OVEREENKOMST INZAKE PRIVÉ-BEHEER 

GESLOTEN BUITEN DE ONDERNEMING OF VANOP AFSTAND
De consument (de lastgever, natuurlijke persoon) (die de dienst geniet voor private doeleinden) heeft het recht om de overeenkomst zonder kosten binnen de veertien dagen na het sluiten ervan te herroepen.
TUSSEN

Dhr. .......................................................... en mevr. .................................................. / de vennootschap / vereniging

................................................................................................................................., wonende / met maatschappelijke zetel te ......................................................................................................................., hoofdelijk en ondeelbaar gehouden, hier vertegenwoordigd door dhr. / mevr. ..................................................................................................., hierna genoemd de Lastgever, die verklaart over de vereiste bevoegdheden te beschikken en zich voor zover nodig sterk maakt,

EN

Het vastgoedkantoor ............................................................................................................................, gevestigd te …………………………………………………………..............................................................................., KBO nr. ………………...................., vertegenwoordigd door dhr. ......................................................................................., vastgoedmakelaar ingeschreven bij het BIV onder het nummer ................ ................../ dhr. ....................................................(bediende), hierna de Beheerder genoemd,
Werd aanvaard en overeengekomen wat volgt:
Art. 1
VOORWERP VAN DE OVEREENKOMST - STATUUT EN BEWONING VAN HET OF DE 

GOEDEREN
De Lastgever belast de Beheerder met het privé-beheer van het of de volgende goederen:

1. een individuele woning / villa


een huurpand dat volledig toebehoort aan de Lastgever en ..................... appartementen telt


een (...) appartement(en) in een huurpand dat uitsluitend aan de Lastgever toebehoort


een (...) appartement(en) in een in onverdeeldheid geplaatst pand dat niet door een syndicus wordt beheerd


een (...) appartement(en) in een pand onder het stelsel van gedwongen mede-eigendom en door een syndicus beheerd


Adres: ..........................................................................................................................................................

2. een individuele woning / villa


een huurpand dat volledig toebehoort aan de Lastgever en ..................... appartementen telt


een (...) appartement(en) in een huurpand dat uitsluitend aan de Lastgever toebehoort


een (...) appartement(en) in een in onverdeeldheid geplaatst pand dat niet door een syndicus wordt beheerd


een (...) appartement(en) in een pand onder het stelsel van gedwongen mede-eigendom en door een syndicus beheerd

Adres: ..........................................................................................................................................................

3. een individuele woning / villa

een huurpand dat volledig toebehoort aan de Lastgever en ..................... appartementen telt


een (...) appartement(en) in een huurpand dat uitsluitend aan de Lastgever toebehoort


een (...) appartement(en) in een in onverdeeldheid geplaatst pand dat niet door een syndicus wordt beheerd


een (...) appartement(en) in een pand onder het stelsel van gedwongen mede-eigendom en door een syndicus beheerd


Adres: ..........................................................................................................................................


......................................................................................................................................................................... .
.........................................................................................................................................................................

De Lastgever treedt op in de hoedanigheid van (mede-)eigenaar / vruchtgebruiker / hoofdhuurder / ............................................. / borg van deze laatste, wonende / met maatschappelijke zetel te .......................................................................................................................................................................................

Het of de hierboven beschreven goederen is/zijn het voorwerp van een concessie van bewoning krachtens:

Goed nr. 1: zakelijk recht / huurovereenkomst / precaire vergunning / .........................

Goed nr. 2: zakelijk recht / huurovereenkomst / precaire vergunning / .........................

Goed nr. 3: zakelijk recht/ huurovereenkomst / precaire vergunning / .........................

........................................................................................................................................................................................

........................................................................................................................................................................................

........................................................................................................................................................................................

De Lastgever overhandigt aan de Beheerder:

1.
de titels (of hun kopie) tot staving van de rechten bij onderhandse of authentieke akte, alsook de titels die op dezelfde wijze aan derden worden toegekend en betrekking hebben op het of de goederen;

2.
eventueel, alle akkoorden en reglementen betreffende de privatieve en gemeenschappelijke delen van het huurpand dat niet onderhevig is aan de wet op de gedwongen mede-eigendom;

3.
de basisakte, het reglement van mede-eigendom en het huishoudelijk reglement van het pand dat de syndicus beheert, het register met de beslissingen van de algemene vergadering op de plaats die de syndicus aanwijst;

4.
alle documenten die de Lastgever of zijn gevolmachtigden bijhouden en die gegevens bevatten over de stedenbouwkundige bestemming van het of de te beheren goederen;

5.
alle akten en documenten betreffende de bewoning van het of de te beheren goederen;

6.
alle akten en documenten betreffende de geschillen inzake het of de te beheren goederen;

7.
alle akten van verbintenis betreffende het of de te beheren goederen (verzekeringen van het goed of de goederen of van het pand waarin het of de goederen ligt/liggen, contracten met de conciërge, onderhoudscontracten, contracten voor werken, met de syndicus, doorlopende opdrachten....).

Hij bezorgt de certificaten die hij krachtens de wetgeving eventueel moet bezorgen ter gelegenheid van de transactie die het voorwerp is van de opdracht die wordt toevertrouwd, met name op milieuvlak.
(eventuele verhuur gedurende meer dan negen jaar –cf. infra, art. 2, g).

Goed gelegen te ............................................................................................, bezwaard met een hypothecaire inschrijving / een zakelijk recht met de volgende kenmerken:

........................................................................................................................................................................................

........................................................................................................................................................................................

De Lastgever waarborgt de juistheid van de gegevens die hij aan de Beheerder bezorgt: zijn persoonsgegevens, hoedanigheid en die van de persoon of personen die hij vertegenwoordigt of voor wie hij borg staat, de beschrijving van het goed en zijn juridische toestand.

De Lastgever meldt aan de Beheerder dat een analoge opdracht werd toegekend aan .............................................., die in werking is getreden op ......................................., voor een bepaalde/onbepaalde periode die afloopt op .............................

Art. 2
INHOUD, BEVOEGDHEDEN EN BEPERKINGEN
Deze overeenkomst wordt exclusief toevertrouwd.

Niettemin mag de Lastgever bijzondere gemachtigden belasten met de uitvoering van specifieke opdrachten die speciale bevoegdheden of ervaring vereisen (consultants, advocaten, notarissen, experts...). De Beheerder is gehouden die gemachtigden zonder uitstel bij te staan.

De Beheerder:

a)
beheert de bewoning van het of de goederen (huurovereenkomsten, precaire vergunningen..................);


beheert en houdt toezicht op de onbewoonde privatieve delen;

b)
ziet erop toe dat de bewoners het huishoudelijk reglement naleven van het pand waarin het of de goederen is/zijn gevestigd;


bezorgt een exemplaar van dat reglement aan de bewoners;

c)
staat in voor en waakt over de uitvoering van de diverse contracten van bewoning tot hun einddatum;


staat slechts in uitzonderlijke gevallen en a precario een verlenging van bewoning toe, met naleving van de wet; bovendien is elke toelating van deze aard voor een periode van meer dan twee maanden ondergeschikt aan het voorafgaand akkoord van de Lastgever;

d)
laat een schatting opmaken in het begin en op het einde van de huur;

e) bij gebrek aan een wettige reden tot verbreking, lokt het vervroegd vertrek van de bewoner niet uit zonder voorafgaand verzoek of akkoord van de Lastgever;

f)
geeft de Lastgever kennis van elke gebeurtenis die een einde stelt aan de bewoning of daar aanleiding toe geeft;

g)
gaat actief op zoek naar een huurder (of gelijk welk type bewoner, met het speciaal akkoord van de Lastgever) in het geval waarin het of de goederen onbewoond is/zijn of wordt/worden ontruimd, en sluit overeenkomsten van genot waarbij hij zich vergewist van de bestemming en de aanwending van het of de goederen, dit alles tegen de voorwaarden die met de Lastgever worden overeengekomen; bij gebrek aan een antwoord van de Lastgever gedurende meer dan 20 kalenderdagen wegens een feit eigen aan de Lastgever, stelt hij de voorwaarden van bewoning vast, rekening houdend met het belang van de Lastgever;

(de Lastgever is gehuwd onder het stelsel van gemeenschap van goederen) De Lastgever legt het akkoord van zijn echtgeno(o)t(e) voor om voornoemd goed als handelszaak te verhuren; bij gebrek daaraan maakt hij zich sterk voor dat akkoord.

De Beheerder is (niet) bevoegd om een huurovereenkomst van meer dan negen jaar voor te stellen of te sluiten zonder het voorafgaand akkoord van de Lastgever.

(de Lastgever is gehuwd onder het stelsel van gemeenschap van goederen) Indien de Lastgever akkoord gaat met een huur van meer dan negen jaar, legt hij het akkoord van zijn echtgeno(o)t(e) voor om het goed gedurende deze periode te verhuren; bij gebrek daaraan maakt hij zich sterk voor dat akkoord;

h)
ziet erop toe, behoudens het voorafgaand akkoord van de Lastgever, dat de werkelijke ingenottreding van het of de beheerde goederen afhankelijk wordt gemaakt van de betaling van de eerste huur of van de als zodanig geldende vergoeding, van het feit dat de huurwaarborg wordt gesteld waarin een huurovereenkomst voorziet of van de afgifte van een gelijkwaardige cheque die na vijftien kalenderdagen kan worden geïnd;

i)
is verantwoordelijk voor en ziet toe op het beheer van de gemeenschappelijke delen van het pand waarin het of de te beheren goederen is/zijn gelegen, indien al deze gemeenschappelijke delen toebehoren aan de Lastgever, tenzij hun beheer aan een derde wordt toevertrouwd door een persoon van wie de Lastgever zijn rechten zou halen, bijvoorbeeld in de hoedanigheid van hoofdhuurder;

j)
verricht zonder uitstel alle materiële handelingen die van aard zijn alle schade, elk gevaar of risico voor het of de beheerde goederen te voorkomen of af te weren;

k)
is belast met het ontvangen en invorderen van alle huursommen en lasten; indexeert of past de bedragen aan (huur, vergoedingen, provisies...) met naleving van de verbintenissen en de wetgeving;


neemt de vereiste maatregelen tot herziening van de huursommen en de lasten met naleving van de verbintenissen en de wetgeving;

verleent kwijting;


rekent aan de bewoners de bedragen aan die zij contractueel of wettelijk verschuldigd zijn als belastingen, voor privé-verbruik of als gemeenschappelijke lasten, zonder dat hij gehouden is door de benamingen die een syndicus of leverancier geeft;


houdt een nauwkeurige rekening bij van de inkomsten en uitgaven;

l)
ontvangt en verricht alle betalingen inzake het beheer en de administratie van de wettelijke verplichtingen betreffende het of de beheerde goederen, alsook van de contracten die door de Lastgever of in zijn naam worden gesloten, waarbij hij alle vereiste wettelijke en administratieve formaliteiten vervult;

m)
bezorgt aan de Lastgever zonder uitstel de bedragen die voor hem zijn bestemd;

n)
verricht geen bestellingen, werken en leveringen met personen waarmee hij verwant is of een sociale of verenigingsband heeft, rechtstreeks of onrechtstreeks, zelfs bij hoogdringendheid;

o)
beheert de contracten die de Lastgever sluit en die betrekking hebben op het of de beheerde goederen (verzekeringen, contract met de conciërge, onderhoudscontracten, contracten voor werken), voor zover de Lastgever deze contracten volledig beheerst;


plaatst zonder het akkoord van de Lastgever geen bestellingen in naam van de Lastgever voor een bedrag van meer dan ......................................;

p)
neemt zonder de goedkeuring van de Lastgever geen onderhoudspersoneel of een conciërge in dienst, tenzij om anderen te vervangen;

q)
vertegenwoordigt de Lastgever op de algemene vergaderingen van de mede-eigenaars waarvan die laatste deel uitmaakt, tegen specifieke volmacht voor elk van hen;
r)
brengt de Lastgever en de personen die deze laatste aanstelt op de hoogte van alle geschillen of aanspraken waarvan hij kennis krijgt en die betrekking hebben op de contracten van bewoning en op de zakelijke rechten van de Lastgever;


brengt bij de Lastgever verslag uit over de afloop van de procedures en de contacten met de administraties;

s)
brengt regelmatig volledig verslag uit over de uitvoering van deze overeenkomst, en bovendien telkens wanneer de omstandigheden dat vereisen;

t)
wint bij de Lastgever inlichtingen in over de identiteit van de consultants, notarissen, experts en personen wier interventie specifiek wordt gewenst door de Lastgever;
u)
maakt de opgaven en vermogensstaten op met de volgende frequentie ………………… (minstens één keer per jaar).
Art. 3
GERECHTELIJKE PROCEDURES
Binnen het strikte kader van deze beheersovereenkomst is de Beheerder gemachtigd om de belangen van de Lastgever die nog niet worden verdedigd in rechte te laten vrijwaren door een raadsman van zijn keuze, als eiser of als verweerder, onder meer rekening houdend met de informatie die de Lastgever of de Beheerder bezorgt of verstrekt en eventueel gelet op de bepalingen van artikel 2, t).

Hij is bevoegd om de Lastgever persoonlijk te vertegenwoordigen of hem te laten vertegenwoordigen door een persoon van zijn keuze, binnen het kader van de procedures met vrije vertegenwoordiging, zoals arbitrage.

Niettemin moet de Beheerder alle richtlijnen van de Lastgever nakomen met betrekking tot het voeren van procedures.


In elk geval is de Beheerder, behoudens het akkoord van de Lastgever, niet gemachtigd om de belangen van de Lastgever op eigen initiatief te (laten) vertegenwoordigen binnen het kader van een fiscaal geschil betreffende het of de beheerde goederen.


Nadat de Beheerder de Lastgever zonder uitstel op de hoogte heeft gebracht van het (eventueel) bestaan van een dergelijk geschil, moet hij de eventuele instructies van de Lastgever of zijn gemachtigde nakomen.

Art. 4
BEVOEGDHEID OM DADINGEN OF COMPROMISSEN AAN TE GAAN
Buiten de fiscale geschillen betreffende het of de beheerde goederen en onverminderd de inhoud van paragraaf 3 van artikel 3, mag de Beheerder geschillen betreffende het of de goederen voorkomen of er door dading een einde aan stellen, voor zover hij de Lastgever van tevoren op de hoogte heeft gebracht van het (waarschijnlijke) bestaan van dergelijke geschillen en hij van die laatste na 20 kalenderdagen geen andersluidende instructies heeft ontvangen.

Tegen dezelfde voorwaarden mag hij die geschillen voorleggen aan een arbitragegerecht, in de veronderstelling dat deze bevoegdheid niet is geregeld vóór het ontstaan van die geschillen.

De Beheerder verbindt zich ertoe in alle contracten van bewoning, diensten en leveringen een arbitragebeding op te nemen dat analoog is met het beding van artikel 12 in deze overeenkomst.

Art. 5
RECHT OP TUSSENKOMST VAN DE LASTGEVER
Onverminderd de bovenstaande bepalingen heeft de Lastgever het recht om gelijk wanneer richtlijnen inzake beheer te geven die de Beheerder moet nakomen, zonder dat de uitoefening van dit recht dit beheer onuitvoerbaar of duurder maakt.

Art. 6
PROVISIES

De Lastgever ziet erop toe dat hij aan de Beheerder alle bedragen bezorgt die hij verschuldigd is of zal zijn binnen het kader van het beheer van de verplichtingen en de contracten van de Lastgever (of die in naam van deze laatste werden gesloten), of krachtens gerechtelijke beslissingen en, in voorkomend geval, ter uitvoering van beslissingen van een algemene vergadering, tenzij de Lastgever garandeert dat hij de gevorderde betalingen zelf zal verrichten.


De Beheerder kan in geen geval aansprakelijk worden gesteld voor een tekort aan provisie vanwege zijn Lastgever, indien is gebleken dat hij die laatste tijdig op de hoogte heeft gebracht van de oorzaken die aanleiding geven tot de betaling.

Art. 7
ERELOON
a)
Het ereloon voor beheer wordt maandelijks vastgesteld op .............. procent, alle lasten inbegrepen, van de maandelijkse huur-vergoeding/................................................................................; het ereloon is van tevoren en op vertoon van een factuur betaalbaar.


In voorkomend geval mag de Beheerder dit ereloon afnemen van de bedragen die hij aan de Lastgever bezorgt en die hij aan hem verschuldigd is.


Het ereloon voor de onbewoonde privatieve delen wordt berekend in evenredige verhouding tot de duur van niet-bewoning, op basis van een maandelijkse vergoeding van ............... procent, alle lasten inbegrepen, van de laatste maandelijkse huur of de laatste als zodanig geldende vergoeding.

b)
Het ereloon voor het afsluiten van een huurovereenkomst bedraagt ................................................................., alle lasten inbegrepen, en is betaalbaar op het ogenblik waarop die overeenkomst wordt gesloten. In voorkomend geval mag de Beheerder dit ereloon afnemen van de eerste huur die de huurder betaalt.

c) Het ereloon voor de toekenning van een zakelijk recht van bewoning of een precaire vergunning bedraagt ..............................................., alle lasten inbegrepen, en is betaalbaar op het ogenblik van die toekenning. In voorkomend geval mag de Beheerder dit ereloon afnemen van de eerste bedragen die de houder van dit recht of deze vergunning betaalt.

d)
Het ereloon voor de bescherming door de Beheerder van de belangen van de Lastgever in rechte wordt vastgesteld in een specifiek akkoord inzake vergoeding. Bij gebrek daaraan wordt dit ereloon bepaald volgens de arbitrageprocedure die het voorwerp is van artikel 12.

e)
Alle inventarissen of plaatsbeschrijvingen die de Beheerder opmaakt (laat opmaken) zullen het voorwerp zijn van een specifiek akkoord inzake vergoeding. Bij gebrek daaraan wordt deze vergoeding bepaald volgens de arbitrageprocedure die het voorwerp is van artikel 12.

Hetzelfde geldt voor vastgoedverrichtingen die niet onmiddellijk binnen het kader van deze overeenkomst vallen (bv. opmeting).

f)
Bij gebrek aan een architect, een ingenieur of een specialist die de Lastgever speciaal aanstelt, zullen alle opdrachten inzake voorbereiding, uitwerking, toezicht en oplevering van een bouwplaats voor bouw-, verbouwings- of renovatiewerken die de Lastgever aan de Beheerder zou toevertrouwen, het voorwerp zijn van een specifiek akkoord inzake vergoeding. Bij gebrek daaraan wordt deze vergoeding bepaald volgens de arbitrageprocedure die het voorwerp is van artikel 12.

Het ereloon dat wordt vermeld in de punten b) en c) zal in geen geval verschuldigd zijn wanneer een contract van bewoning op eender welke wijze wordt verlengd of hernieuwd met dezelfde bewoner.


Elke verkoop of akte van beschikking van het of de beheerde goederen door de Beheerder, zal het voorwerp moeten zijn van een opdracht die of een mandaat dat voorafgaat aan deze overeenkomst en daarvan duidelijk wordt onderscheiden.

Bovenop de erelonen mag de Beheerder van de bedragen die hij aan de Lastgever moet bezorgen de betaling of terugbetaling inhouden van correspondentie-, bank of financiële kosten, alsook de uitgaven betreffende de vereiste administratieve formaliteiten (naast de registratie van de titels van bewoning), benevens de kosten die voortvloeien uit het in dienst nemen van onderhoudspersoneel of een conciërge.

Art. 8
DUUR VAN DE OVEREENKOMST
Deze overeenkomst treedt in werking op ........................................

De Lastgever wenst/wenst niet dat de Beheerder zijn opdracht aanvangt vooraleer de termijn voor herroeping, vermeld in het begin van dit contract, verstreken is.

Ze wordt gesloten voor onbepaalde duur en verstrijkt voor zover een opzegtermijn van … maanden in acht wordt genomen.

Zodra de overeenkomst wordt beëindigd, bezorgt de Beheerder aan de Lastgever (of aan de persoon die deze laatste heeft aangesteld) het volledige dossier inzake het beheer van het of de goederen die werden toevertrouwd, alsook de fondsen die hij voor rekening van de Lastgever bewaart.

Art. 9
VERBREKING IN GEVAL VAN VERKOOP - ONTEIGENING VAN HET OF DE BEHEERDE GOEDEREN

Bij verkoop van het of de beheerde goederen of in geval van een verrichting die een einde stelt aan de controle van de Lastgever van het of de betrokken goederen, loopt deze overeenkomst automatisch ten einde met betrekking tot het of de overgedragen goederen, vanaf de dag waarop de verkoop of de verrichting een einde maakt aan de rechten van de Lastgever.


In dit geval is de Lastgever aan de Beheerder, per betrokken goed, een forfaitaire vergoeding verschuldigd gelijk aan ... maanden ereloon voor beheer en betaalbaar op hetzelfde ogenblik.

In geval van onteigening van een beheerd goed is de Lastgever aan de Beheerder geen enkele vergoeding verschuldigd.

Art. 10
OVERNAME EN KWIJTING
De Lastgever bezorgt aan de Beheerder het volledige dossier van beheer dat eventueel in handen is van een vorige beheerder/......................... en geeft, voor zover nodig, mandaat aan de Beheerder om dat dossier op te vragen bij degene die het in handen heeft.

De Lastgever verklaart kwijting / geen kwijting van beheer te hebben gegeven aan de vorige beheerder / aan de Beheerder mandaat te verlenen deze kwijting toe te staan - te weigeren.

De Lastgever ziet erop toe dat hij aan de Beheerder de stukken (of hun kopie) bezorgt of laat bezorgen die hij nodig heeft voor het beheer en die eventueel in handen zijn van derden.

De Beheerder kan niet aansprakelijk worden gesteld voor het geval waarbij zijn voorganger of een derde het dossier van beheer of een deel daarvan bijhoudt wegens een feit dat aan de Lastgever kan worden toegeschreven.

Zodra de overeenkomst verstrijkt geeft de Lastgever de Beheerder kennis van zijn beslissing om hem al dan niet kwijting te verlenen voor zijn beheer en van het eventuele voorbehoud dat gepaard zou gaan met de kwijting.

De met redenen omklede en totale weigering van kwijting of het maken van voorbehoud met betrekking tot feiten waarvan de Lastgever kennis had tijdens het beheer moet, om ontvankelijk te zijn, worden gevolgd door een handeling waarbij de Beheerder als aansprakelijke in het geding wordt geroepen binnen de drie maanden na de totale weigering van kwijting en, met betrekking tot het voorbehoud, binnen de drie maanden na bewezen vaststelling door de Lastgever of in rechte van een schending van zijn rechten.
Art. 11
WOONSTKEUZE
Voor de uitvoering en alle gevolgen van deze overeenkomst kiest de Lastgever, van wie de woonplaats of maatschappelijke zetel niet in België gevestigd zou zijn, nu al woonst in het beheerde goed en, indien er meerdere goederen zijn, op het adres van het goed dat het dichtst bij de woonplaats van de Beheerder / ............................................................ ligt.

Art. 12
ARBITRAGE
De partijen gaan er vanaf heden mee akkoord om elk geschil dat tussen hen kan ontstaan snel en via een eenvoudige procedure op te lossen. Bijgevolg wordt elk geschil betreffende deze overeenkomst en al haar gevolgen beslecht door de Kamer van Arbitrage en Bemiddeling (info@arbitrage-mediation.be–www.arbitrage-mediation.be), in overeenstemming met haar reglement. 

Art. 13 
BIJZONDERE BEPALINGEN
De Lastgever vraagt de Beheerder de voor hem bestemde bedragen over te schrijven op rekening nr. ..........................................................................................., en later op de rekening waarvan het nummer hem zal worden meegedeeld door hemzelf, door de eventuele bekrachtiger of door een gemachtigde.

Art. 14 
VOLMACHT
Deze overeenkomst houdt, enerzijds, ten overstaan van derden een algemene volmacht in om alle materiële en juridische handelingen te stellen die vereist zijn met het oog op de uitvoering van de beschreven opdracht en, anderzijds, een bijzondere volmacht om door middel van arbitrage ieder geschil op te lossen dat tussen de derden en de lastgever ontstaat naar aanleiding van de materiële of juridische handelingen die de beheerder conform deze overeenkomst stelt of beheert.

Gedaan te (precieze adres van de plaats waar de overeenkomst wordt gesloten door de lastgever : gemeente, straat en huisnummer) ……..........................................................................................................................................., op ......................................................, in zoveel exemplaren (tenzij per e-mail gecommuniceerd) als er partijen zijn met een onderscheiden belang. Elke partij verklaart haar eigen exemplaar te hebben ontvangen.
DE LASTGEVER







DE BEHEERDER
