VERKOOPSOVEREENKOMST TUSSEN DE ONDERGETEKENDEN

1) ………………………...………………….……………………… 
wonende te …………...……………………………………………

……………………………………………………………………….

en …………………………………………………......................... 
(samen) wondende te ..............................................................
……………………………………………………………………….

partij enerzijds hierna aangeduid als de "verkoper",

EN

2) ………………………...………………….……………………… 

wonende te …………...……………………………………………

……………………………………………………………………….

en …………………………………………………......................... 

(samen) wondende te ..............................................................
……………………………………………………………………….

partij anderzijds hierna aangeduid als de "koper",

WORDT HET VOLGENDE OVEREENGEKOMEN

De verkoper verkoopt hierbij aan de koper, die aanvaardt voor zichzelf, het volgend onroerend goed:

   O een woning
   O meegaande grond
   O ………………………………………………….………………

gelegen te ..............................................................................., 
kadastraal bekend te ..................................., .......ste afdeling, 
sectie ....., nummer(s) ............, 
volgens kadaster ……..are ………ca, KI = …………….EUR.

Meeverkochte roerende goederen:

In huidige verkoop zijn er geen roerende goederen begrepen. De verkoper zal dan ook alle roerende goederen verwijderen uit het verkochte goed voor het verlijden van de akte, zoniet 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.

1. ALGEMENE BEPALINGEN

Het goed wordt verkocht:

1.1. bij huidige overeenkomst die de partijen op onherroepelijke wijze verbindt, behoudens de verder eventueel vermelde beperkingen.

1.2. voor vrij, zuiver en onbelast van alle schulden, inschrijvingen, hypotheken of andere belemmeringen, dit bij het verlijden van de akte.

1.3. 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.

1.4. 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.

1.5. met alle heersende en lijdende, zichtbare en onzichtbare, voortdurende en niet voortdurende erfdienstbaarheden, al dan niet bekend, 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.

1.6. zonder waarborg van juistheid van de kadastrale aanduidingen, die louter ter informatieve titel gegeven worden, enige onnauwkeurigheid of onjuistheid kan geen verhaal doen ontstaan.

1.7. zonder dat deze verkoop de aan openbare nutmaatschappijen toebehorende leidingen of meters omvat.

2. OVERDRACHT EIGENDOMSRECHT - GENOT - VRIJGEBRVIK

2.1. 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.

2.2. De verkoper verklaart dat het verkochte goed thans niet verhuurd is.

2.3. 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 huurovereenkomst 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 overeenkomst 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 bewoningsrecht dat ten laatste bij de ondertekening van de authentieke akte afloopt.

2.4. Tussen partijen is overeengekomen dat de verkoper het verkochte goed nog uiterlijk tot eind augustus 2004 blijft bewonen, zonder bewoningsvergoeding. 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.

3. PRIJS

Onderhavige verkoop is gedaan en aanvaard tegen de prijs 
van ………….…………….. EUR 
(voluit ….……………………………………………………. euro), betaalbaar als volgt :

3.1 .  ……………………… EUR als voorschot op verkoop.

3.2. het saldo van de koopsom is betaalbaar bij het verlijden van de akte.

4. FISCALE BEPALINGEN

4.1. De onroerende voorheffing en alle andere belastingen en taksen in verband met het onroerend goed, zullen door de koper gedragen worden vanaf het verlijden van de notariële akte, hetzij vanaf de ingenottreding ervan door de koper als die niet gelijktijdig met de akte gebeurt.

4.2. Verhaalbelastingen

De verkoper verklaart dat er geen verhaalbelastingen verschuldigd zijn.

4.3. BTW - registratierechten

De verkoop geschiedt volledig onder het stelsel van registratierechten.

4.4. Bepalingen aangaande de registratierechten (indien van toepassing)
O        a) Vermindering van registratierechten.

De koper verklaart desgevallend in aanmerking te komen voor vermindering van registratierechten.

De koper wordt erop gewezen dat voor de toepassing van de vermindering van registratierechten bedoeld in artikel 53,2 Registratiewetboek de instrumenterende notaris een speciale aanvraag dient te richten aan het kadaster, waarbij deze laatste instelling de mogelijkheid heeft om het huidig kadastraal inkomen te herzien en te actualiseren, waardoor dit eventueel hoger zal komen te liggen dan het maximaal toegestane. Deze aanpassing zal geen aanleiding kunnen zijn voor een verbreking van huidige overeenkomst, noch tot het niet eerbiedigen van de termijn voor het verlijden van de akte.

O       b) Abattement.

De koper verklaart niet in aanmerking te komen voor de toepassing van de bepalingen aangaande het abattement en verklaart ervan op de hoogte te zijn dat hij zijn hoofdverblijfplaats zal dienen te vestigen op het verkochte goed binnen de door de wet voorgeschreven termijnen.

O       c) Meeneembaarheid.

De koper verklaart in aanmerking te komen voor de toepassing van de bepalingen aangaande de meeneembaarheid van registratierechten voldaan naar aanleiding van de aankoop van een vorige hoofdverblijfplaats en zal dienaangaande alle nuttige inlichtingen verstrekken aan de instrumenterende notaris.

Aangaande de voormelde bepalingen sub b) en c) erkent de koper te zijn ingelicht dat deze niet kunnen gecombineerd worden.

5. KOSTEN

De koper verbindt er zich toe, naast de koopprijs, ook alle kosten, taksen, eventuele BTW, rechten en erelonen van de notaris verbonden aan de verkoop, het opmaken en verlijden van de akte te voldoen, met inbegrip van eventuele metingkosten, en ook de kosten van de statuten (basisakte en reglement van mede-eigendom) of verkavelingakte voorzover voor huidige verkoop deze akten noodzakelijk zijn.

6. NOTARIS KEUZE - TERMIJN VERLIJDEN AKTE

6.1. De partijen worden uitdrukkelijk op de hoogte gebracht van het feit dat zij elk afzonderlijk het recht hebben hun notaris te kiezen, zonder dat zulks tot bijkomende kosten aanleiding geeft. De partijen duiden voor het opmaken van de authentieke akte volgende notarissen aan :

- voor de verkoper: notaris ……………………………………… 
te …………………………….………………………………………

- voor de koper: notaris …………………………………….…….. 

te …………………………………………………………………….

6.2. De partijen verbinden er zich toe, voor de ondertekening van de authentieke akte, voor de notaris te verschijnen binnen de wettelijke vier maand die volgen deze koop doch in elk geval ten laatste op …………/…………./…………..

6.3. Partijen machtigen de instrumenterende notaris om een ontwerp van de akte en de aftekening 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.

7. BEMIDDELING
Huidige overeenkomst is tot stand gekomen 
   O zonder bemiddeling van een makelaar

   O met bemiddeling van ………………………………………… 
te ………………………….…………………………………………
De verkoper geeft hierbij aan de instrumenterende notaris de onherroepelijke opdracht om het eventueel nog verschuldigd saldo van het ereloon van de makelaar uit te betalen, via afhouding op de verkoopprijs.

8. SANCTIES

8.1. In geval van vertraging in de betaling zal er door de koper van rechtswege en zonder ingebrekestelling te rekenen vanaf het' opeisbaar zijn van de betaling, een nalatigheidintrest verschuldigd zijn gelijk aan 1 % per maand op het verschuldigd gebleven bedrag.

8.2. Indien de authentieke akte door de fout van één der partijen niet verleden kan worden dan zal de ene partij de keuze hebben, nadat een door haar aan de in gebreke blijvende partij bij aangetekend schrijven verrichte aanmaning 15 dagen zonder gevolg is gebleven:

- ofwel de verkoop van rechtswege als ontbonden te beschouwen, in welk geval door de nalatige partij een schadevergoeding gelijk aan 15% 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 gebleven partij.

9. BRANDVERZEKERING

De verkoper verklaart dat het hier 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.
10. 0VERDRACHTSBEPERKINGEN

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, zoals onbekwaamheidverklaringen, schuldbemiddeling, beslagen en dergelijke.

11. KEUZE VAN WOONPLAATS

Voor de uitvoering van onderhavige 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.

12. RECHTBANK - ARBITRAGE

Elk geschil is onderworpen aan het recht en de rechtbanken van onze maatschappelijke zetel die uitsluitend bevoegd zijn, tenzij één partij als eerste eiseres aan het Instituut voor Arbitrage (www.euro-arbitration.org) vraagt om het Scheidsgerecht aan te duiden, dat elk geschil zal beslechten volgens de Standard Dispute Rules. Deze bepaling vervangt alle hiermee strijdige bevoegdheidsclausules. 
13. WETTELIJKE BEPALINGEN

13.1. Bodemsaneringdecreet

De verkoop betreft een overdracht van een onroerend goed waarop geen activiteit was of is uitgevoerd opgenomen in de Vlarebo-lijst.

1. De verkoper bevestigt dat op de grond, voorwerp van huidige overeenkomst, geen inrichting of activiteit wordt of werd uitgevoerd, die opgenomen is op de lijst van de inrichtingen en activiteiten die bodemverontreiniging kunnen veroorzaken, zoals bedoeld in artikel 3 paragraaf 1 van het bodemsaneringdecreet.

2. De verkoper verklaart dat huidige overeenkomst als een overdracht van gronden moet worden beschouwd bedoeld in artikel 36 en dat er voor het sluiten van deze overeenkomst twee bodemattesten werden afgeleverd door DV AM op 20 februari 2004 met refertenummer R-877872/1 en R-877873/1 waarvan de inhoud telkens letterlijk luidt als volgt: "Voor dit kadastraal perceel zijn geen gegevens beschikbaar in het register van verontreinigde gronden omdat er geen gegevens beschikbaar zijn bij de OVAM.". De koper erkent een kopie van bedoelde attesten te hebben ontvangen en kennis genomen te hebben van de inhoud ervan.

13.2. Vlaamse Wooncode

613.2.1. Het verkochte goed is niet opgenomen in de inventaris van de leegstaande, ongeschikte en/of onbewoonbare of verwaarloosde gebouwen en/of woningen als bepaald in artikel 28 §l van het decreet van 22 december 1995.

13.2.2. Het verkochte goed betreft geen woning bedoeld in artikel 19 van het decreet van 15 juli 1997 die niet werd gesloopt binnen de wettelijke termijn.

13.2.3. Het verkochte goed betreft geen woning waaraan één van de instellingen bedoeld in artikel 8-5 §1 van het decreet van 15 juli 1997, renovatie-, verbeterings- of aanpassingswerkzaamheden werden uitgevoerd met toepassing van artikel 18 §2 en 90 van hetzelfde decreet.

13.2.4. Het verkochte goed betreft geen perceel bouwgrond bestemd voor woningbouw dat gelegen is in een door de Vlaamse Regering bepaald bijzonder gebied.

Indien het verkochte goed valt onder één of meerdere hypotheses venne1d sub. 1 tot 4 van dit artikel wordt de overeenkomst gesloten onder opschortende voorwaarde van het niet uitoefenen van het voorkooprecht door de instellingen bedoeld in artikel 85 van het dekreet van 15 juli 1997.

13.2.5. De heffing in verband met leegstand en verkrotting voor het lopende jaar blijft integraal ten laste van de verkoper. De koper zal op 1 januari van het jaar dat volgt op het tekenen van huidige overeenkomst bedoelde heffing verschuldigd zijn, los van de wettelijke mogelijkheden die hij heeft met het oog op het bekomen van een schorsing van de heffing in zijnen hoofde en voor de eventuele doorhaling van het verkochte goed op de inventaris.

13.3. Decreet ruimtelijke ordening

13.3.1. Gemeenten zonder goedgekeurd plannen- en vergunningenregister. .

De verkoper verklaart dat de gemeente waar het verkochte goed gelegen is, nog niet beschikt over een goedgekeurd plannen- en vergunningenregister en dat zolang de inlichtingplicht van artikel 141 en 142 van het Decreet Ruimtelijke Ordening nog niet kan worden uitgevoerd.

13.3.2. Inbreuken op de wetgeving inzake ruimtelijke ordening.

De verkoper verklaart dat er hem voor voorschreven onroerend goed geen stedenbouwkundige inbreuken bekend zijn.
13.3.3. Rooilijn  
De verkoper verklaart dat het verkochte goed niet getroffen is door enige rooilijn.
13.3.4 Conform de wettelijke voorschriften terzake nemen partijen hier de integrale tekst op van artikel 99 van het Decreet Ruimtelijke Ordening, letterlijk luidend als volgt :

"§ 1. Niemand mag zonder voorafgaande stedenbouwkundige vergunning:

1° bouwen, 'op een grond één of meerdere vaste inrichtingen plaatsen, een bestaande vaste inrichting of bestaand bouwwerk afbreken, herbouwen, verbouwen of uitbreiden, met uitzondering van instandhoudings- of onderhoudswerken;

2° ontbossen in de zin van het bosdecreet van 13 juni 1990;

3° hoogstammige bomen vellen, alleenstaand, in groeps- of lijnverband, voorzover ze geen deel uitmaken van een bos in de zin van artikel 3, § 1, van het bosdecreet van 13

juni 1990, of geheel of gedeeltelijk kleine landschapselementen rooien, tenzij ze gelegen zijn in de gebieden die de Vlaamse regering daartoe aanwijst;

4° het reliëf van de bodem aanmerkelijk wijzigen;

5° een grond gewoonlijk gebruiken, aanleggen of gebruiken voor:

a) het opslaan van gebruikte of afgedankte voertuigen, van allerhande materialen, materieel of afval;

b) het parkeren van voertuigen, wagens of aanhangwagens;

c) het plaatsen van één of meer verplaatsbare inrichtingen die voor bewoning kunnen worden gebruikt, zoals woonwagens, kampeerwagens, afgedankte voertuigen, tenten; d) het plaatsen van één of meer verplaatsbare inrichtingen of rollend materieel die hoofdzakelijk voor publicitaire doeleinden worden gebruikt;

6° het geheel of gedeeltelijk wijzigen van de hoofdfunctie van een onroerend bebouwd goed met het oog op een nieuwe functie, voorzover deze functiewijziging voorkomt op een door de Vlaamse regering op te stellen lijst van de vergunningspichtige
functiewijzigingen; .

7° in een gebouw het aantal woongelegenheden wijzigen die bestemd zijn voor de huisvesting vaneen gezin of een alleenstaande, ongeacht of het gaat om een eengezinswoning" een etagewoning, een flatgebouw, een studio of een al dan niet bemeubelende kamer;

8° publiciteitsinrichtingen of uithangborden plaatsen of wijzigen;

9° recreatieve terreinen aanleggen of wijzigen, waaronder een golfterrein, een voetbalterrein, een tennisveld, een zwembad.

Onder bouwen en plaatsen van vaste inrichtingen, zoals bedoeld in het eerste lid, 1 °, wordt verstaan het oprichten van een gebouw of een constructie of het plaatsen van een

inrichting, zelf uit niet-duurzame materialen, in de grond ingebouwd, aan de grond bevestigd of op de grond steunend omwille van de stabiliteit, en bestemd om ter plaatse te blijven staan, ook al kan het ook uit elkaar genomen worden, verplaatst of is het volledig ondergronds. Dit behelst ook het functioneel samenbrengen van materialen waardoor een vaste inrichting of constructie ontstaat, en het aanbrengen van verhardingen.

Onder instandhoudings- of onderhoudswerken zoals bedoeld in het eerste lid, 1 °, worden werken verstaan die het gebruik van het gebouw voor de toekomst ongewijzigd veilig stellen door het bijwerken, herstellen of vervangen van geërodeerde of versleten materialen of onderdelen.

Als hoogstammige boom zoals bedoeld in het eerste lid, 3°, wordt beschouwd elke boom die op een hoogte van 1 meter boven het maaiveld een stamomtrek van 1 meter heeft. Als aanmerkelijke reliëfwijziging zoals bedoeld in het eerste lid, 4°, wordt onder meer beschouwd elke aanvulling, ophoging, uitgraving of uitdieping die de aard of functie van het terrein wijzigt.

Onverminderd het eerste lid, 5°, c, is geen stedenbouwkundige vergunning vereist voor het kamperen met verplaatsbare inrichtingen op een kampeerterrein in de zin van het decreet van 3 maart 1993 houdende het statuut van de terreinen voor openluchtrecreatieve verblijven.

§ 2. De Vlaamse regering kan de lijst vaststellen van de werken, handelingen en wijzigingen waarvoor, wegens hun aard en / of omvang, in afwijking van § 1, geen stedenbouwkundige vergunningsplicht vereist is.

§3. Een provinciale en een gemeentelijke stedenbouwkundige verordening kunnen de vergunningspichtige werken, handelingen en wijzigingen, genoemd in § 1, aanvullen. Ze

kunnen ook voor de met toepassing van § 2 van vergunning vrijgestelde werken en handelingen de stedenbouwkundige vergunningsplicht invoeren. "

13.4 Decreet Natuurbehoud

De verkoper verklaart dat voorschreven goed niet gelegen is in een gebied waarop het Decreet Natuurbehoud van toepassing is.

13.5 Bosdecreet

De verkoper verklaart dat voorschreven goed niet gelegen is in een gebied waarop het Bosdecreet van toepassing is.

13.6 Decreet Monumenten en Landschappen.

De verkoper verklaart dat voorschreven goed niet gelegen is in een gebied waarop de Decreten in verband met Monumenten en Landschappen van toepassing zijn.

13.7 Stookolietanks.

Bij het verkochte goed behoort er 
O geen stookolietank
O een stookolietank dat gekeurd werd.

14. BIJZONDERE BEPALINGEN

Opgemaakt in evenveel exemplaren als er partijen zijn plus één, waarvan elke partij verklaart één exemplaar te hebben 
ontvangen te ………….………….. op …….../…….../……..…
Alle originelen, waarvan één bestemd is voor de notaris hebben elk ……… bladzijden

De Verkoper,



De Koper,
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