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OVEREENKOMST 

ARCHITECT / BOUWHEER-EIGENAAR

TUSSEN

de Heer en Mevrouw.....................................................................................................................................(1)

wonende.................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................... 

enerzijds, hierna « de bouwheer » genoemd

EN

de Heer en Mevrouw.....................................................................................................................................(2)

kantoorhoudende..............................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................

anderzijds, hierna genoemd « de architect »   

ingeschreven op het tableau van de provinciale Raad van de Orde van  Architecten van ………………

wordt het volgende overeengekomen:

Artikel  1  VOORWERP

De bouwheer vertrouwt aan de architect, die aanvaardt, de architecturale opdracht toe tot het uitvoeren van bouwwerken  op de eigendom

gelegen te .....................................................................................................................................................................(3)

waarvan hij/zij (geen) eigenaar is/zijn

met als bestemming:......................................................................................................................................(4)

aard van de werken.......................................................................................................................................(5)

op de volgende uitvoeringswijze (algemene of gesplitste aannemingen) :

.......................................................................................................................................................................

volgens het programma in bijlage dat bij goedkeuring van het voorontwerp, bij wederzijds akkoord, bevestigd, aangevuld of gewijzigd is.

Artikel  2  BOUWKOSTEN

De werken worden in functie van het programma summier en voorlopig, taksen niet inbegrepen, geraamd op............................................................................................................................. EUR (6). Dit bedrag omvat noch de kosten voor de schilderwerken, noch voor de behangwerken, noch voor de tuinaanleg, noch de aansluitingskosten en noch het ereloon van de architect en specialisten. De raming van de architect wordt bij het vorderen van het ontwerp en eventuele wijzigingen eraan geactualiseerd (zie art.3 hieronder).

Het budget zal pas beoordeeld kunnen worden op basis van de weerhouden offertes.

Artikel  3  VERBINTENISSEN VAN DE ARCHITECT

3.1.
Rol van de architect

De architect is de raadgever van de bouwheer wiens belangen hij behartigt overeenkomstig de wet, het algemeen belang en het reglement van zijn deontologie. Tenzij andersluidende overeenkomst is hij zijn mandataris niet. Zijn opdracht is een middelenverbintenis. De verschillende aannemers staan borg voor de goede uitvoering van de bouwwerken en voor het eerbiedigen van de uitvoeringstermijnen ervan.

3.2.
De prestaties van de architect

Deze omvatten:

3.2.1.
•
het onderzoek van het programma en voorafgaandelijke voorwaarden.


•
het opmaken van het voorontwerp met een raming van de bouwkosten.

3.2.2.
•
het samenstellen van het administratief dossier om de bouwvergunning aan te vragen.

3.2.3.
•
het opmaken van het uitvoeringsontwerp eens de bouwvergunning bekomen.


•
het opstellen van het beschrijvend bestek, vergezeld van de meetstaten en de raming, waar nodig.



•
de coördinatie van stabiliteits- en technische studies. 

3.2.4.
•
de medewerking bij aanbestedingen en toewijzingen.

3.2.5.
•
de controle op de uitvoering van de werken.

Deze bestaat uit de algemene leiding, met uitsluiting van bestendige controle of toezicht. Zij omvat richtlijnen aan de uitvoerders voor de goede uitvoering van de werken.

Vastgestelde gebreken en tekortkomingen worden onverwijld zowel aan de bouwheer als aan de uitvoerder gemeld. De architect adviseert de bouwheer over de te nemen schikkingen. Werfbezoeken worden schriftelijk vastgelegd.





•
het nazicht van de rekeningen.



•
het verlenen van bijstand bij de opleveringen.

3.3.
Coördinatie van de aannemingen

Bij algemene aanneming is de coördinatie ten laste van de aannemer.

Bij gesplitste aannemingen is de coördinatie ten laste van de bouwheer die ze aan zijn architect kan overdragen of aan een gespecialiseerd bureau.

3.4.
Technische studies

De architect wijst de bouwheer tijdig op de noodzaak gespecialiseerde bureaus aan te stellen (stabiliteit, speciale technieken, e.a.).

Daartoe worden geschreven overeenkomsten, goedgekeurd door de architect, afgesloten tussen de bouwheer en de gespecialiseerde bureaus. Zo de bouwheer de architect belast met het opstellen van zulke overeenkomsten in zijn naam zal enkel de bouwheer de medecontractant zijn.

3.5.
De coördinatietaken inzake veiligheid en  gezondheidsbescherming op de werven maken geen deel uit van deze overeenkomst.

Artikel  4  VERBINTENISSEN VAN DE BOUWHEER

4.1.
De bouwheer verbindt er zich toe tijdig over de nodige fondsen te beschikken om deze overeenkomsten de aannemingscontracten na te komen.

4.2. Hij verstrekt aan de architect de documenten die op de bouwwerken betrekking hebben, zoals eigendomstitels, afpalingsplan, nivelleringsplan, stedenbouwkundige voorschriften, de resultaten van grondonderzoeken (draagvermogen en grondwaterstand), gegevens in verband met nabuurhinder, erfdienstbaarheden alsmede de bouwvergunning met eventuele bijlagen en alle nuttige gegevens.

4.3. De bouwheer ondertekent alle stukken en zet zich persoonlijk in voor het bekomen van de bouwvergunning voor de overeengekomen werken zelfs door verhaal uit te oefenen op de overheid en/of derden.

4.4. 
Hij ziet af van elk verhaal t.o.v. de architect bij het niet bekomen van de bouwvergunning, tenzij dit te wijten is aan deze laatste.

4.5. 
Zo de bouwheer binnen de twee jaar na ontvangst van de bouwvergunning de werken niet aanvat of ze niet verder zet mag de architect besluiten dat de overeenkomst verbroken is. Hij kan dan de bepalingen van art.8.2. van deze overeenkomst toepassen. In dit geval neemt de bouwheer alle nodige maatregelen om schade te voorkomen. 

4.6.
Hij zal enkel bekwame en solvabele uitvoerders aanstellen die beschikken over een vestigingsvergunning voor de hen toevertrouwde werken. Zij dienen daarvoor volgens de Belgische Wetgeving ook voor deze als aannemer geregistreerd te zijn. 

4.7.
Hij zal erover waken dat de uitvoerders beschikken over de verzekeringen voorzien in het beschrijvend bestek  en de overeenkomst.

4.8. Hij zal bij aangetekend schrijven de architect vooraf  verwittigen van de aanvang van de werken.

4.9. Hij zal eerst betalingen uitvoeren nadat hij in het bezit gesteld is van de documenten die daartoe in het bestek of in het aannemingscontract voorzien zijn. Bij iedere betaling  zal de bouwheer de registratie van de aannemer nagaan. De architect is ter zake en te allen tijde ontlast zelfs wanneer hij betalingen zou toegestaan hebben.

4.10. Voor alle betalingen steunend op vorderingsstaten zal hij het schriftelijk akkoord van de architect afwachten.

4.11.
Hij komt niet rechtstreeks tussen in de opdracht van de architect, hij geeft nooit rechtstreeks richtlijnen aan de uitvoerders. De bouwheer zal de aannemer in gebreke stellen bij het niet opvolgen van de opmerkingen van de architect.

4.12.
Wanneer de bouwheer zelf voor de materialen instaat, verklaart hij zich bevoegd om deze te keuren en hun conformiteit met het beschrijvend bestek na te gaan. Hij zal tevens instaan voor hun tijdige levering.


De bouwheer die zelf werken uitvoert verklaart zich daartoe vakbekwaam.

4.13.
Wanneer het KB van 25.01.2001 omtrent de veiligheid op de werkplaatsen van toepassing is verbindt de bouwheer er zich toe de veiligheidscoördinatoren voor ontwerp en uitvoering te vergoeden en deze desnoods aan te duiden.

Artikel  5  ERELOON VAN DE ARCHITECT

5.1.
Het ereloon wordt berekend op de globale waarde van de bouwwerken (7) d.w.z. op alle uitgaven die de bouwheer zal maken voor de bouwwerken, nodig voor de bestemming van het goed, en tot hun volledige voltooiing. Hierin zijn begrepen de werken door de bouwheer zelf uitgevoerd en de materialen door hem geleverd alsook van de decoratiewerken maar niet de taksen.

Herstelkosten, blijvende minderwaarden,vertragingsvergoedingen hebben geen invloed op het ereloon van de architect.

5.2.
Het ereloon van de architect wordt vastgelegd en is opeisbaar als volgt:

5.2.0.Voorschot: ...................................................................................................................................


5.2.1.Voorontwerp (zie art.3.2.1.) ........................................................................................................


5.2.2.Administratief dossier (zie art. 3.2.2.) ..........................................................................................


5.2.3.Uitvoeringsdossier (zie art.3.2.3.) ................................................................................................


5.2.4.Onkosten nazicht per inschrijver (8).............................................................................................

5.2.5.Uitvoering met gesplitste aannemingen (zie art.3.2.5.) ................................................................



5.2.6.Coördinatie van de aannemingen (zie art.3.3.) : - door bouwheer, - door specialist, - door de    architect: ..............................................................................................................................................

5.2.7Controle van de registratie van de aannemers: - door de bouwheer, - door de architect : ..............................................................................................................................................................

5.2.8Controle - oplevering: volgens vordering van de werken en  saldo bij de voorlopige oplevering (zie art.3.2.5.) .......................................................................................................................................


5.2.9.Andere prestaties : (9)...................................................................................................................


5.2.10.
Andere berekeningswijze:..........................................................................................................

5.3.
Alle documenten worden in één exemplaar aan de bouwheer geleverd.

Bijkomende exemplaren worden gerekend aan de prijs van: .........................EUR/m. 

Voor A3 .........................EUR/st. Voor A4 ..........................EUR/st.

5.4.
Taksen op ereloon blijven ten laste van de bouwheer en zijn nooit in de bovenvermelde bedragen begrepen.

5.5.
Alle bedragen aan de architect verschuldigd zijn betaalbaar binnen de dertig dagen. Ieder aan de architect verschuldigd bedrag dat niet betaald is binnen de dertig dagen wordt automatisch en van rechtswege met 10% verhoogd als forfaitaire schadevergoeding en zonder ingebrekestelling door het eenvoudig verstrijken van de termijn. Tevens en onder dezelfde voorwaarden is een verwijlintrest van 1% per maand verschuldigd.

Bij niet betaling op vervaldatum, heeft de architect het recht zijn prestaties op te schorten op voorwaarde daarvan de bouwheer, de aannemer en de gemeente op de hoogte te brengen bij aangetekende schrijven met bewijs van ontvangst minstens vijftien dagen vooraf verstuurd.

5.6
Bijkomende prestaties ter vervulling van de normale opdracht bepaald in deze overeenkomst en die niet toe te schrijven zijn aan de architect worden door de bouwheer vergoed volgens het volgend tarief en onder meer voor de prestaties die door de veiligheidscoördinatoren aan de architect worden 

opgelegd :
.................................................................................................................................................... (10)

Artikel  6  AANSPRAKELIJKHEDEN -  VERZEKERINGEN

6.1.
De burgerlijke beroepsaansprakelijkheid van de architect is gedekt door een verzekering bij de maatschappij AR-CO.


Polis nr : ………….

6.2.
Vanaf de aanvang van de werken verzekert de bouwheer deze tegen volgende risico’s: brandschade, waterschade, storm, hagel, vorst en sneeuw, glasbreuk, diefstal, burgerlijke verantwoordelijkheid, burenhinder, (art.544 B.W.), commerciële schade, gevolgen van falingen van bouwpartners en meer bepaald van hun tienjarige aansprakelijkheid (11). 

6.3.
De bouwheer sluit een verzekering af voor de werken die hijzelf uitvoert of voor de leveringen die hijzelf doet.

6.4.
De architect is niet aansprakelijk voor het concept en verborgen fabricagegebreken van materialen en leveringen.

6.5.
De architect staat niet in voor de geldelijke gevolgen van fouten en vergissingen van andere bouwpartners.

Bij samenlopende fouten van de uitvoerders tot het ontstaan van de schade is de architect gehouden alleen de schade te vergoeden die door zijn fout is ontstaan en dit in verhouding tot de foutaandelen van de andere aansprakelijken.

6.6.
De voorlopige oplevering maakt een einde aan de contractuele verplichtingen van de architect zelfs indien alle prestaties van de architect nog niet zijn voleindigd, meer bepaald zijn gebeurlijke medewerking bij de definitieve oplevering.

6.7.
Voor alle verborgen gebreken, andere dan de zware voorzien in art.1792 B.W., vervalt de aansprakelijkheid van de architect één jaar na de voorlopige oplevering. Deze gebreken moeten tijdens deze periode gemeld worden.

6.8.
De partijen zullen geen gerechtelijke stappen ondernemen zo geen voorafgaandelijke ingebrekestelling is geschied. 

6.9. Vanaf de voorlopige oplevering staat de bouwheer in voor het onderhoud van het gebouw en zijn omgeving. Hij zal zich laten leiden door “De praktische Gids voor het Onderhoud van Gebouwen” (verkrijgbaar bij NCDAB, Livornostraat 160 te 1000 Brussel Tel. 02/ 647 76 83 of de FAB, Ernest Allardstraat 21 te 1000 Brussel Tel. 02/512 34 52) zal hem daaromtrent nuttig kunnen inlichten.

6.10. Het volgende wordt met de aannemers overeengekomen.

Bij inbreuken op de voorschriften en in het bijzonder bij een werkongeval zullen de aannemer en zijn rechtverkrijgenden zich onthouden van iedere vervolging tegenover de opdrachtgever, de architect, de ingenieur en de veiligheidscoördinator, behalve indien één van hen opzettelijk de inbreuk of het ongeval heeft veroorzaakt.

Daar deze clausule opgelegd wordt aan iemand anders, zal, de aannemer dezelfde clausule inlassen in zijn overeenkomsten met zijn onderaannemers evenals in zijn wettelijk verzekeringscontract voor werkongevallen.
Artikel  7  OPLEVERING DER WERKEN

7.1.
Zodra de werken per aanneming in hun geheel zijn beëindigd wordt overgegaan tot de voorlopige oplevering.




De voorlopige oplevering houdt de aanvaarding door de bouwheer in van de werken in hun zichtbare toestand en geldt als aanvangsdatum van de tienjarige aansprakelijkheid.

7.2.
De architect treedt op als raadgever van de bouwheer. Hij oordeelt of de eventuele gebreken moeten hersteld worden of aanleiding geven tot een blijvende minderwaarde of een weigering van de oplevering. Aldus ingelicht kan de bouwheer deze raadgevingen enkel voorbijgaan op eigen risico.

7.3.
De voorlopige oplevering wordt vastgelegd in een proces-verbaal dat door de bouwheer wordt ondertekend. Dit PV bevat de gebeurlijke inhoudingen voor herstellingswerken en minderwaarden.




Volledige betaling of ingebruikname zonder enig voorbehoud geldt als stilzwijgende aanvaarding van de werken op risico van de bouwheer.



Bij tekortkoming van één van de partijen zal de architect voor de bouwheer een proces-verbaal opstellen dat de situatie van de bouwwerken weergeeft en de werken en de verbeteringen opsomt die nog uit te voeren zijn. 




Hij begroot de eventuele minderwaarden.

7.4.
Aan de bij de ondertekening afwezige partijen zal de bouwheer de processen-verbaal aangetekend toesturen.

7.5.
Eén jaar na de voorlopige oplevering is de definitieve oplevering verworven zo de bouwheer geen gemotiveerde opmerkingen heeft gemaakt.

Artikel  8  VERBREKING VAN DE OVEREENKOMST

8.1.
Wanneer de architect, zonder geldige reden, verzaakt aan de opdracht die hij heeft aanvaard, heeft hij alleen recht op betaling van ereloon met betrekking tot de uitgevoerde prestaties, onder voorbehoud van een gebeurlijke vergoeding voor de supplementaire rechtvaardigde erelonen die aan de opvolgende architect zullen verschuldigd zijn.

8.2.
De bouwheer kan ten alle tijde de overeenkomst verbreken.


Hij betaalt dan de erelonen voor de door de architect uitgevoerde prestaties en een vergoeding voor gerechtvaardigde kosten en schade.


Dit is ook toepasselijk wanneer de architect in de onmogelijkheid verkeert om zijn opdracht te vervullen om redenen die hem niet kunnen ten laste gelegd worden.

Artikel  9 AUTEURSRECHTEN

De architect geniet van de auteursrechten conform de Europese richtlijnen.

Op zijn kosten mag hij zijn naam aanbrengen op het werk.

Artikel  10  ALLERLEI

Alleen de gewone rechtbanken zijn bevoegd om de geschillen tussen partijen te beslechten.

Overeenkomstig de wet van 26 juni 1963, kan de Provinciale Raad van de Orde op verzoek van de partijen de geschillen over ereloon beslechten.

Opgemaakt te .................................................op...............................................in zoveel exemplaren als er partijen zijn, waarvan elke partij  verklaart een gelijkvormig en ondertekend exemplaar te hebben ontvangen.

Partijen verklaren uitdrukkelijk dat over elk artikel van deze overeenkomst werd onderhandeld en dat de overeenkomst zonder voorbehoud is aanvaard. Deze overeenkomst wordt rechtsgeldig na een bedenktijd van 8 dagen te rekenen vanaf de datum van de ondertekening..

De Architect,







De Bouwheer,

Nota:

(1)
Zo het fysieke personen betreft voor gehuwden beide echtgenoten vermelden met familie en voornaam, eventueel beroep, nationaliteit, woonplaats.

Voor rechtspersonen, de maatschappelijke zetel vermelden, het handelsregister en de naam van degene(n) die statutair bevoegd is (zijn) om op te treden.

(2)
Bij een associatie van architecten de identiteit vermelden van alle architecten die aan de opdracht  zullen werken - en ter zake professionele verantwoordelijkheid zullen dragen - en aanduiden op welke tabel van de Orde van Architecten of lijst van stagiairs zij ingeschreven zijn.

(3)

Gemeente, perceel, kadasternummer, plaats, oppervlakte perceel.

(4)

Woonhuis, burelen,...

(5)

Nieuwbouw, verbouwing,...

(6)

De raming is opgegeven ten titel van inlichting.

(7)
De globale waarde wordt gevormd door de eindafrekening van de onderscheiden aannemingen, verhoogd met de raming aan marktprijs, van de door de bouwheer uitgevoerde werken of van de leveringen voor dewelke hij instond.

(8)

Gezien het aantal inschrijvers onvoorzien blijft wordt er een forfaitair bedrag per inschrijver voorzien.

(9) Dient te worden vermeld :

· voor premieaanvraag, subsidies en leningen

· aanvraag aansluiting aan de diverse distributienetten

· muurovername

· voorafgaande onderzoeken

· overeenstemming met het Algemeen Reglement over ArbeidsBescherming (ARAB)

(10) bv.:

· de prestaties van de architect opgelegd door de veiligheidscoördinatoren

· wijzigingen door de bouwheer gevraagd, door een derde of door een overheid

· gevolg  van een faillissement of een verlenging van een bouwtermijn van meer dan drie maanden.


-
uitzonderlijke administratieve bemoeiingen (monumenten en landschappen, adviesraad, overlegcommissie, e.a.)


(11)
Zie de Globale Polis van de Bouwheer. (verkrijgbaar bij AR-CO - Tasson Snelstraat 22 te 1060 Brussel. tel.02/ 538 66 33 - fax 02 / 538 06 44)
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