heeft verzocht.

Indien de notaris vaststelt dat de nieuwe mede-eigenaar nog niet de in § 1 van artikel 3.94 BW vermelde precontractuele informatie heeft verkregen, zal hij ook deze informatie moeten opvragen bij de syndicus. 

De syndicus deelt de instrumenterende notaris, in voorkomend geval, een bijgewerkte versie van de precontractuele  informatie bedoeld in artikel 3.94, § 1 van Boek 3 BW mee.

Indien de syndicus niet antwoordt binnen dertig dagen na het verzoek, zal de notaris de partijen in kennis stellen van diens verzuim. De kosten die voor deze informatieverstrekking door de syndicus worden aangerekend, zijn ten laste van de verkoper.
 

11.5 De nieuwe mede-eigenaar draagt de last van de in artikel 3.94, § 2, 1°, 2° 3° en 4° van Boek 3 van het Burgerlijk Wetboek  vermelde schulden, tenzij de partijen anders overeenkomen. In dit laatste geval zal de tenlasteneming van de hogervermelde schulden als volgt worden verdeeld:  	
De koper is echter verplicht tot betaling van de buitengewone lasten en de oproepen tot kapitaalinbreng waartoe de algemene vergadering besluit, indien deze plaatsvindt tussen het sluiten van deze overeenkomst en het verlijden van de authentieke akte en indien de koper over een volmacht beschikt om aan de algemene vergadering deel te nemen.
	☐
	Ofwel:
de verkoper verleent een volmacht aan de koper;

In dat geval zijn alle beslissingen die door de algemene vergadering van de mede-eigenaars worden genomen tussen het ondertekenen van onderhavige verkoopovereenkomst en het verlijden van de notariële akte voor uitsluitende rekening van de koper. De verkoper verbindt zich ertoe de koper minstens acht dagen van tevoren op de hoogte te brengen van de agenda, de datum, het uur en de plaats van elke algemene vergadering die plaats heeft tussen de ondertekening van onderhavige overeenkomst en de ondertekening van de authentieke akte. Indien dit niet werd meegedeeld binnen de toegestane termijn, blijven de buitengewone lasten die uit die beslissingen voortvloeien ten laste van de verkoper.

	☐
	Ofwel:
de verkoper verleent geen volmacht aan de koper.



11.6 De gewone lasten vallen ten laste van de koper vanaf de dag waarop hij gebruik kan maken van de gemene delen. De omdeling van deze lasten tussen de nieuwe en de uitredende eigenaar zal door de syndicus gebeuren pro rata temporis. Deze afrekening zal gebeuren uiterlijk bij de afsluiting van de normale afrekeningsperiode.

11.7 Wat de privatieve kosten betreft waarvoor de syndicus dient in te staan, zullen de oude en de nieuwe eigenaars een tegensprekelijke opname van de tellers doen en deze overmaken aan de syndicus om hem in staat te stellen de nodige verrekeningen uit te voeren tegen de eerstvolgende afrekening.  Bij gebreke aan dergelijke tegensprekelijke opname zal de syndicus gerechtigd zijn om de verrekening op te maken naar eigen inzichten en dit zonder enige verhaalmogelijkheid vanwege de oude en nieuwe eigenaars.

11.8 Wat de privatieve kosten betreft waarvoor er een rechtstreeks abonnement van toepassing is bij de nutsmaatschappijen, zullen de verkoper en de koper rechtstreeks met bedoelde maatschappijen het nodige dienen te verrichten, zonder enige tussenkomst van de syndicus.

11.9 Op het moment van de eigendomsoverdracht van het hier verkochte goed:
· is de uittredende mede-eigenaar (de verkoper) schuldeiser van de vereniging van mede-eigenaars voor het gedeelte van zijn aandeel in het werkkapitaal dat overeenstemt met de periode tijdens welke hij geen gebruik kon maken van de gemene delen; de afrekening wordt door de syndicus opgesteld; het aandeel van de kavel in het werkkapitaal wordt terugbetaald aan de uittredende mede-eigenaar en opgevraagd bij de nieuwe mede-eigenaar;
· blijft zijn aandeel in het reservekapitaal eigendom van de vereniging.
Onder “werkkapitaal” wordt verstaan de som van de voorschotten betaald door de mede-eigenaars als voorziening voor het betalen van de periodieke uitgaven, zoals de verwarmings- en verlichtingskosten van de gemeenschappelijke gedeelten, de beheerskosten en de uitgaven voor de huisbewaarder.
Onder “reservekapitaal” wordt verstaan de som van de periodieke inbrengen van gelden bestemd voor het dekken van niet-periodieke uitgaven, zoals de uitgaven voor de vernieuwing van het verwarmingssysteem, de reparatie of de vernieuwing van een lift of het leggen van een nieuwe dakbedekking.


11.10 De taak van syndicus wordt momenteel waargenomen door:
Naam:  	
Straat: … Nr: … Bus: …
Postcode: … Gemeente: 	
BIV-nummer: 	
KBO-nummer: 	


ARTIKEL 12. Kosten
De rechten, kosten, erelonen en belastingen (daarin inbegrepen deze op de toegevoegde waarde) betreffende de verkoopakte vallen ten laste van de koper.

Komen echter ten laste van de verkoper de kosten van levering van het goed.  Het betreft onder meer de kosten en vergoedingen (aan de notaris of vastgoedmakelaar verschuldigd) die uit de volgende formaliteiten voortvloeien voor zover een wettelijke of reglementaire bepaling, of onderhavige overeenkomst de verwezenlijking ervan aan de verkoper oplegt in het kader van de verkoop:

	· verkaveling, verdeling, basisakte en, in het kader van voormelde verrichtingen, de plannen, afpalingen en metingen;
	

	· bodemattesten, bodemonderzoek en grondzuivering;
	

	· attest van controle van de mazouttank;
	

	· attest van controle van de elektrische installatie;
	

	· energieprestatiecertificaat;
	

	· stedenbouwkundige inlichtingen;
	

	· kadastrale stukken;
	

	· handlichtingen;
	

	· inlichtingenbrieven van de syndicus voorafgaande de verkoop;
	

	· samenstelling van het PID;
	

	· kopie van de eigendomstitel, basis-, verkavelings-, verdelingsakte.
	

	
	



Zijn tevens ten laste van de verkoper, de kosten van vastgoedmakelaar, publiciteit en volmacht (met uitzondering van de aanvullende overschrijvingskosten) als hij erom verzoekt.

Facultatief
Extra kosten die voortvloeien uit het nalezen en/of aanpassen van de verkoopovereenkomst door de notaris(sen) zullen enkel ten laste vallen van de partij voor wie deze notaris optreedt en niet ten laste van de vastgoedmakelaar.

In afwijking met wat voorafgaat, zal de koper eveneens volgende kosten dragen: ............

ARTIKEL 13. Notariskeuze
13.1 Behoorlijk ingelicht nopens het recht om, zonder bijkomende kosten, hun respectievelijke notaris aan te duiden – voor zover hun keuze gemaakt werd binnen acht dagen na datum van heden – hebben ondergetekenden te dien einde volgende notaris aangeduid:
	· voor de verkoper: notaris 	
	

	· voor de koper: notaris 	
	



13.2 De partijen verbinden zich er toe om voor het verlijden van de akte voor de instrumenterende notaris op zijn voorstel te verschijnen en dit uiterlijk op ….
De partijen werden uitdrukkelijk op de hoogte gesteld van de verplichting van registratie en van de betaling van de registratierechten binnen de vier maanden na de ondertekening van huidige verkoopovereenkomst of na vervulling van de opschortende voorwaarden.

13.3 Partijen machtigen de instrumenterende notaris om een ontwerp van de akte en de afrekening aan de vastgoedmakelaar te zenden, en om hem voorafgaandelijk op de hoogte te brengen van de afspraak voor het verlijden van de akte, zodat hij tijdig het saldo van het voorschot aan de notaris kan overmaken.

ARTIKEL 14. Prijs
14.1 Onderhavige verkoop is gedaan en aanvaard tegen de prijs van: [voluit en in cijfers]
	 
.............................. EUR.

14.2 Partijen worden gewezen op de wetgeving ter bestrijding van de witwas d.d. 18 september 2017, hetwelk in artikel 66, § 2 het volgende verplicht stelt: de prijs van de verkoop van een onroerend goed mag enkel vereffend worden door middel van overschrijving of cheque.

14.3 Bij het tekenen van deze overeenkomst wordt er door de koper een bedrag betaald van .............................. EUR (☐ met een cheque met nummer ............ ten belope van .............................. EUR van rekeningnummer ............ bij de bankinstelling ............ op naam van ............ en/of ☐ via overschrijving ten belope van .............................. EUR van de rekening ............ bij de bankinstelling ............ op naam van ............)[footnoteRef:4] [4: 	De verkoopovereenkomst moet het of de nummer(s) van de financiële rekeningen vermelden waarlangs het bedrag werd of zal worden overgemaakt, evenals de identiteit van de houders van die rekeningen.] 


Dit bedrag:
Keuzeclausule
	☐
	Ofwel: geldt als voorschot en zal door de vastgoedmakelaar door wie huidige overeenkomst tot stand is gekomen:

	
	☐   
	Ofwel:
worden geplaatst op zijn derdenrekening: ............ uiterlijk tot datum van het verlijden van de notariële akte, zijnde de uiterste datum waartegen hij het saldo van het voorschot en de hierop intussen verworven interest, zal overmaken aan de instrumenterende notaris.

	
	☐ 
	Ofwel:
worden overgemaakt aan de instrumenterende notaris, met als opdracht dit bedrag te consigneren en dit geconsigneerde bedrag, verhoogd met de intussen verworven interest, uiterlijk bij het verlijden van de akte over te maken aan de verkoper. Het rekeningnummer van de notaris is: .............

	
	De verkoper geeft de vastgoedmakelaar ☐ wel / ☐ niet de toestemming om het hem toekomende commissieloon en kosten af te nemen van het voorschot dat hem werd overhandigd. Na voorafname van het hem toekomende commissieloon en kosten zal het saldo bestemd worden als hiervoor in dit artikel beschreven.

	☐
	Ofwel: geldt als waarborg voor de goede uitvoering van de verbintenissen van de koper. Partijen zijn evenwel overeengekomen dat dit bedrag mag worden aangerekend op de prijs, en dus geldt als voorschot vanwege de koper, voor zover en op het ogenblik waarop de authentieke akte vaststellende de verkoop wordt verleden.  Indien de eventuele opschortende voorwaarden in onderhavige overeenkomst zich niet tijdig realiseren, dan wordt dit bedrag teruggegeven aan de koper. De intresten die werden verworven op dit bedrag komen steeds toe aan de partij aan wie dit bedrag uiteindelijk wordt betaald.
Het bedrag zal door de vastgoedmakelaar door wie huidige overeenkomst tot stand is gekomen:

	
	☐
	ofwel: worden geplaatst op zijn derdenrekening: ............ (op naam van de koper) uiterlijk tot datum van het verlijden van de notariële akte, zijnde de uiterste datum waartegen hij de waarborg en de hierop intussen verworven interest, zal overmaken aan de instrumenterende notaris.

	
	☐
	ofwel: worden overgemaakt aan de instrumenterende notaris, met als opdracht dit bedrag te consigneren en dit geconsigneerde bedrag, verhoogd met de intussen verworven interest, uiterlijk bij het verlijden van de akte over te maken aan de verkoper. Het rekeningnummer van de notaris is: ............

	
	De verkoper geeft de vastgoedmakelaar ☐ wel / ☐ niet de toestemming om het hem toekomende commissieloon en kosten af te laten houden door de notaris van voormeld bedrag op het ogenblik dat de waarborg als voorschot geldt, zijnde op het ogenblik van het verlijden van de notariële akte. Na voorafname van het hem toekomende commissieloon en kosten zal het saldo bestemd worden als in dit artikel beschreven.



14.4 Het saldo van de koopsom, hetzij .............................. EUR is betaalbaar uiterlijk bij het verlijden van de akte.
De betaling van het saldo zal gebeuren ☐ met een cheque of meerdere cheques

	
	


of ☐ via overschrijving van de rekening ............ bij de bankinstelling ............ op naam van ............ of ☐ via een nog te verkrijgen krediet.



ARTIKEL 15. Vastgoedmakelaar
15.1 De verkoper geeft hierbij aan de instrumenterende notaris de opdracht om het eventueel nog verschuldigd saldo van het commissieloon en kosten van de vastgoedmakelaar uit te betalen, via afhouding op de verkoopprijs.

15.2 De vastgoedmakelaar heeft geen mandaat om de overeenkomst namens de verkoper te ondertekenen. De koper erkent hiervan kennis genomen te hebben.

ARTIKEL 16. Sancties
16.1 In geval van vertraging in de uitvoering door één van de partijen zal er van rechtswege en zonder ingebrekestelling te rekenen vanaf het opeisbaar zijn aan de andere partij, een nalatigheidsintrest verschuldigd zijn gelijk aan 8 % per jaar op het verschuldigd gebleven bedrag.

Opgelet: als de verkoper handelt als een onderneming (natuurlijke persoon of rechtspersoon die op duurzame wijze een economisch doel nastreeft) en de koper een consument is:
Bij niet-betaling van (het saldo van) de koopsom, zal de verkoper een kosteloze ingebrekestelling versturen in de vorm van een 1ste herinnering.

Indien er geen (volledige) betaling volgt binnen veertien kalenderdagen na voormelde ingebrekestelling (waarbij deze termijn een aanvang neemt op de derde werkdag na de verzending, dan wel de eerste dag na de verzending ingeval van een elektronische ingebrekestelling), dan is de koper verschuldigd:
1/ een verwijlinterest tegen de referentie-interestvoet vermeerderd met acht procentpunten zoals    bedoeld in artikel 5, tweede lid, van de wet van 2 augustus 2002 betreffende de bestrijding van de betalingsachterstand bij handelstransacties, berekend op de nog te betalen som, alsook
2/ een forfaitaire vergoeding die als volgt wordt begroot:
*20 € als het verschuldigd saldo lager dan of gelijk aan 150 € is,
*30 € vermeerderd met 10% van het verschuldigde bedrag op de schijf tussen 150,01 en 500 € als het verschuldigde saldo tussen 150,01 en 500 € is,
*65€ vermeerderd met 5 % van het verschuldigde bedrag op de schijf boven 500 € met een maximum van 2.000 € als het verschuldigde saldo hoger dan 500 € is.

16.2 Indien de authentieke akte door de fout van één der partijen niet verleden kan worden, dan zal de andere partij de keuze hebben, nadat een door haar aan de in gebreke blijvende partij bij aangetekend schrijven of deurwaardersexploot verrichte aanmaning 15 dagen zonder gevolg is gebleven, 
· ofwel de ontbinding van de verkoop te vorderen, in welk geval door de nalatige partij een schadevergoeding gelijk aan 10 % van de koopsom zal verschuldigd zijn ten titel van forfaitaire schadevergoeding;
· ofwel de gedwongen uitvoering van de verkoop na te streven;

Alle eventuele nadelige fiscale gevolgen in beide hiervoor gestelde hypotheses, zullen ten laste komen van de in gebreke blijvende partij.

ARTIKEL 17. Keuze van woonplaats
Voor de uitvoering van deze overeenkomst kiezen partijen woonplaats op hun bovenvermeld adres en, indien deze niet in België gelegen zijn, op het kantoor van de door hen aangewezen notaris.

ARTIKEL 18. Geschillen
Ingeval van geschil zijn de rechtbanken bevoegd van het arrondissement van het verkochte goed. Deze overeenkomst wordt beheerst door het Belgisch recht.





FACULTATIEVE BEPALINGEN (te schrappen indien niet van toepassing)

ARTIKEL 19. Verzekeringsclausule : OPTIONELE POLIS
Dit artikel is enkel van toepassing indien deze verzekering expliciet wordt onderschreven bij Concordia en indien hiervoor een premie wordt betaald. De verzekeringsmaatschappij bezorgt dan een uniek toetredingsnummer[footnoteRef:5]. [5: 	Een van beide opties te kiezen afhankelijk van het soort overlijdensdekking.] 


1. Basis overlijdensdekking (overlijden door ongeval)

De partijen erkennen dat de vastgoedmakelaar die de verkoopovereenkomst heeft opgesteld en waarvan de naam erin voorkomt, hen op de hoogte gebracht heeft van een ongevallenverzekering ten gevolge van ongeval onderschreven door de CIB Vlaanderen en waarvan de hoofdkenmerken hierna hernomen worden:
· de verzekering is kosteloos voor de koper;
· verzekerd risico : overlijden door ongeval;
· verzekerde personen : kopers natuurlijke personen;
· verzekerd kapitaal : het saldo van het aandeel van de overleden koper(s) in de verkoopprijs (verkoopprijs onder aftrek van het te betalen voorschot en/of waarborg) tot beloop van maximum 90 % van de verkoopprijs, vermeerderd met de kosten, rechten en erelonen van de overdracht;
· absolute beperking van € 250 000 € / 300 000 / € 500 000, (al naar gelang de gekozen optie) onafgezien van het aantal afgesloten verkoopovereenkomsten en het aantal kopers;
· duur van de dekking : vanaf het ondertekenen van de verkoopovereenkomst tot aan de ondertekening van de authentieke akte van aankoop, met een maximum duur van 123 dagen na ondertekening van de verkoopovereenkomst of de verwezenlijking van de opschortende voorwaarden die in de verkoopovereenkomst zouden voorkomen.  Indien het overlijden zich voordoet in deze periode moet de authentieke akte verleden worden binnen de vier maanden die volgen op het overlijden.
· deze termijn wordt verlengd tot zes maanden indien er als gevolg van een overlijden door ongeval van een van de kopers minderjarige kinderen betrokken zijn bij de verkoop;
· de waarborgen van polis zullen slechts van toepassing zijn indien de zes volgende voorwaarden vervuld zijn:
1. de verkoopovereenkomst moet opgesteld zijn op hoofding van de vastgoedmakelaar of zijn stempel dragen;
2. de verkoopovereenkomst moet door de partijen gedagtekend en ondertekend zijn;
3. de verkoopovereenkomst moet in de betaling van een voorschot  en/of waarborg voorzien van minimaal € 2 500.  De betaling ervan dient te gebeuren binnen de 10 werkdagen na het sluiten van de overeenkomst;
4. de verkoopovereenkomst dient voorzien van het daarvoor aan de vastgoedbemiddelaar uniek toegekend ID-nummer van het e-ticket  … (certificaat);
5. ingeval een beroep wordt gedaan op de waarborg dienen de originele documenten voorgelegd aan de verzekeraar;
6. het overlijden moet door een ongeval veroorzaakt worden. Onder ongeval begrijpen we een plotse en onvrijwillige gebeurtenis, uitwendig aan het menselijk lichaam van de verzekerde.

De geldende algemene voorwaarden zijn beschikbaar op eenvoudig verzoek, gericht aan de NV Concordia (vastgoed@concordia.be).




2. Plus overlijdensdekking (overlijden door ongeval of sudden death)

De partijen erkennen dat de vastgoedmakelaar die de verkoopovereenkomst heeft opgesteld en waarvan de naam erin voorkomt, hen op de hoogte gebracht heeft van een ongevallenverzekering ten gevolge van ongeval of van ‘sudden death’ onderschreven door de CIB Vlaanderen en waarvan de hoofdkenmerken hierna hernomen worden:
· de verzekering is kosteloos voor de koper;
· verzekerd risico: overlijden door ongeval of door ‘sudden death’;
· verzekerde personen: kopers natuurlijke personen;
· verzekerd kapitaal: het saldo van het aandeel van de overleden koper(s) in de verkoopprijs (verkoopprijs onder aftrek van het te betalen voorschot en/of waarborg) tot beloop van maximum 90 % van de verkoopprijs, vermeerderd met de kosten, rechten en erelonen van de overdracht;
· absolute beperking van € 250 000 € / 300 000 / € 500 000 (al naar gelang de gekozen optie) onafgezien van het aantal afgesloten verkoopovereenkomsten en het aantal kopers;
· duur van de dekking: vanaf het ondertekenen van de verkoopovereenkomst tot aan de ondertekening van de authentieke akte van aankoop, met een maximum duur van 123 dagen na ondertekening van de verkoopovereenkomst of de verwezenlijking van de opschortende voorwaarden die in de verkoopovereenkomst zouden voorkomen. Indien het overlijden zich voordoet in deze periode moet de authentieke akte verleden worden binnen de vier maanden die volgen op het overlijden;
· deze termijn wordt verlengd tot zes maanden indien er als gevolg van een overlijden door ongeval van een van de kopers minderjarige kinderen betrokken zijn bij de verkoop;
· de waarborgen van polis zullen slechts van toepassing zijn indien de volgende voorwaarden vervuld zijn :
.1 De verkoopovereenkomst moet opgesteld zijn op hoofding van de vastgoedmakelaar of zijn stempel dragen;
.2 De verkoopovereenkomst moet door de partijen gedagtekend en ondertekend zijn;
.3 De verkoopovereenkomst moet in de betaling van een voorschot en/of waarborg voorzien van minimaal 2 500 €. De betaling ervan dient te gebeuren binnen de 10 werkdagen na het sluiten van de overeenkomst;
.4 De verkoopovereenkomst dient voorzien van het daarvoor aan de vastgoedbemiddelaar uniek toegekend ID-nummer van het e-ticket  …(certificaat);
.5 Ingeval een beroep wordt gedaan op de waarborg dienen de originele documenten voorgelegd aan de verzekeraar.
.6 Oorzaak van overlijden:
	A.	Het overlijden moet door een ongeval veroorzaakt worden. Onder ongeval begrijpen we een plotse en onvrijwillige gebeurtenis, uitwendig aan het menselijk lichaam van de verzekerde.
	B. Het overlijden moet het gevolg zijn van ‘sudden death’.  Onder ‘sudden death’ begrijpen we een plots en onvoorzienbaar overlijden, van niet-accidentele aard, waarvan de oorzaak buiten de wil van de verzekerde ligt, en die objectieve symptomen vertoont die de diagnose daarvan onweerlegbaar maken voor een dokter die wettelijk gemachtigd is om zijn vak te beoefenen.  Uitsluitend de onderstaande aandoeningen zullen worden gedekt:
a)	Myocardinfarct / hartstilstand
b)	Cerebrovasculair accident
c)	Acute niet-alcoholische pancreatitis
d)	Anafylaxie
e)	Acute meningo-encefalitis
f)	Longembolie
g)	Aneurysmaruptuur
h)	Aortadissectie

De geldende algemene voorwaarden zijn beschikbaar op eenvoudig verzoek, gericht aan de NV Concordia (vastgoed@concordia.be).
ARTIKEL 20. Clausule van opschortende voorwaarde : financiering
Deze overeenkomst wordt wel ☐ /niet ☐  gesloten onder de opschortende voorwaarde van het verkrijgen van een lening/kredietopening van .............................. EUR tegen het gebruikelijke marktpercentage.

Indien de opschortende voorwaarde niet kan worden vervuld, verbindt de koper er zich toe binnen een termijn van ……... dagen te rekenen vanaf de dagtekening van de overeenkomst per aangetekend schrijven (postdatum geldt als bewijs) melding te maken van het niet kunnen vervullen van de opschortende voorwaarde, zo niet wordt de verkoop als definitief beschouwd en zal de onderhavige overeenkomst overgemaakt worden aan de aangestelde notarissen, teneinde de notariële akte te verlijden. Indien de koper geen hypothecaire lening verkrijgt, zal hij in voormeld schrijven het bewijs moeten voorleggen van minstens twee financiële instellingen dat geen hypothecaire lening kan worden verkregen.

De koper zal er zich van weerhouden met een derde een overeenkomst te sluiten waarin met deze derde wordt overeengekomen dat de opschortende voorwaarde niet werd vervuld zodat er geen verkoop tot stand is gekomen en elke partij zijn vrijheid bekomt.


ARTIKEL 21. Clausule van aanwas
Deze overeenkomst wordt ☐ wel / ☐ niet  gesloten met onderstaande clausule van aanwas.

De kopers verklaren ten opzichte van de verkoper, die daarvan akte neemt, dat de aankoop wat hen betreft geschiedt met een beding van aanwas. Bij overlijden van de eerststervende van de kopers zal zijn aandeel in het onroerend goed aangroeien bij dat van de overlevende, zonder dat deze laatste iets verschuldigd is aan de erfgenamen van de eerststervende. Aldus staat ieder van de kopers zijn aandeel af aan de andere, onder opschortende voorwaarde van zijn vooroverlijden. Als tegenprestatie voor deze afstand verkrijgt degene die afstaat een gelijke kans om het aandeel van de andere te verwerven indien hij langer leeft.

De aanwas zal gebeuren ten voordele van iedere overlevende voor …………… [aandeel vermelden] met ingang op datum van het overlijden van de eerststervende doch zonder terugwerkende kracht en zonder dat het verdeelrecht verschuldigd is (artikel 114 van het Wetboek der Registratierechten).

Deze aanwas zal zich uitstrekken over alle gebouwen, verbeteringen of wijzigingen die aan het onroerend goed zouden aangebracht zijn. Bijgevolg zullen de erfgenamen van de eerststervende geen enkel verhaal kunnen uitoefenen tegen de langstlevende uit hoofde van de kostprijs van de bouwwerken, verbeteringen of wijzigingen die door de eerststervende zouden zijn betaald. De bedragen die uit hoofde van dergelijke werken nog zouden zijn verschuldigd bij het overlijden van de eerststervende, zullen evenwel uitsluitend ten laste zijn van degene die de eigendom verwerft.

Om de uitvoering van het beding van aanwas te verzekeren zullen de partijen hun aandeel in het onroerend goed, voorwerp van deze overeenkomst op geen enkele wijze mogen afstaan, hetzij kosteloos hetzij ten bezwarende titel, noch met enig zakelijk recht bezwaren, tenzij met uitdrukkelijke toestemming van de andere.


ARTIKEL 22. Clausule houdende bescherming van de verkoper bij genot voorafgaande aan de akte en volledige betaling
Deze overeenkomst wordt ☐ wel / ☐ niet gesloten met onderstaande clausule houdende bescherming van de verkoper bij genot voorafgaande aan de akte en volledige betaling.

Niettegenstaande de eigendom van het onroerend goed slechts overgaat bij het verlijden van de akte, wordt de koper het recht toegekend het onroerend goed in gebruik te nemen vanaf de ondertekening van deze overeenkomst.

Partijen komen uitdrukkelijk overeen dat dit gebruik een gedoogzaamheid betreft tot aan het verlijden van de akte en de volledige betaling van de koopprijs.
De koper verbindt zich ertoe aan het onroerend goed geen enkele welkdanige verandering of wijziging aan te brengen tot aan het verlijden van de authentieke akte.

Indien de authentieke akte door de schuld van de koper niet of niet tijdig kan verleden worden en de koopprijs niet volledig betaald wordt, zal de koper met ingang van heden een bezettingsvergoeding betalen ten bedrage van .............................. EUR per maand, elke begonnen maand als een volledige maand tellend.

De koper verbindt zich er in ieder geval toe vanaf heden het onroerend goed op behoorlijke wijze te laten verzekeren voor brand, storm en andere risico’s. 


ARTIKEL 23. Uitdrukkelijk ontbindEND beding 
Het hierna vermelde uitdrukkelijk ontbindend beding is ☐ wel / ☐ niet van toepassing.

Indien de fout van de koper bestaat uit het niet-tijdig betalen van (het deel van) de koopprijs, opeisbaar bij het verlijden van de authentieke akte, dan heeft de verkoper een derde keuzerecht bovenop hetgeen vermeld is in het artikel “Sancties” van de algemene voorwaarden van deze overeenkomst.  Als de koper nalaat om binnen de twintig dagen na de neerlegging ter post van de aangetekende ingebrekestelling aan zijn adres, zijn betalingsverbintenis uit te voeren, dan heeft de verkoper het recht om de overeenkomst als van rechtswege ontbonden te beschouwen (dus zonder voorafgaande rechterlijke appreciatie).  Partijen komen overeen dat de koper in dat geval een schadevergoeding verschuldigd is die forfaitair wordt vastgesteld op 10 % van de koopprijs.  Indien de verkoper aldus op deze schadevergoeding aanspraak maakt, zijn partijen op onherroepelijke wijze overeengekomen dat het door de koper betaalde voorschot/waarborg bij voorrang bestemd wordt ter aanzuivering van deze schadevergoeding en bijgevolg aan de verkoper toekomt.

Met de aangetekende ingebrekestelling geeft de verkoper eveneens kennis aan de koper dat hij de overeenkomst, bij het uitblijven van betaling van de koopprijs binnen de termijn van 20 dagen na ingebrekestelling, als ontbonden beschouwt.

Alle eventuele nadelige fiscale gevolgen zullen ten laste komen van de koper.






Opgemaakt in ............ exemplaren [zoveel originelen als er partijen zijn met een onderscheiden belang] te ............ op ............. Iedere partij erkent een exemplaar te hebben ontvangen.

Handtekeningen:
	De verkoper
	De koper

	#SIG01_100_200#






	#SIG02_100_200#

	#SIG03_100_200#






	#SIG04_100_200#

	#SIG05_100_200#






	#SIG06_100_200#

	#SIG07_100_200#






	#SIG08_100_200#

	#SIG09_100_200#






	#SIG10_100_200#

	#SIG11_100_200#






	#SIG12_100_200#







Bijlage

	☐
	Statuten

	☐
	Een attest met vermelding van het bedrag van het werkkapitaal, het reservekapitaal en de eventueel door de overdrager verschuldigde achterstallen

	☐
	Overzicht van de gerechtelijke procedures i.v.m. de VME

	☐
	De toestand van de oproepen tot kapitaalinbreng m.b.t. het reservekapitaal van de VME

	☐
	De notulen van de gewone en buitengewone Algemene Vergadering van de VME

	☐
	Een afschrift van de balans van de VME







	VERKLARENDE NOTA BIJ DE REGISTRATIERECHTEN IN HET WAALS GEWEST

	Omschrijving
	Voorwaarden/opmerkingen

	HET VERKOOPRECHT

	33 Bij de aankoop van een onroerend goed bedragen de te betalen registratierechten 12,5 %. 




34 Bij de aankoop van een onroerend goed dat geheel of gedeeltelijk wordt bestemd tot bewoning met de bedoeling er zijn/haar hoofdverblijfplaats te vestigen zijn de registratierechten 3% (ook voor een bouwgrond)








































	





1. Een natuurlijke persoon zijn;

2. Totaliteit van het onroerend goed is verworven door een of meerdere natuurlijke personen samen in volle eigendom;

3. De verwerver mag op de datum van de authentieke akte niet voor het geheel (volle) eigenaar zijn van een andere woning. Uitzondering: een koper die eigenaar is van een andere woning kan desondanks genieten van het tarief van 3% indien hij zich ertoe verbindt om dit onroerend goed uiterlijk drie jaar na de datum van de authentieke akte volledig te vervreemden. De voorwaarden inzake het gunsttarief worden per koper afzonderlijk beoordeeld. Het is dus perfect mogelijk dat één koper op zijn aandeel 3% betaalt, terwijl een andere het standaardtarief van 12,5% verschuldigd is;


4. De verwervers moeten inschrijving nemen in het bevolkingsregister/vreemdelingenregister op het adres van de aangekochte woning binnen 3 jaar (binnen de 5 jaar ingeval van een bouwgrond) na datum van de authentieke akte en voor een ononderbroken periode van drie jaar;


5. Partijen verklaren dat de voorwaarden van het gunsttarief vervuld zijn en vragen de toepassing ervan (naargelang de situatie, in of onderaan de akte of het geschrift te vermelden.






	MEENEEMBAARHEID

	De op een wederverkochte woning 
-hoofdverblijfplaats betaalde registratierechten kunnen in mindering worden gebracht van de registratierechten verschuldigd op een nieuw aangekochte woning. 



	Geen meeneembaarheid in Wallonië. 




	TERUGGAVE

	Art. 212 van het Wetboek der Registratierechten:

In geval van wederverkoop van een onroerend goed, door de verkoper of zijn rechtsvoorgangers verkregen bij een akte waarop het bij artikel 44 vastgestelde recht (12,5%) is voldaan, wordt drie vijfde van dat recht aan de wederverkoper teruggegeven indien de wederverkoop bij authentieke akte vastgesteld is binnen twee jaar na de datum van de authentieke akte van verkrijging (of binnen de twee jaar na de vervulling van de voorwaarde indien de verkrijging of wederverkoop heeft plaatsgehad onder een opschortende voorwaarde). 
	

35 De teruggave is niet van toepassing op het recht dat betrekking heeft op het gedeelte van de prijs en de lasten van de verkrijging, dat hoger is dan de heffingsgrondslag van de akte van wederverkoop. 

36 In geval van gedeeltelijke wederverkoop wordt in het verzoek tot teruggave het deel van de aanschaffingsprijs dat betrekking heeft op het wederverkochte gedeelte nader aangegeven onder controle van het bestuur.
 
37 Het verzoek tot teruggave kan worden gedaan onderaan de akte, ondertekend door de wederverkoper en de instrumenterende notaris. Dit verzoek moet een afschrift van het registratierelaas van de authentieke akte van verkrijging bevatten, alsook de naam van de begunstigde van de teruggave en, in voorkomend geval, het rekeningnummer waarop het bedrag van de terug te geven rechten moeten worden gestort. 




Elk kantoor is juridisch en financieel onafhankelijk - Chaque agence est juridiquement et financièrement indépendante. 
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