GENTLEMEN’S AGREEMENT

VREDERECHTERS OOST-VLAANDEREN EN DE PROVINCIALE KAMER VAN NOTARISSEN OOST-
VLAANDEREN

De vrederechters van het arrondissement Oost-Vlaanderen en de Provinciale Kamer van notarissen
Oost-Vlaanderen wensen een aantal niet-bindende afspraken te maken om een vlotte samenwerking
te garanderen.

l. Openbare verkoop

Een vrijwillige openbare verkoop onder gerechtelijke vorm kan gebeuren:

a. Onder elektronische vorm via “biddit” dat sinds 1 september 2018 online is.

1. Het notariaat garandeert en is verantwoordelijk voor de goede werking van deze vorm van
elektronische verkoop. De werkwijze wordt hierna beknopt uiteengezet.

Om een bod te kunnen plaatsen moet men zich identificeren en een account aanmaken. Dit
kan ofwel met de identiteitskaart of met de applicatie “/tsme”. Heeft men geen mogelijkheid
om in te loggen met de elD of met “itsme”, dan kan men contact opnemen met de
verantwoordelijke notaris. Nadat de identiteit werd gecontroleerd kan een account worden
aangemaakt. Mensen die niet weten hoe zich te registreren, kunnen echter ook worden
geholpen in om het even welk (dichtstbijzijnde) notariaat om een account aan te maken. Dit is
uitdrukkelijk afgesproken binnen het notariaat.

Alvorens een bod uit te brengen, is de bieder verplicht de verkoopsvoorwaarden “online” te
aanvaarden, zo niet kan hij geen bod uitbrengen. De verkoopsvoorwaarden zijn specifiek voor
het te koop gesteld pand. Daarin staat gedetailleerde info over het pand en de juridische
verplichtingen die door de koper moeten nagekomen worden. Het is verplicht en noodzakelijk
om de verkoopsvoorwaarden door te nemen en te aanvaarden.

Elk bod is bindend en kan niet worden ingetrokken. Men kan één enkel bod uitbrengen maar
men kan ook automatisch bieden door een maximumbedrag in te geven. Na elk ander bod dat
lager is dan het ingesteld maximum bedrag zal het systeem automatisch een bod doen. Het
bod van de andere bieder wordt dan verhoogd met het minimum bedrag dat door de notaris
werd ingesteld. (terug te vinden onder de knop "bieden").

Biedingen kunnen worden geweigerd, bv. als vastgesteld wordt dat een beslagene ook
biedingen doet.

Bieders zien niet wie heeft geboden. Enkel de instrumenterende notaris (dus evenmin een
andere notaris) heeft daar zicht op. De vrederechter kan op “biddit” volgen wat het verloop
van de verkoop is en welke biedingen er zijn, maar de vrederechter kan evenmin de namen
van de bieders zien. (ﬁ

Gentlemen’s agreement tussen de Provinciale Kamer van notarissen Oost-Vlaanderen en de vrederechters vy/)tzmel en —versie oktober 2019

pag. 1 ¢C




Er is een zandloperfunctie na het verstrijken van de biedperiode: er komt een verlenging van
5 minuten om nog een kans te geven om hoger te bieden doch de verlenging kan nooit langer
dan middernacht van de laatste dag gebeuren. Een virtuele zandloper van 5 minuten start
indien een bod geplaatst wordt binnen de 5 minuten voor de effectieve eindduur. In dat geval
krijgen bieders 5 minuten extra om hoger te bieden. Als tijdens deze verlenging één of
meerdere biedingen geplaatst worden zal de zandloper telkens opnieuw starten. Enkel de
bieders die tijdens de normale biedingsperiode hebben geboden, kunnen nog bieden tijdens
de zandloper-periode.

Het lastenkohier is eenvormig voor Belgié.
Ook de kosten kunnen “online” via “biddit” worden berekend.

Nadien volgt het PV van toewijs (zie hierna). Het PV van toewijs is nog steeds fysiek en te
ondertekenen door de partijen en de territoriaal bevoegde vrederechter.

2. Het staat de notaris vrij de handelingsbekwame verkoper, onder voorbehoud van hetgeen in
de 2% alinea wordt uiteengezet, een onherroepelijke volmacht tegen een minimumprijs te
laten ondertekenen zodat de aanbieding van het goed in hoofde van de handelingsbekwame
verkoper niet kan herroepen worden.

Ingeval de verkoper handelingsonbekwaam is, kan geen volmacht worden gevraagd en wordt
gesteund op de machtigingsbeslissing van de forumrechter (zie infra). De bewindvoerder of de
wettelijke vertegenwoordiger kan dus geen onherroepelijke volmacht geven tot verkoop want
de intrekking van het goed uit de verkoop moet nog steeds mogelijk zijn. Er is enkel een
machtiging maar geen plicht tot verkoop en de vrederechter kan nog steeds weigeren toe te
wijzen.

3. De beslissing of een verkoop fysiek dan wel via “biddit” gebeurt, wordt genomen door de
bewindvoerder of de wettelijke vertegenwoordiger, in samenspraak met de notaris.

De bewindvoerder of de wettelijke vertegenwoordiger dient voorafgaandelijk bij de
vrederechter na te gaan of er een voorkeur is. Het is aangewezen dat de notaris zich daarvan
vergewist.

4. De vrederechter die machtigt is niet noodzakelijk de vrederechter die de verkoop afhandelt.
Voor de opvolging van de verkoop blijft dus bevoegd — zoals nu — de vrederechter van het
kanton waar het goed is gelegen. Het is ook die vrederechter die de verkoopsvoorwaarden
goedkeurt. In die voorwaarden zal worden uitgewerkt hoe de verkoop “online” verloopt.

5. Er wordt in de verkoopsvoorwaarden nooit een opschortende voorwaarde financiering

opgenomen. /

o/ / J
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6. De territoriaal bevoegde vrederechter volgt de verkoop online.




7. De goedkeuring van de verkoopsvoorwaarden door de territoriaal bevoegde vrederechter zal
aan de notaris meegedeeld worden via een gewone brief of mail. Het proces-verbaal van de
verkoopvoorwaarden wordt niet getekend door de vrederechter.

Ingeval van niet goedkeuring van de verkoopsvoorwaarden moet de retributie van 20,00 euro
betaald worden en zal een beschikking volgen.

8. Eris geen hoger bod mogelijk bij een elektronische openbare verkoop.

9. De elektronische verkoop met inbegrip van de publiciteit daarvoor, kan pas starten nadat de
verkoopsvoorwaarden door de bevoegde vrederechter zijn goedgekeurd.

10. Voor elke elektronische openbare verkoop (zoals dit vereist is voor een verkoop uit de hand)
dient de verzoekende partij, al dan niet door tussenkomst van de notaris en/of de wettelijke
vertegenwoordiger, een schattingsverslag voor te leggen dat opgesteld is door een beédigd
landmeter-expert (met LAN-nummer). Het is niet noodzakelijk dat het verslag gestoffeerd is
met vergelijkingspunten.

Het schattingsverslag dient voor de start van de biedingen te worden overgemaakt aan de
vrederechter die de verkoop begeleidt en controleert.

11. Na het afsluiten van de biedingen neemt de notaris onverwijld contact op met de vrederechter
door middel van een elektronische berichtgeving met vermelding van het bod en de netto
opbrengst (in bijlage wordt een lijst gevoegd van de e-mailadressen van de vredegerechten
Oost-Vlaanderen). De bewindvoerder/vertegenwoordiger, al dan niet bijgestaan door de
notaris, neemt navolgend onverwijld contact op met de vrederechter om het standpunt over
de prijs te kennen. Vermits de einddatum van de biedingen bekend is, dient in de
voorbereidende fase, de termijn en de dag / het uur op voorhand worden afgesproken met de
vrederechter die onverwijld en bij voorkeur via elektronische berichtgeving de notaris en de
bewindvoerder bericht. Er werd uitdrukkelijk afgesproken dat het niet mogelijk is dat de
vrederechter zich ogenblikkelijk op afroep kan vrijmaken.

Er wordt op gewezen dat altijd voorafgaand overleg moet gebeuren tussen de vrederechter,
de notaris en de wettelijke vertegenwoordiger, inzonderheid indien het geschatte bedrag niet
wordt bereikt. Vermits alle vrederechters thans op de laptop van FOD Justitie beschikken over
“skype voor business”, kan desgewenst overleg via dit middel gebeuren. Dat vermijdt een
bijkomende verplaatsing van de notaris naar het vredegerecht temeer dit toch een meer
persoonlijke vorm van communicatie is. Voordeel is ook dat het systeem toelaat een %
videoconferentie te voeren met (maximaal) 5 personen zodat ook de bewindvoerder bij de /{%
videoconferentie kan betrokken worden. ¥ | &
g 4
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12. De vrederechter ondertekent de akte van toewijs. De notaris verleent zo de authenticiteit

(persoonlijke verschijning partijen) en dit gebeurt uiterlijk binnen de 10 dagen na afsluiting van
de biedperiode. De notaris verkiest deze periode zo kort mogelijk te houden. De ondertekening
gebeurt in het kantoor van de vrederechter tenzij de vrederechter anders beslist.

Een fysieke openbare verkoop — vrijwillig onder gerechtelijk toezicht

De machtigende vrederechter is niet noodzakelijk de vrederechter die de verkoop afhandelt.
Voor de opvolging van de verkoop blijft dus bevoegd — zoals nu — de vrederechter van het
kanton waar het goed is gelegen. Het is ook die vrederechter die de verkoopsvoorwaarden
goedkeurt met dien verstande dat het proces-verbaal van de verkoopsvoorwaarden niet wordt
ondertekend door de vrederechter.

Er wordt in de verkoopsvoorwaarden nooit een opschortende voorwaarde financiering
opgenomen.

De territoriaal bevoegde vrederechter beslist over de aanwezigheid. Het principe is dat de
vrederechter aanwezig is bij een openbare verkoop met handelingsonbekwamen, maar niet
bij 0.a. openbare verkoop ingevolge faillissement.

De goedkeuring van de verkoopsvoorwaarden door de territoriaal bevoegde vrederechter zal
aan de notaris meegedeeld worden via een gewone brief of mail. In deze brief laat de
vrederechter aan de notaris weten als hij/zij aanwezig zal zijn en de verkoop volgt.

Ingeval van niet goedkeuring van de verkoopsvoorwaarden moet een de retributie van 20,00
euro betaald worden en zal een beschikking volgen.

Voor elke fysieke openbare verkoop (zoals dit vereist is voor een verkoop uit de hand) dient
de verzoekende partij, al dan niet door tussenkomst van de notaris en/of de wettelijke
vertegenwoordiger, een schattingsverslag voor te leggen dat opgesteld is door een beédigd
landmeter-expert (met LAN-nummer). Het is niet noodzakelijk dat het verslag gestoffeerd is
met vergelijkingspunten.

Het schattingsverslag dient uiterlijk op de dag van de openbare verkoop ter beschikking vanﬁ&,ﬂ/}ﬁ’w

de vrederechter te zijn.
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De vrederechters zijn de mening toegedaan dat bij een fysieke vrijwillige verkoop onder
gerechtelijke vorm, in de verkoopsvoorwaarden de mogelijkheid van een hoger bod moet
voorzien worden.

Dit kadert'in de wettelijk voorziene plicht om te ‘waken’ over de beschermde belangen. De
mogelijkheid van een hoger bod zou ook niet van openbare orde zijn maar louter
conventioneel. Een vrijwillige verkoop onder gerechtelijke vorm is immers te onderscheiden
van de gedwongen gerechtelijke verkoop (vgl. beslag).

Het notariaat kan, op verzoek van de bewindvoerder/vertegenwoordiger en in overleg met de
vrederechter, ermee akkoord gaan om de mogelijkheid van het hoger bod te voorzien in de
verkoopsvoorwaarden indien het een openbare verkoop met fysieke biedingen betreft. Deze
beslissing kan genomen worden op verzoek van de bewindvoerder/vertegenwoordiger van de
beschermde persoon dan wel van de bekwame medegerechtigden en na voorafgaand overleg
tussen de vrederechter en de notaris. In de verkoopsvoorwaarden zal dit verzoek uitdrukkelijk
vermeld worden.

Andere afspraken

Er wordt afgesproken dat bij een aanvraag tot machtiging die begeleid wordt door de notaris,
het dossier volledig dient te zijn. Inzonderheid een zo duidelijk en volledig mogelijk
verzoekschrift en de voeging van alle en zo recent mogelijke stukken.

Het notariaat werd ervan in kennis gesteld dat door de beperkte personeelsbezetting, het
onmogelijk is om daarover telkens telefonisch te overleggen of het notariaat te bevragen.

Inzonderheid wordt onder de aandacht gebracht dat de verzoekschriften soms onvolledig
opgesteld zijn en veronachtzaamd wordt aan te geven als er al dan niet tegenstrijdige belangen
zijn. Gevraagd wordt daar meer aandacht aan te besteden zodat de vrederechters betere
gegevens hebben om te evalueren of het echt nodig is een vertegenwoordiger ad hoc aan te
duiden. De beslissing daarover ligt bij de vrederechter.

De notaris engageert zich ook, ter ondersteuning en voorbereiding van het verzoek, in 0.a. de
voorgestelde akte van hypotheekvestiging voorafgaand een marginale controle uit te voeren
en niet zonder meer de visie van de banken over te nemen. Alle partijen zijn het erover eens
dat moet vermeden worden dat de banken een voor de toekomst zwaardere last leggen op de
minderjarige of handelingsonbekwame, louter uit het feit dat hij/zij moet mee tekenen voor
hypotheekvestiging. Dit komt o.a. concreet neer op een beperking tot het onroerend goed
waarover het gaat en niet voor andere schulden. Evenmin kunnen onbeperkte hypothecaire
volmachten worden toegestaan.

De vrederechters en het notariaat zullen overleg plegen om na te gaan of een model van
verzoekschrift verkoop / machtiging niet kan gestandaardiseerd worden. i /(
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4. Met betrekking tot de problematiek in verband met de oproeping van de hypothecaire
schuldeisers en andere mede-eigenaars, kan een meer efficiénte werkwijze uitgewerkt
worden.

In uitvoering van de art. 1186 en 1187 Ger.W. kan de notaris aan de vrederechter een
document verstrekken waarin hij aangeeft:

e of er mede-eigenaars zijn;
e of er hypothecaire, bevoorrechte schuldeisers zijn;
e of er schuldeisers zijn die een bevel of beslagexploot hebben doen overschrijven.

Onverminderd de toepassing van art. 1187 Ger.W., kan de notaris in hetzelfde document aan
de vrederechter meedelen of deze personen akkoord zijn met de verkoop. Indien één van
voormelde personen op zijn/haar akkoord terugkomt, brengt de notaris de vrederechter
daarvan onverwijld op de hoogte.

5. Tijdige neerlegging van verzoekschriften en stukken. De aandacht van de notarissen wordt
erop gevestigd dat de vrederechters wel eens op maat sneller kunnen werken doch er steeds
minder personele middelen zijn waardoor het moeilijk is dossiers op enkele dagen af te
werken. Er wordt uitdrukkelijk gevraagd om de verzoekschriften tijdig, dit is minstens enkele
weken vooraf, neer te leggen.

De vrederechters engageren zich om het dossier spoedig te behandelen, rekening houdend
met de oproepingen die wettelijk zijn voorgeschreven. Het engagement is het verzoek uiterlijk
1 maand na het neerleggen van het verzoek, af te handelen.

Het notariaat gaat akkoord dat indien zich een dringend verzoek aandient, dit telefonisch
overlegd wordt met de bevoegde vrederechter alvorens het dossier ter griffie wordt
neergelegd.

6. Machtigingen binnen een aanvaardbare termijn uitvoeren.

Er wordt afgesproken dat er uiterlijk 3 maanden na de machtiging uitvoering moet gegeven
worden en zo dit niet mogelijk is, de vrederechter op de hoogte moet gesteld worden van de
reden van vertraging.

7. Wat betreft de vereffening/verdeling waarbij een handelingsonbekwame is betrokken, zijn de
vrederechters van oordeel dat niet kan worden afgeweken van de wet, dit is de vereffening
t.o.v. de vrederechter. Dit geldt ook voor de zgn. ‘wiskundige verdelingen’ want de wet maakt
geen onderscheid.

Een verzoek tot machtiging is zonder voorwerp want een machtiging is niet wettelijk voorzien.

TN
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8. Als bij een vereffening/verdeling er één of meerdere handelingsonbekwamen zijn die in een
verschillend kanton wonen, wordtde forumrechter van de handelingsonbekwame of
desgevallend de oudste betrokken handelingsonbekwame territoriaal bevoegd geacht.

9. Verwerping van een nalatenschap. De aandacht werd erop gevestigd dat problemen kunnen
ontstaan indien handelingsonbekwamen, bv. minderjarigen in meerdere kantons verblijven.
Het is voor de vrederechters noodzakelijk dat zij weten dat dezelfde vraag aan een andere
territoriaal bevoegde vrederechter werd gesteld.

Het verzoekschrift dat op de website www.vredegerechtenoostvlaanderen.be of
www.rechtbanken-tribunaux.be staat voorziet een vermelding, in voorkomend geval, dat
andere vrederechters ook gevat zijn in verband met dezelfde nalatenschap. Het is dan ook
aangewezen dat dit verzoekschrift wordt gebruikt.

In dat verband wordt uiteengezet dat de vrederechters graag weten of een aanvaarding onder
voorrecht van inventaris is uitgevoerd, alvorens dat de machtiging tot verkoop wordt verleend.
Gevraagd wordt om dat in het verzoekschrift te vermelden en stukken voor te leggen. Het is
echter niet noodzakelijk dat de inventaris al is gebeurd.

10. Er werd ook onder de aandacht gebracht dat enerzijds een aanvraag tot aanstelling van een
bewindvoerder en anderzijds een aanvraag verkoop in hetzelfde verzoekschrift niet mogelijk
is.

Gent, 3/ #/20/9

Voor de Kamer van Nofarissen ‘/éfrederechte ﬁ/)
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