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I. Inleiding

L. Op zoek naar pre-commercialisatiemogelijkheden. In Bel-
gié is het niet mogelijk, zodra beide partijen het over de prijs en
over het goed eens zijn, de kandidaat-koper te binden met een
“voorovereenkomst” om een woning {huis of appartement) op
plan te kopen, zonder hierbij tegelifkertijd de Woningbouw-
wet, oftewel de Wet-Breynel, te moeten naleven: een dergelijke

Wet van 9 juli 1971 tot regeling van de woningbouw en de ver-
koop van te bouwen of in aanbouw zijnde woningen (B.5. 11 sep-
tember 1971}, als gewijzigd door de Wet van 3 mei 1993 (B.S. 19
juni 1993). Zie o.a.: K. VANHOVE, “De Woningbouwwet”, in
Comm.Bijz.Ov., 2007, iosbl; ].M. CHANDELLE, La loi Breyne
(loi du 9 juillet 1971 réglementant la construction d’habitations et
la vente d’habitations & construire} — aprés la réforme de 1993,
Coll, Répertoire Notarial, T. V11, Boek V1, Brussel, Larcier, 1996;
D. PATART, “Questions d’actualité en matiére de loi Breyne”,
R.G.E.N. 2001, 294 e.v;; M. DEVROEY, De wef Breyne, herz. niga-
ve, Lokeren, Konstruktieve Publicaties, 2000; A. VERBEKE en
K. VANHOVE, De Wet Breyne Sans Géne, Brussel, Larcier, 2003;
H. DE DECKER, “Nieuwe accenten bij de Wet Breyne”, in
L. WEYTS, A, VERBEKE, E. GOOVAERTS en C. CASTELEIN
{ed.), Notaritle Facetten van het Confractenrecht, Leuven, Univer-
sitaire Pers Leuven, 2004, 79 ewv,; J.L. JEGHERS, “La loi Breyne
ans fotis ses états : le conseil et Pinformation du consommateur”,
La protection du consemmateur, Luik, ed. Jeune Barreau de
ge, 2006, p. 156 ev; L. ROUSSEAU, La loi Breyne, Diegem,
i i WOUSSEAT, “La loi Breyne. Quelques éclairages

I8 n I DURANT (coord,), La vente, un contrat. .

voorovereenkomst zal onder de toepassing van de Woning-
bouwwet vallen.? Eenzijdige aankoop-/verkoopbeloften (bv.
aankoopoptie, waarbij de koper belooft te zullen kopen en dus
tot aankoop kan worden verplicht) moeten dezelfde inlichtin-
gen en bijlagen bevatten als de overeenkomst zelf.?

Voor de verkoper of de aannemer is het ook verboden om
een betaling (onder welke vorm ook) te cisen of aanvaarden
voordat de overeenkomst, opgesteld conform de bepalingen
van de wet, is aangegaan.*

Voornoemde regels brengen moeilijkheden met zich mee
op het viak van de onderhandeling, de financiering ofwel de

Dit geldt zodra de koper verplicht is om voor de voltooiing van
het gebouw één of meerdere betalingen te verrichten. Vindt er
geen betaling plaats véér de voltooiing {oplevering) van de wo-
ning, en financiert de promotor de werken dus zelf, dan zal de
‘Wet-Breyne niet van toepassing zijn. Met de afwezigheid van be-
taling wordt gelijkgesteld het geval waarin door de koper een
waarborg wordt gesteld tot zekerheid van de naleving van zijn

verplichtingen. o
*  Het blijft mogelijk met een k':i_h_d_i_d_ - een.
“voorkeurcontract” (“prcte refered sluiten;:Een voor-




commercialisering van projecten dic onder de toepassing van
de Woningbouwwet vallen, Onder andere rijzen dan ook de
vragen (i) onder welke voorwaarden het mogelijk zou kunnen
zijn om een enderhandse verkoopovercenkomst (die onder de
Wet-Breyne valt) te sluiten indien sommige documenten nog
niet voorhanden zijn {meer in het bijzonder de basisakte, het
reglement van mede-eigendom en/of de bouwvergunning) en
(ii) of het mogelijk is om bij een verkoop op plan van apparte-
menten of huizen de studiekosten afzonderlijk, dan wel reeds
vodr het begin van de eigenlijke bouwwerken aan de koper aan
te rekenen. In deze studie wordt getracht deze twee vragen met
een op de praktijk gerichte aanpak te behandelen.

II. De basisakte, het reglement van mede-eigendom en
de bouwvergunning als bijlagen bij de overeenkomst

3. De basisakie en het reglement van mede-eigendom. Arti-
ket 7 d Woningbouwwet bepaalt dat er bij aankoop van een
woning onder meer een afschrift van de basisakte en van het
reglement van mede-eigendom (met inbegrip van de reeds
aangebrachte wijzigingen en verbeteringen; de basisakte en
het reglement van mede-eigendom vormen samen de statuten
van het gebouw) moet worden gevoegd. Deze regel geldt zowel
voor de authentieke akte als voor de onderhandse verkoop-
overeenkomst. Volgens artikel 7, lid 1 Woningbouwwet is deze
regel eveneens van toepassing op de eenzijdige contractbelof-
te.’

De schending van artikel 7 d, namelijk het niet opnemen
van de vereiste bijlagen bij de onderhandse verkoopovereen-
komst, heeft de nietigheid van de hele overeenkomst tot gevolg
{art. 13, lid 2 Woningbouwwet). Deze nietigheidsvordering is
evenwel beperkt in de tijd: de nietigheid kan niet meer worden
gevorderd na het verlijden van de authentieke akte. Door het
verlijden van de anthentieke akte wordt de afwezigheid van
deze verplichte bijlagen bij de onderhandse verkoopovereen-
komst dus eens en voorgoed gedekt.

4. Overeenkomst onder opschortende voorwaarde van de
opmaak van de statuten. De statuten van het gebouw dienen
bijgevolg altijd bij de onderhandse verkoopoverecenkomst te
worden gevoegd. Hiertoe dienen zij dus a forfiori ook te be-
staan. Hetzelfde geldt andermaal wanneer een eenzijdige aan-
koopbelofte wordt afgesloten.

Hieruit volgt tevens dat het onder de Wet-Breyne niet mo-
gelijk is om een onderhandse verkoopovereenkomst te sluiten
onder opschortende voorwaarde van de opmaak van de statu-
ten van het gebouw. Minstens is in dergelijke gevallen het ri-
sico reéel dat een koper zich ingevolge de afwezigheid van deze
bijlage op elk ogenblik v66r het verlijden van de authentieke
akte kosteloos zal kunnen onttrekken aan de overeenkomst
door de nietigheid ervan in te roepen. Omgekeerd betekent dit

5 Voor een commentaar van de verplichte vermeldingen en bijla-
gen, zie 0.a. M. DEVROEY, De Wet Breyne, herz. uitg., Lokeren,
Konstruktieve Publ., 2000, 49-71; A. VERBEKE en K. VAN-
HOVE, De Wet Breyne Sans Géne, Brussel, Larcier, 2003, 28-31.
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voor de promator en zijn financiers dat de gesloten overeen-
komst precair is en dat er geen zekerheid bestaat dat de over-
eenkomst door de koper ook zal worden benaarstigd.

5. De bouwvergunning. De bouwvergunning, alsook de voor-
waarden waaronder deze werd verleend, dienen daarentegen
enkel te worden toegevoegd indien de bouwvergunning reeds
werd afgeleverd. Is dit niet het geval, dan dient de overeen-
komst te worden gesloten onder de opschortende voorwaarde
van het verkrijgen van een vergunning.®

Opgemerkt moet worden dat, ook al is cen overeenkomst
gesloten onder opschortende voorwaarde van bijvoorbeeld het
verkrijgen van een bouwvergunning, artikel 10 Woningbouw-
wet niet verbiedt dat de koper reeds onmiddellijk bij de onder-
tekening van de onderhandse verkoopovereenkomst een voor-
schot zou betalen van maximum 5 %. De verkoper of de
aannemer begaat aldus geen schending van artikel 10 van de
wet (volgens hetwelk, indien bij het sluiten van de overeen-
komst een voorschot of handgeld wordt betaald, het bedrag
ervan niet mag hoger zijn dan 5 %).”

6 Deze mogelijkheid bestond niet onder de toepassing van de Wet-
Breyne voor haar wijziging van 1993: de koper had de mogelijk-
heid om de nietigheid van de overeenkomst in te roepen wanneer
die overeenkomst vaor de verwerving van de stedenbouwkundige
vergunning tot stand gekomen was (zie bv. Brussel 12 januari
1977, T, Aann. 1977, 319, noot P. RIGAUX). Sommigen betreuren
dat de wetgever geen duur heeft vastgesteld voor de periode van
verwezenlijking van de voorwaarde; het zou kunnen dat de koper,
die misschien een voerschot van 5 % heeft betaald, tot in het on-
eindige verbonden zou blijven als de voorwaarde niet kan worden
verwezenlijkt (zie J.L. JEGHERS, “Objectifs et esprit de la réfor-
me. Examen des nouvelles mmesures. Réle du notaire. Droit transi-
toire”, in M. GREGOIRE en P. VAN DEN EYNDE {(coord.), La
réforme de la loi Breyne, La loi du 3 mai 1993, coll. Patrimoine,
vol. XVI, Brussel en Louvain-la-Neuve, Bruylant en Academia,
1994, 48-49), In een wetsvoorstel van 27 februari 2607 (Parf, St.
2006-07, nr. 2942/001) werd voorgesteld om terug te keren naar
het systeem dat bestond voér de wetswijziging van 1993: het voor-
gestelde nieuwe art. 7 van de wet zon dan als volgt hebben geluid:
elke overeenkomst moet de volgende vermeldingen en/fof bijlagen
bevatten: “(...) b} de datum van de uitgifte van de stedenbouwkun-
dige vergunning en de voorwaarden en lasten van de vergunning.
Het wetsvoorstel schafte aldus de mogelijlcheid af om de overeen-
komst te stuiten onder de opschortende voorwaarde van het ver-
krijgen van een stedenbouwkundige vergunning, O.i. zou een
dergelijke regeling een stap terug hebben betekend, en een zware
domper hebben geplaatst op de ontwildkeling van nieuwe projec-
ten. Dit wetsvoorstel is inmiddels komen te vervallen ingevolge
de onttbinding van de Kamers in mei 2007

7 Zie$, DE COSTER, “Wijzigingen aan de Wet Breyne doar de Wet
van 3 mei 19937, R.W. 1993-94, 1014: “Gelet op de bewoordingen
van het eerste lid van artikel 10 van de wet Breyne lijkt dit dan
weer in te houden dat de inlassing van een dergelijke opschor-
tende voorwaarde in de woningbouw-overeenkomst niet impli-
ceert dat een verkoper of aannemer die bij het sluiten van de over-
eenkomst een voorschot of handgeld van maximaal 5 % van de
totale prijs aanvaardt, een schending van dit artikel 10 begaat
(...)". Deze auteur stelt echter de vraag of een dergelijke betaling
vooraleer de opschortende voorwaarde vervald is, burgerrechte-
lijk door de beugel kan {zie ook op die punt M, DEVROEY, De
Wet Breyae, herz. uitg., Lokeren, Konstruktieve Publ., 2000, §1).
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In tegenstelling tot de statuten van het gebouw is het onder
de Wet-Breyne dus wel mogelijk om een geldige verkoopover-
eenkomst met een koper te sluiten op het ogenblik dat nog
geen bouwvergunning voorligt.

6. Opstellen van de statuten zonder bouwvergunning. Hierop
rijst dan meteen ook de vraag of het wel mogelijk is om zonder
bouwvergunning de statuten van het gebouw op te stellen.

Artikel 577-4 B.W. schrijft voor welke bepalingen en bijla-
gen de statuten van een gebouw moeten bevatten. Hiertoe be-
hoort niet de bouwvergunning. Hoewel het gebruikelijk is dat
de notaris de vergunde plannen van het gebouw aan de statu-
ten van het gebouw hecht?, schrijft de wet dit o.i. echter niet
voor, en is het dus mogelijk om, bijvoorbeeld wanneer de
bouwvergunning enkel reeds is aangevraagd, alvast de statu-
ten van het gebouw op te maken.

Een en ander hjkt logisch, aangezien de bepaling van de
Wet-Breyne krachtens welke het is toegelaten om een verkoop-
overeenkomst te sluiten onder opschortende voorwaarde van
het verkrijgen van een bouwvergunning®, anders gewoon on-
mogelijk zou zijn en dode letter zou blijven, 10

Wel dienen de statuten de beschrijving te bevatten “van
het onroerend geheel, van de privatieve en de gemeenschappe-
lijke gedeelten en de bepaling van het aandeel van de gemeen-
schappelijke gedeelten dat aan ieder privatief deel is verbon-
den.” Hoewel de wet ook dit niet voorschrijft, komt het ons
voor dat aan deze verplichting stechts kan worden voldaan in-
dien conerete plannen voorliggen die in detail het op te richten
complex beschrijven.

Wellicht betekent dit dat voor de opmaak van de statuten
weliswaar geen bouwvergunning moet voorliggen, maar wel
de plannen op het niveau van de bouwaanvraag die moeten
toelaten om een en ander te vertalen in de bepalingen van de
statuten,

8 Zie de voorbeelden van statuten, bv. door H. CASMAN,
“Appartementsmedeéigendom. De statuten van het gebouw”, in
H. CASMAN, C. ENGELS, D. MEULEMANS en C. VAN HEU-
YERSWYN, De gedwongen medeéigendom van gebouwen of groe-
pen van gebouwen, Gent, Mys & Breesch, 1995, 60 ev.; L. ROUS-
SEAU en P. VAN DEN EYNDE, “La rédaction et I'adaptation des
statuts : commentaires des formules”, in N. VERHEYDEN-
JEANMART (ed.), La capropriété forede des immeubles et groupes
d’immeubles batis. Cing ans d'application de Ia loi du 30 juin
1994, Louvain, coll. Fac, Droit Louvain, 2001, 40 ey,

¢ Zieart. 7b Woningbouwwet.

¥ In de praktijk zal de basisakte na het verkrijgen van de bouwver-
gunning worden getekend. Hoe is het dan mogelijk om de ver-
plichting van de bijvoeging van de basisakte te volgen als de over-
eenkomst wordt gesloten onder de opschortende voorwaarde van
het verkrijgen van de bouwvergunning? De wetgever heeft dit
probleem niet gezien. De informatieplicht t.a.v. de koper lijkt ons
vervuld als het ontwerp van basisakte aan de onderhandse over-
eenkomst wordt aangehecht (zie L. ROUSSEAU et P, VAN DEN
EYNDE, “Comment assurer le respect de la loi 7 Cas pratiques.
Présentation de formules”, in La réforme de la loi Breyne. La loi du
3 mai 1993, coll. Patrimoine, vol. XVI, Brussel en Louvain-la-
Neuve, Bruylant en Academia, 1994, 95).

7. Commercialisatiemogelijkheden zonder definitieve plan-
nen. De studieavereenkomsten. Aansluitend bij wat vooraf-
gaat, rijst bijkomend de vraag wat de commercialisatiemoge-
lijkheden zijn voordat gedetailleerde, definitieve plannen
voorhanden zijn. Welke oplossingen resten er m.a.w. voor de
bouwpromotor wanneer niet alleen de vergunningaanvraag,
maar zelfs ook de plannen van het project nog niet klaar zijn
ten tijde van de eerste contacten met de kandidaat-kopers?

De bouwpremotor zou met deze kandidaten een zgn. “stu-
dieovereenkomst” kunnen sluiten.

Artikel 2, § 2 Woningbouwwet bepaalt dat de wet niet van
toepassing is op studieovereenkomsten, mits ze aan bepaalde
voorwaarden voldoen: “Deze wet is evenmin van toepassing [op
de studie-overeenkomst] op voorwaarde dat de overeenkomst
eent beschrijving omvat van de werken waarop de opdracht be-
trekking heeft en een opgave van de behoeftenstudie van de ver-
krijger of opdrachtgever. De kostprijs van de studie-opdracht
mag bovendien niet meer bedragen dan 2 % van de voorziene
bouwkast en de verkrijger of opdrachigever dient steeds een be-
denktijd van minstens zeven dagen te worden gewaarborgd
vooraleer de overeenkomst definitief van kracht kan worden™!!
Een “echte™? studieovereenkomst die aan deze voorwaarden
voldoet, valt niet onder de toepassing van de wet; derhalve
moeten plannen, bestek en statuten van het gebouw niet aan
deze overeenkomst worden gehecht,

De studicovereenkomst zou aldus tot doel kunnen heb-
bende kandidaat-kopers te laten participeren in de kosten van
de opmaak van het bouwaanvraagdossier, en hun anderzijds
het recht te geven om, eens de bouwvergunning is verkregen,
tegen een vooraf betaalde prifs en binnen een vooraf bepaalde
termijn een kavel aan te kopen. In ruil voor een vergoeding
van maximum 2 %, die dient als bijdrage in de studiekosten,
verkrijgt de kandidaat-koper aldus het recht om “zijn” kavel te
kopen en kan de promotor dus worden verplicht om de kavel
aan de desbetreffende kandidaat-koper te verkopen. Een ver-
plichting voor de kandidaat-koper om tot aankoop over te
gaan zal er aldus niet zijn wanneer een dergelijke studieover-
eenkomst wordt ondertekend. Wel zal de kandidaat-koper
reeds een uitgave hebben verricht, en zal de drempel voor hem

' Voor een uitlegging van deze voorwaarden, zie o.a. 8. DE

COSTER, “Wijzigingen aan de wet Breyne door de wet van 3 mei
19937, RW. 1993-94, 1011-1113; P. RIGAUX, “Modifications de la
toi du 9 juillet 1971 par la loi du 3 mai 1993%, J.T. 1993, 765 e.v,;
T. BRAUN, “Que faut-il entendre par convention d’étude dans Ia
loi Breyne 27, Cah. dr. iman. 1998/8, 1 evi; 1L, JEGHERS, “Objec-
tifs et esprit de la réforme. Examen des nouvelles mesures. Réle
du notaire. Droit transitoire”, in M. GREGOIRE ea P, VAN DEN
EYNDE, La réforme de la loi Breyne. Loi du 3 mai 1993, coll. Pa-
trimoine, vol. XVI, Brussel en Louvain-la-Neuve, Bruylant en
Academia, 1994, 46-47; A. VERBEKE en K. VANHQOVE, De Wet
Breyne Sans (Géne, Brussel, Larcier, 2003, 16-17 -,

12 Als de studieovereenkomst in feite is opgemaakt voor de aankoop
van een typewoning, die per definitie reeds.qua ﬁphqu& en prijs is
omschreven, werd reeds geoordeeld: dat het geen “echte studie-
avereenkomst” betreft: in deze‘__cqiji_té;it'-'hebft'dé studieovereen-
komst immers geen voorwerp, daarde partijen de resultaten van
wat de studieovereenkomst moest anderzoeken; bij voorbaat ken-
den {vgl. Rb. Neufchateai24:dec “Adnn. 1999, 30),
Zie ook infra nr. 8. i
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atdus minstens iets hoger liggen om uiteindelijk niet tot aan-
koop over te gaan.

8. Overeenkomst m.b.t. de samenstelling van een “bouwbun-
del”. De verbintenis aangegaan door een aannemersbedrijf om
een “bouwbundel” samen te stellen {m.b.t, stedenbouwkundig
onderzoek, opmaken van een voorontwerp, bouwpremie,
prijsbetaling, opdracht aan architect en ingenieur, bouwtech-
nisch advies, materiaalkeuze, ...} is geen studieovereenkomst
in de zin van artikel 2, § 2 Woningbouwwet wanneer deze ini-
tigle studieopdracht in feite ook een bouwovereenkomst in-
houdt, minstens er een onlosmakelijke band mee vertoont: dit
is zeker het geval als een vergoeding van meer dan 2 % van de
voorzienie bouwkosten moet worden betaald en als deze ver-
goeding aftrekbaar is van de eigenlijke bouwprijs.?

Hier kan worden verwezen naar een vonnis van de Recht-
bank van Eerste Aanleg te Neufchdteau van 24 december
1997.14 De studieovereenkomst die het voorwerp uitmaakte
van de zaak, beantwoordde aan de strikte voorwaarden van
artikel 2, § 2 Woningbouwwet, behalve wat de prijs betrof,
Deze prijs lag immers hoger dan de 2 % berekend op de samen-
vattende meetstaat en de bijaktes m.b.t. de keuze van de mate-
rialen. Deze vergoeding was echter niet afirekbaar van de ei-
genlijke bouwprijs. De koper weigerde, na uitvoering door de
promotor van deze studieovereenkomst (samenvattende meet-
staat, opmeting van de grond, uitvoeringspiannen, docemen-
fen stedenbouwkundige aanvraag), de prijs ervan e betalen.
Tegen de vordering in betaling van de prijs werd door de koper
vervolgens de nietigheid van de studieovereenkomst ingeroe-
pen. De rechter oordeelde echter dat de wettelijke beperking
tot een maximum van 2 % van de voorziene bouwkost te goe-
der trouw en in de context van de ratio legis dient te worden
geinterpreteerd, namelijk de bescherming van de belangen
van de kandidaat-verkrijger. Derhalve, wanneer op basis van
de samenvattende meetstaat en de bijaktes m.b.t. de keuze van
de materialen, naderhand wordt vastgesteld dat de kost van de
studie dit percentage uiteindelijk toch overschrijdt, kunnen de
belangen van de kandidaat-verkrijger op passende wijze wor-
den beschermd door louter de kast van de studie te verminde-
ren. In die zin besliste de rechtbank dan ook de vordering tot
betaling te aanvaarden, met voorbehoud van aanpassing van
de prijs van de studieovereenkornst tot het wettelijke peil. Vol-
gens de rechter is de enkele niet-naleving van de door artikel 2
geformuleerde vereisten aldus niet van aard om de wet, die
trouwens geen sanctie in dit verband voorziet, van toepassing
te maken.

9, Opschortende voorwaarde m.b.1. percentage appartemen-
ten dat wordt verkocht. In dit kader moet tevens melding wor-
den gemaakt van de mogelijkheid om verkoopovereenkomsten
te sluiten onder de opschortende voorwaarde dat een bepaald

B Antwerpen 20 september 2000, T.B.B.R. 2001, 554, Zie B, KOHL,
“Woningbouwwel, Rechtspraakkronick 2000-2006” in K. DE-
KETELAERE, A. VERBEKE en K. VANHOVE, Jaarboek Bouw-
recht 2005-2006, Brugge, die Keure, 2006, 162-163.

14 Rb. Neufchateau 24 december 1997, T. Aann. 1999, 30.
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aantal of percentage appartementen binnen éen bepaaldeters .
mijn wordt verkocht. Aldus plegen promotoren te vermiijden
dat zij zich verbinden tot de realisatie van een vastgoedcom-
plex, dat aiteindelijk in de markt niet wordt gesmaakt enfof
waarvoor geen financiering kan worden verkregen.

Dit belet evenwel niet dat de Wet-Breyne geldt voor iedere
“overeenkomst”, zodat ook de overeenkomst onder opschor-
tende voorwaarde van de verkoop van een bepaald aantal of
een bepaald percentage appartementen onder haar toepas-
singsgebied zal vallen; ook een dergelijke overeenkomst zal
dus alle verplichte vermeldingen en bijlagen (statuten van het
gebouw, plannen en bestekken inbegrepen} moeten bevatten.
Qok deze mogelijkheid biedt derhalve geen uitweg voor de ge-
vallen waarin nog geen statuten enfof plannen bestaan en de
promotor toch tot “voorverkoop” wil overgaan,

10. Samenvatting. Voorovereenkomsten en bijlagen, Het is
niet mogelijk, zodra beide partijen over de prijs en het goed
zijn overeengekomen, de kandidaat-koper te binden met een
“yoarovereenkomst” om een woning (huis of appartement) op
plan te kopen, zonder tegelijkertijd de Wet-Breyne te moeten
naleven; eenzijdige aankoop-/verkeopbeloften (bv. aankoop-
optie, waarbij de koper belooft te zutlen kopen) moeten de-
zelfde inlichtingen bevatten als de overeenkomst zelf.

De basisakte en het reglement van mede-eigendom moe-
ten steeds bij de onderhandse verkoopsovereenkomst (maar
ook bij de eenzijdige verkoopbelofte) worden gevoegd.

De wettelijk voorgeschreven inhoud van de statuten van
het gebouw veronderstelt een voorafgaande uitwerking van
gedetailleerde plannen van het gebouw. Een bouwvergunning
moet echter nog niet voorliggen.

Het is onder de Wet-Breyne echter wel mogelijk om ver-
koopovereenkomsten op plan te sluiten, onder de opschorten-
de voorwaarde van het verkrijgen van de bouwvergunning.

Indien de plannen en het lastenboek van de verkoper nog
niet Klaar zijn ten tijde van de eerste contacten met de kandi-
daat-kopers, kan de bouwpromotor met de kandidaat-koper
een “studieovereenkomst” sluiten; deze overeenkomsten zijn
niet aan het formalisme van de Wet-Breyne onderworpen,
mits ze aan bepaalde voorwaarden voldoen (beschrijving van
de werken; opgave van de behoeftestudie, kostprijs niet hoger
dan 2 % van de voorziene bouwlost en 7 dagen bedenktijd).

11. Overzicht van de mogelijke situaties en oplossingen. Hier-
onder vindt men een kort overzicht van de verschillende mo-
gelijke situaties, en de mogelijke oplossingen die zich aandie-
nen:




BeNoiz KORE én RoNY VERMEERSCH

"Geen blahneﬁ / besteklen

Alleen studieovereenkomst mogelijk (beschrijving van de
werker; opgave van de behoeftestudie; 7 dagen bedenktijd)

2 % van de koopprijs

Plannen / bestekken, maar geen
bouwvergunning

Onderhandse verkoopovereenkomst onder opschortende
voorwaarde van het verkrijgen van die vergunning (plannen/
bestekken en statuten bijvoegen; de statuten kunnen worden
opgesteld op basis van de bouwaanvraag)

Voorschot van 5 %!°

Plannen / bestekken, basisakte en
bouwvergunning

Onvourwaardelijke onderhandse verkoopovereenkomst

Voorschot van 5 %

Binnen 4 maanden na het vervuld Authenticke akte
raken van de laatste opschortende

voorwaarde

Grond + waarde van de opgerichte
opstallen

IMI.  Berekening van de studiekosten

12. Principe. Volgens artikel 10 Woningbouwwet mag de aan-
nemer of promotor geen enkele betaling eisen vooraleer de
overeenkomst gesloten is. Bij het sluiten van de enderhandse
overeenkomst mag een voorschot van maximaal 5 % van de
totale prijs worden gevraagd. De volledige prijs voor de grand
mag slechts worden gevraagd bij het verlijden van de authen-
tieke akte, en dit rekening houdend met het eerder reeds be-
taalde voorschot. Bij het verlijden van de authentieke akte mag
tevens betaling worden gevraagd van de alsdan reeds uitge-
voerde werken, mits goedkeuring door een architect. Het saldo
van de prijs is vervolgens slechis opeisbaar in gedeelten die
nooit hoger mogen zijn dan de prijs van de reeds uitgevoerde
werken.

Tot en met het verlijden van de authentieke verkoopakte
kan de verkoper dus geen andere betaling eisen dan het voor-
schot van 3 %, zelfs al zijn er reeds belangrijke studies of wer-
ken uitgevoerd bij de ondertekening van de avereenkomst.

13. Vraagstelling. De vraag rijst in dat verband of het mogelijk
is om bij het verlijden van de authentieke akte of op enig later
ogenblik aan de koper, naast de prijs van de bouwgrond, ook
de kosten van de studies aan te rekenen, ook al zijn de werken
op dat ogenblik nog niet begonnen. Mag met andere woorden
aan het betalingsschema een afzonderlijke mijfpaal worden
toegevoegd die louter betrekking heeft op het verrichte studie-
werk, bijvoorbeeld bij het verwerven van de stedenbouwkun-
dige vergunning?

14, Begrip “vitgevoerde werken”. Maatgevend is in dat ver-
band artikel 10 Woningbouwwet, volgens hetwelk, los van de
grondprijs, zowel bij de authentieke akte als daarna nooit méér
mag worden aangerekend dan “de prijs van de uitgevoerde wer-
ken”,

De term “nitgevoerde werken” houdt een duidelijke verwij-
zing in naar materigle bouwwerken, dit om te vermijden dat
kopers “lucht” zou worden verkocht. Dit lijkt het toevoegen

15 Zie echter supra voetnoot 7.

van een afzonderlijke mijlpaal m.b.t. het verrichte studiewerk
uit te sluiten.

Men dient echter aan te nemen dat het wel mogelijk is om
de prijs van de verrichte studiekosten mee in rekening te bren-
gen n.av. de verschillende mijlpalen in het bouwpraces, zoniet
zouden deze studiekosten nooit en dus ook niet verspreid aver
het ganse bouwproces in rekening mogen worden gebracht.

Aldus lijkt het in rechte aanvaardbaar om n.a.v. elke mijl-
paal (materiéle bouwwerken} in het bouwproces integraal alle
studiekosten vereist om deze mijlpaal te kunnen realiseren, in
rekening te brengen. Zo zal bijvoorbeeld voor de atbraakwer-
ken die een nieuw te realiseren ontwikkeling voorafgaan, een
stedenbouwkundige vergunning vereist zijn, die op zijn beurt
heel wat studiewerk vereist. Zonder dit studiewerk kan er geen
stedenbouwkundige vergunning worden verkregen en mogen
de atbraakwerken dus niet worden uitgevoerd. Men dient dan
ook te aanvaarden dat deze studiekosten bij de afbraak van de
bestaande bebouwing integraal en in één beweging in reke-
ning worden gebracht, samen met de kosten die met de eigen-
lijke afbraakwerken gepaard gaan. Een gelijkaardige redene-
ring kan worden ontwikkeld bij promoties die geen

.afbraakwerken vereisen, n.av. de eerste grondwerken.

15. Attest van de architect. Zouden deze kosten ten tijde van
het verlijden van de authentieke akte in rekening worden ge-
bracht, dan zullen deze studiekesten uiteraard mee het voor-
werp moeten uitmalen van het attest van de architect dat moet
voorliggen om de betaling te kunnen verantwoorden. Na het
verlijden van de authenticke akte is een dergelijk attest niet
langer vereist 16

1 Sommigen begrijpen niet waarom de wetgever de bescherming
van de koper niet had doorgetroldien tot1id het verlijden van de
notariéle akte (zie 0.a. A. VERBEKE en'K. VANHOVE, De Wet
Breyne Sans Géne, Brussel, Larcier,”2003;:80;.5.-DE COSTER,
“Wijzigingen aan de Wet Breyne d_'o_o'r-_de Wetvan'3 mei 1993,
R.W. 1993-94, 1019). In het insmiddels vervallen wetsy
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16. Verhoging van de prijs van de grond. Verder wordt door
sommigen ook aangenomen dat niets een verkoper belet de
prijs van de grond hoger te stellen dan zijn werkelijke waarde
om zo van in het begin een hoger bedrag aan te rekenen dan de
waarde van hetgeen hij reeds aan de koper heeft geleverd.””

Zo is de waarde van een grond steeds functie van hetgeen
erop mag worden gebouwd, en dus ook van de vergunning die
m.b.t. de betreffende grond is verleend. Deze toename van de
grondwaarde is verworven van zodra de vergunning is ver-
feend en staat zelfs los van de vraag of de vergunde werlen al
dan niet door de promotor worden uitgevoerd. In lijn met wat
hiervoor werd gesteld m.b.t. de studiekosten noodzakelijk om
afbraakwerken c.q. grondwerken wettelijk te mogen aanvan-
gen, dient zodoende tevens te worden aanvaard dat de promo-
tor de werkelijke studiekosten noodzakelijk om een steden-
bouwkundige vergunning te verkrijgen, die op zijn beurt weer
aanleiding geeft tot een stijging van de grondwaarde, verre-
kent als onderdeel van de grondwaarde.

17. Studieovereenkomsten. Volledigheidshalve voegen wij aan
hetgeen voorafgaat nog toe dat de bouwpromotor met kandi-
daat-kopers ook een zogenoemde “studicovereenkomst” mag
sluiten (zie ook supra, nr. 10}: de wet is niet van toepassing op
studieovereenkomsten die aan bepaalde voorwaarden voldoen
(beschrijving van de werken en een opgave van de behoefte-
studie van de kandidaat-koper, kostprijs van de studie niet ho-
ger dan 2 %, bedenktijd van minstens zeven dagen).

Voormelde vergoeding van 2 % kan principieel worden
gecombineerd met het voorschot van 5 % dat bij het onderte-
kenen van de onderhandse overeenkomst kan worden aange-
rekend. In de praktijk zullen kandidaat-kopers evenwel ver-
wachten dat deze 2 % wordt verrekend mef de aankoopprijs
van hun kavel, zodat deze bij het ondertekenen van de onder-
handse overeenkomst in mindering wordt gebracht op de
koopprijs, dan wel het voorschot van 5 %.

Een echte oplossing voor het aanrekenen van studiekosten
levert de studieovereenkomst dus niet op.

1v. Besluit

18. Zowel bij de authentieke akte als daarna mag nooit méér
worden aangerekend dan “de prijs van de uitgevoerde werken”,
wat de uitvoering van materiéle bouwwerken vereist.

de betaling van de reeds gepresteerde werken bij het verliiden van
de authentieke akte,

17 M. BOES, “De notariéle verkoopakte in verband met de wetge-
ving op de ruimtelijke ordening en met de wet van 9 juli 1971 tot
regeling van de woningbouw en de verkoop van te bouwen of in
aanbouw zijnde woningen”, T. Not. 1973, 191. De verhoging moet
echter redelijk blijven, derwijze dat de prijs telkens nog kan wor-
den gerechtvaardigd in verhouding tot de eigenlijke waarde van
de grond. Zo kan de notaris (enfof de promotor) aansprakelijk
worden gesteld indien hij oogluikend toelaat dat de grondprijs
artificieel wordt opgeblazen (Rb, Veurne 5 januari 2001, T. App.
2001/2, 13; in deze zaak bleek dat de waarde van de grond per
privatief op 254.136 BEF was geschat, maar in de koopakten was
de grondprijs telkens op 1.148.000 BEF bepaald!).
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DOCTRINE

Bijgevolg staat de Wet-Breyne niet toe om studiekosten als
een afzonderlijke mijlpaal in rekening te brengen,

Wat wel mogelijk fijkt, is dat als onderdeel van de grond-
waarde de volledige studiekosten die hebben bijgedragen tot
de valorisatie van het grondaandeel, in rekening worden ge-
bracht, Te denken valt hierbij aan het studiewerk vereist voor
het verkrijgen van een verkavelingsvergunning, een steden-
bouwkundige vergunning, een RUP of een milieuvergunning,

Eveneens moet worden aangenomen dat het toegestaan is
om als deel van “de prijs van de uitgevoerde werken”, bij elke
mijlpaal onmiddellijk de studiekosten te verrekenen die een
noodzakelijke voorwaarde vormen om de desbetreffende ma-
terigle bouwwerken materiee te mogen of te kunnen uitvoe-
rem.

Ten slotte beschikt de promotor ook nog over de mogelijk-
heid om met kandidaat-kopers een studieovereenkomst te
sluiten voor een bedrag van maximum 2 % van de voorziene
bouwkost.




