
SYNDICUSOVEREENKOMST

Navolgende overeenkomst tussen een Ver​eniging van Mede-eigenaars en haar syn​di​cus, bestaat uit twee delen :

 

De eigenlijke overeenkomst   (pp. 1 t.e.m 4) die de gegevens van de par​tijen be​vat, evenals de variabelen van het contract zoals de sa​men​stelling van het te beheren gebouw of groep van ge​bou​wen, de aanstel​ling van de syndicus, de aanvang en de duur van de op​dracht, de ontslagmoda​liteiten weder​zijds, de pres​taties en de vergoe​dingen daaraan verbon​den, de beta​lings​voorwaarden en de woonstkeuze.

  

Het algemeen bestek of lastenboek integraal deel uitmakend van deze overeen​komst, dat een gedetailleerde om​schrijving geeft van de verschillende taken van de syndicus, en vastlegt wat begrepen is in zijn ge​wone opdracht, en wat als buitengewone pres​ta​ties of dienstbetoon moet worden aan​ge​zien. Eveneens de overname-modalitei​ten bij wisseling van syndicus, de vol​machten en de décharge‑modaliteiten bij de beëin​diging van de overeenkomst en de in artikel 38 van zijn deontologie opgenomen bepalingen. 

 

Dit bestek omvat dus uitdrukkelijk alle wettelij​ke, deon​to​lo​gi​sche en conventi​o​nele opdrachten van de syndicus, die af​hanke​lijk van de betreffende vereni​ging van mede-eigenaars, nog moe​ten wor​den aan​gevuld met zijn statutaire ver​plich​tin​gen.

Tussen de ondergetekenden :


A.  De Vereniging van Mede-eigenaars  <adres van de VME>
met als benaming “ Residentie <naam van de VME> “ en ondernemingsnummer <0000.000.000>, gelegen <adres> te <postcode> <gemeente> en hierbij vertegenwoordigd door de voorzitter van de VME, dit in navolging van de beslissing van de <Bijzondere> Algemene Vergadering dd. <datum>,  en hierna genoemd “de Vereniging van Mede-eigenaars”, afgekort de VME of de opdrachtgever(s),

en

B.  <alle gegevens van de syndicus (naam, adres, telefoon, gsm, e-mail, ...)>, erkende vastgoedmakelaar bij het BIV met nummer <datum>, lid van de Unie Vlaamse Syndici, hierna genoemd “de syndicus”,

Wordt overeengekomen :

Artikel 1.  Voorwerp van de overeenkomst - aanstelling
De Vereniging van Mede-eigenaars sluit bij onderhavige overeenkomst, in uitvoering van de beslissing der mede-eigenaars op de algemene vergadering van <datum>, een syndicusovereenkomst af van bepaalde duur met de syndicus <naam syndicus> en die dit mandaat aanvaardt.
Artikel 2.  Beschrijving van de appartementseigendom

De door de syndicus te beheren mede-eigendom bestaat uit  (volgens de basisakte van <datum>) :

<hier volgt een korte beschrijving van de samenstelling van het gebouw of van de VME>
Artikel 3. Aanvang en duur

De opdracht van de syndicus vangt aan op <datum AV benoeming> en eindigt op de datum van de statutaire vergadering van het laatste beheersjaar.
De aanstelling van de syndicus is voor <één tot max. 3 jaar> jaar vastgelegd. Verlengingen van het mandaat zullen altijd mogelijk zijn, met dien verstande dat de algemene vergadering, conform BW. Artikel 577-8, § 6, de syndicus steeds kan ontslaan.

Dergelijk ontslag moet minimum zes (6) maanden voor de voorziene einddatum van de overeenkomst betekend worden bij middel van een aangetekende vooropzeg, verstuurd door de persoon die door de Algemene Vergadering zal gemandateerd zijn om de syndicusovereenkomst in naam van de VME te ondertekenen. Bij ontstentenis van dergelijk ontslag kan de verlenging van het mandaat van de syndicus met eenzelfde periode alleen gebeuren bij akkoord van de Algemene Vergadering.

Mochten de opdrachtgevers de overeenkomst voortijdig wensen te verbreken, en dit omwille van grove nalatigheid vanwege de syndicus in de uitoefening van zijn beheerstaken, bedrog of aan bedrog grenzende fout(en), dan zal dit slechts moge​lijk zijn nadat de bevoegde rechter even​eens aldus oordeelt. Is dit evenwel niet het geval, dan zal voor contractbreuk een scha​devergoeding aan de syndicus verschuldigd zijn ge​lijk aan drie vierden van de overblijvende remuneratie.
Indien de syndicus zelf een voortijdig einde wenst te maken aan de overeenkomst, dan zal hij een vooropzeg moe​ten in acht nemen van minstens 3 maanden voor de jaarlijkse sta​tu​taire algemene vergadering van de mede-eigenaars. Deze voor​opzeg zal geldig gedaan worden bij aange​tekende brief, gericht aan de voorzitter van de laatste algemene vergadernig en bij ontstentenis hiervan aan de secretaris.
Artikel 4.  Prestaties

De syndicus oefent alle opdrachten uit die hem zijn opgedragen bij wet (artikel 577-2 t.e.m. -14 B.W.), door de statuten, door het reglement van orde en door besluiten van de algemene vergadering van de Vereniging van Mede-eigenaars.

Artikel 5.  Ereloon

Het ereloon van de syndicus wordt op twee niveau’s verrekend. Enerzijds is er het ereloon voor de standaard prestaties, anderzijds is er het bijzondere ereloon voor bijzondere prestaties.

5.1.  gewone prestaties

De vergoeding van de syndicus voor de gewone prestaties bedraagt <bedrag> euro per maand ( geen BTW van toepassing), en dit op basis van de huidige configuratie der kavels. 
Het ereloon wordt per maand verrekend. Elke begonnen maand wordt als volledige maand beschouwd.

Onder “gewone prestaties” dienen volgende prestaties o.a. vermeld te worden (niet-limitatieve lijst) :

· De algemene vergadering bijeenroepen zoals vastgelegd door de basisakte of telkens wanneer het belang van het gebouw dit vereist.

· De beslissingen van de algemene vergadering notuleren en notuleren in het register.

· De beslissingen van de algemene vergadering uitvoeren en/of laten uitvoeren.

· Toestemming vragen aan de algemene vergadering voor alle overeenkomsten waarbij de syndicus, zijn aangestelden, naaste familie of bloedverwanten of aanverwanten tot de derde graad betrokken zijn. Idem voor overeenkomsten met ondernemingen waarin één van voormelden (mede-)eigenaar is of een functie bekleedt.

· Alle nodige bewarende maatregelen en daden van voorlopig beheer treffen.

· Het financieel beheer van de gelden van de Vereniging van Mede-eigenaars, het voeren van de boekhouding volgens een minimum genormaliseerd rekeningstelsel.
· Jaarlijkse begrotingsraming opstellen – financieel verslag opstellen – evaluatierapport m.b.t. leveringsovereenkomsten van de VME.
· De Vereniging van Mede-eigenaars zal voor zijn werkkapitaal beschikken over een aparte bankrekening waarover alleen de syndicus handtekeningsbevoegdheid heeft.
· De syndicus zal slechts betalingen verrichten voor rekening van de vereniging van mede-eigenaars mits voorlegging van bewijskrachtige stukken.
· De syndicus zal <x> maal per jaar een afrekening maken van de gemaakte kosten.
· De syndicus zal alle wettelijke documenten opstellen conform het taalstatuut van de gemeente waar de mede-eigendom is gelegen.
· Het beheer van het reservefonds op een aparte rekening.
· De vertegenwoordiging in rechte van de Vereniging van Mede-eigenaars zowel in rechte als voor het beheer van de gemeenschappelijke zaken.

· Aan elke persoon, die het gebouw krachtens een persoonlijk of zakelijk statuut bewoont, doch in de algemene vergadering geen stemrecht heeft, de datum meedelen van de vergaderingen om hem in staat te stellen schriftelijk vragen te stellen of opmerking te formuleren met betrekking tot de gemene delen.

· Het bijwerken van het reglement van orde telkens de algemene vergadering hiertoe besluit.

· Het bijwerken van de persoonsgegevens van alle personen die gerechtigd zijn om deel te nemen aan de beraadslagingen van de algemene vergadering.

· Kennisgeving aan alle eigenaars van alle rechtsvorderingen door of tegen de Vereniging van Mede-eigenaars.
· Het verrichten van kennisgevingen bepaald in art. 577-10 § 1° en 2° BW (wordt privatief aangerekend)
· Inzage voorzien voor alle mede-eigenaars van alle documenten m.b.t. het gebouw en hun privatieve kavel via internet (De kosten van het beheer zijn inbegrepen in het ereloon, de kosten van de hosting worden rechtstreeks door de provider aangerekend aan de VME)
· Het post-interventiedossier bewaren voor zover de basisakte hierin voorziet.
· Op het einde van het mandaat, binnen de 30 dagen, alle documenten aangaande het gebouw, inclusief de boekhouding, overdragen aan de opvolger.

5.2.  buitengewone prestaties

Voor volgende buitengewone prestaties die niet in de gewone opdracht zijn inbegrepen geven aanleiding tot vacatiegelden of bijzondere erelonen. Het betreft verrichtingen die op de syndicus rusten en voor dewelke zijn aansprakelijkheid aanspreken. Dergelijk buitengewoon ereloon is enkel en alleen van toepassing wanneer dergelijke prestatie zich voordoet :

· toevallig ( rampen, geschillen, ... )

· onregelmatig  ( bijkomende vergadering, grote werken, opstart documenten op internet, ... )
· uit hoofde van de wil van een mede-eigenaar ( mutaties, schuldenstaten, invorderingen, geschillen, informatieverstrekking, kostenverdelingen, vertalingen, ... )

Het andere dienstbetoon houdt geen verband met het gemeen​schappelijk nut, maar wel met het “privé”-belang van de mede-eigenaar(s). De syndicus heeft een essentiële rol in het vervullen van deze. 

Verdere details hieromtrent worden overgenomen in het lastenboek.
Artikel 6.  Betaling van de erelonen

De syndicus wordt gemachtigd om de maandelijkse remuneratie, an​dere vergoedingen, bijzondere erelonen en uitgaven, bij voorrang af te nemen van het door de mede-eigenaars betaalde werkkapitaal (zichtrekening van de Vereniging van Mede-eigenaars), weliswaar altijd mits aflevering van een betaalstaat of factuur. In alle bovenvermelde erelonen is de BTW van 21% niet inbegrepen.

Deze betaalstaat wordt als bewijskrachtig stuk opgenomen in het ‘inkomend factuurboek’ van de vereniging van mede-eigenaars.

Artikel 7.  Indexatie der erelonen

Alle bovenvermelde erelonen, zowel de gewone als de bijzondere, zijn standaard onderhevig aan een jaarlijkse indexatie. De basisindex voor deze overeenkomst is de consumptieindex (index der kleinhandelsprijzen, basis 2004) van de maand december die het onder​tekenen van onderhavige over​een​komst voor​af​gaat. 

Telkens de index der consumptieprijzen met 2 ( twee ) punten stijgt, alsook eveneens <minstens per 1 januari van elk jaar>/<op de vervaldag van onderhavige overeenkomst>, wordt de remuneratie van rechtswege, en zonder voorafgaande​lijke verwittiging en per onmiddellijke ingang, aangepast. De gebruikte formule hiervoor is de volgende :
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Evenwel zal het geïndexeerde ereloon nooit lager kunnen zijn dan de hierbij bedongen prijs, noch dan de prijs van het vorige jaar.
Artikel 11.  Administratiekosten

De syndicus ontvangt een compensatie voor alle administratieve kosten die nodig zijn om het goede beheer van de VME te kunnen verzekeren. Zij maken geen deel uit van het ereloon en worden gewoon doorverrekend aan tariefprijs, alle BTW inbegrepen (indien van toepassing). Deze administratiekosten worden door de syndicus kosteloos voorgeschoten en worden bij de facturatie ervan gewoon door hem gerecupereerd. De facturatie van de administratiekosten gebeurt afzonderlijk.

De portkosten worden aangerekend aan de algemene geldende tariefprijzen van De Post nv. De aangerekende prijzen zijn de tarief-basisprijzen en de afrekening der portkosten wordt ingebracht bij de algemene kosten van de VME.

Artikel 8.  Materiaalkosten

De materiaalkosten omvatten de levering van goederen door de syndicus die nodig zijn voor de goede werking van een gebouw, het onderhoud of de veiligheid ervan. Dergelijke goederen kunnen lampen zijn, borstels, strooizout, enz ... De aanschaf / levering van dergelijk materiaal kan ook op vraag van de mede-eigenaars / de beheerraad gebeuren.

De materiaalkosten worden na afloop van elke afrekeningperiode verrekend en afzonderlijk gefactureerd door de syndicus, al dan niet samen met de administratiekosten.

Artikel 9. Décharge of kwijting

Aan de syndicus wordt geacht stilzwijgend décharge te zijn verleend bij het einde van zijn opdracht, behoudens aangetekend tegenbericht binnen de maand na het verstrijken van de overeenkomst vanwege de in functie zijnde Raad van Mede-eigendom.
Dit bericht moet met redenen omkleed zijn en alle elementen bevatten die de syndicus moeten toelaten eventueel gemaakte fouten te verbeteren of vergissingen recht te zetten. Eenmaal deze maand is verstreken kunnen geen verdere aanspraken geformuleerd worden, behoudens bedrog en aan bedrog grenzende fouten en nadat de uitvoerende kamers van het BIV alzo hebben geoordeeld.

Artikel 16.  Woonstkeuze

De Opdrachtgever(s) kiest woonst in de zetel van de vereniging van mede-eigenaars die zij hier vertegen​woordi​gd, en de syndicus kiest woonst in de maatschappe​lijke zetel of adres zoals in hoofding onder B. aangeduid.

Aldus opgesteld en ondertekend te < gemeente > op  < datum > in zoveel originelen als er partijen zijn die een onder​schei​den be​lang hebben, en die erkennen elk één origineel exemplaar ervan te heb​ben ont​vangen, onder dewelke één bestemd voor het archief van de ver​eni​ging van mede​-eigenaars.

De syndicus 




voor de Vereniging van Mede-eigenaars

< naam syndicus >



< naam gemandateerde voorzitter AV >
Syndicus




voorzitter AV
ADDENDUM aan de SYNDICUSOVEREENKOMST

voor de VM Residentie <naam>
horende bij de overeenkomst dd. 26-01-2014 tussen de vereniging van me​de​-eige​naars en de syndicus, en er uitdruk​ke​lijk, cfr. Arti​kels 4 en 5 hierboven, respectievelijk inzake de gewone opdracht en de buitengewone prestaties en dienstbe​toon, in​hou​delijk integraal deel van uitmakend.

Artikel 1.  Omschrijving van de reguliere taken, takenpakket van de syndicus

Tenzij anders opgegeven of anders afgesproken beslaat het gewone ereloon de standaard diensten van beheer zoals het beheren van de financiële rekeningen, het opstellen van de afrekeningen, het opvorderen van schulden en tegoeden, het voorzien in het normale onderhoud van het gebouw, het houden van de door de wet voorziene vergaderingen met de bijhorende rapportering, en alle niet in Artikel 2 voorziene taken.

Deze taken moeten volbracht wor​den als een goede huisvader, ove​reenkomstig :

 

· de wetten,  decreten,  re​glementen e.d. van  over​heidswege  getroffen, en die de mede-eigendom aan​be​lan​gen, overeenkomstig de Wet van 02 juni 2012, Art. 577-2 t.e.m. -14 B.W., zijnde de WETTELIJKE OPDRACHTEN.
 

· de bepalingen van de statuten van de vereniging van mede-eigenaars zoals opgesteld in de  oorspronkelijke statuten verleden voor notaris <naam> op <datum akte>, de wijzigende akte verleden voor notaris <naam> op <datum wijzigende akte>, houdende de beslissingen van de algemene vergadering van zelfde datum, en de wijzigende statuten verleden voor notaris <naam> op <datum akte>, zijnde de STATUTAIRE OPDRACHTEN.
· de deontologische regels (Reglement van Plichtenleer met bijhorende deontologische richtlijnen), zoals goedgekeurd door het KB van 27-09-2006 (BS 18-10-2006), zijnde de DEONTOLOGISCHE OPDRACHTEN.
· de hierna conventioneel overeengekomen bepalingen, zijnde de CONVENTIONELE OPDRACHTEN.
Meer in detail wil dit zeggen dat in deze syndicusovereenkomst het gewone ereloon volgende conventionele  taken omschrijft :

1.1. als administratief beheer
1.1.1. Jaarlijkse statu​taire algemene vergadering. (BW. Art. 577‑6, § 2)

01. het opstellen van de te behandelen dagorde, waarbij tevens verwezen wordt naar BW. Artikel 577-6 § 3.

02. het verzenden van de uitnodigingsbrieven.

03. het aanleggen van een aanwezigheidslijst.

04. het notuleren van de stemmingsopname.

05. het secretariaat van de vergadering waarne​men.

06. het notuleren van de besprekingen/beraadsla​gin​gen/beslissingen, het bij​hou​den van het register van de ver​slagen, en één exem​plaar ervan over​maken aan elke mede-eigenaar uiterlijk binnen de 30 werkdagen na de algemene vergadering (BW. Art. 577‑6, § 10 en § 12).
07. het ( doen ) uitvoe​ren van de beslissingen in het kader van het ge​woon beheer ( BW. Art. 577‑8, § 4, ten 3de ).

1.1.2. Vergaderingen van de eventuele Raad van Mede-eigendom

01. het bijwonen van maximum twee beheerraadsver​ga​de​ringen per kalenderjaar tijdens de kantooruren. (standaard ereloon )

02. het  (eventueel ) not​u​le​ren van deze  ver​ga​de​rin​gen, en de ver​sla​gen verdelen aan de be​trok​ken par​tijen.

1.1.3. Contractuele rela​ties

Volgens de wet komt de syn​dicus tussen in alle con​tractu​ele rela​ties van de vereniging van mede-eigenaars ten opzich​te van der​den, en dit namens en voor rekening van alle mede-eigenaars. Wettelijk is de syndicus eveneens de enige hand​tekening​gerech​tigde inzake alle andere duurzame en/of toe​vallige contrac​ten, meer in het bijzonder wat betreft :

 

01. het afsluiten van verzekeringspolis​sen alsook bij het afhandelen van verzekerings-dossiers bij gewone schadegevallen. ( voor de uitzonderingen, zie het tarief van buitengewone erelooon ).
02. personeelzaken alsook de controle van het personeel ( conciërge, werkvrouw, ... ) en firma's ( lift, brandbeveiliging, ... )
03. onderhouds​firma's

04. controle-organi​smen

05. toeleveringsbe​drijven

06. toevallige opdrach​ten

1.1.4. Vertegenwoordi​ging van de mede-eigenaars
01. Volgens BW. Artikel 577-8, § 4, ten 6de is de syndicus de énige die de vereniging van mede-eigenaars naar buiten​uit wette​lijk kan vertegen​woordigen (t.o.v. overheden, derden, ... ).

02. Zie hieronder Artikel 2.03.
1.1.5. Secretariaat

01. De syndicus voert alle briefwisseling nodig inzake de mede​igendom ten opzichte van de individuele mede-eigenaars, de bewoners en derden. Er wordt hier wel benadrukt dat het enkel om briefwisseling gaat waarbij de mede-eigendom als partij betrokken is, en niet na​mens een individuele mede-eigenaar.
02. Er wordt ge​steld dat enkel de syndi​cus na​mens de vereniging van mede-eigenaars briefwis​se​ling kan voe​ren, dit even​wel in het kader van de hem toegewezen opdracht, tenzij het gaat om de relatie tussen de mede-eigenaars en de syndicus zelf.
03. meertalige briefwisseling is mogelijk indien gewenst of daar waar nodig. ( kan mogelijks het voorwerp uitmaken van een bijzondere offerte )
1.1.6. Naleving wetten en reglementen

01. kennis en toepassing van de wetgeving op de mede-eigendom.
02. opstellen van het reglement van interne orde (RIO).
03. toezien op de naleving van de basisakte en de reglementen van mede-eigendom, alsook die van inwendige orde (RIO).
04. opstellen van eventuele dossiers voor de raadsman van de VM en deze raadsman met alle middelen bijstaan als vertegenwoordiger van de VM.
1.1.7. Overige

01. het eventueel opstellen van een infoboekje voor de mede-eigenaars van de VM.

02. alle verplaatsingen van en naar de residentie van de VM.
03. het opstellen en het uitlokken van offertes. Onafgezien van de bepalingen in Art. 577-7, § 1, 1°, d) en Art. 577-8-§ 4-13° worden standaard (voor zover mogelijk natuurlijk) altijd meerdere offertes bij verschillende leveranciers aangevraagd, zodat objectieve vergelijkingen mogelijk zijn. De mede-eigenaars krijgen de nodige feedback daarover. De vereniging van mede-eigenaars beslist of de Raad van Mede-eigendom adviseert hierover ( indien hiertoe gemandateerd door de AV ). De syndicus voert enkel de besluiten van de mede-eigenaars uit.

04. het samenstellen van een in de deontologie voorziene basisdossier van het nieuwe gebouw bij de aanvang van het mandaat, ofwel op basis van het volledige bestaande en overgemaakte dossier.
05. in geval de syndi​cus niet de verzekerings​make​laar is : het deskundig on​derzoek bijwonen bij normale scha​degevallen, en het be​heer van het betreffende dos​sier waarnemen, voor zover de gemeenschappelijke delen betrokken zijn.
06. prestaties, tij​dens de eerste 12 maan​den van zijn mandaat bij het beheer van nieuwbouw, die verband houden met de aan​vaarding, voorlopige en/of defini​tieve opleve​ring van de gemeenschappe​lijke delen of installaties van de re​si​den​tie, ten overstaan van de bouw​pro​motor of andere. Dit kan alleen gebeuren binnen de geldende wettelijke beperkingen.
1.2. als financieel beheer
1.2.1. VM-boekhouding

Er wordt hier uitdrukkelijk bepaald dat de syndicus géén "Boekhouder" is in de gebruikelijke betekenis van het woord, maar dat het re​gle​ment van mede-eigendom hem inzake het fi​nan​cieel beheer slechts enkele dui​delijk om​schreven taken oplegt, dit rekening houdende met de bepalingen van Art. 577-8-§ 4-17° BW. Deze beperken zich tot :

1 ‑  Het samenstellen van het werkkapitaal

2 ‑  Het betalen van de ge​meenschappelijke rekenin​gen

3 ‑  Het omslaan van de kos​​ten over de mede-eigenaars

4 ‑  Het invorderen van  de ​verschuldigde bedragen

5 ‑  Het creëren van een re​servekapitaal,

en dit mede conform de de​ontologische regels als hierboven vermeld, en andere administratieve mo​daliteiten zoals hierna vast​ge​legd. Een tweetalige boekhouding is standaard niet voorzien doch eventueel mogelijk ( tegen aparte verloning ).
1.2.2. Werkwijze
Het is voor de syndicus een noodzaak om, binnen zijn kan​toor​or​ganisatie en bij het beheer van meerdere gebou​wen, een éénvor​mig systeem te kun​nen aanhouden. De efficiëntie van zijn dienstverlening is daarvan afhankelijk. Eenvormig​heid is bovendien een must, nu de informatica een essentieel werkinstrument is in de finan​ciële beheersvoering.

 

01. de opdrachtgevers ver​klaren kennis genomen te heb​ben van het afreke​ning​systeem dat op het kan​toor van de syndicus ge​bruikelijk is en dit te aanvaarden.

02. de basiselementen er​van zijn 'definitieve' op​ties, dit om in de toe​komst ge​lijkvormige afre​keningen t.b.v. de mede-eigenaars te kunnen opstel​len, én omdat de gevoerde software- applicatie  zulks ver​eist.

03. de syndicus is gemachtigd om uit eigen beslissing het informaticasysteem aan te passen en/of zelfs volledig te vervangen door een andere softwareapplicatie.

1.2.3. Werkkapitaal
Om aan de financiële ver​plichtingen van de gemeen​schap te kunnen vol​doen, dient de syndicus over een 'werkkapitaal' ( op de zichtrekening ) te beschik​ken.

01. om de hoegrootheid van het werkkapitaal te kunnen​ bepalen zal de syn​dicus een globale kosten​begroting of budget opstel​len.

02. aan de hand hiervan zal hij een eenmalige provisie alsook voorschotten voorstellen zodat hij de betalings-verplichtingen van de VM zonder problemen kan nagaan. Deze eenmalige provisie wordt door de Algemene Vergadering vooraf goedgekeurd.

03. het aandeel van elke mede-eigenaar in deze eenmalige provisie blijft eigendom van elke mede-eigenaar. Bij vervreemding van zijn eigendom wordt zijn aandeel in de eenmalige provisie integraal terug gegeven, evenwel zonder intresten.

04. bij kwartaalafre​ke​nin​gen zal het werkkapi​taal  mini​maal ge​lijk zijn aan :

· de verwachte kosten in de vooraf bepaalde af​rekenings​pe​riode

· plus één maand voor de periode nodig voor het op​ma​ken van de afrekeningen

· plus (één maand voor) de periode waarover de mede-eigenaars beschikken om hun kostendeel te beta​len op de VM‑reke​ning, hetzij aan de 5 duurste elkaar opvolgende maanden binnen de jaarbegroting.

05. wordt voor jaaraf​re​ke​ningen geopteerd, dan zal het werkkapi​taal gelijk zijn aan de kosten van de 5 elkaar opvolgende duurste maanden van het jaar, en zal het werkka​pi​taal periodisch aangevuld worden via (niet noodzake​lijk gelijke) voorschotten.

06. het werkkapitaal zal gaandeweg, overeenkom​stig de evolutie van de kosten, door de syndicus aangepast worden volgens noodwen​digheid en dit na goedkeuring door de Algemene Vergadering.

1.2.4. VM-rekening

Als syndicus wensen wij, bij overname van een gebouw, de vroegere rekening niet verder te zetten of over te nemen. 

01. de vorige syndicus moet de VM-rekening af​slui​ten en, cfr. de goed​gekeur​de ver- mogenstaat, het be​schik​baar gedeel​te van het werkkapi​taal op de nieuwe reke​ning over​schrijven. Dit ver​mijdt verwarring inzake de ver​ant​woor​de​lijkheid van de elkaar op-volgende syn​dici.

02. de nieuwe syndicus zal wél instaan voor het innen van de verschuldigde bedragen naar aanleiding van de laatste kostenafre​ke​ning, conform de goedge​keurde vermogenstaat die wordt overgedragen.

03. het 'totale werk​ka​pi​taal',  bij de start of overname van een gebouw, wordt integraal op de nieuwe VM‑re​kening ge​plaatst, en valt onder de uit​sluitende verantwoor​de​lijk​heid van de syndicus ( BW. Art. 577-8 § ​4, ten 5de ).
04. de wet ( BW. Art. 577-8 § 4, ten 5de ) bepaalt dat de syn​dicus de énige handtekening-drager is, en dat alle  financiële ver​richtin​gen van de vereniging uitsluitend via die rekening dienen te ge​schieden.
05. de syndicus zal de VM‑rekening(en) openen op de re​siden​tienaam, per adres de syn- dicus. Verwarring met het eigen vermogen van de syndicus, dat van zijn vennootschap of an​dere gebou​wen, zal vermeden worden. ( BW. Art. 577-8 § 4, ten 5de )

06. de syndicus zal aan de bankin​stelling de beslissing van de Algemene Vergadering van zijn aanstelling overmaken.
1.2.5. Reservekapitaal
Opdat de mede-eigenaars na verloop van tijd zouden kunnen voldoen aan de fi​nanciële gevolgen van  ver​fraaiings‑, reno​vatie‑ en grote her​stellingswerken, is de vorming van een re​servekapitaal hoogst nood​zakelijk. De praktijk heeft uit​gewezen dat, bij gebrek aan een reservekapitaal, funda​men​tele en noodzake​lijke werken al te vaak worden uitge​steld. Zodoende verliest het gebouw in een minimum van tijd zijn oor​spronkelijke investerings​waarde en daalt automatisch even​eens de huurwaarde van elk individuele kavel.

 

01. om dit tegen te gaan zal de syndicus op tijd en stond voor​stellen formule​ren aan de algemene verga​dering om, gefun​deerd en gemotiveerd, een realis​tisch reserveka​pitaal te creëren.

02. hij zal daarom op tijd een 'af​schrijvingstabel' opstellen van de bouwdelen die, van zodra zij ophouden aan hun func​tie te voldoen, de ver​dere uitbating van het ge​bouw zouden verhin​deren.

03. het toekennen van opvragingen waarvan sprake kan alleen maar gebeuren mits de voorafgaandelijke toestemming en beslissing van de Algemene Vergadering.

04. eenmaal het globale re​servekapitaal bepaald is zal dit, in de passende schijven, in de trimestriële afreke​ningen als inves​teringskost worden opgenomen. Het zal even​wel geen deel uitmaken van het werkkapitaal,  maar zal via de syndi​cus geplaatst wor​den op een reservesrekening ( spaarrekening ) die, samen met de verworven intresten, het re​serveka​pitaal zal vormen.

05. de syndicus heeft eve​neens de handtekening op de spaarreke​ning(en) voor het reser- vekapitaal.

06. het reservekapitaal kan enkel worden aangewend voor werken die voorafgaandelijk door de algemene vergade​ring werden goedge​keurd.

07. de syndicus zal voor zover mogelijk opteren voor het openen van afzonderlijke reservefondsrekeningen per aanwending, zodat de algehele transparantie verzekerd is.

08. voor aldus goedge​keur​de investeringswerken, zal de syndicus de pas​sen​de fond​sen, zo nodig via de VM‑re​ke​ning, aan het werkkapitaal toevoegen.

09. de uitvoering van dergelijke goedgekeurde investeringswerken kan pas plaats grijpen nadat de daartoe voorziene begroting volstort is op de spaarrekening.

1.2.6. Betalingen ten laste van de gemeenschap.

Van elke betaling die door de syndicus, ten laste van de vereniging van eige​naars, via de VM‑reke​ning wordt gedaan, moet op af​doende wijze aan​getoond worden dat deze terecht is. 

Daarom zal :

 

01. geen enkele beta​ling gebeuren tenzij ze ge​staafd is door een be​wijskrachtig stuk.

02. de syndicus al deze stukken ( facturen, rekenin​gen, kostenno​ta's e.d. ) chronologisch nummeren en klasseren per gebouw en desnoods per leverancier.

03. alle verrichtingen op deze rekeningen gebeuren via elektronische weg ( geen cheques, geen bankkaarten ).
04. door de syndicus geen enkele betaling worden uit​ge​voerd voor leverin​gen/werken waarvoor hij niet de opdracht​gever was. (principe: wie bestelt betaalt)

05. elke bestelling/op​dracht vanwege een indivi​duele mede-eigenaar, die bij hoogdrin- gendheid noodzake​lijk zou zijn geweest ( bij het niet bereikbaar zijn van de syndicus ), zodra als moge​lijk aan de syndicus worden meegedeeld en door hem wor​den bevestigd.

06. elke bestelling van​wege een individuele mede-eigenaar, waar​voor de syndicus enige  twijfel zou hebben over het algemeen, nood​za​kelijk of dringend karakter ervan, voor​aleer tot beta​ling ten laste van de ge​meenschap wordt overge​gaan, door de voorzit​ter van de AV of door een raadslid voor ak​koord moe​ten onder​tekend worden.

1.2.7. Afrekening Uitba​tings‑, Verbruiks‑ en Inves​teringskosten
Elke kostenafrekening zal uit volgende onderdelen bestaan :

 

01. de Kostenopgave of de tabel der periodieke uitgaven, die uiteraard de basis is van elke af​rekening, zal vol​gen​de ge​gevens be​vatten :

· de naam van de re​si​den​tie

· het ondernemingsnummer van de residentie

‑  de betreffende af​re​ke​ningsperiode

‑  het volgnummer van de afrekening (indien de software het toelaat)

‑  alle te verdelen kos​ten, zowel de uitba​tings‑, ver​bruiks‑ als inves​te​rings​kosten en dit  per ver​deel​sleu​tel, per  kostensoort en volgens be​wijskrach​tig stuk

‑  het boekhoudkundig volgnummer van de be​wijskrachtige stukken

‑  het totaal te ver​de​len bedrag per verdeel​sleutel

‑  het totaal te ver​de​len bedrag v/d gehele af​reke​ning.

 

02. de kosten ( ver​meld in de kostenopgave ), van kwar​taal‑ of jaarafrekeningen, zul​len per pand en per ver​deel​sleutel om​ge​slagen worden via een ver​de​lings​ta​bel.

03. om de individuele mede-eigenaar niet te ver​plich​ten, in bo​ven​staan​de afrekenings​do​cumen​ten, zijn kos​ten​aan​deel op te zoe​ken, zal de syn​dicus tel​kens een reke​ning​uittrek​sel (de afrekening per mede-eigenaar) toe​voe​gen. Dit reke​ninguit​trek​sel zal boven​dien ge​bruikt wor​den om :

 ‑ eventuele 'private kos​ten' aan te re​ke​nen die buiten de ge​meen​schap​pelijke boek​houd​ing vallen

 ‑ het in herinnering bren​gen van achterstallige betalingen en het aan​re​ke​nen van na- la​tig​heidsin​tres​ten en/of scha​de​ver​goedingen cfr. het alge​meen re​gle​ment van mede-eigendom of zoals con​venti​oneel over​een​gekomen via de alge​mene vergade​ring.

1.2.8. Décharge- of kwijtingmodaliteiten.

Het slotstuk van de VM-boek​houding is jaarlijks, ter gelegenheid van de statutaire algemene verga​dering van de vereni​ging van mede-eigenaars, de décharge of kwijting omtrent het financieel beheer van het ge​bouw.

 

Alhoewel elke me​de-e​i​ge​naar in principe het recht heeft alle boekhoud​kundige stukken in te zien, is dit in de praktijk on​mogelijk. Er wordt bij deze dan ook uitdrukkelijk be​paald dat enkel een Re​ken​com​mis​sa​ris wordt belast met het nazicht van de rekenin​gen, en dus ook enkel hij inzage krijgt van de nodige elemen​ten daar​toe. (Art. 577-8/2 BW.)

De syndicus zal, om het nazicht te vereenvoudigen, steeds voorzien in de opmaak van een ‘vermogenstaat’ (facturenoverzicht) die elke afrekening zal vergezellen.

1.2.9. Overige

De syndicus treft in het kader van een goed beheer op eigen initiatief kostenbesparende maatregelen.

1.3. als technisch beheer
Taakverdeling

De syndicus, de eventuele Raad van Mede-eigendom, de voorzitter van de AV, de mede​-eigenaars, en in het bij​zon​der de Algemene Verga​dering en de bewoners van de residentie, hebben elk hun taak die zij ten volle moeten opnemen om het tech​nisch beheer succesvol te laten verlopen.

01. de eventuele Raad van Mede-eigendom, de voorzitter van de AV en de mede-eigenaars moeten besluit​vaardig mee​wer​ken in zaken waar de bevoegdheden van de syndi​cus be​grensd zijn.

02. de Algemene Verga​de​ring moet haar eventuele Raad van Mede-eigendom of haar voorzitter en syndi​cus, afhankelijk van de omstan​digheden en speci​fieke problemen, vol​doende vol​machten en middelen ge​ven om de op​drachten aan te kunnen.

03. de bewoners moeten bij allerlei werkzaamheden hun medewer​king verlenen, o.a. door toegang te geven tot hun private ruimten of door het dagelijks toezicht op de in​stal​laties waarom​trent alle ano​ma​lieën moe​ten ge​meld wor​den aan de beheers​instanties.

04. het is duidelijk dat de syndicus binnen dit proces de cen​trale rol moet spe​len. Hij heeft terzake een aantal permanente op​drach​ten : 

· de bevoorrading, het on​derhoud der gemeen​schap​pe​lijke delen en de dienst huisvuil, de op​drachtgeving aan leve​ranciers en onder​houdsfir​ma's, gebeuren langs hem.

· hij verzamelt en groepeert alle informatie via de rapportering van le​ve​ran​ciers, aannemers, mededelingen van mede-eigenaars, bewoners, en de eigen periodieke con​troles.

· door die informatie moet de syndicus in staat zijn ten aan​zien van de eventu​ele Raad van Mede-eigendom of voorzitter van de AV en de algemene ver​gade​ring initiatieven te nemen, voor​stellen uit te werken en tijdig maatregelen te nemen om het in stand en be​drijfs​klaar houden van het gebouw, in optimale omstan​digheden waar te ma​ken.

 

Artikel 2.  Omschrijving van de bijzondere taken en dienstbetoon

Buiten de gewone opdracht,  en dus ook buiten de daar​voor voorziene remuneratie,  zijn er tal van interven​ties of  bijzondere taken waar​bij de diensten van de syndicus onontbeer​lijk zijn. Voor zover de gemeenschap, of een indi​viduele mede-eigenaar en/of bewo​ner, van die diensten wenst gebruik te maken, zul​len ze af​zonderlijk moeten gehonoreerd worden. Deze bijkomende dienst​verle​ning, zonder limitatief te willen zijn, kan onder meer zijn :

01. het houden van een bij​ko​men​de algemene verga​de​rin​gen, volgens noodzaak, of op verzoek van de mede-eigenaars cfr. het reglement van mede-eigendom.
02. het bijwonen van bij​komende vergaderingen van de Raad van Mede-eigendom, en de eventuele notulen opmaken en ver​delen aan de  betrokken partijen. Het houden van vergaderingen buiten de kantooruren op aanvraag van de betrokkenen, andere dan de syndicus zelf.

03. de syndicus kan voorts beschikken over een spe​ciaal mandaat om in rechte op te treden voor rekening van alle mede-eigenaars, als eiser of ver​dediger, en tot het onder​schrijven/treffen van elke over​eenkomst of dading, o.a. voor het innen van betalingen door de in​di​vi​duele mede-eigenaars aan de gemeenschap, en voor alle andere onder​delen van het financiëel beheer. Iedere mede-eigenaar kan echter alle rechtsvorderin​gen alleen instellen be​treffende zijn kavel, na de syndicus daarover te hebben ingelicht, die op zijn beurt de ander mede-eigenaars inlicht. ( BW. Art. 577-9 § 1 ).

04. de syndicus levert, na​mens de vereniging, de no​dige attesten,  (schulden-)staten, ver​klaringen e.d. met privé‑karak​ter af.

05. het schrijven van brie​ven uitgaande van privé eige​naars.

06. het behandelen en afwerken van alle bijzondere sinisters die niet standaard kunnen voorkomen zoals overstromingen, brand, grondverzakkingen, muurscheuringen,  ...

07. het behandelen en afwerken van alle standaard schadegevallen bij welke De Federale Verzekeringen betrokken wordt, en indien De Federale Verzekeringen door de VM opgelegd werd als verzekeraar van de VM.

08. het mogelijks opmaken van een kos​ten​splitsing tussen ei​ge​naar en huurder, of huur​ders onder​ling. 

09. uitvoeren van een opname van de indi​vidu​ele​  meters.

010. het ter beschikking stellen van personeel in geval van privatieve tussenkomsten (openen deuren, ... )

011. beschikbaar stellen van ( bijkomende exemplaren van ) een kos​tenopgave/ver​de​lingsstaat van de gemeen​schappelijke uitbatings‑, verbruiks‑ en investerings​kosten.

012. het raadplegen van de VM‑boekhouding door​ ei​ge​naars die geen deel uit​ma​ken van de Raad van Mede-eigendom, of door huurders.

013. het verzorgen, bijhouden, uploaden van documenten en updaten van de website van de VM, voor zover de VM beschikt over een individuele website of een internet aanspreekpunt.

De syndicus verbindt zich daarenboven om alles in het werk te stellen opdat alle buitengewone prestaties, onvoorzienbaar en niet voorzien in deze overeenkomst, uitsluitend uitgevoerd worden in het voordeel van het gebouw en terecht verantwoord zijn met facturatie volgens het overeengekomen syndicusloon in Artikel 5.2. In dit geval, en uitsluitend bij hoogdringendheid of overmacht dient de Raad van Mede-eigendom voorafgaandelijk te worden ingelicht. Bij ontstentenis van een Raad van Mede-eigendom kan de voorzitter van de AV worden ingelicht. 

Artikel 3.  Volmachten

In uit​breiding en ter aan​vulling van de basisakte en/of het reglement van mede​-eigendom verkrijgt de syndicus in de syndicusovereenkomst uitdrukkelijk de volmacht, zon​der dat hij vanwege de andere mede-eigenaars van andere vol​machten moet blij​k geven, om :

 

01. een VM‑zichtrekening te openen, op naam van de vereniging, bij een bank van zijn keuze, langs dewelke àlle finan​ciële verrichtin​gen van de vereniging zul​len geschieden.

02. een of meerdere VM‑spaarrekeningen te openen, op naam van de vereniging, bij een bank van zijn keuze, van zodra de noodzakelijkheid hiertoe blijkt.

03. de nodige verzekerings​polissen af te sluiten (of de be​staande polissen over te nemen), via zijn verze​kerings​make​laar, betreffen​de volgende niet-limitatieve opsomming, en in functie van de noodwendigheden van het gebouw en van de gevolgen van de beslissingen van de Algemene Vergadering (niet limitatieve lijst) :

· globale brandpolis en rechtsbijstand, met bij​komende ri​si​co's zo​als wa​terschade, glas​braak,  ...

· burgerlijke aan​sprake​lijkheid gebouw en rechtsbijstand

· wetsverzekering & B.A. personeel

· aansprakelijkheidspolis rechtspersoon vereniging mede-eigenaars

· dringende en noodzake​lijke werken te (laten) verrich​ten.

 

04. contracten af te sluiten namens en  voor rekening van de vereniging van mede-eigenaars, voor zover noodzakelijk voor het gebouw en de goede werking van de VM, voor (niet-limitatieve lijst) :

· automatische le​ve​ring brandstof

· aanwerving nodig personeel

· onderhoud installatie centrale verwarming

· onderhoud waterverzachter

· technische (veiligheids-)controle lift(en)

· preventieve keuringen lift(en)

· onderhoud lift(en)

· chemisch reinigen & ontsmetten der vuilniskoker(s)

· onderhoud der poederblusapparaten en andere brandbestrijdingsmiddelen

· de levering van uniforme naamplaatjes

· onderhoud pompinstallaties

· onderhoud automatische deuren en poorten

· onderhoud alarm- en videoinstallaties

· onderhoud van internet

· enz ...

 

05. aan de individuele mede-eigenaars een nalatig​heidsin​trest van 1 % per maand aan te rekenen voor elke kostenafre​kening of andere kos​tennota, die niet binnen de 15 dagen na ont​vangst ervan werd betaald op de daartoe aangeduide VM-rekening, tenzij anders bepaald door de statuten van de VM en voor zover geen andere uitvoeringsmodaliteiten door de Algemene Vergadering werden beslist

06. de mede-eigenaars aan te ma​nen, en desnoods te dag​vaarden namens en ten laste van de vereniging van mede-eigenaars ( on​verminderd de toepassing van 05 hierboven ), wan​neer hun achterstal​lige betalingen, inzake hun aan​deel in de uitbatings‑, ver​bruiks‑ en investe​ringskosten van de resi​dentie, niet meer gedekt zijn door hun éénmalige provisie en totaal de 500,‑ euro ( vijfhonderd euro ) heeft overschreden, tenzij anders bepaald door de statuten van de VM en voor zover geen andere uitvoeringsmodaliteiten door de Algemene Vergadering werden beslist

07. de nodige spoedprocedures op te starten in naam van de VM, om in opdracht en in naam van de VM binnen de 20 dagen door een deurwaarder beslag laten leggen op het bedrag dat de notaris afgehouden heeft van de verkoopprijs. Dit zal toegepast worden wanneer nog achterstallen van vervreemders te recupereren vallen in geval van betwisting  (Art. 577-11/1 BW.).

08. alle nodige voorzieningen te treffen en desnoods het beheer waar te nemen van het plaatsen van alle niet-privatieve documenten of gegevens over de mede-eigendom (Art. 577-8, § 4, 11° BW.).

De eerstvolgende  alge​mene vergadering van de vereniging  van ​mede-eigenaars zal deze volmachten, voor zover ze niet reeds ter ge​legenheid van de aan​stelling van de syndicus werden be​spro​ken en aan​vaard, bekrachtigen met de vereiste meer​derhe​den.

Artikel 4.  Décharge
Benevens de jaarijkse déchargemodaliteiten zoals vermeld in Artikel 1.2.8. hierboven, wordt het volgende bepaald : 

 

01. aan de syndicus wordt geacht stilzwijgende décharge te zijn ver​leend bij het einde van zijn op​dracht, behoudens aangete​kend tegen​bericht, binnen de maand na het verstrijken van de overeenkomst van​wege de in hoofding van de syndicover​een​komst vermelde perso​nen/opdrachtgevers en/of de op dat ogenblik eventueel in functie zijnde Raad van Mede-eigendom of voorzitter van de AV ( indien alleen een voorzitter van de AV aanwezig is ).

02. dit bericht moet met re​denen omkleed zijn alsook alle ele​menten bevatten die de syndicus ( eventueel ) moeten toe​laten de gemaakte fouten te verbeteren of de begane vergissingen recht te zetten.

03. éénmaal deze maand ver​streken, kunnen geen ver​dere aan​spraken geformu​leerd worden, behoudens bedrog en aan bedrog gren​zende fouten. De ondergetekenaars van de syndicusovereenkomst vrijwaren desbetreffend de uittreden​de syn​dicus.

04. eventueel antwoord op, en nazicht van opmerkin​gen, zelfs moch​ten deze geformuleerd zijn door niet alle in de syndicusovereenkomst vermelde personen en de Raad van Mede-eigendom, implice​ren onder geen be​ding een afstand van niet‑ontvankelijkheid of  onregelmatigheid van de opmerkingen.

Artikel 5.  Archief

De syndicus bewaart alle bescheiden van het appartementsbeheer zolang hij in functie is.

Artikel 6.  Einde mandaat

Van zodra  een einde komt aan het mandaat van de syndicus, om welke reden ook, maakt de syndicus alle bescheiden van het appartementsbeheer op eenvoudige vraag van zijn opvolger aan deze laatste  over. Er bestaat geen enkel retentierecht op de bescheiden van de VM.

Artikel 7.  Belangenvermenging

De syndicus, dit in overeenstemming met de bepalingen van zijn persoonlijk beheer zoals hierboven beschreven, onthoudt zich van elke vorm van belangenvermenging tussen hemzelf en de door de Vereniging van Mede-eigenaars aangestelde derden, tenzij anders beslist en vermeld door de algemene vergadering.

Artikel 8.  Deontologische en/of wettelijke verplichtingen

1.- Administratief Beheer                    

 

1.1 De syndicus is de énige die de  mede-eigenaars ver​te​gen​woordigt (BW. Art.477-8, § 4, ten 6de) en bindt.

1.2 De syndicus zal ten allen tijde navolgende ba​sisdo​cu​menten be​waren : 

‑ Plannen;

- Basisakte met regle​ment van mede-eigendom;

‑ Reglement van orde met al zijn aanvullin​gen (BW.Art.577‑10-§ ​2)

‑ Notulen van de alge​mene vergaderin​gen (BW.Art.577‑10-§ 3).

 

1.3 De syndicus zal conform het BW.Art. 577-8 § ​2 en ten laste van de vereniging, binnen de acht dagen na zijn be​noeming,  op onverander​lijke wijze en zodanig dat het op ieder tijdstip zichtbaar is, de passende gegevens inzake het be​heer aanplakken aan de ingang van het gebouw waar de ze​tel van de vereniging van mede-eigenaars gevestigd is.

 

1.4 De syndicus zal een neutraal standpunt innemen ten overstaan van de mede-eigenaars. Bij geschillen tussen  mede-eigenaars onderling zal hij een objectieve en ver​zoenende houding aannemen.

 

1.5 Alhoewel de syndicus slechts ten dienste staat van de vereniging van mede-eigenaars, zal hij :

1.5.1 - er toch over waken dat alle bewoners  (eige​naars en/of huur​ders) op de hoogte zijn van de zaken die hen recht​streeks aan​belan​gen, zoals veiligheid, uitvoering van wer​ken, enz.

1.5.2 - behoudens noodsituaties, de deur van een pri​vatief eigendomsgedeelte slecht​s openen mits vooraf​gaand schriftelijke toe​stemming v/d ei​genaar van de sleu​tel, of op bevel van de overheid en in hun bij​zijn.

1.6 De syndicus aanvaardt op de algemene vergadering een Rentmees​ter als vol​machtdrager van een  mede-eigenaar.

 

1.7 De syndicus aanvaardt : 

1.7.1 - na het ingaan van de gemeenschap, een mandaat dat door de algemene ver​gadering kan worden beperkt tot 1 jaar.  (BW.Art.577‑8, § ​1)

1.7.2 - dat ieder beding van de statuten dat het recht be​perkt van een mede-eigenaars om het beheer van zijn kavel toe te vertrou​wen aan een persoon van zijn keuze, als niet ge​schreven wordt beschouwd (BW.Art.577‑4, § ​3).

1.7.3 - dat hij/zij, ter ge​legenheid van een algemene ver​ga​dering, niet als last​hebber van een mede-eigenaar kan wor​den aangesteld (BW.  Art.577‑6, § ​7).

1.7.4 - bij vervreemding van een bouwdeel, aan de in​strumen​terende notaris en op zijn aanvraag,  de ko​pieën v/d stukken v/d ar​chivering van dit bepaald bouwdeel, door te geven (BW.Art.577‑8, § 4, ten 7de). Dit mits toe​passing van het tarief ter​zake.

1.7.5 - op aanvraag v/e col​lega‑makelaar of rentmees​ter, de nodige inlichtingen te verstrekken bij verkoop of verhu​ring, ondermeer voor wat betreft uitba​tings‑ & afrekenings​moda​liteiten, zonder privatief of vertrouwelijk karakter.

1.7.6 - dat hij, bij  vereffening v/d ver​eniging van mede-eigenaars, zal moeten optreden als vereffenaar, indien de al​gemene vergadering nalaat andere vereffenaars aan te​ duiden (BW.Art.577‑13, § ​2). Hij zal in dat geval ver​goed worden cfr. het barema v/d vast​goedbeheerders, en alle boeken en bescheiden van de vereni​ging van mede-eigenaars ge​durende tenminste vijf jaar bewaren. (BW. Art.577‑13, § 4, ten 1ste).

 

2.- Financieel Beheer                      

 

2.1. VM‑rekening

2.1.1 - Voor de vereniging zal door de syndicus een  af​zon​derlijke bankrekening geopend worden bij de fi​nanciële in​stelling van zijn keuze.

2.1.2 - Alle financiële ver​richtingen, zowel ten voor​dele als ten laste van de vereniging, zullen ver​plichtend via die VM-rekening ge​schieden.

2.1.3 - Aangezien de syndi​cus, ten overstaan van de vereni​ging van eigenaars, rekenplichtige is, zal hij de éni​ge handte​keningge​rechtig​de zijn van de VM‑reke​ning (BW. Art.577‑8, § 4, ten 5de).

2.1.4 - Bij verandering van syndicus zal een nieuwe VM-​re​kening dienen geopend te worden.

 

2.2 De syndicus verricht de betalingen ten laste van de​ ver​eniging van mede-eigenaars, enkel op voorlegging  van de wijs​krach​tige stuk​ken op naam van diezelfde gemeen​schap.

2.3 De afrekeningen v/d uitbatings‑, verbruiks‑ & inves​te​ringskos​ten zullen minstens één maal per jaar  
       geschieden en minimum om​vatten :

2.3.1 - de gedetailleerde kostenopgave per verdeel​sleu​tel, per kos​tensoort en per bewijskrachtig stuk ;

2.3.2 - de individuele reke​ning, per verdeelsleutel en/of​ kos​tensoort per ei​genaar.

2.3.3 - een individueel re​keninguittreksel  zal  mi​ni​mum één maal per boekjaar opgesteld worden.

 

2.4 De niet bij  voorbaat  begrootte werken zullen  steeds het voorwerp uitma​ken van een afzonderlijke (en  voorafgaandelijke) budgette​ring.

 

2.5 Behoudens de financiële verplichtingen die al voor​afgaan, zal de syndicus ten overstaan van de even​tuele Raad van Mede-eigendom even​eens instaan voor :

2.5.1 - het jaarlijks opmaken van een kostenbegroting (Art. 577-8, § 4, 18°, BW.);

2.5.2 - de vermogenstaat van de vereniging.

2.6 Het financieel dossier zal minstens  5 jaar worden gear​chi​veerd, behoudens an​dersluidende wettelijke verplich​tin​gen.

2.7 De syndicus zal alle ristorno's aanvaarden in het voor​deel van en voor de ver​eniging, tenzij het super​commissielonen be​treffen die voort​vloeien uit groep​s- of raamcontracten. 

 

3.- Technisch Beheer                       

 

3.1 De syndicus zal, op ei​gen initiatief,  zich steeds laten bij​staan door meer bevoegde personen, bij om​standighe​den waarbij zijn kennis niet toereikend zou zijn, dit om zijn taak juist en volledig te kunnen verrichten.

 

3.2 De syndicus zal de maatregelen treffen om een regel​matig toe​zicht uit te oefenen op de gemeenschap​pelijke delen van het ge​bouw. Hij brengt hierom​trent verslag uit van de toestand minstens op de jaarlijkse statutaire al​gemene ver​gadering. 

 

3.3 De syndicus zal de ver​eniging van mede-eigenaars in​lich​ten omtrent alle wet​telijke voorschriften die hen aanbelan​gen, en hen verplichten deze na te le​ven.

 

3.4 De syndicus zal enkel werken toevertrouwen aan personen of fir​ma's die aan de wettelijke normen vol​doen en geregistreerd zijn.

 

3.5 Belangrijke leveringen en werken zullen steeds het voor​werp uitmaken van schriftelijke bestellingen getekend door de syndicus 'namens en voor rekening van de vereniging’.

 

3.6 De syndicus zal alle risicodragende facetten van het hem toe​vertrouwde ge​bouw, én zijn uitbating,  degelijk la​ten​ verzekeren. 

 

3.7 [image: image1.wmf]Onder voorbehoud van een uitdrukkelijke beslis​sing van de algemene ver​gadering,  kan de syndicus geen verbinte​nis​sen aangaan voor een termijn die de duur van zijn mandaat te bovengaat (BW.Art.577‑8, § ​1).
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