VLAAMSE MAATSCHAPPIJ VOOR SOCIAAL WONEN (VMSW)
Koloniënstraat nr. 40 - 1000 BRUSSEL
Modelakte voor de verkoop van sociale woningen 
(type 29 september 2006)

SHM verkoopster – woonhuis/appartement - verkoop met BTW

Op ……………………………………………..............................……..………… (dag, maand en jaar),
 voor mij, …..……………………………….….., ………….……………….  bij het aankoopcomité te …………..…………………….,

optredend :

· krachtens artikel 34, §2, van het decreet van vijftien juli negentienhonderd zevenennegentig houdende de Vlaamse Wooncode, zoals nadien gewijzigd;

· krachtens de artikelen 20, tweede lid en 21 van het Koninklijk Besluit van tien december negentienhonderd zeventig houdende de Huisvestingscode, zoals bekrachtigd bij Wet van twee juli negentienhonderd eenenzeventig;

· in combinatie met de bevoegdheden verleend aan de aankoopcomités bij de wet van 18 december 1986 en het decreet van 23 december 1986 houdende bevoegdverklaring van de Administratie van de BTW, registratie en domeinen tot het uitvoeren van bepaalde vermogensrechtelijke verrichtingen voor rekening van het Vlaamse Gewest en de instellingen die ervan afhangen,

zijn verschenen :

(ofwel)

Op ...........................................................…….........…..………… (dag, maand en jaar), voor mij .............................................................…………...................,

notaris met standplaats te …………………………………..……………….……………………………………………,

zijn verschenen :

enerzijds :

de sociale huisvestingsmaatschappij .......................................……....…….………..… 

met maatschappelijke zetel te ………………………………….. , ingeschreven in het rechtspersonenregister onder het ondernemingsnummer…………… , opgericht bij akte verleden voor notaris ………………………. te ……………………………….. op ………………. , gepubliceerd in de bijlagen van het Belgisch Staatsblad van ………….. onder nummer ……….. , waarvan de statuten reeds diverse malen werden gewijzigd
 en voor de laatste maal ingevolge akte verleden voor notaris …………………………. te ………………….. op ………………. , gepubliceerd in de bijlagen van het Belgisch Staatsblad van ………….. onder nummer ……….. , vennootschap erkend door de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij onder nummer ………….. ; hier vertegenwoordigd door :

……………… ……………….. , optredend in hun hoedanigheid van …………..………… krachtens artikel …………….. van de statuten van de vennootschap

hierna genoemd "de verkoper";

en anderzijds :

[…]

hierna genoemd "de koper”.

De verkoper en de koper hebben verklaard volgende overeenkomst te hebben gesloten.

Artikel 1 - Verkoop
De verkoper verklaart hierbij het hieronder beschreven onroerend goed in volle eigendom te willen verkopen onder de voorwaarden bedongen in onderhavige authentieke akte. De koper verklaart bovenvermelde verkoop, onder dezelfde voorwaarden te aanvaarden.

Artikel 2 - Beschrijving van het goed


Gemeente :  
......................................


Deelgemeente : …………………………………………………………..........

(OFWEL)

Een woonhuis (met eventuele aanhorigheden) en erbij horende grond gelegen te ……………………………………………….straat, nr. ………… gekadastreerd
 sectie ……….. nr. ……… hebbende een oppervlakte van ...........…………, zoals dit goed werd afgepaald en afgebeeld staat, onder lot nr. ……………., op het plan van meting en afpaling, opgemaakt door ………………………………..………… , landmeter te ……………………………………. op ……………………………….. , plan dat als dusdanig en ongewijzigd door de partijen en de instrumenterende ambtenaar “ne varietur” wordt ondertekend en als bijlage aan deze akte zal gehecht blijven.

(OFWEL)

Residentie: ..............................…………………………………………………….................…..

Een appartement, deel uitmakend van bovenvermeld wooncomplex, zijnde type .......……………..nr. …………………. met een oppervlakte van ………………………. m²; omvattende, benevens de medeëigendom tot beloop van …………………………… duizendsten van alle gemeenschappelijke delen van bedoeld wooncomplex en bijhorende grond, de volle en onverdeelde eigendom van volgende privatieve gedeelten (beschrijving, aantal plaatsen, enz .... ) gelegen op (verdieping, links of rechts van lift, nr., voor- of achtergevel, eventuele kelderruimte of bergplaats enz. …).

Zoals verder beschreven in de basisakte en het algemeen reglement van medeëigendom verleden voor notaris te  ............., op ……………………… overgeschreven ……………

en waarvan een exemplaar aan deze overeenkomst gehecht is.

Artikel 3 - Oorsprong van eigendom

De verkoper verklaart eigenaar te zijn van het hierboven beschreven goed omdat hij de gebouwen zelf en op zijn kosten heeft opgericht of laten oprichten en van de grond omdat hij hem verworven heeft als deel van een groter geheel van ………………………………..

De koper verklaart genoegen te nemen met de oorsprong van eigendom zoals hierboven aangegeven en eist van de verkoper geen andere titel dan een uitgifte van onderhavige akte.

Artikel 4 - Bodemsaneringsdecreet

De verkoper verklaart dat hij, vóór het sluiten van huidige overeenkomst een bodemattest heeft aangevraagd bij OVAM betreffende de onroerende goederen en dat hij de koper in kennis heeft gesteld van de inhoud hiervan.

De inhoud van dit attest, afgeleverd door OVAM op ….………., luidt als volgt:

“..................”

De verkoper verklaart tevens dat hij sinds de datum van dit attest en tot op heden niet door de OVAM ambtshalve in kennis is gesteld van enige wijziging van dit attest.

De verkoper verklaart dat bij zijn weten op de gronden, voorwerp van huidige overeenkomst, geen inrichting is gevestigd of was, noch een activiteit wordt of werd uitgevoerd die opgenomen is in de lijst van de inrichtingen en activiteiten die bodemverontreiniging kunnen veroorzaken zoals bedoeld in artikel 3, §1 van het decreet van de Vlaamse Raad betreffende de bodemsanering van tweeëntwintig februari negentienhonderd vijfennegentig, zoals gewijzigd bij decreet van zesentwintig mei negentienhonderd achtennegentig, hierna “bodemsaneringsdecreet” genoemd; lijst zoals weergegeven als bijlage 1 van het besluit van de Vlaamse regering houdende instelling van het Vlaams reglement betreffende de bodemsanering van vijf maart negentienhonderd zesennegentig.

In een brief van de gemeente ............. dagtekenend van .................., wordt bevestigd dat geen vergunning of melding bekend is in verband met een inrichting die geëxploiteerd is of werd op de betrokken percelen. De inhoud van deze brief luidt als volgt: “………………..”

INGEVAL ER RISICOGROND WORDT OVERGEDRAGEN

De verkoper bevestigt uitdrukkelijk dat op de grond, voorwerp van de  huidige overeenkomst, een inrichting is of was gevestigd, of een activiteit wordt of werd uitgevoerd, die opgenomen is in de lijst van de inrichtingen en activiteiten die bodemverontreiniging kunnen veroorzaken zoals bedoeld in artikel 3, §1 van het bodemsaneringsdecreet van tweeëntwintig februari negentienhonderd vijfennegentig, zoals gewijzigd bij decreet van zesentwintig mei negentienhonderd achtennegentig; lijst zoals weergegeven als bijlage 1 van het besluit van de Vlaamse regering houdende instelling van het Vlaams reglement betreffende de bodemsanering van vijf maart negentienhonderd zesennegentig - met name .........

De verkoper verklaart vooraf een oriënterend bodemonderzoek te hebben doen uitvoeren en op ........... aan de OVAM kennis te hebben gegeven van zijn voornemen tot onderhavige overdracht over te gaan, kennisgeving waarbij een verslag van het oriënterend bodemonderzoek gevestigd was.

Om te voldoen aan artikel 38, §4 (bij nieuwe verontreininging)/ 39, §4 (bij historische verontreininging), vermeldt de instrumenterende ambtenaar:

(ofwel) 

Aangezien de OVAM heeft nagelaten binnen de zestig dagen na hogervermelde kennisgeving door de verkoper, aan te manen tot een beschrijvend bodemonderzoek over te gaan, kan onderhavige overdracht plaatsvinden, onverminderd de mogelijkheid voor OVAM om de andere bepalingen van het bodemsaneringsdecreet later nog toe te passen.

(ofwel) 

Aangezien de OVAM binnen de zestig dagen na hogervermelde kennisgeving de verkoper heeft aangemaand tot een beschrijvend bodemonderzoek over te gaan, heeft een dergelijk beschrijvend bodemonderzoek vervolgens plaats gevonden.

( in voorkomend geval aanvullen met ofwel:) 

Aangezien uit dit beschrijvend onderzoek (OF uit het register der verontreinigde gronden) niet gebleken is dat (ofwel bij nieuwe verontreiniging) de bodemsaneringsnormen zijn overschreden dan wel bij gebrek aan dergelijke normen de bodemverontreiniging geen ernstige bedreiging vormt / (ofwel BIJ historische bodemverontreiniging) de bestaande historische vervuiling geen ernstige bedreiging vormt, wat blijkt uit ................;”

( in voorkomend geval aanvullen met ofwel:) 

Aangezien uit dit beschrijvend onderzoek (OF uit het register van de verontreinigde gronden) gebleken is dat (ofwel bij nieuwe verontreiniging) de bodemsaneringsnormen zijn overschreden dan wel bij gebrek aan dergelijke normen de bodemverontreiniging een ernstige bedreiging vormt / (ofwel BIJ historische bodemverontreiniging) de bestaande historische vervuiling een ernstige bedreiging vormt, heeft de verkoper vóór de overdracht, vastgesteld bij huidige akte:

1.     een bodemsaneringsproject opgesteld dat ontvankelijk en volledig is;

2.     jegens OVAM de verbintenis aangegaan de bodemsaneringswerken uit te voeren;

3. financiële zekerheden gesteld overeenkomstig artikel 29 (nieuwe bodemverontreiniging)/ 33 (historische bodemverontreiniging) van het bodemsaneringsdecreet.”

Artikel 5 – Stedenbouwkundige inlichtingen 

De instrumenterende ambtenaar vermeldt hier alle stedenbouwkundige informatie waarvan de verstrekking o.m. op basis van het decreet van 18 mei 1999 houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening (zoals eventueel nadien gewijzigd) wettelijk vereist is. Dit impliceert o.a. een vermelding van het gegeven of er op het te verkopen onroerend goed een voorkooprecht rust, zoals bedoeld in artikel 63 van genoemd decreet (cfr. artikel 137, § 1, 4° van hetzelfde decreet).

Artikel 6 – Recht van voorkoop op basis van de Vlaamse Wooncode

De verkoper verklaart dat het goed vermeld in artikel 2 van deze akte onder de toepassing valt van de artikelen 85 §1 al. 3 van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode en dus niet onderworpen is aan het recht van voorkoop zoals beschreven in de artikelen 85 tot en met 89 van dit decreet.

Artikel 7 - Prijs

Deze verkoop wordt toegestaan en aanvaard mits de prijs van ……………………… euro, som die de verkoper verklaart te hebben ontvangen van de koper zoals volgt : ……………….. , waarvan kwijting. Deze prijs wordt verhoogd met de te betalen BTW ( ……….. %) ten bedrage van ………………….. euro, waarvan eveneens kwijting.

Artikel 8 - Staat van het goed

Het beschreven onroerend goed wordt verkocht :

1.  vrij, onbelast en zuiver van alle bevoorrechte of hypothecaire lasten, inschrijvingen en overschrijvingen ;

2.  in de staat en op de plaats waar het zich bevindt bij de ingenottreding door de koper die verklaart het bedoeld onroerend goed grondig te kennen ;

3.  met alle erfdienstbaarheden die het goed zouden kunnen bezwaren of bevoordelen waarbij de koper de voordelen kan verwerven en zich tegen de nadelen kan beschermen ;

4.  met overdracht van alle rechten en rechtsvorderingen van de verkoper ten voordele van de koper wat betreft de schade die aan het verkochte goed veroorzaakt werd of nog zou kunnen veroorzaakt worden door in de omgeving gevestigde bedrijven, al dan niet meer in activiteit.

Er wordt door de verkoper geen enkele waarborg gegeven wat betreft de staat van de bestaande gebouwen, de staat of de werking van installaties of apparaten waarmee de gebouwen uitgerust zijn, of de juiste oppervlakte of configuratie van het perceel grond waarop de gebouwen werden ingeplant.

De verkoper is geen enkele vrijwaring noch waarborg verschuldigd wat betreft het ongestoord bezit van het goed of de zichtbare gebreken, die de koper zelf heeft waargenomen of had kunnen waarnemen, of de verborgen gebreken die hij niet gekend heeft. In overeenstemming met artikel 1643 van het Burgerlijk Wetboek zal de verkoper in voorkomend geval alleen dienen in te staan voor de verborgen gebreken waarvan door de koper zou bewezen worden dat zij hem bij de verkoop bekend waren.

Elk verschil in oppervlakte zelfs als het meer dan een twintigste bedraagt maakt verlies of winst uit voor de koper zonder dat er uit dien hoofde enige rechtsvordering kan ingesteld worden noch door de koper noch door de verkoper.

Artikel 9 - Verplichtingen van de koper

De koper verbindt zich tot het effectief en gewoonlijk verblijf als volle eigenaar in de gekochte woning gedurende een termijn van 20 jaar ingaande op de datum van onderhavige akte. Indien slechts één van de personen die deel uitmaken van de contracterende partij die in onderhavige akte “de koper” wordt genoemd, deze verbintenis naleeft, is aan deze verplichting  voldaan.

De koper verbindt er zich toe de verkoper onmiddellijk en vooraf op de hoogte te brengen van elk voornemen tot vervreemding, overdracht van een zakelijk recht of niet-persoonlijke bewoning van de verkochte woning.

In afwijking van het in het eerste lid van onderhavig artikel gestelde, kan de koper van de daar beschreven verbintenis ontslagen worden indien voldaan is aan de volgende twee voorwaarden:

1. de koper heeft aan de verkoper de niet-afgeschreven overheidsinvestering betaald waarvan sprake in artikel 10 van onderhavige akte;

2. de koper is schriftelijk ontlast van de verbintenis waarvan sprake in het eerste lid van onderhavig artikel door een kwijting die is opgesteld door de verkoper na ontvangst van de betaling van diezelfde niet-afgeschreven overheidsinvestering.

Artikel 10 - Niet-afgeschreven overheidsinvestering

Gedurende een termijn van twintig jaar, ingaande bij de ondertekening van onderhavige akte, heeft de verkoper recht op een vergoeding, gelijk aan de niet-afgeschreven overheidsinvestering waarvan sprake in het derde lid van artikel 9 van onderhavige akte, indien de koper niet voldoet aan de verplichting, welke is omschreven in het eerste lid van hetzelfde artikel. Dit recht wordt gevestigd overeenkomstig het eerste lid, 5° en het laatste lid van artikel 1 van het besluit van de Vlaamse regering van 8 juni 1999 houdende de verbintenissen, voorwaarden, vergoedingen en sancties voor de bewoners van sociale koopwoningen en verkochte sociale huurwoningen ter uitvoering van de Vlaamse Wooncode.

Deze vergoeding bedraagt:

Het eerste jaar na de aankoop:………………..euro 

Het tweede jaar na de aankoop:……………….euro

Het derde jaar na de aankoop:…………………euro

Het vierde jaar na de aankoop:………………. euro

Het vijfde jaar na de aankoop:…………………euro

Het zesde jaar na de aankoop:…………………euro

Het zevende jaar na de aankoop:……………..euro

Het achtste jaar na de aankoop:……………….euro

Het negende jaar na de aankoop:……………..euro

Het tiende jaar na de aankoop:………………..euro

Het elfde jaar na de aankoop:………………….euro

Het twaalfde jaar na de aankoop:……………..euro

Het dertiende jaar na de aankoop:…………….euro

Het veertiende jaar na de aankoop:……………euro

Het vijftiende jaar na de aankoop:…………….euro

Het zestiende jaar na de aankoop:…………….euro

Het zeventiende jaar na de aankoop:………….euro

Het achttiende jaar na de aankoop:……………euro

Het negentiende jaar na de aankoop:…………euro

Het twintigste jaar na de aankoop:……………euro

Artikel 11 - Wederinkoop

Wanneer de koper, om welke reden dan ook, één van de verbintenissen uiteengezet in artikel 9 van onderhavige akte, niet volledig naleeft of heeft nageleefd, kan de verkoper het recht van wederinkoop, voorzien in artikel 84, §1 van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode toepassen, zodra hij kennis neemt van de niet-naleving van deze verbintenissen.

Rekening houdend met de rechtmatige belangen van de hypothecaire schuldeisers die een lening toegestaan hebben tot gehele of gedeeltelijke betaling van de in de akte vermelde verkoopprijs, gaat de verkoper de uitdrukkelijke en onherroepelijke verbintenis aan slechts tot de wederinkoop over te gaan na integrale betaling, in hoofdsom, interesten en bijhorigheden:

a) van de bedragen die op dat ogenblik verschuldigd blijven aan de hypothecaire schuldeisers die in eerste rang ingeschreven zijn;

b) van de bedragen die op dat ogenblik verschuldigd blijven aan de hypothecaire schuldeisers die ingeschreven zijn in verdere rang voor zover het gaat om openbare besturen, openbare kredietinstellingen of organismen die afhangen van of onderworpen zijn aan het toezicht van de openbare machten, alsook om kredietinstellingen die erkend zijn in uitvoering van de wetgeving, betreffende het aankopen of bouwen van sociale koop‑ of huurwoningen.

Het batig saldo dat mogelijk na die afnemingen zou verschuldigd blijven zal uitbetaald worden aan de eventueel in verdere rang ingeschreven andere hypothecaire schuldeisers in mindering van hun schuldvordering. De te betalen bedragen blijven alleszins beperkt tot het bedrag van de inschrijvingen.

De koper geeft daartoe, voor zover nodig, onherroepelijk mandaat aan de verkoper om bedoelde terugbetalingen uit te voeren en die bedragen aan te rekenen op de sommen hem verschuldigd ingevolge de wederinkoop en hij verbindt zich er toe vanaf heden en voor de toekomst dit te allen tijde te aanvaarden.

Partijen verklaren dat de ondergetekende instrumenterende ambtenaar, overeenkomstig artikel 84, § 1, lid vier van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, voorlezing heeft gegeven van artikel 84 van de Vlaamse Wooncode. Dit artikel luidt als volgt :

“§ 1. De VMSW, de sociale huisvestingsmaatschappijen, het VWF, de gemeenten en de openbare centra voor maatschappelijk welzijn beschikken, zonder enig uitdrukkelijk beding, gedurende twintig jaar over het recht om de sociale huurwoningen en sociale koopwoningen die ze hebben verkocht aan woonbehoeftige gezinnen of alleenstaanden terug te nemen wanneer die de voorwaarden en verbintenissen als koper die voortvloeien uit de Vlaamse Wooncode en de besluiten ter uitvoering ervan niet nakomen. 

De woning kan worden teruggenomen van de eerste, en in voorkomend geval, van de tweede koper tegen de oorspronkelijke verkoopprijs, vermeerderd met de gemaakte kosten van de koop en van de kosten van de verbeterings- en herstellingswerkzaamheden, voor zover deze niet werden uitgevoerd in strijd met de bepalingen op de ruimtelijke ordening en de stedenbouw. De terugname van de woning gebeurt vrij van alle lasten en hypotheken waarmee de koper de woning mocht hebben bezwaard. 

De woonbehoeftige gezinnen en alleenstaanden kunnen de woningen slechts doorverkopen na een voorafgaande kennisgeving aan de initiatiefnemer die de woning heeft verkocht. 

De instrumenterende ambtenaar leest dit artikel voor bij de verkoop van een woning, bedoeld in het eerste lid. 

§ 2. Wanneer de in § 1 vermelde initiatiefnemers geen gebruik maken van hun recht van wederinkoop, hebben ze, onder de voorwaarden die de Vlaamse regering vaststelt, het recht om van de kopers van een sociale woning die deze woning wederverkopen of verhuren binnen een termijn van twintig jaar volgend op de aankoop, een vergoeding te vorderen waarvan de Vlaamse regering het minimum en het maximum bepaalt.”

Artikel 12 - Andere verbintenissen

1. Vanaf het verlijden van deze akte zal de koper de volle eigendom en het genot van het goed hebben en er alle belastingen, taksen, lasten en verzekeringspremies van dragen. 

De onroerende voorheffing die verschuldigd is voor genoemd goed zal daarbij, voor het aanslagjaar waarin de verkoop plaatsvindt, pro rata temporis ten laste vallen van de koper. Dit impliceert dat het deel van de belasting dat verhoudingsgewijs verschuldigd is voor de periode tussen de verkoopdatum en het einde van het aanslagjaar door de verkoper zal teruggevorderd worden van de koper. 

De koper zal verder vanaf de eigendomsoverdracht in de plaats treden van de verkoper voor alle gesloten contracten wat betreft het aansluiten op gemeenschappelijke leidingen.

Voor wat betreft verzekeringen, en meer bepaald de brandverzekering, wordt hier uitdrukkelijk verwezen naar de Wet op de landverzekeringsovereenkomsten van 25 juni 1992, inzonderheid het artikel 57, § 1, dat als volgt luidt : “In geval van overdracht onder de levenden van een onroerend goed, eindigt de verzekering van rechtswege drie maanden na de datum van het verlijden van de authentieke akte. Tot het verstrijken van de in het eerste lid bedoelde termijn, blijft de aan de overdrager verleende dekking gelden voor de overnemer, tenzij deze laatste dekking geniet uit hoofde van een andere overeenkomst”.

2. Tot en met de eindoplevering van de gebouwen of van de werken die deel uitmaken van het verkochte onroerend goed kan alleen de verkoper (bouwheer) zijn rechten doen gelden tegen de aannemers en architecten. De koper zal ertoe gehouden zijn eventuele gebreken kenbaar te maken aan de verkoper. Hij kan zich niet verzetten tegen de voltooiing van de bouwwerken, de tuinaanleg en de infrastructuurwerken. Hij kan uit dien hoofde nooit aanspraak maken op enige vergoeding.

Vanaf de eindoplevering van de bouwwerken is de koper, die in de plaats treedt van de verkoper, gerechtigd tegen de aannemers en architecten de bepalingen in te roepen van de artikels 1792 en 2270 van het Burgerlijk Wetboek betreffende de 10-jarige aansprakelijkheid.

3. De koper verbindt er zich toe, vanaf heden en voor de toekomst zowel voor zichzelf als voor zijn erfgenamen en alle rechtverkrijgenden :

a. de erfdienstbaarheden van stedebouwkundige en esthetische aard en deze die betrekking hebben op de waterleiding, riolen, telefoon, energieleidingen en televisie, ..…. te eerbiedigen ;

b. het verkochte goed als een goed huisvader te onderhouden.

4. De koper verbindt er zich toe het goed, voorwerp van onderhavige akte, te laten inspecteren door de afgevaardigden van de Vlaamse minister die de Huisvesting onder zijn bevoegdheid heeft, ten einde hen in staat te stellen zich ervan te vergewissen dat de bepalingen van deze akte worden nageleefd.

Artikel 13 - Bijzondere voorwaarden

§1. Gemeenschappelijke voorzieningen

De koper zal jaarlijks zijn evenredig aandeel betalen in de gemeenschappelijke voorzieningen. Het evenredig aandeel zal door de kopers aan de verkoper betaald worden binnen de maand na er toe uitgenodigd te zijn. Indien die uitnodiging meer dan een maand zonder gevolg blijft, kan het verschuldigd bedrag, na ingebrekestelling bij een ter post aangetekend schrijven, met 10 % verhoogd worden bij wijze van forfaitaire vergoeding en dit onafgezien van eventuele verdere vervolgingskosten.

§2. Bijzondere verbintenis

Overeenkomstig artikel 3, § 6 van het besluit van de Vlaamse regering van 29 september 2006 betreffende de voorwaarden voor de overdracht van onroerende goederen door de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen en de sociale huisvestingsmaatschappijen ter uitvoering van de Vlaamse Wooncode werd de koper ontslagen van de voorwaarde dat hij op de referentiedatum zoals omschreven in artikel 1, 10° van hetzelfde besluit, geen andere woning volledig in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik mocht hebben. De koper werd van deze voorwaarde ontslagen omdat

1°   die andere woning het voorwerp uitmaakt van een besluit tot onteigening

2° die andere woning overbewoond verklaard is of als dusdanig geadviseerd is overeenkomstig artikel 17 van de Vlaamse Wooncode.

3° die andere woning ongeschikt of onbewoonbaar verklaard is of als dusdanig geadviseerd is overeenkomstig artikel 15 van de Vlaamse Wooncode

4°  hij op de referentiedatum minstens 55 jaar oud was.

5°  de aan te kopen sociale koopwoning in een van de kernsteden gelegen is.

In de gevallen, vermeld in het eerste lid, 2°, 4° en 5°, moet de koper bij verkoop van de woning op de vrije markt binnen een termijn van één jaar vanaf de datum van het verlijden van de aankoopakte, voldoen aan de initiële bezitsvoorwaarde, vermeld in § 1, 2°, en § 4 van het besluit van de Vlaamse Regering van 29 september 2006 betreffende de voorwaarden voor de overdracht van onroerende goederen door de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen en de sociale huisvestingsmaatschappijen ter uitvoering van de Vlaamse Wooncode. Bij verkoop op de vrije markt heeft de koper geen recht op een bijzondere sociale lening. 

Hij kan die andere woning verkopen aan een sociale huisvestingsmaatschappij of voor twintig jaar in ruil voor een periodieke vergoeding bij authentieke akte ter beschikking stellen van een sociale huisvestingsmaatschappij. Bij verkoop of terbeschikkingstelling aan een sociale huisvestingsmaatschappij kan de koper, voor zover hij voldoet aan de voorwaarden, een bijzondere sociale lening aangaan bij de VMSW of het Vlaams Woningfonds, in geval van verkoop weliswaar enkel voor het resterende saldo. Alle aan deze keuzemogelijkheden verbonden kosten zijn steeds ten laste van de koper. 

In het geval, vermeld in het eerste lid, 3°, moet de kandidaat-koper die andere woning slopen of de bestemming ervan wijzigen binnen de termijn, vermeld in het tweede lid. 

Als de koper binnen de bepaalde termijn niet heeft voldaan aan de bepalingen van deze paragraaf, is de verkoop van rechtswege ontbonden. 

Artikel 14 - Ondeelbaarheid - Kosten
De koper verbindt zichzelf en zijn erfgenamen die het goed verworven hebben hoofdelijk en ondeelbaar tot al de verplichtingen van onderhavige akte, gedurende een termijn van 20 jaar ingaande op de datum van verlijden van onderhavige akte. Zij zullen alle kosten, rechten en honoraria dragen die uit deze verplichtingen voortvloeien met inbegrip van de kosten van opheffing en van kwijting. 

Artikel 15 – Bescherming van de persoonlijke levenssfeer

De verkoper verzamelt en bewaart de persoonsgegevens van de koper voor zijn cliëntenbeheer en in het kader van de nazorg van de verkoop. De verwerking van deze persoonsgegevens gebeurt in overeenstemming met de wet van 8 december 1992 tot bescherming van de persoonlijke levenssfeer ten opzichte van de verwerking van persoonsgegevens. De koper behoudt het recht om de persoonsgegevens die op hem betrekking hebben in te kijken en te laten verbeteren ingeval deze niet correct zouden zijn. 

Artikel 16 - Fiscale verklaring
Het woonhuis, voorwerp van deze akte wordt verkocht onder het fiscaal stelsel van de  “Belasting over de toegevoegde waarde” omdat de verkoper, overeenkomstig de bepalingen van artikel 8, paragraaf 1 van het Wetboek van de Belasting over de Toegevoegde Waarde ambtshalve de hoedanigheid van belastingsplichtige bezit voor de woningen door zijn toedoen opgericht.

Omdat de koper voldoet aan de voorwaarden vermeld in het besluit van de Vlaamse Regering van 11 mei 1999 houdende de voorwaarden voor het toestaan van leningen aan particulieren door de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen ter uitvoering van de Vlaamse Wooncode, wordt de koper overeenkomstig artikel 9 en artikel 12bis van het besluit van de Vlaamse regering van 19 december 1996 houdende de subsidiëring van het bouwrijp maken van gronden en de aanleg van de infrastructuur en gemeenschapsvoorzieningen voor sociale woonwijken, voor de toepassing van artikel 52 van het Wetboek van registratie-, hypotheek- en griffierechten beschouwd als de persoon die recht heeft op de aankooppremie. Bijgevolg is de grondoverdracht onderworpen aan het verlaagde registratierecht van 1,5 %.

Wat het heffen der rechten betreft, verklaren de partijen dat de waarde van de grond, onderworpen aan het registratierecht, ……..…………………… euro bedraagt, terwijl de waarde van het gebouw, onderworpen aan de belasting over de toegevoegde waarde, …………………………………. euro  bedraagt.
 

Om de toepassing te bekomen van artikel 159, 8e van het Wetboek der registratie-, hypotheek​- en griffierechten wordt door de verkoper verklaard dat hij de periodieke aangifte, voor de heffing van de belasting over de toegevoegde waarde te zijnen laste moet indienen in het kantoor van de belasting over de toegevoegde waarde te …………………………………………….. waar hij ingeschreven is onder nummer …………..

De eerste inkohiering van de onroerende voorheffing heeft nog niet plaats gehad (of) heeft plaats gehad voor het dienstjaar ………………………………… 

Artikel 17 - Slotbepalingen

De verkoper kiest woonplaats in zijn maatschappelijke zetel en de koper in de woning voorwerp van onderhavige akte.

Nadat de ondergetekende instrumenterende ambtenaar lezing heeft gegeven van artikel 62 § 2 en van artikel 73 van het Wetboek der Belasting over de Toegevoegde Waarde, en na hen gewezen te hebben op de sancties die zij zou kunnen oplopen wegens het afleggen van valse verklaringen, heeft de verkoper verklaard onderworpen te zijn aan de belasting over de toegevoegde waarde en tot op heden ingeschreven geweest te zijn; de koper verklaart (ofwel eveneens … / ofwel niet …).

De ondergetekende instrumenterende ambtenaar bevestigt de juistheid van de namen, voornamen, plaatsen en datum van geboorte van de koper te hebben nagegaan op zicht van de wettelijk vereiste stukken.

Partijen erkennen dat de ondergetekende instrumenterende ambtenaar hen voorlezing heeft gegeven van artikel 203, eerste lid van het Wetboek der registratie-,  hypotheek- en griffierechten.

De koper ondertekent een aparte verklaring op eer waarin hij bevestigt in het buitenland geen andere woning of een perceel dat bestemd is voor woningbouw volledig in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik te hebben. Deze verklaring wordt aan de onderhavige authentieke verkoopakte gehecht en maakt er integraal deel van uit.
De Bewaarder der Hypotheken is bij de overschrijving van onderhavige akte ontslagen van het ambtshalve nemen van inschrijving.

Waarvan akte,

Gedaan en verleden te ..........................................................

En na voorlezing hebben de partijen met ons, (instrumenterende ambtenaar), getekend.

                                                         (handtekeningen)

Eindnoten :

1 Eén van beide verschijningsformules wordt genomen naargelang de akte verleden wordt voor een notaris of voor een comité tot aankoop.





� Verschijningsformule aan te vullen door de instrumenterende ambtenaar





� Aan te vullen door de instrumenterende ambtenaar met deze wijzigingen waarvan hij het noodzakelijk acht dat deze vermeld worden.





� In volgorde : naam (verplicht in hoofdletters te vermelden), voornamen (volgorde van identificatiestuk), geboorteplaats en -datum en woonplaats. Voormelde gegevens worden door de instrumenterende ambtenaar in de tekst of onder aan de akte gewaarmerkt op grond van de gegevens vervat in de registers van de burgerlijke stand, het trouwboekje of het rijksregister van de natuurlijke personen voor zover, in laatstgenoemd geval de akte, met uitdrukkelijke instemming van de partijen, het identificatienummer in dat register vermeldt. Indien de persoon in kwestie niet bekend is in de registers van de burgerlijke stand, noch in het rijksregister, moet de instrumenterende ambtenaar (in de waarmerking of onderaan de akte) het identiteitsbewijs vermelden op grond waarvan de naam, voornamen, plaats en datum van de betrokkene zijn vastgesteld. Bij gebrek aan de voorgaande identificatiestukken kunnen deze worden vervangen door een akte van bekendheid opgesteld door een Belgisch notaris (artikel 139, § 2 in fine Hyp. W.). Voor dit alles zie : het KB van 12 december 2000 tot vaststelling van de datum van het in werking treden van sommige bepalingen van de wet van 9 februari 1995 tot wijziging van de hypotheekwet van 16 december 1851, en tot uitvoering van artikel 144, 4°, van de hypotheekwet van 16 december 1851 (B.S. : 21 december 2000).  Daarnaast vermeldt de instrumenterende ambtenaar, eveneens op basis van officiële stukken, tevens beroep, (eventueel) huwelijksvermogensstelsel en het volledige adres. 





� “De koper” verwijst naar de contracterende partij. Deze term moet dus niet in het meervoud worden gezet indien deze partij bestaat uit twee of meer personen.





� Aan te vullen en aan te passen door de instrumenterende ambtenaar; zie ook het aangehecht plan van meting en afpaling. 





� De kadastrale beschrijving moet gestaafd worden op basis van een uittreksel van minder dan een jaar oud uit de kadastrale legger. Indien sedert de overschrijving van de laatste titel de gegevens betreffende de geografische ligging en de kadastrale beschrijving gewijzigd zijn, moeten die gegevens zoals ze blijken uit die titel eveneens worden vermeld (cfr. het KB van 12 december 2000 vermeld in eindnoot 4).





� Aan te vullen en aan te passen door de instrumenterende ambtenaar. De instrumenterende ambtenaar dient minstens de vorig overgeschreven titel aan te halen met de nodige verwijzingen naar de instrumenterende ambtenaar voor wie hij werd verleden en het hypotheekkantoor waar hij overgeschreven werd.    





� Dit artikel biedt een mogelijke standaardtekst, die nog moet worden aangepast - zie ook gecursiveerde aanwijzingen in de tekst van dit artikel.





� Bedragen en betaalwijze aan te vullen door de instrumenterende ambtenaar. In geval van betaling door middel van een cheque (nummer en bankinstelling vermelden) zal enkel kwijting gegeven worden onder voorbehoud van incassering.





� Indien de koper een alleenstaande is, wordt deze laatste zin weggelaten door de instrumenterende ambtenaar.





� In te vullen door de instrumenterende ambtenaar.





� In dit artikel kunnen eventueel allerlei particulariteiten ad hoc ingelast worden, voor zover deze in overeenstemming zijn met de richtlijnen en instructies van de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen.





� Verplicht in te voegen indien de koper in het beschreven geval is; anders niet in te voegen.





� Kiezen uit de volgende 5 mogelijkheden - schrappen wat niet past.





� Aan te passen door de instrumenterende ambtenaar.





� Aan te passen door de instrumenterende ambtenaar.





� Aan te passen door de instrumenterende ambtenaar.





� Aan te passen door de instrumenterende ambtenaar.





� Alle noten zijn op dit blad samengebracht. Na het opstellen van de akte kunnen noten worden verwijderd door het eindnootnummer in de tekst te selecteren (in zwart te zetten met de muis), en op Delete te drukken. Dan verdwijnt deze noot. Er  zijn soms ook cursieve aanduidingen in de tekst ten behoeve van de maker van de akte. Ook deze aanduidingen dienen uiteraard te worden verwijderd.
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