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Brussel, 15 juni 2001
Beste Collega's,

Onze plichtenleer is reeds 6 maanden van toepassing. Een aantal artikels van deze plichtenleer zijn in vrij algemene
bewoordingen omschreven. Om u een juist inzicht, en ook enige mate van rechtszekerheid, te geven in de toepassing ervan
werd er door de Nationale Raad een aantal gedetailleerde richtlijnen uitgeschreven.

Met genoegen kunnen wij u hiermede de bekrachtiging van deze richtlijnen door de Minister van Middenstand bevestigen.

Overeenkomstig artikel 1,12° van het koninklijk besluit houdende de plichtenleer van het BIV worden deze richtlijnen, door
hun publicatie in Immobilium, vanaf heden van kracht en maken zij integraal deel uit van de plichtenleer.

Wij vestigen uw bijzondere aandacht op artikel 9 en 10 van de plichtenleer die de verplichte burgerlijke beroepsaansprake-
lijkheidsverzekering, de derdenrekening en de verplichte borgstelling vanaf [ juni 2001 invoeren. Met betrekking tot deze
verplichte verzekering en de borgstelling werden de basisvoorwaarden, minimumwaarborgen en modaliteiten uitgewerkt in
richtlijn 1 en 2.

Onze diensten staan graag te uwer beschikking voor het beantwoorden van alle mogelijke praktische vragen over deze
richtlijnen. Hiervoor kunt u zich schriftelijk wenden tot de « dienst studie & onderzoek » van het BIV.

Wij hopen hiermede bij te dragen tot de constante opwaardering van ons beroep van vastgoedmakelaar.
Met collegiale groeten

Het Bureau

Johan TACKOEN Winand VAN COILLIE Guy NELIS
Voorzitter Penningmeester Ondervoorzitter

Minimum lastenboek betreffende de burgerlijke beroepsaansprakelijkheidsverzekering en verduistering
door personeelsleden, met als voorwerp artikel 9 van de deontologie.

(TS AT W [astenboek betreffende de financiéle waarborg van de gedeponeerde gelden, met als voorwerp artikel 10

van de deontologie.
m Permanente beroepsvorming, met als voorwerp artikel 16 van de deontologie.
m Minimuminhoud van de opdrachten bij bemiddeling, met als voorwerp artikel 12 van de deontologie.

Minimuminhoud van de opdracht bij bemiddeling in handelsfondsen en samenstelling van de dossiers,

met als voorwerp de artikelen 12 en 14 van de deontologie.

Minimuminhoud van de opdracht van de vastgoedmakelaars, rentmeester, met als voorwerp artikel 12 van
de deontologie

Richtlijn 7 D Werkwijze van de vastgoedmakelaar, rentmeester, met als voorwerp artikel 33 al. 3 van de deontologie.

iV HT N - Minimuminhoud van de door de vastgoedmakelaar, syndicus, opgestelde overeenkomst, met als voor-
werp de artikelen 12 en 39 van de deontologie.

T T~ Verplichtingen van de vastgoedmakelaar, rentmeester, mits toepassing van bijzondere honoraria, met als
voorwerp de hoofdstukken IV en IX van de deontologie.

m Bijkomende opdrachten van de vastgoedmakelaar, rentmeester, met als voorwerp artikel 13 van de
deontologie.

m Specifieke verplichtingen van de vastgoedmakelaar, syndicus, inzake dossiers, met als voorwerp artikel 14
van de deontologie.

m Specifieke verplichtingen van de vastgoedmakelaar, syndicus, tegenover zijn opdrachtgever, met als
voorwerp artikel 38 van de deontologie.

Richtlijn 13 Specifieke verplichtingen van de vastgoedmakelaar, syndicus, tegenover zijn confraters, met als voor-
werp artikel 40 van de deontologie.

AT I Specificke verplichtingen van de vastgoedmakelaar, syndicus, tegenover de beoefenaars van aanverwante
en nevenberoepen, met als voorwerp de hoofdstukken IV en X van de deontologie.
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Minimum lastenboek betreffende
de burgerlijke beroepsaansprakelijk-
heidsverzekering en verduistering
door personeelsleden, met als
voorwerp artikel 9 van de deontologie.

INLEIDENDE NOTA:

Bij de onderschrijving van een beroepsaan-
sprakelijkheidspolis zal de vastgoedmakelaar
de verzekeraar verzoeken om hem een attest te
verstrekken conform het model opgelegd door
de Raad. De vastgoedmakelaar zal dit attest
onverwijld aan de Kamer overmaken.

De Kamer kan aan elke belanghebbende
die hiertoe een gemotiveerd verzoek richt,
de identiteit van de verzekeraar, alsook de ver-
zekerde bedragen meedelen.

De polis zal voorzien dat er niet zal kunnen
worden overgegaan tot de opzegging of de
opschorting van het contract dan na verloop
van een termijn van één maand na de
verzekerde of de verzekeraar hiervan te
hebben verwittigd met kopie per aangetekende
brief aan de Kamer.

1. De verzekerden

De vastgoedmakelaar heeft de verplichting
zijn burgerlijke beroepsaansprakelijkheid en
deze van de rechtsperso(o)n(en) waarin hij
de gereglementeerde activiteit uitoefent te
laten dekken door een verzekeringscontract.
Hetzelfde geldt voor de verduistering door het
personeel.

2. Activiteiten van de verzekerde

De beroepswerkzaamheden van vastgoedma-
kelaar in de zin van het koninklijk besluit van
6 september 1993, namelijk deze gewoonlijk
uitgeoefend, in hoofd- of bijberoep als zelf-
standige en voor rekening van derden:

2.1. Activiteiten van bemiddelaar met het
oog op de verkoop, aankoop, ruil, verhuring of
afstand van onroerende goederen, onroerende
rechten of handelsfondsen;

2.2. Activiteiten van beheerder van goederen
die instaat voor:
2.2.1.  ofwel het beheer van onroeren-
de goederen of van onroerende rechten;
2.2.2.  ofwel het syndicschap van on-
roerende goederen in mede-eigendom.

3. Beroepsaansprakelijkheids-
verzekering
Minimum dekking

3.1. Zowel de contractuele als extracontrac-
tuele burgerlijke beroepsaansprakelijkheid
van de verzekerden, voor lichamelijke,
materi€le of immateriéle schade of nadeel toe-
gebracht aan derden, waaronder hun kianten,
in de uitoefening van hun beroep van
vastgoedmakelaar zoals omschreven door
artikel 3 van het koninklijk besluit van
6 september 1993, hetzij door hun eigen daad,
hetzij door een daad van hun vaste of tijdelijke
medewerkers, al dan niet in de hoedanigheid
van vennoot, van hun stagiairs, van hun
personeelsleden of, in het algemeen, van alle
personen waarvoor zij burgerlijk en/of
contractueel aansprakelijk zijn en voortsprui-
tende uit:

3.1.1. nalatigheid, vergetelheid, laat-

tijdigheid, onjuistheid, vergissingen in

feite of in rechte, niet-naleving van
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termijnen, vergissingen naar aanleiding
van mededeling van informatie, docu-
menten of fondsen, en in het algemeen
voortvloeiende uit om het even welke
fout;

3.1.2. verlies, diefstal, beschadiging
of verdwijning, uit welken hoofde ook,
van alle goederen en onder meer van
minuten, stukken of welke waardepapie-
ren of documenten ook, hun al dan niet
toevertrouwd, of van sleutels of diverse
openings- en sluitingsmechanismen
toebehorend aan derden en waarvan de
verzekerden houders zijn, zelfs indien
deze verliezen, diefstallen, beschadigin-
gen enfof verdwijningen veroorzaakt
werden door water, vuur, brand,
ontploffing of rook;

3.2. De geldelijke gevolgen van de burgerlij-
ke aansprakelijkheid die aan de verzekerde
kan worden ten laste gelegd wegens de
materiéle schade voortspruitend uit brand, ont-
ploffing of water, die ontstaat in de gebouwen
en hun inboedel die hem worden toevertrouwd
in de uitoefening van zijn opdracht of waartoe
de verzekerde toegang heeft voor deze
uitoefening, op voorwaarde dat deze toe
te schrijven zijn aan één of andere fout of
aan de gebrekkige uitvoering van genoemde
opdracht;

3.3. De geldelijke gevolgen van de burgerlij-
ke aansprakelijkheid die aan de verzekerde
kan worden ten laste gelegd wegens de schade
voortspruitend uit brand, ontploffing, water,
gebrek aan onderhoud, voorzorg, of vetusti-
teit, aan derden berokkend, met inbegrip van
de klanten, door de gebouwen of hun inboedel
waartoe de verzekerde toegang heeft of die
hem zijn toevertrouwd in de uitoefening van
zijn opdracht, op voorwaarde dat deze toe te
schrijven zijn aan één of andere fout of aan een
gebrekkige uitvoering van genoemde opdracht.

3.4. De hieronder opgesomde specificke
dekkingen die gewoonlijk voortvloeien uit de
burgerlijke aansprakelijkheid uitbating dienen
onder meer verzekerd te zijn:
34.1. de schade die berokkend wordt
door uithangborden, reclameborden
en vaandelstokken, waar die zich ook
bevinden;
3.4.2. de schade die herokkend wordt
door liften en hijstoestellen waarvoor de
verzekerde verantwoordelijk is;
3.43. de bijkomstige activiteiten en
werkzaamheden van de verzekerde die
in verband staan met zijn uvitbating,
zoals de onderhouds-, schoonmaak- en
herstellingswerken, met inbegrip van
die aan de gebouwen, hun omgeving,
voetpaden en binnenplaatsen, het instal-
leren en het demonteren van het
materieel;
344, de vorderingen tot schadever-
goeding wegens hinder uit nabuurschap
gegrond op artikel 544 van Thet
Burgerlijk Wetboek;
34.5. de schadelijke gevolgen van
accidentele vervuiling, op voorwaarde
dat deze toe te schrijven is aan een
gebrekkige uitoefening van genoemde
opdracht.

3.5. De hieronder opgesomde specifieke
dekkingen die gewoonlijk voortvloeien uit de
burgerlijke beroepsaansprakelijkheid dienen
onder meer verzekerd te zijn:
3.5.1. de overdracht van een voorschot
aan de verkoper van een onroerend goed
terwijl de verzekerde te goeder trouw
zou verwaarloosd hebben na te gaan of
deze laatste geen bevoorrechte schuld-
eisers had;
3.5.2. de afwezigheid of de ontoerei-
kende verzekering, met inbegrip van de
risico’s van brand, waterschade, glas-
breuk, burgerlijke aansprakelijkheid
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gebouw en lift, burgerlijke aansprake-
lijkheid van de mede-eigendom ingevol-
ge vergetelheid, nalatigheid of een fout
van de verzekerde;

3.5.3. de uitvoering van niet-dringen-
de werken zonder het akkoord van de
algemene vergadering of de overschrij-
ding van het bestek;

3.5.4. misbruik van ontslagrecht ten
overstaan van onderhoudspersoneel;
3.5.5. het niet tijdig of niet opstarten
van een procedure tegen de in gebreke
blijvende eigenaars;

3.5.6. het niet in zake roepen van de
aannemer in het kader van zijn tienjarige
aansprakelijkheid;

3.5.7. het aanvaarden van de opleve-
ring van niet of slecht uitgevoerde
werken zonder voorbehoud te maken;
3.5.8. deschadelijke gevolgen van alle
betalingen aan een aannemer die niet
geregistreerd is.

3.6. Verduistering of diefstal door personeel
of door derden.

De verzekering moet de verzekerde dekken
voor de terugbetaling van de vervangings-,
wedersamenstellings- of schadeloosstellings-
kosten van in geld omgezette of omzet-
bare waarden, zoals specién, bankbiljetten,
vreemde valuta’s, cheques, verhandelbare
vorderingen, orderbriefjes, wisselbrieven en,
in het algemeen, alle giraal geld, met inbegrip
van de elektronische betaalmiddelen, die in het
bezit zijn van verzekerde in het kader van zijn
activiteit, de roerende stukken of waarden
waarvan hij, door alle bewijsmiddelen, kan
aantonen dat hij houder is of die hem toebeho-
ren wanneer zij voortspruiten uit een van
de volgende gebeurtenissen: diefstal, verduis-
tering, malversatie, misbruik van vertrouwen
of oplichting gepleegd ten nadele van de
verzekerde of van zijn cliénteel door zijn
aangestelden, maar ook ingeval van:

» diefstal, al dan niet met inbraak, in de lokalen
van de verzekerde;

» diefstal, al dan niet met geweld, op de
persoon van de verzekerde of van een van
zijn aangestelden.

4. Draagwijdte van
de waarborg

4.1. Draagwijdte van de waarborg in de tijd.
De waarborg van onderhavig contract is van
toepassing op alle verzoeken tot schadeloos-
stelling ingediend gedurende de geldigheids-
duur van het contract voor schade opgelopen
gedurende de geldigheidsduur van het
contract.
Bij uitbreiding, worden ook in overweging
genomen, de verzoeken tot schadeloosstelling
die schriftelijk aan de verzekeraar worden
meegedeeld binnen een termijn van 36 maan-
den te rekenen vanaf het einde van het contract
en die betrekking hebben op:
4.1.1. schade opgelopen tijdens de
geldigheidsduur van het contract, indien
het risico, op het einde van het contract,
niet gedekt is door een andere verzeke-
raar;
4.12. daden of feiten die schade kun-
nen voortbrengen en die plaatsvonden en
aan de verzekeraar werden meegedeeld
tijdens de geldigheidsduur van het con-
tract.

4.2. Datum van het schadegeval.

De datum van het schadegeval kan enkel dat

ogenblik zijn waarop:
4.2.1. hetzij een eerste schriftelijk
verzoek tot schadeloosstelling, door
het contract gedekt, door een derde
geformuleerd wordt tegen de verzekerde
of tegen de verzekeraar;
4.2.2. hetzij een verzekerde voor de
eerste maal aan de verzekeraar een daad
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of een feit aangeeft dat aanleiding kan
geven tot een verzoek tot schadeloosstel-
ling gedekt door het contract.
De vroegste van bovengenoemde data is door-
slaggevend voor de toepasselijkheid van het
contract.

4.3. Uitbreiding - Anterioriteit

Bij uitbrciding mocten de waarborgen van het
contract uitgebreid worden tot de klachten die
tegen de verzekerden geformuleerd werden
gedurende de geldigheidsduur van het contract
op grond van feiten die de aansprakelijkheid
kunnen teweegbrengen en die plaatsvonden
voor de inwerkingtreding van de polis, maar
na 6 september 1993, datum van het koninklijk
besluit tot bescherming van de beroepstitel en
van de uitoefening van het beroep van vast-
goedmakelaar, behalve indien zi) nog daad-
werkelijk gedekt zijn door een vorige polis.

4.4. Uitbreiding - Posterioriteit

De waarborgen van het contract blijven ver-
worven aan de verzekerden die hun vastgoed-
activiteiten stopzetten en, ingeval van overlij-
den, aan hun erfgenamen en rechthebbenden,
voor de foutieve feiten waarvoor zij aanspra-
kelijk gesteld kunnen worden, begaan voor de
stopzetting van hun vastgoedactiviteiten of
hun overlijden.

5. Bedrag van de
minimale waarborgen

Zowel voor de burgerlijke aansprakelijkheid
uitbating als voor de burgerlijke beroepsaan-
sprakelijkheid, is de waarborg van het contract,
per schadegeval, van toepassing tot beloop van:
+ 50.000.000 BEF voor de lichamelijke schade
» 10.000.000 BEF voor de materi€le schade

» 10.000.000 BEF voor de immateriéle schade
« 1.200.000 BEF voor de waarborg ingeval

van verduistering door aangestelden.

6. Vrijstelling

De vrijstelling, voor welk schadegeval ook.
mag het maximum van 100.000 BEF niet
overschrijden.

7. Attest

De vastgoedmakelaar is ertoe verbonden in
alle plaatsen waar de cliénteel wordt ontvan-
gen het attest van zijn burgerlijke beroepsaan-
sprakelijkheidspolis duidelijk zichtbaar aan te
brengen.

RICHTLIJN 2

Lastenboek betreffende de financiéle
waarborg van de gedeponeerde gelden,
met als voorwerp artikel 10
van de deontologie.

1. De vastgoedmakelaar en de rechtsperso-
nen die van zijn erkenning gebruik maken,
moeten te allen tijJde van een voldoende
financiéle waarborg doen blijken, die speciaal
bestemd is voor de terugbetaling van gelden,
effecten of waarden die worden gedeponeerd
in het kader van de in artikel 3 van het konink-
lijk besluit van 6 september 1993 tot bescher-
ming van de beroepstitel en de uitoefening van
het beroep van vastgoedmakelaar, beoogde
werkzaamheden.

2.  Derdengelden dienen slechts één keer
gewaarborgd. Derdengelden die reeds gewaar-
borgd zijn door een waarborg of borgstelling
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in uitvoering van een dwingende wettelijke
bepaling (zoals artikel 36 van de wet van
16 februari 1994) worden geacht te zijn
gewaarborgd conform artikel 10 van de
deontologie.

De vastgoedmakelaar dient het bewijs van
deze waarborg te leveren.

3. De financigle waarborg kan maar geldig
voortvloeien uit een schriftelijke verbintenis
tot borgstelling aangegaan door een kredietin-
stelling, een bank, een verzekeringsmaat-
schappij, of een gespecialiseerde financiéle
instelling of ieder ander organisme dat
hiervoor wettelijk gemachtigd is, hierna
waarborgorganisme genoemd, die haar zetel
of een filiaal heeft op het grondgebied van een
lidstaat van de Europese Unie.

4.  De waarborg van de vastgoedmakelaar
blijkt uit een schriftelijke verbintenis van het
waarborgorganisme, waarin de verleende
financiéle waarborg is vermeld, en aangege-
ven wordt dat deze laatste in overeenstemming
is met de bepalingen van de plichtenleer van
de vastgoedmakelaars. De voorwaarden voor
de toekenning en de stopzetting van de finan-
ciéle waarborg worden vrij bepaald door de
vastgoedmakelaar en zijn waarborgorganisme.
De vastgoedmakelaar is gehouden zich te
laten waarborgen door een zelfde waarborgor-
ganisme.

5. De vastgoedmakelaar en de rechtsperso-
nen die van zijn erkenning gebruik maken,
moeten een financi€le waarborg vragen van
een bedrag dat niet kleiner mag zijn dan het
maximumbedrag van de sommen die zij te
allen tijde verschuldigd blijven op de hun
gedane stortingen of remises -of die zij beogen
in bewaring te nemen- naar aanleiding van elk
van de in 1° en 2° van artikel 3 van het voor-
noemd koninklijk besluit van 6 september
1993 omschreven werkzaamheden.

6.  Voor de bepaling van dit bedrag mag
alleen rekening worden gehouden met betalin-
gen die regelmatig en effectief zijn verricht ten
voordele van, of voor rekening van de
personen die er de definitieve rechthebbenden
van moeten zijn.

7.  Behoudens behoorlijk
bijzondere omstandigheden mag het bedrag

aangetoonde

van de financiéle waarborg niet lager zijn dan
het hoogste bedrag van de sommen die de
betrokkene tijdens de vorige borgstellings-
periode onder zich heeft gehouden. Het bedrag
van de financi€le waarborg wordt herzien op
het einde van elk burgerlijk jaar of ter gele-
genheid van uitzonderlijke omstandigheden
die in de loop van het jaar plaatsvinden.

8. Het hoogste bedrag van de sommen
waarvan de vastgoedmakelaar houder was
tijdens de periode vervat tussen twee
afsluitingen van een rekening is het hoogste
bedrag -"de piek” genoemd- dat wordt
vastgesteld voortvloeiende uit de dagelijkse
samentelling van de openstaande posten van
de balans van de klanten, in vermindering
gebracht met de aangerekende maar niet
geinde ereclonen.

9. De betrouwbaarheid van de berekening
van de piek berust op de karakteristieken van
het boekhoudkundig systeem van de vastgoed-
makelaar, dat moet toelaten om dag per
dag alle binnenkomende en buitengaande
verrichtingen voor rekening van de klanten in
te boeken.

10. Het hoogste bedrag van de sommen
die de vastgoedmakelaar onder zich heeft
gehouden voor de gewaarborgde activiteiten
wordt jaarlijks geattesteerd, per activiteit, door
een IAB erkende accountant of een BIBF
erkende boekhouder of door een IBR
erkende bedrijfsrevisor.
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11. De vastgoedmakelaar en de rechtsperso-
nen die van zijn erkenning gebruik maken,
kunnen slechts stortingen of remises ontvan-
gen of aanvaarden binnen de limiet van het
bedrag van de verleende financi€le waarborg.

12. Het bedrag van de waarborg moet
ten minste gelijk zijn aan de som van
1.000.000 BEF, voor elk van de twee
categorieén van activiteiten zoals omschreven
in 1° en 2° van artikel 3 van het koninklijk
besluit van 6 september 1993.

13. In het bewijs van financiéle waarborg,
afgeleverd door het waarborgorganisme, moet
worden vermeld: de naam, de voornaam, het
BIV-erkenningsnummer, de woonplaats en de
plaats van de beroepsactiviteit van de natuur-
lijke persoon; de benaming, de rechtsvorm en
de zetel van de rechtspersoon en de naam, de
voornaam en het BIV-erkenningsnummer van
alle actieve leden van de rechtspersoon die
BIV erkend zijn. Dit bewijs van waarborg
moet eveneens de benaming en de zetel van
het waarborgorganisme dat de waarborg
verleent, het bedrag en de datum waarop de
financiéle borgstelling in werking treedt,
vermelden.

14. De vastgoedmakelaar is ertoe verbonden
in alle plaatsen waar de cliénteel wordt
ontvangen, het certificaat van financi€le
waarborg, afgeleverd door het waarborgorga-
nisme, duidelijk zichtbaar aan te brengen. Dit
certificaat vermeldt per activiteit de periode
waarvoor de waarborg geldt en de benaming
en het adres van het waarborgorganisme.

De vastgoedmakelaar moet op alle documen-
ten, facturen, brieven, contracten, en alle
andere documenten voor beroepsgebruik, de
gewaarborgde activiteit(en) en de naam en het
adres van het waarborgorganisme vermelden.

15. De financi€le waarborg wordt verleend
ten gunste van elke schuldeiser van de vast-
goedmakelaar en van de rechtspersonen die
van zijn erkenning gebruik maken, omwille
van elke schuldvordering met als oorsprong
een storting of een remise uitgevoerd in
handen van de vastgoedmakelaar of van deze
rechtspersonen in het kader van een bepaalde
opdracht.

16. De financi€le waarborg is verschuldigd
en zal ten gunste van de schuldeiser uitgevoerd
worden van zodra zijn schuldvordering zeker,
vaststaand en opeisbaar is en bij het in
gebreke blijven van de gewaarborgde persoon,
zonder dat het waarborgorganisme het recht
van betwisting kan opwerpen.

Onder “in gebreke blijven”, dient men te
verstaan het faillissement of de afgifte van
een bevel tot betaling dat zonder gevolg is
gebleven of waaraan werd geweigerd uitvoe-
ring te geven, nadat bij de rechtbank een
uitvoerbare titel is verkregen tegen de vast-
goedmakelaar of tegen de rechtspersonen die
van zijn erkenning gebruik maken.

17. De financiéle waarborg dekt de verrich-
tingen niet van de wettelijke of statutaire ver-
tegenwoordigers van een rechtspersoon, als
deze verrichtingen verband houden met een
goed dat aan de rechtspersoon die zij verte-
genwoordigen, toebehoort.

18. Het BIV moet door het waarborgorga-
nisme zowel van de verlening van een finan-
ci€le waarborg, als van de stopzetting ervan,
op de hoogte worden gebracht. Deze kennis-
geving geschiedt per aangetekende brief met
bericht van ontvangst binnen de maand
volgende op de datum waarop het bewijs van
financiéle waarborg is afgeleverd, of ten
minste één maand voor de stopzetting van de
financiéle waarborg.
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19. Bij wijze van overgangsmaatregel, tot op

31 december 2002, kan het bedrag vermeld in

punt 7 van deze richtlijn beperkt worden tot:

+ 2.500.000 BEF voor de activiteiten vermeld
in art. 3-1° van het K.B. van 06/09/93

« 10.000.000 BEF voor de activiteiten vermeld
in art. 3-2° van het K.B. van 06/09/93.

— W RICHTLIJN 3

Permanente beroepsvorming,
met als voorwerp
artikel 16 van de deontologie.

1. Deze richtlijn heeft tot doet de grondige
kennis bij de vastgoedmakelaars ingeschreven
op het tableau te bewaren van alle facetten van
het beroep rekening houdende met onder meer
de actualiteit en de gewijzigde fiscale en
sociale reglementeringen alsook de technische
ontwikkelingen en die op het vlak van infor-
matica. De vorming van de vastgoedmakelaar
in de loop van zijn stage maakt het voorwerp
uit van het stagereglement en eventueel van
een toepassingsrichtlijn.

2. De vastgoedmakelaar ingeschreven op
het tableau moet minimum twintig uur perma-
nente vorming per burgerlijk jaar volgen; hij
zal vrij kiezen in het door de Raad erkende
aanbod van permanente vorming.

3. Op het einde van elk burgerlijk jaar zal
de Raad de lijst van erkende vormingen voor
het daaropvolgend burgerlijk jaar laten publi-
ceren,; hij zal deze lijst kunnen aanvullen in de
loop van het burgerlijk jaar rekening houdend
met de ontwikkelingen opgelegd door de

actualiteit. Voor elke sessie van permanente
vorming wordt het aantal eraan verbonden

uren vermeld.

4. Op verzoek van de Kamer zal de
vastgoedmakelaar ingeschreven op het tableau
binnen de dertig dagen de attesten van
aanwezigheid op de sessies van permanente
vorming waaraan hij in de loop van het vorige
burgerlijk jaar zal deelgenomen hebben,
overmaken.

RICHTLIJN 4

Minimuminhoud van de
opdrachten bij bemiddeling,
met als voorwerp artikel 12

van de deontologie.

Elke opdracht maakt het voorwerp uit van een
geschreven overeenkomst, die minimaal moet

vermelden:

1. de naam, voornaam, woonplaats en hoeda-
nigheid van de opdrachtgever;

2. de precieze omschrijving van het onroerend
goed dat het voorwerp uitmaakt van de

overeenkomst;

3. het al of niet belast zijn van het onroerend
goed met een zakelijk recht of hypothecaire
inschrijving (alleen vereist ingeval van ver-
koop of van verhuring voor meer dan 9 jaar);

4. of het onroerend goed vrij en beschikbaar is,
dan wel het huur-, bewarings- of genots-
recht bepalen dat er van toepassing op is;

RICHTLI)JNEN
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5. de vraagprijs voor het onrocrend goed. een
deel ervan of een zakelijk recht erop;

6. de duur van de overeenkomst. Bij gebreke
aan deze vermelding wordt de overeen-
komst geacht te zijn aangegaan VvooOr
onbepaalde duur en is zij ten allen tijde
onmiddellijk opzegbaar. Indien een over-
eenkomst, zelfs stilzwijgend, wordt her-
nieuwd voor een bepaalde periode, wordt
deze beschouwd als een overeenkomst van
bepaalde duur.

7. of de overeenkomst het karakter heeft van
een “verhuring van diensten” dan wel van
een “lastgeving” of andere. Onder lastge-
ving moet o.m. verstaan worden, de hande-
ling waarbij de opdrachtgever opdracht
geeft aan de tussenpersoon om in zijn naam
een overeenkomst te ondertekenen;

8. de berekenings- en betalingswijze van het

ereloon;

9. de identiteit en de precieze gegevens van de
bemiddelaar. met andere woorden van de
vastgoedmakelaar of van de rechtspersoon
die van zijn erkenning gebruik maakt.

De juistheid van de verklaringen van de op-
drachtgever aangaande de vermeldingen be-
doeld in punt 1 tot en met 4 hiervoor, valt niet
onder de deontologische verantwoordelijkheid
van de vastgoedmakelaar. Hij zal van zijn op-
drachtgever eisen dat deze de juistheid van
zijn verklaringen bedoeld in punt | tot en met
4 schriftelijk garandeert. De vastgoedmake-
laar zal deze verklaringen zo goed mogelijk
natrekken en hij zal desgevallend de ontbre-
kende gegevens opzoeken. Hij vestigt de
aandacht van zijn cliénten op het feit dat hij de
juistheid van de door zijn opdrachtgevers
meegedeelde gegevens niet kan waarborgen.

RICHTLIJN 5

Minimuminhoud van de opdracht
bij bemiddeling in handelsfondsen
en samenstelling van de dossiers, met
als voorwerp de artikelen 12 en 14
van de deontologie.

De vastgoedmakelaar belast met een over-
dracht van een handelsfonds zal alle bij wet
voorziene opdrachten uitvoeren en onder meer
nagaan of laten nagaan of:

s het pand het voorwerp uitmaaki van een
huurovereenkomst, desgevallend behoorlijk
hernieuwd;

» de verkoper voldoende gemachtigd is;

» de handelszaak niet bezwaard is met een
inpandgeving;

s er geen neergelegde facturen aanwezig zijn
ter griffie van de rechtbank van Koophandel
die voorrechten scheppen;

« er beslagen gelegd werden.

Bovendien zal hij in het bezit zijn van:

« de beschrijving van de elementen van het
handelsfonds;

«een afschrift van de handelshuurovereen-
komst en van de beschikbare documenten
met betrekking tot hernieuwing ervan;

« een afschrift van de eventuele contracten die
mede moeten worden overgedragen;

» voor zover de handelszaak deel uitmaakt van
een mede-cigendom: de basisakte en het
reglement van mede-eigendom;

s alle andere documenten die hij nuttig acht
in het kader van zijn opdracht zodat de
kandidaat op een adequate en correcte wijze
kan worden ingelicht.
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Worden naast de voorgeschreven contractuele
clausules in de overeenkomst vermeld:

« de ligging van de handelszaak en de bestem-
ming ervan;
» de eventuele inpandgevingen /of beslagen.

"% RICHTLIJN 6

Minimuminhoud van de opdracht
van de vastgoedmakelaars,
rentmeester, met als voorwerp
artikel 12 van de deontologie

Elke nieuwe opdracht maakt het voorwerp uit
van een geschreven overeenkomst.

Deze overeenkomst dient minstens te

vermelden:

* het voorwerp,

« de partijen,

* de aanvang en de duur van de overeenkomst,

« de verbrekings- en verlengingsmodaliteiten,

« de omschrijving van de gewone en buitenge-
wone prestaties,

« de erelonen en de kostenvergoedingen,

« de overnamemodaliteiten,

* de déchargemodaliteiten,

« de draagwijdte van de bevoegdheden.

® RICHTLIJN 7

Werkwijze van de
vastgoedmakelaar, rentmeester,
met als voorwerp artikel 33 al. 3

van de deontologie.

1. Toezicht en verslag

Wanneer er aanleiding toe bestaat, zal de vast-
goedmakelaar, rentmeester, de passende maat-
regelen treffen om toezicht uit te oefenen op
de hem toevertrouwde onroerende goederen.
Hij brengt hieromtrent verslag uit aan zijn
opdrachtgever.

2. Leveringen en werken

Niet dringende leveringen en werken zullen
steeds het voorwerp uitmaken van schriftelijke
bestellingen getekend door de vastgoedmake-
laar, rentmeester, namens en voor rekening
van zijn opdrachtgever.

3. Toekennen van werken

en diensten
De vastgoedmakelaar, rentmeester, zal enkel
werk toekennen of diensten vragen aan perso-
nen of firma’s die aan de wettelijke normen
voldoen.

4. Verzekering nieuwe
beheersopdracht

Wanneer hem een nieuwe beheersopdracht

wordt toevertrouwd zal de vastgoedmakelaar,

rentmeester, nagaan of de betrokken goederen

verzekerd zijn, en wie optreedt als de verant-

woordelijke verzekeringsmakelaar.

5. Plaatsbeschrijving

Tenzij anders overeengekomen, zal de vast-
goedmakelaar, rentmeester, zowel bij het be-
gin als bij het einde van een huurovereenkomst

RICHTLIJNEN
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een staat van plaatsbevinding (laten) opmaken
en de eventuele huurschade (laten) bepalen.
De vastgoedmakelaar, rentmeester, zal aan
zijn opdrachtgever advies uitbrengen omtrent
eventueel uit te voeren herstellings- en verbe-
teringswerken.

"% RICHTLIJN 8

Minimuminhoud van de door
de vastgoedmakelaar, syndicus,
opgestelde overeenkomst, met
als voorwerp de artikelen 12 en 39
van de deontologie.

De door de vastgoedmakelaar, syndicus,

opgestelde overeenkomst dient verplicht te

vermelden:

* het voorwerp;

* de partijen;

¢ de aanvang en de duur van de overeenkomst;

« de verbrekings- en verlengingsmodaliteiten;

+ de omschrijving van de gewone en buitenge-
wone prestaties;

« de erelonen en de kostenvergoedingen;

» de overnamemodaliteiten;

¢ de déchargemodaliteiten;

e de rechten en plichten die voortvloeien uit de
werkingsregels eigen aan de organisatie van
het kantoor van de syndicus.

De overeengekomen erelonen van de vast-
goedmakelaar, syndicus, omvatten de wettelij-
ke opdrachten. De overeenkomst tussen de
vastgoedmakelaar, syndicus, en de vereniging
van mede-eigenaars geeft een opsomming van
de wettelijke opdrachten die worden be-
schouwd als gewone opdrachten en deze die

worden beschouwd als buitengewone op-
drachten.

Bijkomende opdrachten zijn deze die volgens
de wet van 30 juni 1994 niet tot de wettelijke
opdrachten van de syndicus behoren. Zij ma-
ken het voorwerp uit van een afzonderlijke
overeenkomst,

RICHTLIJN 9

Verplichtingen van de
vastgoedmakelaar, rentmeester,
mits toepassing van bijzondere
honoraria, met als voorwerp de

hoofdstukken IV en IX

van de deontologie.

Onverminderd zijn recht om dienaangaande
bijzondere honoraria te vragen, is de vastgoed-
makelaar, rentmeester, gehouden:

1. bij vervreemding van een onroerend goed
hem toevertrouwd, aan de instrumenterende
notaris en op diens aanvraag, de noodzake-
lijke kopie&n van de gearchiveerde stukken
door te geven;

2. op aanvraag eveneens de afschriften van de
documenten te verstrekken aan een confra-
ter die in het bezit is van een koop- of ver-
koopopdracht of een huur- of verhuurop-
dracht, of aan een expert met een schat-
tingsopdracht.
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% RICHTLIJN 10

Bijkomende opdrachten van
de vastgoedmakelaar, rentmeester,
met als voorwerp artikel 13
van de deontologie.

Om koppelverkoop te verhinderen en teneinde
elke dienst afzonderlijk te kunnen evalueren,
zal het zoeken naar huurders en kopers, of het
uitvoeren van expertises, schattingen en
plaatsbeschrijvingen het voorwerp uitmaken
van een afzonderlijke vergoeding die niet be-
grepen is in de vergoeding van de vastgoed-
makelaar, rentmeester,

2 RICHTLIJN 11

Specifieke verplichtingen van
de vastgoedmakelaar, syndicus,
inzake dossiers,
met als voorwerp artikel 14
van de deontologie.

1. Basisdossier

De vastgoedmakelaar, syndicus, benoemd bij
een nieuw opgericht gebouw zal bij de aan-
vang van zijn mandaat, een volledig basisdos-
sier samenstellen met betrekking tot het ge-
bouw en de oprichting ervan. Dit dossier zal
ondermeer bestaan uit de bouwplannen, de las-
tenboeken, de verschillende keuringsversla-
gen, de onderzoeksverslagen van de gemeen-
schappelijke installatics, de eventuele waar-
borgen, de lijst van de onderaannemers per

vakgebied, de bouwvergunningen, het verslag
en/of de voorwaarden opgelegd door de brand-
weer, de statuten en bijlagen, en het reglement
van inwendige orde.

Voor bestaande gebouwen zal hij dit doen in
de mate van het mogelijke, en minstens de
bouwvergunning en de plannen.

De elkaar opeenvolgende vastgoedmakelaars,
syndici, vervolledigen gaandeweg dit basis-
dossier, onder meer met het register van de be-
slissingen van de algemene vergadering en de
bijhorende en/of bewijskrachtige stukken, de
briefwisseling en de overeenkomsten die de
vereniging van mede-eigenaars binden.

2. Archivering

De vastgoedmakelaar, syndicus, kan enkel
aansprakelijk gesteld worden voor het archi-
veren van die documenten die betrekking
hebben op zijn beheersperiode, en deze die hij
tegen kwijting overnam van zijn voorganger.

% RICHTLIJN 12

Specifieke verplichtingen van
de vastgoedmakelaar, syndicus,
tegenover zijn opdrachtgever,
met als voorwerp artikel 38
van de deontologie.

De vastgoedmakelaar, syndicus, moet voor-
zien in een budget voor de lopende periodieke
uitgaven, met aanpassing van het werkkapi-
taal.

De vastgoedmakelaar, syndicus, zal de vereni-
ging van mede-cigenaars aanraden een reser-
vekapitaal aan te leggen in functie van de

RICHTLI)JNEN
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voorziene uitgaven die nodig zijn voor het be-
houd van het patrimonium.

Vooraleer leveringen en/of werken te bestel-
len ten gevolge van onvoorziene omstandighe-
den die niet opgenomen zijn in het normale
budget of ten gevolge van beslissingen van de
algemene vergadering, zal de vastgoedmake-
laar, syndicus, dc nodige fondsen opvragen.

De vastgoedmakelaar, syndicus, zal enkel
werken toekennen of levering van diensten
vragen aan geregistreerde bedrijven of aan
personen die aan de wettelijke normen vol-
doen.

Wanneer de vastgoedmakelaar, syndicus,
vaststelt dat de risico’s niet of ontoereikend
verzekerd zijn, is hij gemachtigd de verzeke-
ringspolissen ten voorlopige titel te doen aan-
passen. Hij zal dit punt op de agenda van de
volgende algemene vergadering plaatsen.

W RICHTLIJN 13

Specifieke verplichtingen van
de vastgoedmakelaar, syndicus,
tegenover zijn confraters,
met als voorwerp artikel 40
van de deontologie.

Indien de uittredende vastgoedmakelaar, syn-
dicus, niet onmiddellijk décharge krijgt, zal de
nieuwe vastgoedmakelaar, syndicus, de pas-
sende initiatieven nemen opdat de algemene
vergadering zich hierover zou kunnen uitspre-
ken, en zal zijn confrater in kennis stellen van
elk gebeurlijk voorbehoud.

Wanneer décharge wordt verleend, zal de
nieuwe vastgoedmakelaar, syndicus, de pas-
sende initiatieven nemen opdat de openstaan-
de schulden van de vereniging van mede-eige-
naars tegenover de vroegere vastgoedmake-
laar, syndicus, worden vereffend.

™ RICHTLIJN 14

Specifieke verplichtingen van de
vastgoedmakelaar, syndicus, tegenover
de beoefenaars van aanverwante en
nevenberoepen, met als voorwerp
de hoofdstukken IV en X
van de deontologie.

Indien de vastgoedmakelaar, syndicus, bij een
mutatie inlichtingen of documenten omtrent
de mede-eigendom bezorgt aan ecn notaris, zal
hij deze afleveren tegen kostprijs, onvermin-
derd zijn recht om dienaangaande bijzondere
honoraria te vragen.

Onverminderd zijn recht om dienaangaande
bijzondere honoraria te vragen, zal de vast-
goedmakelaar, syndicus, op aanvraag tegen
kostprijs eveneens de afschriften van de
documenten betreffende de mede-eigendom
verstrekken aan een confrater die in het bezit is
van een koop- of verkoopopdracht of een
huur- of verhuuropdracht, of aan een confrater
rentmeester of aan een expert met een
schattingsopdracht.

Buiten de twee hierboven vermelde gevallen
en deze voorzien door de wet is de vastgoed-
makelaar, syndicus, niet gemachtigd informa-
tie over de vereniging van mede-eigenaars te
verstrekken.



Info en vragen

Het BIV is er zich van bewust dat de richtlijnen, die de plichtenleer nader uitwerken enlof vervolledigen, bepaalde
vragen kunnen oproepen bij de vastgoedmakelaars.

Het komt evenwel de Uitvoerende Kamers van het BIV toe om, bij overtreding, de inhoud van deze richtlijnen te
interpreteren. Niettemin zal de “dienst studie en onderzoek” van het BIV alles in het werk stellen schriftelijk
gestelde vragen om verduidelijking te beantwoorden. (De schriftelijke vragen kunnen worden verzonden per brief of
per fax; indien u uw vragen per e-mail verzendl, gelieve desgevallend tevens uw adresgegevens te vermelden.)

In het volgende BIV-bulletin (september 2001 ) zullen wij uiteraard uitgebreid terugkomen op deze materie en u een
bloemlezing bezorgen van de meest voorkomende vragen inzake toelichting en interpretatie van de richtlijnen en van
de plichtenleer.

Indien u deze richtlijnen tevens wenst te ontvangen in de Franse taal, volstaat het om het BIV hiervan op de hoogte te
brengen.
PN
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