Projectadministratie & werfopvolging
1 H  – HET    B O U W P R O J E C T
“Omschrijving ve bouwproject, wie erbij betrokken is, welke taken deze bouwpartners uitvoeren en op welke tijdstippen deze taken moeten uitgevoerd worden.” 
1.1 Het unieke en eenmalige karakter ve bouwproject
Een bouwproject

= is steeds een eenmalig gebeuren dat in tijd, vorm, kostprijs, gebruik en samenstelling vh  

   bouwteam uniek is.

Het unieke karakter vh project volgt uit de omstandigheden die bij elk bouwproject optreden en die gekoppeld zijn aan unieke factoren zoals:

· de bouwplaats

· het ontwerp-op-maat door de architect

· de samenwerking tss ≠ ambachten tijdens de oprichting vh werk.

Gevolg: de verwezenlijking vh project zal een aantal onzekerheden inhouden die een risico 

              vormen voor het vlotte verloop vd werken en/of voor de investering.
Gezien het unieke karakter zal voor ieder bouwproject afzonderlijk nagegaan moeten worden welke voorschriften al dan niet van toep zullen zijn en welke regels en procedures gevolgd moeten worden.

Duidelijke afspraken, degelijke en professionele planning en analyse vh project zijn noodzakelijk om catastrofale verrassingen te voorkomen.

1.2 De bouwpartners en hun onderlinge relaties

1.2.1 Samenstelling vh bouwteam
	Bij ieder project zijn er min 2 partijen betrokken:


	· de bouwheer (investeerder)
· de aannemer (uitvoerder)


	

	Bij meeste projecten ook medewerking van:


	· de architect (ontwerper)

· veiligheidscoördinator

· energieauditeur
	(vaak verplicht)
(opgelegd)

(opgelegd)

	Hoe complexer het project – hoe meer partijen!


                  
[image: image1]
Voor de delen vh project die een specifieke expertise vereisen, zullen zowel de ontwerpers als de uitvoerders zich vaak laten bijstaan door gespecialiseerde firma’s.
1.2.2 Juridisch kader van een bouwproject
De relaties tss de ≠ bouwpartners worden in hoofdzaak vastgelegd in contracten.

(zo ontstaat de strafrechtelijke-, burgerlijke- en contractuele aansprakelijkheid tss de bouwpartners)
Op bouwcontracten zijn de voorschriften vh BW betreffende aannemingen op bestek of bij akkoord v toep., alsook de bepalingen vh verbintenissen- en contractenrecht, de gewoonten vh bouwbedrijf ed regels van goed vakmanschap.

De onderlinge relaties tss bouwheer, ontwerpers en uitvoerders worden gestuurd door 2 belangrijke principes:
1) de bouwheer w dr de wetgever beschouwd als leek in techn materie.

(de aannemer en/of architect blijven in dit geval contractueel aanspr voor ev schade)
2) Verbod op elke vorm van collusie tss architect en aannemer.

(de bouwheer dient een afzonderlijke overeenkomst af te sluiten met de architect ad ene kant en met de aannemer ad andere kant.)

( doel vd principes: de bouwheer als consument beschermen.

1.2.3 Strafrechtelijke aansprakelijkheid  en burgerlijke aansprakelijkheid 

Strafrechtelijke aansprakelijkheid:

( Betreft een overtreding van een regel vh privaatrecht.

     Benadeelt een partij - geeft aanleiding tot een herstelverplichting (in voordeel vd benadeelde partij)
Burgerlijke aansprakelijkheid:

( Ontstaat wann iemand een overtreding begaat tegen een strafrechtelijke bepaling uit de wet. 

     Inbreuk: opleggen sanctie door de rb (boetes, gevangenisstraffen)
Bij burg. aanspr. maakt men een onderscheid tss:

Contractuele aansprakelijkheid:

( Wordt geregeld door de regels vh BW omtrent de contracten.

Elke contractant is gehouden aan wat er ih contract staat, er wordt verwacht vd bouwpartners dat ze hun contractuele verplichtingen nakomen volgens de regels van goed vakmanschap
Buitencontractuele aansprakelijkheid


( De toepassing hiervan gebeurt volgens het principe van schade door bewezen fout

     De aansprakelijkheid vereist de 3 constituenten: fout – schade – causaal verband.


     Ih bijz kan gewezen w op het principe van schade zonder fout / foutloze burenhinder, 
   
     dit vloeit voort uit he eigendomsrecht.
1.2.3.1 Het principe vd aansprakelijkheid ‘in solidum’
De architect kan in solidum verantwoordelijk gesteld w voor fouten id uitvoering, begaan door de aannemer, maar die mede te wijten zijn ae gebrek van toezicht op de uitvoering vd werken. (controle is immers een onderdeel vd verplichte minimale opdracht vd architect)

Bij de interpretatie vd aanspr in solidum zal de rechter nagaan of de eisende partij het nadeel ook zou geleden hebben indien 1 vd in zake geroepen partijen geen fout zou gemaakt hebben.

1.3 Het verloop van een bouwproject
Fases:

1) Vooronderzoek en analyse

2) Administratieve fase en ontwerpfase:  (voorontwerp + uitvoeringsontwerp)

3) point of no return

4) aanbesteding

5) uitvoeringsfase

1.3.1 Vooronderzoek en analyse

Men maakt en voorstudie vd mogelijkheden en opportuniteit voor het realiseren ve succesvol project. Deze fase is cruciaal voor het welslagen vh project.
	- Bij particulieren:
	Hier wordt deze fase bijna onbewust doorlopen.

Zij gaan na welke bouwstijl, budget, invulling vd woning,… met deze info stappen ze nr een architect.



	- Bij overheidsinstellingen/bedrijven:
	Deze fase wordt veelal obv een interne audit doorlopen.

Behoeftestudie – programma van begroting – beslissing door directie of RvB – ontwerpteam aanstellen.



	- Bij promotiebouw:
	Deze fase wordt gestructureerd en gedetailleerd uitgewerkt. Doel: investeringsdossier opmaken om mensen te overtuigen.

Men gaat na welke type van project realiseerbaar is en welke risico’s er zijn. 

Deze kostenanalyse geeft een overzicht vd fin.mid. die nodig zullen zijn om het project te realiseren.

Bij promotiebouw omvat de analyse ondermeer:

· inwinnen van inlichtingen

· gemotiveerde conceptnota obv de marktstudie

· kostenanalyse

· projectplanning (overall planning) 

· rendementsstudie

· opzetten vd juridische structuur en financiering vr het project

· vastleggen vd verkoopstrategie


1.3.2 Administratieve fase en ontwerpfase
Na het vooronderzoek worden de overeenkomsten met de externe studiebureaus afgesloten, d.i. de aanstelling vh ontwerpteam:





- architectenovereenkomst






- veiligheidscoördinator ontwerpfase






- andere gespecialiseerde studies






- vastgoedmakelaar (opdr tot bemiddeling bij vk)

Ontwerpfase wordt opgedeeld in:

· Voorontwerp

Hier worden de krijtlijnen vh project uitgezet.

· Uitvoeringsontwerp

= het verder in detail uitgewerkte voorontwerp. Dit 

   ontwerp zal reeds rekening houden met de vigerende 

   stedenbouwkundige voorschriften en ontwerpnormen.

Igv promotiebouw zal de bouwheer zich in deze fase ook laten bijstaan door diverse gespecialiseerde partners. (experts, vastgoedmakelaars, juridische adviseurs ed)
Naarmate het ontwerp concrete vorm aanneemt zal ook duidelijk worden welke eigendomsoverdrachten moeten gebeuren vooraleer het project kan gerealiseerd worden. 

(verwerven vd gronden, erfdienstbaarheden, ed)

1.3.3 Point of no return

De kostprijs voor de voorstudie en conceptfase ve project zal slechts een fractie bedragen vd totale kostprijs vh project.

De uitgaven lopen snel op zodra de gronden voor het project aangekocht worden.

Dit is het punt waarop het project niet meer afgeblazen kan worden zonder aanzienlijke verliezen voor de bouwheer of de investeerders.
1.3.4 Aanbesteding

Zodra het ontwerp concreet uitgewerkt is, en alle technische specificaties vastgelegd en omschreven zijn ih aanbestedingsdossier, zal het project in aanbesteding gegeven worden.

De procedure van aanbesteding:

( dit is een selectieprocedure om een aannemer te kiezen die het project zal uitvoeren.

De aannemers die interesse hebben zullen tijdens de aanbestedingsprocedure de kans krijgen om het project in detail te bestuderen en hun beste prijs voor te stellen. Meestal wordt het werk toevertrouwd ad aannemer die de goedkoopste prijs ingediend heeft.

Eenmaal de aannemer vastgelegd is (ed nodige vergunningen) kan de uitvoeringsfase aangevat worden.

1.3.5 Uitvoeringsfase

De realisatie vh gebouw zal de grootste kost ed langste deeltermijn in beslag nemen.

Voor de realisatie is de bouwheer afhankelijk ve erkend en geregistreerd aannemer met wie hij een aannemingsovereenkomst zal afsluiten.
2 H – H E T     B  O  U  W  T  E  A  M
Omschrijving vd taken en verantwoordelijkheden van elk vd ≠ bouwpartners in detail. Hoe moet men als bouwheer optreden in bep situaties, hoe kan men als bouwheer zijn rechten ten opzicht vd andere bouwpartners  vrijwaren.
2.1 De bouwheer

2.1.1 De taak van de bouwheer

De bouwheer/ opdrachtgever is de natuurlijke rechtspersoon voor wiens rekening een bouwwerk wordt verwezenlijkt.
De bouwheer is diegene die het initiatief neemt om een bouwwerk te laten oprichten.

De bouwheer:

· stelt de architect aan

· stelt gespecialiseerde studiebureaus aan (indien dit voorkomt)

· stelt de veiligheidscoördinator aan (bij grote bouwplaatsen)

· is de aangifteplichtige mbt de EPB-reglementering

· stelt de bodemdeskundige aan (indien dit voorkomt)

· is verantwoordelijk voor het bekomen vd nodige vergunningen

· vraagt subsidies en premies aan (indien dit voorkomt

· is e medecontractant vd aannemer

· aanvaardt de werken

Hij is de eindverantwoordelijke vh project en dient ondermeer in te staan voor de financiering van het project en voor het tijdig aanvragen en bekomen vd nodige vergunningen.

2.1.2 De verantwoordelijkheden van de bouwheer

De bouwheer kan zijn:
· een privaatrechtelijke rechtspersoon : particulier of vennootschap

· een publiekrechtelijke rechtspersoon : een overheid of een ander organisme van openbaar nut

Verantwoordelijkheden van opdrachtgevers van bouwwerken ih algemeen:

2.1.2.1 Contractuele aansprakelijkheid
( De bouwheer dient in te staan voor het nakomen van zijn verplichtingen jegens de 

     medecontractanten.

Volgens het aannemingsrecht geldt algemeen het volgende:

1) De bouwheer heeft een informatieverplichting tegenover zijn mede-contractanten.

2) De bouwheer moet de uitvoering van de werken bevorderen

3) De bouwheer moet de overeengekomen vergoedingen betalen.

2.1.2.2 Buitencontractuele aansprakelijkheid

Ten opzichte van derden blijft de bouwheer verantwoordelijk voor de schade die zou voortvloeien uit de werken die in zijn opdracht uitgevoerd worden.

2.1.2.3 Strafrechtelijke aansprakelijkheid

De bouwheer is verplicht de wettelijke voorschriften en reglementeringen te volgen ed naleving ervan op te leggen aan zijn medecontractanten.

Aandachtspunten:
· de opdrachtgever is verantwoordelijk om de nodige stappen te ondernemen om de vergunningen te bekomen.

· Hij moet de veiligheidscoördinator aanstellen, de EPB-regelemtering legt boetes op voor werken die niet overeenstemmen met de opgelegde voorschriften.

· Eenieder die werkt met een aannemer die fiscale en/of sociale schulden heeft, is hoofdelijk aansprakelijk voor betaling ve deel van deze schulden vd medecontractant.

· Bij niet naleving van vigerende voorschriften – schade aan iemand : de bouwheer kan strafrechtelijk vervolgd worden obv het toebrengen van onopzettelijke slagen en verwondingen.
2.1.3 De vereniging van mede-eigenaars als bouwheer (VME)

De VME is een rechtspersoon die als bouwheer kan optreden voor werken ad gemeenschappelijke delen vh gebouw in mede-eigendom.

De syndicus beschikt over een wettelijk mandaat om in rechte op te treden voor rek. van alle ME’s. Hij komt tussen in alle contractuele relaties vd ME’s ten opzichte van derden, en dit namens en voor rekening vd VME. 
(Hij dient op prof wijze elk contract waar hij in tsskomt grondig te onderzoeken vooraleer alle ME’s te binden)
Dit geldt onverminderd voor onderhoudscontracten en aannemingsovereenkomsten voor de uitvoering van werken. Zodra de VME beslist om werken te laten uitvoeren zal de syndicus:
· zich informeren over de mogelijkheden

· voorstellen opvragen (bij mog. medecontractanten)
· de Algemene Vergadering inlichten (adviseren wat het beste is)
Bij werken aan een gebouw in mede-eigendom is het de syndicus die namens en voor rek. vd VME instaat voor het naleven vd plichten vd bouwheer.  Hij zal in de praktijk optreden als aanspreekpunt voor de andere bouwpartners, en hij zal eveneens namens de VME instaan voor het bekomen vd nodige vergunningsaanvragen, subsidieaanvragen ed. Hij zal ook de voortgang vd werken opvolgen ed werfvergaderingen en andere bijeenkomsten op de werf bijwonen.

Hij verricht ook de betalingen van gemeenschappelijke rekeningen uit.

2.1.4 Werken in opdracht van de overheid

De procedures voor de studie, aanbesteding en uitvoering van opdrachten voor overheden wordt strikt vastgelegd in de wet op de overheidsopdrachten. 
(deze is momenteel in herziening, de wetten zijn er wel maar de uitvoeringsbesluiten nog niet)
Een overheidsopdracht is een schrift. overeenk. die ten bezwarende titel wordt gesloten tss een aannemer enerzijds en een aanbestedende overheid anderzijds.
De wet op de overheidsopdrachten legt zowel ad opdrachtgever als ad aannemer strikte regels op. De procedures die moeten gevolgd worden, worden in de wet in detail beschreven. De wet legt sancties en boetes op bij overtredingen van bep artikels.

De wetgeving steunt op een aantal beginsels, die samengevat kunnen worden ih principe van goed bestuur;

1) Transparantiebeginsel / openbaarheid van bestuur

Dit waarborgt dat de hele procedure op een doorzichtige en controleerbare manier verloopt.  (vb: verplichte voorafgaande bekendmaking v aanbestedingen – de aankondiging)
2) Gelijkheidsbeginsel

Dit verplicht de aanbest overheid om alle kandidaat-inschrijvers op een gelijke manier te behandelen, en sluit uit dat 1 of meer kandidaten bevooroordeeld of benadeeld zouden w.

3) Principe van mededinging

Dit houdt in dat de aannemer aan wie de werken toevertrouwd worden, geselecteerd zal worden via een procedure gestoeld op eerlijke en vrije concurrentie tss de kandidaat-inschrijvers. (vloeit voort uit het gelijkheidsbeginsel)
4) Objectief en onpartijdig karakter van de procedure

De wetgeving voorziet waarborgen om de procedures objectief en onpartijdig te laten verlopen, en bevat bepalingen die belangenvermenging en oneerlijke uitsluiting van kandidaat-inschrijvers bestraffen. 
2.2 de projectontwikkelaar en de wet Breyne
2.2.1 De projectontwikkelaar vs de bouwheer

De projectontwikkelaar zal als opdrachtgever optreden terwijl hij niet zelf de eindgebruiker van het gebouw is. Bij een goede promotiebouw zal het gebouw zelfs onvolledig in delen verkocht zijn nog vóór de werken beëindigd zijn. 
Projectontwikkeling is het realiseren van bouwprojecten voor eigen rekening of voor rekening van derden, met de bedoeling deze gebouwen nadien met winst aan derden door te verkopen.
Men wil de gebouwen verkopen met winst, ofwel te verhuren met en max rendement op de gedane investering.

De projectontwikkelaar of bouwpromotor

= de rechtspersoon die het initiatief neemt tot het project, met de enige bedoeling om er een max 
    rendement uit te halen.

De (eind)gebruiker

= de rechtspersoon die het eindproduct zal gebruiken; aankopen, huren, … Bij 
   projectontwikkeling verwijst de term bouwheer naar deze eindgebruiker.

2.2.2 De wet Breyne

Bij bouwpromotieprojecten zal de bouwheer vóór of tijdens de bouwfase een deel vh gebouw aankopen vd bouwpromotor. (koop-op-plan)

Hij sluit hiertoe met de bouwpromotor een koopovereenkomst af. De aannemer ed bouwpartners zijn gebonden aan de bouwpromotor door een aannemingscontract. (niet ad bouwheer)

Ookal is het gebouw verkocht voor het afgewerkt is, de bouwpromotor moet nog steeds zijn verplichtingen nakomen als opdrachtgever. Hij moet er op toezien dat de aannemer zijn resultatenverbintenis nakomt.

De bouwheer is volledig afhankelijk vd goede trouw vd bouwpromotor, want hij is geen contractant vd bouwpartners.
Om de eindgebruiker tegen misbruik te beschermen werd de wet Breyne ingevoerd. 

Deze wet legt ad projectontwikkelaar een aantal verplichtingen op, ten voordele vd koper/eindgebruiker.
De wet is van toep van zodra cumulatief ad 5 algemene vereisten voldaan is:

1) nieuwbouw, verbouwing- of studieovereenkomst

2) de koper wordt verplicht 1 of meer voorafbetalingen te doen vóór de voltooiing vh ORG

3) bestemming ORG : huisvesting (in hoofdzaak)

4) het betreft de bouw ve voltooide woning
5) het ORG is gelegen in België
2.2.2.1 Het dwingend karakter van de wet en de nietigheidsregeling
De regels vd wet zijn van eenzijdig dwingend recht. Indien de overeenkomst bepalingen bevat die in strijd zijn met de dwingende regels vd wet, dan worden deze voor ongeschreven gehouden (absolute nietigheid)

De overeenkomst moet verplicht in een afzonderlijk lid en in andere en vette letters de nietigheidsregeling vermelden. (art 7 en 12)

De notaris zal id auth.akte opnemen dat de bepalingen van deze artikels nageleefd werden. Na verlijden vd auth.akte vervalt het recht vd koper om de nietigheid in te roepen. De nietigheid vd overeenk wordt gedekt bij het verlijden vd auth.akte indien de overeenk de vorm ve koopovereenkomst aanneemt. Indien de overeenk de vorm ve aanneming heeft, is de nietigheid gedekt bij de (voorlopige) oplevering vd werken.
2.2.2.2 Verplichte vermeldingen in de verkoopsovereenkomst (art 7)

Moet schriftelijk worden opgesteld. Ze bevat (op straffe van nietigheid):
1) De identiteit van de eigenaar van de grond en van bestaande opstallen
2) De datum van uitgifte vd stedenbouwk vergunning ed vwn van die vergunning, of een opschortende voorwaarde tot het bekomen ve stedenbouwk vergunning

3) De opschortende voorwaarde tot het bekomen van een financiering binnen de drie maanden na ondertekening van de overeenkomst

4) De nauwkeurige plannen en gedetailleerde bestekken, ondertekend door de architect

5) De totale prijs ed wijze van betaling

6) Vermelding vh bestaan van ev gewestelijke overheidstegemoetkomingen inzake huisvesting

7) De aanvangsdatum en uitvoeringstermijn van de werken

8) De wijze waarop de oplevering zal gebeuren

9) De erkenning v partijen dat zij sedert min 15d kennis hebben vd voorgaande geg en stukken.

10) De nietigheidsregeling en herneming van art 7 en 12.

Indien de verkoop-op-plan een appartement in mede-eigendom betreft, dient de overeenkomst ook volg bep te bevatten:

11) De nauwkeurige beschrijving van de privatieve en de gemeenschappelijke gedeelten die het voorwerp uitmaken van de overeenkomst

12) Kopij van de authentieke basisakte en het inwendig reglement
2.2.2.3 Verplichte zekerheidsstelling door de verkoper-promotor (art 12)

De wet verplicht de aannemer, verkoper of promotor een voltooiingswaarborg te vestigen ten aanzien van zijn medecontractant. Deze is ≠  naargelang de aannemer al dan niet erkend is:

Een erkende aannemer is verplicht een borgtocht te stellen van 5% vd prijs vh goed waarop de overeenkomst betrekking heeft.
De niet erkende aannemer is verplicht om een voltooiingswaarborg ten belope van 100% te vestigen. (dit is een hoofdelijke borgstelling door een fin.instelling)

Indien geen waarborg gevestigd werd, moet de notaris weigeren om de akte te verlijden. De notaris kan immers zelf aanspr gesteld worden bij inbreuken tegen deze regel.

2.2.2.4 Betalingsmodaliteiten

Het toepgebied vd wet vereist dat min 1 voorschot betaald zou w vóór voll afwerking vh goed. De wet Breyne legt ook beperkingen op, op de voorschotten die dr de verkoper gevorderd kunnen w. 

De wet bep dat de voorschotten op ≠ tijdstippen beperkt blijven:

	- vóór de ondertekening vd overeenk: 
	Er mag door de koper ih geheel niets betaald w

	- bij ondertekening vd overeenkomst:
	Hoogstens 5% vd gehele koopsom

	- bij verlijden vd akte:
	Voor zover de overeenkomst ook de vk ve grondaandeel bevat, kan het saldo vd grondprijs gevorderd w.

	- de prijs voor de gebouwen of werken:
	Mogen gevorderd w naarmate de werken w uitgevoerd


2.2.2.5 Andere bepalingen mbt het gemene recht inzake aanneming

De wet Breyne bevat daarnaast nog andere voorschriften die de waarborgen vh gemene recht inzake koop en aanneming dwingend maken en verzwaren:

· Ongeacht de aard van de overeenkomst heeft de koper steeds minstens de rechten die hij heeft volgens de regels inzake koop of inzake aanneming.
· Eigendomsoverdracht: de eigendom vd grond ed reeds bestaande opstallen gaat verplicht op de koper over zodra de overeenkomst op schrift is gesteld. De eigendom vd nadien opgerichte bouwwerken komt vervolgens ad koper toe via natrekking.
· Risico-overdracht: de overgang vh risico wordt losgekoppeld vd eigendomsovergang en niet kan plaatsvinden vóór de voorlopige oplevering (bij app is dit de voorlopige oplevering vd private gedeelten)
· De wet verbiedt het opnemen ve beding van wederinkoop door de verkoper

· De schadevergoeding bij laattijdige uitvoering moet id overeenkomst vastgelegd worden. Ze bedraagt minstens de normale huurprijs vh goed

· De 10jarige aanspr voor zware gebreken is van toep op de verkoper, ongeacht de aard vd overeenk.
· De modaliteiten van prijsherziening worden strikt vastgelegd 

· De procedure van keuring (oplevering) wordt strikt vastgelegd. De wet voorziet dat er verplicht een dubbele oplevering moet zijn, gescheiden door een waarborgtermijn van één jaar
2.2.2.6 Gevolgen van de wet Breyne mbt de aansprakelijkheden vd bouwpromotor

1) De contractuele aansprakelijkheid

De wet Breyne biedt een bijkomende bescherming aan de koper in zijn contractuele relatie met de bouwpromotor.

In het bijzonder wordt de 10jarige aansprakelijkheid voor zware gebreken v toep., ongeacht de aard vd overeenkomst. Verder gelden de absolute en relatieve nietigheid. De wet Breyne is niet van toep. op de overeenkomsten die de bouwpromotor – opdrachtgever afsluit met de andere bouwpartners.

2) De strafrechtelijke aansprakelijkheid

De bouwpromotor – verkoper die onder toep vd wet Breyne voorschotten vordert of betalingen aanvaardt die niet voldoen ad vwn vd wet, kan strafrechtelijk worden gesanctioneerd met gevangenisstraffen en/of geldboetes.

2.3 De architect

De architect is de ontwerper van het project.  Hij zal het programma vd bouwheer uitwerken tot een concreet ontwerp. (rek houdend met het budget, geldige stedenbouwkundige voorschriften, technische normen ed..) 
2.3.1 Vestigingsvoorwaarden

Het beroep van architect is een gereglementeerd beroep: hij is gebonden ad architectendeontologie, de toetredingsvoorwaarden ed ander richtlijnen vd Orde van Architecten.

Wie:

· personen die een diploma bezitten van architect, burgerlijk ingenieur-architect, burgerlijk bouwkundig ingenieur

· rechtspersonen

· men moet gedekt zijn door een verzekering beroepsaansprakelijkheid

· verplicht inschrijven op de lijst vd Orde van Architecten + voldoen ad toetredingsvoorwaarden

2.3.2 Werken waarvoor de medewerking van een architect verplicht is

Het beroep is tevens een beschermd beroep.

· verplicht voor het opstellen van plannen ed controle op de uitvoering vd werken 
(deze economische activiteit excl voorbehouden voor de architect)
· tussenkomst verplicht voor de meeste gebouwen of verbouwingen waarvoor een bouwvergunning vereist is.

· Voor de meeste bouwwerken is de medewerking ve architect verplicht. 

2.3.3 Opdracht van de architect

De opdracht wordt beschreven id architectenovereenkomst, opgemaakt tss de architect en zijn opdrachtgever. De Orde van Architecten leg nochtans een minimale opdracht vast in haar deontologie.

Id praktijk dient de architect dus minstens belast te worden met: 

· de opmaak vh administratief dossier 

· en de controle op de uitvoering vd werken.
Volledige opdracht vd architect (art 20 vd archDeont.)

· het collationeren vd gegevens die nodig zijn voor het ontwerp;

· de studie vh programma;

· de schets eh voorontwerp;

· het administratief dossier;

· het dossier voor de bestelling: plannen, geschr doc, verslag van aanbesteding;

· het uitvoeringsdossier ed opdracht vr controle vd werken;

· de bijstand bij de oplevering eh nazicht der rekeningen.

Taken vd architect bij een bouwproject:

1) De architect heeft een informatieplicht: 
Hij adviseert de bouwheer over de geldende technische en administratieve voorschriften en mog premies en subsidies. Hij verleent de bouwheer bijstand bij het doorlopen vd administratieve procedures en stelt de noodz formulieren op voor het aanvragen van de stedenbouwk vergunningen, subsidie- en premieaanvragen.
2. De architect stelt de veiligheidscoördinator aan bij “kleine bouwplaatsen”.
3. De architect ontwerpt het bouwwerk in overeenstemming met het programma vd bouwheer, de 
    geldende normen en stedenbouwk voorschriften en binnen het door de bouwheer vooropgestelde 
    budget.
4. Hij maakt de plannen en documenten op voor het aanvragen vd stedenbouwkundige vergunning, 

    het aanbestedingsdossier eh uitvoeringsdossier

5. Hij informeert de EPB-verslaggever over de maatregelen die getroffen werden om te voldoen ad 
    EPB-reglementering

6. Hij doet het nazicht vd inschrijvingen en offertes, adviseert de bouwheer over de meest gunstige 
    aanbieder en begeleidt de bouwheer bij de onderhandelingen met de aannemer eh afsluiten vd 

    aannemingsovereenkomst

7. De architect controleert de uitvoering vd werken 

8. Hij controleert de vorderingstaten vd aannemer en doet het nazicht vd eindafrekening vd werken

9. Hij adviseert de bouwheer bij de procedure van voorlopige en definitieve oplevering.
2.3.4 Het juridisch statuut en de verantwoordelijkheden van de architect.

De architect oefent zijn beroep zelfstandig uit. Hij behoudt het recht om zijn opdracht uit te voeren op de manier die hij zelf het best geschikt acht.
2.3.4.1 Contractuele aansprakelijkheid

De architect is gehouden tot de volledige en correcte uitvoering van zijn contractuele verbintenissen en van zijn wettelijke opdracht.

Het architectencontract is een middelenverbintenis; de architect verbindt zich ertoe om het vooropgestelde resultaat na te streven met inzet van alle beschikbare middelen, zoals een goede huisvader zou doen. (geen resultatenverbintenis!)

Het principe vd aansprakelijkheid is de aansprakelijkheid voor bewezen fout: de opdrachtgever moet het bewijs leveren ve fout id uitvoering vd contractuele activiteiten, hij moet de geleden schade en het causaal verband tss fout en schade kunnen aantonen.

De contractuele aansprakelijkheid wordt volgens het aannemingsrecht uitgebreid met een 10jarige aansprakelijkheid voor ernstige gebreken. Deze aansprakelijkheid dient de openbare veiligheid, zodat de partijen er niet van kunnen afwijken of vrijstellen. Het betreft geen waarborg, maar een contractuele aansprakelijkheid obv een fout die resulteert in een ernstig gebrek.
De 10jarige aansprakelijkheid dekt zowel zichtbare als onzichtbare gebreken. Ze heeft tot doel om de openbare veiligheid te waarborgen en wijkt af vh algemeen recht.

2.3.4.2 Buitencontractuele aansprakelijkheden

Betreft de aansprakelijkheid ten opzichte van derden, maar ook buitencontractuele fouten ten opzichte van de opdrachtgever, op grond van art 1382 BW (schade door bewezen fout)

In het bijzonder dient de aansprakelijkheid voor verborgen gebreken vermeld te worden:

Onder een verborgen gebrek verstaat men een gebrek dat niet zichtbaar is op het ogenblik vd definitieve oplevering. Doorgaans wordt hieronder verstaan: een gebrek dat voor een leek niet zichtbaar is. Wanneer een verborgen gebrek een ernstig gebrek is, zal het gedekt worden door de 10jarige aansprakelijkheid. Ze is beperkt tot 10 jaar ,maar de partijen zijn vrij om contractueel de duur van deze aansprakelijkheid te regelen.

2.3.4.3 Strafrechtelijke aansprakelijkheid

Straffen voor iedereen die werken uitvoert of laat uitvoeren die ingaan tegen de voorschriften van het decreet v 18mei 1999.

De hoofdelijke aansprakelijkheid van de architect

De verantwoordelijkheid van de architect is een hoofdelijke verantwoordelijkheid. Dit houdt in dat ingeval van schade persoonlijk aansprakelijk gesteld kan worden, ten belopen van zijn persoonlijk kapitaal!

De Belgische wetgeving is op dit vlak uniek in Europa. De architect zal zijn verantwoordelijkheid dan ook verplicht laten verzekeren.

Sinds kort laat de wet Laruelle toe dat de architect zijn beroep ook kan uitoef id vorm ve rechtspersoon (vennootschap), dus zonder deze persoonlijke en onbeperkte aansprakelijkheid.

Voorwaarden:

1. De aandelen vd vennootschap zijn steeds op naam en voor minstens 67% ih bezit van  

    natuurlijke personen die ingeschreven zijn op de tabellen vd Orde van Architecten

2. Het doel vd vennootschap blijft beperkt tot de uitoefening vh beroep van architect

3. Alle bestuurders moeten het diploma van architect bezitten en ingeschreven zijn op de tabellen 

    vd Orde van Architecten

4. De architectenvennootschap is een burg vennootschap onder de vorm van een VOF, BVBA, 

    CVBA, Comm.V of Comm.VA. De naam van de vennootschap moet verplicht het woord 
    ‘architect’ bevatten

5. De verplichte aansprakelijkheidsverzekering geldt onverminderd voor de 

    architectenvennootschap

6. De rechtspersoon moet zelf ook ingeschreven zijn op de tabellen van de Orde van Architecten.
2.3.5 Het architectencontract

De Orde van Architecten verplicht haar leden om hun opdracht vast te leggen in een schriftelijke overeenkomst. (de Orde verleent geen visum (rode stempel) meer voor het aanvraagformulier voor het bekomen van een stedenbouwkundige vergunning, zonder voorlegging vh ondertekende architectencontract.)
Het architectencontract omvat minstens volgende bepalingen:

1. Identificatie van de partijen

2. Identificatie van de bouwplaats en het bouwwerk. 
3. De overeenkomst vermeldt ook om welke categorie van bouwwerk het gaat, evenals het 
    bouwprogramma en het budget, opdracht en verplichtingen van de architect. 
4. Het ereloon van de architect

5. Aansprakelijkheden van de architect en de verplichte verzekering

6. Verplichtingen van de bouwheer

7. Modaliteiten bij oplevering

8. Einde van de opdracht en verbrekingsmogelijkheden
2.3.6 De architect en de bouwpromotor – aannemer
De wetgeving ed beroepsreglementering vd architect streven een onafhankelijkheid na tussen de architect ed uitvoerder (aannemer) vh bouwwerk.
De bouwpromotor is als opdrachtgever vh project wettelijk verplicht om een architect aan te stellen. Voor de koper geldt deze verplichting niet.

De deontologische verplichtingen vd architect impliceren dat de architect niet enkel de belangen vd bouwpromotor moet behartigen, maar ook moet waken over de belangen vd eindgebruiker.

2.3.7 Studiebureaus speciale technieken

Bepaalde gespecialiseerde studies met een hoog technisch karakter worden niet verondersteld deel uit te maken vd volledige architectenopdracht. 

De architect kan deze ev voll uitsluiten uit zijn opdracht, of met de bouwheer overeenkomen dat hij deze studies laat uitvoeren door een ingenieur of studiebureaus speciale technieken.

(Vb voor; betonstudie, studie verlichting, interieurinrichting, akoestische studies ed)

De studiebureaus maken deel uit vh ontwerpteam, en zij delen de burg.aansprakelijkheid met de aannemer ed architect voor wat betreft hun aandeel ih ontwerp. De architect blijft verantwoordelijk voor het gehele concept ed coördinatie tss de ≠ studies.

2.4 De veiligheidscoördinator

Het KB v 25jan 2001 betreffende de tijdelijke en mobiele werkplaatsen bepaalt dat onder meer op bouwwerven veiligheidscoördinatoren aangesteld moeten w om de coördinatie vd veiligheid in goed banen te leiden.
De veiligheidscoördinator heeft als taak de bouwheer, de ontwerpers ed aannemer(s) te adviseren omtrent alle punten die betrekking hebben op de veiligheid en hygiëne op mobiele bouwplaatsen.

Coördinator ontwerp
             
 ≠   

coördinator verwezenlijking

2.4.1 Werken waarvoor de aanstelling van een veiligheidscoördinator verplicht is:

De coördinatieverplichting geldt voor alle bouwwerven waar werken zullen w uitgevoerd die vallen onder het toepgebied vh KB v 25jan 2001, behalve indien met zekerheid vaststaat dat de werken op deze bouwplaats zullen worden gevoerd door 1 enkele aannemer.
Indien bij aanvang vd ontwerpfase twijfel bestaat over hoeveel aannemers bij de werken zullen betrokken worden, moet wel degelijk een coördinator ontwerp aangesteld worden. De coördinatieverplichting geldt eveneens ongeacht de bestemming vh bouwwerk.

De aanstelling vd veiligheidscoördinator is in principe een verplichting vd opdrachtgever. Voor bouwwerken met een opp < 500 m2 komt deze verplichting ten laste vd bouwdirectie belast met het ontwerp ed bouwdirectie belast met de controle op de uitvoering (architect), of indien geen architect aangesteld is, ten laste vd bouwdirectie belast met de uitvoering (aannemer).

De aanstelling vd coördinator is evenwel steeds voor rekening vd opdrachtgever.

2.4.2 Minimale kwalificatie van de veiligheidscoördinator

Enkel natuurlijke personen die beantwoorden ad opgelegde bekwaamheidsvereisten mogen de coördinatieopdracht uitvoeren:

· voldoende nuttige beroepservaring hebben (ivm het ontwerp v en/of leiding over een bouwproject)
· een certificaat behaald hebben

bouwplaatsen opp < 500m2:
( versoepeling voor de veiligheidscoördinatie, de architect of aannemer kan in bepaalde gevallen 

    zelf de veiligheidscoördinatie uitvoeren. 

    (hier is coördinatiedagboek niet verplicht + slechts vereenvoudigd gezondheids- en veiligheidsplan en PID nodig)
( = kleine bouwplaatsen

2.4.3 Taken van de veiligheidscoördinator
2.4.3.1 De veiligheidscoördinator ontwerp

De coördinator ontwerp zal instaan voor:

1. het opstellen van het veiligheids- en gezondheidsplan (VGP)

2. het opstarten van een coördinatiedagboek

3. het opstarten van het postinterventie dossier (PID)

4. de beoordeling van de overeenstemming van de offertes met het VGP

5. de overdracht van het veiligheidsdossier aan de opdrachtgever.

2.4.3.2 De veiligheidscoördinator verwezenlijking:

De coördinator verwezenlijking zorgt voor de opvolging, aanpassing en wijziging vh veiligheidsdossier tijdens de uitvoering vd werken.

De belangrijkste taken van de coördinator verwezenlijking zijn:

1. het VGP aanpassen en wijzigen tijdens de uitvoering eh signaleren van leemtes

2. het coördinatiedagboek bijhouden en signaleren van tekortkomingen

3. het PID aanpassen en vervolledigen

4. de coördinatiestructuur opzetten en voorzitten

5. de overdracht vh veiligheidsdossier ad opdrachtgever.
2.4.4 De overeenkomst met de veiligheidscoördinator
Voor elke fase, ontwerp en verwezenlijking, wordt een schirft. overeenk afgesloten tss de coördinator ed persoon belast met zijn aanstelling.

De overeenkomst omschrijft minstens:

1. Identificatie vd opdrachtgever en coördinator. Indien de coördinator een rechtspersoon is dient 

    de identiteit vermeld te worden vd natuurlijke persoon die de coördinatie de facto zal opvolgen.

2. Bepaling vh voorwerp vd overeenkomst met verwijzing naar het artikel id welzijnswet

3. De regels voor het vervullen vd opdracht ed door de opdrachtgever ter beschikking gestelde middelen

4. Aanvang & einde vd opdracht en mogelijke stopzetting en/of vervanging vd overeenk en/of coördinator

5. De verplichtingen vd opdrachtgever ten aanzien vd goede werking vd coördinatie

6. De vergoeding en betalingsvoorwaarden.
2.4.5 Verantwoordelijkheden van de veiligheidscoördinator

2.4.5.1 De verplichtingen van de medecontractant en de opdrachtgever

Het KB voorziet dat degene die de coördinator aanstelt, het werk vd coördinator mogelijk moet maken en moet vergemakkelijken. De opdrachtgever zal op zijn beurt de afgesproken voorschotten vd vergoeding tijdig moeten betalen ad coördinator.
2.4.5.2 De contractuele aansprakelijkheid van de coördinator

Dit is een middelenverbintenis. 

Het principe vd aansprakelijkheid is ook hier de aansprakelijkheid voor bewezen fout. Indien de opdrachtgever de aansprakelijkheid vd coördinator wil inroepen, dient hij de fout vd coördinator aan te tonen, en het bewijs te leveren vd geleden schade eh causale verband tss schade en fout.

2.4.5.3 De aansprakelijkheid jegens derden

Opnieuw geldt het principe dat de fout moet bewezen worden, en dat het verband tss fout en schade oorzakelijk moet zijn.

2.4.6 Het postinterventiedossier ve bouwwerk in gedwongen ME (PID)

Het veiligheidsdossier en het PID moeten bij het einde vd werken overgedragen worden ad opdrachtgever. Het PID kan ad syndicus toevertrouwd worden.
De overdracht vd taken ed verplichtingen vd mede-eigenaars ad syndycus leiden tot een aantal vereenvoudigingen. Men kan beslissen id VME om het PID ad syndicus toe te vertrouwen (id statuten opnemen). Om rechtsgeldig te zijn moet deze beslissing wel worden opgetekend in een proces-verbaal vd alg vergadering vd ME’s of rechtstreeks id statuten laten opnemen.

2.4.7 Het PID bij verkoop op plan

Een bouwpromotor verkoopt app op plan. De verkoopakte wordt in deze gevallen bij de notaris verleden op een ogenblik dat het bouwwerk nog niet afgewerkt is en dat het PID uiteraard nog niet volledig afgewerkt is.

Artikel 48 KB voorziet dat bij een verkoop ve bouwwerk de vorige eigenaar (de promotor) het PID ad nieuwe eigenaar (koper) overhandigt en dat deze overhandiging id verkoopakte opgetekend wordt. In afwezigheid vh PID kan er echter niets overhandigd worden.

2.5 De energieauditeur of EPB-verslaggever

Het energieprestatiebesluit (EPB) :

· verscherpt de voorwaarden waaraan nieuwe en vernieuwde gebouwen moeten voldoen op het gebied van globaal isolatiepeil; 

· en introduceert eisen mbt ventilatie en verluchting in de reglementeringen.
Het Energieprestatiedecreet introduceert de verslaggever ih bouwproces:

De energieauditeur zal de opdrachtgever bijstaan om:

· vóór aanvang vd werken: de startverklaring in te dienen 

· en na voltooiing vd werken: energierapport opstellen + overmaken ad Energieprestatiedatabank

2.5.1 Minimale kwalificaties van de EPB-verslaggever

· natuurlijk persoon

· stelt EPB-aangifte op in opdracht ve aangifteplichtige

· diploma van: architect, burgerlijk ing arch, burgerlijk of industrieel ing, bio-ing.

· Geregistreerd bij het Vlaams Energieagentschap

2.5.2 Taken van de EPB-verslaggever

Minimale taken:

· opmaken en indienen vd startverklaring  (uiterlijk 8d vóór aanvang vd werken)
· opmaken en indienen vd EPB-verklaring (uiterlijk 6m na de ingebruikname vh bouwwerk)
De verslaggever is verantwoordelijk voor een correcte rapportering vd feit. toestand vh gebouw.

(de arch blijft verantw om het gebouw zo te concipiëren dat het voldoet ad EPB-eisen, 
en te controleren dat de werken uitgevoerd w zoals voorgeschreven)

Bijkomend kan de opdacht vd verslaggever uitgebreid worden met: 

· het opmaken van voorafgaande controleberekeningen 

· en het technisch adviseren vd architect. 

Deze bijkomende taken moeten wel specifiek id overeenkomst vermeld w.

2.5.3 De drie stappen van EPB

2.5.3.1 De EPB-verklaring bij de aanvraag voor de stedenbouwkundige vergunning

Deze bevatten een EPB-luik. De architect verklaart hierin dat hij bij de uitwerking vh ontwerp rekening heeft gehouden met de EPB-eisen. En dat hij de maatregelen die moeten leiden tot de naleving vd EPB-eisen heeft besproken met de bouwheer.
Deze formaliteit impliceert 2 verantwoordelijkheden voor de architect:

1) bijkomende technische eisen

2) een informatieplicht ten opzichte van zijn opdrachtgever

Bij het afleveren vd stedenbouwkundige vergunning w een energieprestatiedossiernr toegekend.

2.5.3.2 De startverklaring

De opdrachtgever dient tijdig een verslaggever aan te stellen. De verslaggever dient, in naam vd aangifteplichtige (uiterlijk 8d vóór aanvang vd werken) de startverklaring in bij de energieprestatiedatabank. Pas na het elektronisch indienen vd startverklaring mogen de werken aanvatten.

Na het indienen hiervan, ontvangt de verslaggever vh Vlaams Energieagentschap een pdf-bestand van deze ingediende verklaring. Men drukt deze af, verlaggever, aangifteplichtige en de architect ondertekenen dit. Dit doc. is het bewijs dat de start ve werken ad energieadministratie werd gemeld.

2.5.3.3 De EPB-aangifte

De verslaggever stelt de aangifte op na uitvoering vd werken. 

(en dient deze in binnen de 6m na de ingebruikneming vh gebouw.)
Deze EPB-aangifte is het conformiteitsdossier waarin de verslaggever: 

· alle maatregelen beschrijft die genomen werden om ad EPB-eisen te voldoen 

· en de resultaten vd getroffen maatregelen al dan niet conform de eisen verklaart.
De verslaggever moet de EPB-aangifte elektronisch versturen naar de Energieprestatiedatabank.

2.5.4 De overeenkomst met de verslaggever

Keuze uit:

· beperkt contract (minimale opdracht)

· de startverklaring opstellen en indienen, 

· informatie verzamelen 

· de aangifte opmaken en indienen

· uitgebreid contract ( bijkomende controle- en adviesopdracht)

· (vorige punten +)

· Werfbezoeken

· Tussentijdse rapportering

· Werfvergaderingen bijwonen

· …

Het contract dient duidelijk de identiteit vd verslaggever, de aangifteplichtige ed arch te bevatten.
2.5.5 Verantwoordelijkheden van de verslaggever
2.5.5.1 Contractuele aansprakelijkheid vd verslaggever

De verslaggever is verantwoordelijk voor: 

· een correcte rapportering vd feitelijke toestand vh gebouw (middelenverbintenis). 

· het opmaken en tijdig indienen vd startverklaring ed EPB-aangifte (resultatenverbintenis)

Ook hier geldt het principe schade zonder fout. 

(de verslaggever is ten opzichte vd aangifteplichtige verantw voor de correcte naleving v zijn cont. verplichtingen.)
De wetgever definieert de taak vd verslaggever duidelijk als rapportering (zo vrijgesteld v 10j aansrpr)
2.5.5.2 Strafrechtelijke aansprakelijkheid

Het Vlaamse Energieagentschap verifieert (in principe) of de administratieve procedures verlopen zijn en of de aangifte overeenstemt met de werkelijke toestand vh gebouw, de gebruikte materialen en installaties. (vaststelling v onregelmatigheden? ( boetes!)

Indien het gebouw na uitvoering, volgens de EPB-aangifte, niet voldoet ad regelgeving, zal de aangifteplichtige hiervoor gestraft worden. (hij kan wel verhaal halen bij de aannemer of architect)
2.5.6 De aangifteplichtige bij verkoop op plan

Bij verkoop wordt de koper als eindgebruiker wel houder vd stedenbouwkundige vergunning, maar de energieprestatieregelgeving bepaalt dat de projectontw toch de aangifteplichtige blijft.

De projectontw blijft ervoor verantwoordelijk dat het gebouw voldoet ad gestelde EPB-eisen. Hij stelt dus de verslaggever aan en zorgt ervoor dat uiterlijk 6m na ingebruikname van het gebouw de

EPB-aangifte wordt ingediend. 

Hierop kan een uitz gemaakt worden: De projectontwikkelaar kan de aangifteplicht ‘overdragen’ op de eindgebruiker, indien aan alle van onderstaande voorwaarden voldaan wordt:

- in de koopakte wordt vermeld dat de aangifteplicht aan de koper wordt overgedragen

- bij de koopakte wordt een tussentijds verslag gevoegd:

° opgemaakt door de verslaggever van 
   de projectontwikkelaar

° ondertekend door de 
   projectontwikkelaar, de verslaggever 
   én de koper

° dit verslag bevat een opsomming van 
   alle uitgevoerde maatregelen en

   nog uit te voeren maatregelen om de   

   EPB-eisen te halen, en vermeldt wie

   met de uitvoering van deze 
   maatregelen belast is en wie er

   verantwoordelijk voor is.
De projectontwikkelaar is verantwoordelijk voor het door hem uitgevoerde deel vd werken. De koper is verantwoordelijk voor het overige deel, en kan vrij kiezen of hij met dezelfde verslaggever verder gaat of hij een nieuwe verslaggever aanstelt.
2.5.7 Energieadviesprocedure (EAP) vs energieprestatie binnenklimaat (EPB)
De EPB-procedure is enkel van toep bij nieuwbouw of belangrijke verbouwingswerken.
(kan dus niet doorlopen worden bij bestaande gebouwen)

Voor bestaande gebouwen bestaat er een verwante procedure EAP of energieadviesprocedure, die leidt tot de afgifte ve energiecertificaat.

Dit energieprestatiecertificaat is een label dat informeert over de energetische kwaliteit van een bestaand gebouw. Ze legt dus geen eisen op. Hier worden ook de energiebesparende maatregelen opgesomd die zich op korte termijn terugverdienen.

2.6 De bodemsaneringsdeskundige

Aandacht : bodemsaneringsdecreet
Samengevat stelt de reglementering dat in volg gevallen: 

1) de uitgravingen gebeuren op verdachte grond (risicogrond), ongeacht hun volume;

2) de uitgravingen op onverdachte grond, met een volume > 250m3
Deze doc’s voorhanden dienen te zijn:

· technisch verslag, 

· een grondverzettoelating 

· en een bodembeheer rapport






2.6.1.1 Procedure voor grondverzet
Risicogrond ( eerst technisch verslag opmaken en een grondverzettoelating opmaken.
De opdrachtgever moet een erkend bodemsaneringsdeskundige aanstellen voor de opmaak vh technisch verslag. Dit technisch verslag is een bodemonderzoek dat de milieukwaliteiten ed mogelijkheden tot hergebruik vd uit te graven bodem beschrijft. Het technisch verslag moet nadien conform verklaard worden door een erkende bodembeheer organisatie.
De aannemer dient vóór aanvang vd werken een grondverzettoelating op te vragen bij de bodembeheer organisatie. De opdrachtgever dient dus de conform verklaring vh technische verslag toe te voegen bij de aanbesedingsdocumenten. 

Na uivoering vd werken zal de aannemer het bodembeheer rapport aanvragen. 

2.6.1.2 Implicaties op de planning van een bouwproject

Grondverontreiniging vastgesteld: beschrijvend bodemonderzoek uivoeren + sanering vd grond

2.7 De aannemer

De aannemer is:

· De rechtspersoon die instaat voor de uitvoering vh bouwwerk, onder toezicht vd architect en voor rekening vd bouwheer. 

· Hij gaat middels, de aannemingsovereenkomst de verbintenis aan om door inzet van personeel en middelen de levering van materialen, het gebouw volgens het ontwerp vd architect op te richten, tegen de overeengekomen aannemingsprijs. 
2.7.1 Het juridisch statuut vd aannemer

2.7.1.1 De aannemer als handelaar

Hij handelt voor eigen rekening. Wat hij verricht is ook een daad van koophandel. 

Hij moet zich dus houden ad voorschriften opgelegd door de handelswet en diverse bepalingen ter bescherming vd bouwheer als consument.

2.7.1.2 De aannemer als ambachtsman

Hij levert hoofdzakelijk materieel werk uit hoofde vd overeenkomst van aanneming van werk zonder levering van koopwaar. Hij moet zich dus ook houden ad voorschriften uit het aannemingsrecht en zijn werken uitvoeren volgens de regels van goed vakmanschap.
2.7.1.3 De aannemer als werkgever

Hij moet ondermeer waken over de naleving vd voorschriften inzake arbeidsveiligheid en de diverse CAO’s.
2.7.1.4 De aannemer is niet de aangestelde van zijn opdrachtgever

Hij is geen aangestelde vd bouwheer of architect 

( hij staat dus niet onder hun gezag en hij mag zelfstandig zijn werk regelen. Hij moet wel de 

    leiding ed aanwijzingen vd architect volgen om het werken te vergemakkelijken. De aannemer 

    blijft verantwoordelijk voor zijn eigen acties en hij moet weigeren om onverantwoorde of 

    onwettige werken uit te voeren, zelfs al worden ze hem opgedragen door zijn opdrachtgever.
2.7.2 De aannemer en de vestigingswet

De wetgever heeft bij middel vd vestigingswet bepaalde bedrijfstakken gereglementeerd.
Elke KMO die een activiteit wil oefenen als handelsonderneming, waarvoor een inschrijving id KBO nodig is, moet eerst haar basiskennis vh bedrijfsbeheer bewijzen. (Gn ≠ in hoofd-  of bijberoep) 

Daarnaast moet de KMO die 1 vd gereglementeerde beroepen willen uitoefenen, het bewijs leveren van hun specifieke beroepsbekwaamheid.

2.7.3 Contractuele verplichtingen van de aannemer

De aannemer heeft de contractuele verplichting om de werken uit te voeren overeenkomstig de plannen en omschrijvingen, en volgens de bepalingen id aannemingsovereenkomst.
De aannemingsovereenkomst = een resultatenverbintenis. 

(de opdrachtgever zal enkel moeten aantonen dat het beloofde resultaat niet werd bereikt, de aannemer kan zich in dit geval enkel beroepen op overmacht.

De consensuele verplichtingen die de aannemer ten opzichte vd bouwheer heeft, w aangevuld met de bepalingen uit het aannemingsrecht:
1. uitvoering volgens de regels van goed vakmanschap

2. uitvoering binnen de gestelde termijn

3. bewaring en bewaking vd werken

4. 10jarige aansprakelijkheid vd aannemer

2.7.3.1 Uitvoering volgens de regels van goed vakmanschap

Het werk goed uitvoeren, deze veronderstellen een algemene kennis vd regels vh vak, regelmatig getoetst ad nieuwste ontwikkelingen. Hij moet als deskundige in zijn vak weigeren om werken uit te voeren die afwijken vd regels vd kunst. (ookal w ze hem opgedrongen!) Hij is ook verantwoordelijk indien hij gebrekkige materialen gebruikt.
2.7.3.2 Uitvoering binnen de gestelde termijn
Het werk moet af zijn binnen het overeengekomen tijdstip.  Indien géén termijn bedongen werd, dan moet het werk nog steeds binnen een “redelijke” tijd uitgevoerd worden.
2.7.3.3 Bewaring en bewaking van de werken

De aannemer draagt het risico van de werf. Hij moet de zaak die aan hem toevertrouwd werd, bewaren. (vrijwaren tegen: diefstal, beschadigingen, weersinvloeden ed)

2.7.3.4 Tienjarige aansprakelijkheid van de aannemer

Net als de architect blijft de aannemer gedurende 10j aansprakelijk voor ernstige gebreken ah werk
2.7.4 Buitencontractuele verplichtingen van de aannemer

Dit betreft de aansprakelijkheid ten opzichte van derden, maar ook de buitencontractuele fouten ten opzicht van de opdrachtgever.  (op grond van: schade bewezen door fout)

De opdrachtgever moet het bewijs leveren ve fout in hoofde vd aannemer, hij moet de geleden schade en het causaal verband tss fout en schade kunnen aantonen.

Zoals de architect blijft ook de aannemer gedurende max 10j verantwoordelijk voor verborgen gebreken.

Strafrechtelijke aansprakelijkheid van de aannemer

Hij moet de plaatselijke bouwvoorschriften ed voorschriften vd bouwvergunning naleven, op straffe van zelf strafrechtelijk vervolgd te worden.
De aannemer dient ook de verplichtingen aangaande de veiligheid op de werf naleven

· naleven van alg preventiebeginselen (voorkomen – risico’s op de bouwplaats)

· naleven maatregelen opgelegd ih veiligheids- en gezondheidsplan

· coördinator aangesteld

2.7.5 Verplichtingen mbt eventuele onderaannemers

De bouwheer kan best id aannemingsovereenkomst enkele clausules laten opnemen waarin hij de hoofdaannemer verplichtingen oplegt indien deze een deel vd werken zou laten uitvoeren door onderaannemers.
· enkel met geregistreerde onderaannemers werken 

· ad onderaannemers dezelfde verpl opleggen mbt de bevoegdheden vd arch, naleving vd preventiebeginselen ed

De overeenkomst met de hoofdaannemer bepaalt doorgaans dat de hoofdaannemer ten opzicht vd bouwheer verantwoordelijk blijft voor ev fouten begaan door de onderaannemers.

2.7.6 Inhoudingsplicht en hoofdelijke aanspr voor aannemersschulden

2.7.6.1 Inhoudingsplicht

Vóór iedere betaling ad aannemer dient de opdrachtgever na te gaan of de aannemer geen fiscale of sociale schulden heeft. Indien de aannemer schulden bij de fiscus en/of RSZ heeft, is de opdrachtgever verplicht om inhoudingen en stortingen te verrichten.
Wanneer de aannemer sociale schulden heeft op het ogenblik dat hij betaald moet w, dn moet de opdrachtgever 35% vh factuurbedrag excl btw inhouden vd betaling ad aannemer en dit bedrag doorstorten ad RSZ. Voor fiscale schulden zal 15% vh FB excl btw moeten doorgestort w.

2.7.6.2 Hoofdelijke aansprakelijkheid

Indien de opdrachtgever deze verplichting niet naleeft, is hij hoofdelijk aansprakelijk voor de betaling vd sociale schulden vd aannemer. Deze bedragen dienen door de bouwheer altijd ad fiscus en RSZ betaald te worden, ook indien de aannemer dor hem reeds werd vergoed voor de uitgevoerde werken. 
2.7.6.3 Meldingsplicht

Iedere aannemer die werken zal uitvoeren, moet vóór aanvang van deze werken de uitvoering ervan melden ad RSZ.
2.7.6.4 Uitzondering op de inhoudingsplicht

De hoofdelijke aansprakelijkheid ed verplichte inhouding en doorstorting zijn niet van toep op het verbouwen, inrichten, herstellen, onderhouden of reinigen ve bestaande individuele woongelegenheid, noch op het bouwen ve eengezinswoning die anders dan in groepsverband wordt opgericht op initiatief en voor rekening ve particulier.
2.7.7 Geregistreerde aannemer

Aannemers met een gezond financieel verleden en een afdoende bedrijfsstructuur worden door de wetgever beloond met een wettelijke registratie.
De registratie is een administratieve verrichting, louter van toepassing id bouwsector, en meer bepaald voor de aannemer die werken in onroerende staat uitvoert.

Registratie is geen wettelijke vereiste voor aannemers. Werken met een geregistreerd aannemer is immers enkel verplicht voor openbare besturen en voor werken die in aanmerking komen voor subsidie door de overheid.  De registratie is reeds een 1ste indicatie vd financieel gezonde situatie waarin de aannemer zich bevindt.

2.7.7.1 Controle op de registratie van een aannemer 

Raadpleeg de lijst vr geregistreerde aannemers (opgesteld door de FOD Financiën)
2.7.7.2 Categorieën van registratie

Er bestaan 28 categorieën, afhankelijk vd aard vd aannemingswerken
2.7.7.3 Registratienummer

Aan een geregistreerde aannemer wordt een registratienr toegekend, dat hij dient te vermelden op alle officiële stukken en briefwisseling.

2.7.8 Erkend aannemer

2.7.8.1 Reglementering

Iedereen die een overheidsopdracht wil uitvoeren, heeft een erkenning nodig als de prijs vh werk hoger ligt dan en bepaald drempelbedrag. 
Een erkenning is vereist in alle volgende gevallen:

- echte overheidsopdrachten: werken voor de federale staat, de gewesten, de gemeenschappen en de parastatalen
- opdrachten van andere rechtspersonen waarop de wet overheidsopdrachten van toepassing is

- werken voor natuurlijke personen en private rechtspersonen die voor minstens 25% door de 
  genoemde overheden worden betoelaagd.

2.7.8.2 Werken met een niet-erkende aannemer

Openbare besturen zin verplicht om te werken met erkende aannemers. 
2.7.8.3 Erkeningsklassen en- categorieën

De werken worden ingedeeld in ≠ klassen volgens het bedrag vd inschrijving en in ≠ categorieën en ondercategorieën volgens hun aard.
3 H – HET     B  O  U  W  D  O  S  S  I  E  R
In dit hoofdstuk wordt beschreven hoe dossiers samengesteld w en welke stukken ze best bevat. Samenstelling vh aanvraagdossier eh veiligheidsdossier + aanbestedingsdossier.
3.1 Het aanbestedingsdossier

Het aanbestedingsdossier vormt de basis voor de inschrijving (offerte) vd aannemers. De samenstelling en inhoud vh dossier moet toelaten dat kandidaat inschrijvers:

- zich een duidelijk, ondubbelzinnig beeld kunnen vormen vd werken waarvoor prijs gevraagd w.

- de moeilijkheidsgraad vd werken correct kunnen inschatten

- de handelswaarde en hoeveelheden vd voorgeschreven materialen kunnen inschatten

- de voorziene hoeveelheden vd posten id meetstaat kunnen controleren.
Het aanbestedingsdossier bestaat uit:

1. de aanbestedingsplannen ed stabiliteitsstudie

2. kopij vd afgeleverde stedenbouwkundige vergunning (en –in voork geval- conform verklaring grondverzet)
3. het algemeen bestek met de administratieve voorwaarden en algemene uitvoeringsmodaliteiten

4. het bijzonder bestek met de technische voorschriften ed bijzondere uitvoeringsmodaliteiten

5. de meetstaat: gedetailleerde en samenvattende meetstaat

6. het inschrijvingsblad

7. voorstel van contractdocumenten.

Een bestek of lastenboek is een zo volledig mogelijk omschreven bouwplan.

Ze bevat:  

· het titelblad, 

· de algemene administratieve voorwaarden 

· ed bijzondere technische voorwaarden.

3.1.1 Titelblad

Vermeldingen (zie pg  lll – 62)

3.1.2 Administratieve voorwaarden

Omvatten de contractuele clausules ed administratieve uitvoeringsmodaliteiten die van toep zijn op de opdracht.

3.1.3 Technische voorschriften

Omvatten de gedetailleerde omschrijving vd uit te voeren werken, opgesplitst post per post.

Bij openbare werken geldt een gelijkheidsbeginsel dat inhoud dat geen leveranciers uitgesloten mogen worden.

3.1.4 De meetstaat

Dit is de lijst waarin alle bestekposten hernomen worden, aangevuld met hun respectievelijke meetcode ed te voorziene hoeveelheden.

· gedetailleerde meetstaat
= toont in detail de manier waarop de hoeveelheden per bestekpost berekend werden.

   Dit is een uitgebreide staat die de aannemer moet toelaten om de voorziene hoeveelheden nat 
    te zien en ev te verbeteren.

· samenvattende meetstaat

= hier worden enkel de titels vd bestekposten hernomen, met hun meetcode en totale hoeveelh.
   Deze staat zal door de aannemer gebruikt worden als basis van zijn offerte.
3.2 Het veiligheidsdossier

In het K.B. van 25 januari 2001 betreffende de tijdelijke en mobiele werkplaatsen wordt het veiligheids- & gezondheidsplan (VGP) ingevoerd als het belangrijkste middel ter preventie van arbeidsongevallen op bouwwerven.

Dit VGP is een document dat uitgewerkt en opgesteld moet worden door de veiligheidscoördinator, met de bedoeling om reeds in de ontwerpfase zoveel mogelijk risico’s uit te schakelen. Het is gebaseerd op een risicoanalyse. 
3.2.1 De risicoanalyse

- gevaren te identificeren

- risico’s vast te stellen en nader te bepalen

- de geïnventariseerde risico’s te evalueren.

3.2.2 Het veiligheids- en gezondheidsplan (VGP)

3.2.2.1 Inhoud vh VGP

1. beschrijving vh op te richten bouwwerk van ontwerp tot volledige verwezenlijking

2. beschrijving vd resultaten vd risicoanalyse

3. beschrijving vd aangewezen preventiemaatregelen

4. herneming vd preventiemaatregelen uit de bijlage bij het KB, aangepast ad kenmerken vh bouwwerk

5. specifieke maatregelen voor verhoogde risico’s

6. instructies voor tussenkomende partijen

7. raming vd uitvoeringstermijn van gelijktijdige en opeenvolgende werken

8. identificatie vd opdrachtgever, architect, aannemers, … van zodra deze betrokken zijn

9. naam en adres vd coördinator ontwerp

10. naam en adres vd coördinator verwezenlijking zodra deze aangesteld wordt.

3.2.2.2 Verantwoordelijkheden van de opdrachtgever

De opdrachtgever moet zorgen dat:

- het VGP onderdeel uitmaakt van de bestekken, en dus opgelegd kan worden aan de aannemers

- de aannemers bij hun offerte een document voegen met verwijzing nr h VGP i.v.m. de uitvoering vh werk

- het bestek een afzonderlijke post voorziet voor prijsopgave van de kosten specifiek verbonden aan de 
   naleving van het VGP

- de veiligheidscoördinator de gelegenheid krijgt om de offertes te controleren op hun overeenstemming 
   met het VGP.
3.2.2.3 Verantwoordelijkheden van de uitvoerders

De werkgever treft de nodige maatregelen ter bevordering van het welzijn vd werknemers bij de uitvoering van hun werk. Daartoe past hij de algemene preventiebeginselen toe, en dient hij de maatregelen die opgelegd worden in het VGP door zijn personeel te laten naleven.

3.2.3 Het bouwplaatsreglement

Dit reglement bevat de verplichtingen die gerespecteerd moeten worden, en wordt opgelegd aan alle tussenkomende partijen.
Dit document wordt schriftelijk vastgelegd en opgenomen als bijlage bij het VGP.

3.2.4 Het coördinatiedagboek

Dit is het document of het geheel van documenten dat door de coördinator wordt bijgehouden

Het bevat op genummerde bladzijden de gegevens en aantekeningen betreffende de veiligheidscoördinatie en gebeurtenissen op de bouwplaats:

1) namen en adressen van alle tussenkomende partijen, met voor elk van hen het ogenblik van hun tussenkomst en het aantal werknemers dat zij op de bouwplaats te werk gesteld hebben

2) de beslissingen, vaststellingen en gebeurtenissen die voor het ontwerp en verwezenlijking van het gebouw van belang zijn

3) de opmerkingen gemaakt door de tussenkomende partijen en de gevolgen die eraan gegeven worden tekortkomingen van de tussenkomende partijen ten opzichte van de algemene preventiemaatregelen en het VGP

4) de verslagen van de vergaderingen m.b.t. veiligheidscoördinatie

5) de ongevallen.

3.2.5 Het postinterventiedossier (PID)

Deze bevat alle nuttige elementen waarmee rekening moet worden gehouden bij eventuele latere werkzaamheden ah gebouw.
Bij een verkoop ve bouwwerk overhandigt de vorige eigenaar het PID aan de nieuwe eigenaar, dit wordt id verkoopakte opgetkend.

Het PID bevat tenminste:

- de architecturale, technische en organisatorische elementen 

(ivm de verwezenlijking, de instandhouding en het onderhoud van het bouwwerk
- de informatie voor de uitvoerders van te voorziene latere werkzaamheden

(inzonderheid de herstelling, vervanging of ontmanteling van installaties of constructie-elementen)
- de relevante verantwoording van de keuzen 

(ivm onder andere de toegepaste uitvoeringsmethoden, technieken, materialen of architecturale elementen.)
In de praktijk wordt het PID als volgt samengesteld en gestructureerd:

1) titelblad
2) kopij vd plannen “as-built”

3) een lijst met aanduiding van alle aannemers 
4) attesten en keuringen

5) processen-verbaal van oplevering vd werken

6) de gebruiksaanwijzingen en onderhoudsboekjes v alle ingewerkte toestellen

7) kopij vd afgeleverde stedenbouwkundige vergunningen

8) een gedetailleerde lijst van gebruikte materialen

9) overzicht met algemene aandachtspunten ivm het onderhoud vh gebouw

3.3 Het EPB-dossier

3.3.1 De startverklaring

Deze bevat:

1) gegevens over het bouwwerk

2) de resultaten mbt het E-peil eh K-peil

3) gegevens vd aangifteplichtige met de ondertekende verklaring; “ik verklaar….”

4) Gegevens vd architect belast met de controle op de werken

5) Gegevens vd verslaggever

3.3.2 De EPB-aangifte

De EPB-aangifte bevat:

1. de ondertekende papieren afdruk van het hoofdformulier van de EPBaangifte  (+ haar bijlage)
2. het elektronische EPB-bestand (berekening van: thermische isolatie, deenergieprestatie en ventilatie)
3. de elektronische versie van de EPB-aangifte

4. de as-built plannen (met minstens):

   - een grondplan per niveau 

   - alle gevelzichten

   - doorsneden met aanduiding van alle hoogteprofielen

   - de oriëntatie van het gebouw

   - de plannen vd HVAC installatie (bij coll woongeb, scholen en kantoren)
     - de plannen van de verlichting (bij kantoren en scholen)
5. de stavingstukken die horen bij de resultatenberekening (techn fiches, attesten, vd verwerkte materialen)
4 H – A A N B E S T E DING VAN WERKEN      
Of het project al dan niet geslaagd is, zal in grote mate afhangen vd vakbekwaamheid waarmee de aannemer zijn werken uitgevoerd heeft. De kostprijs is een belangrijk criterium bij de keuze vd aannemer. 
Ook PPS komt aan bod, publiek-private-samenwerking, een samenwerkingsverband tss overheid en private ondernemers, dat steeds meer toepassing vindt.
4.1 Vormen van aanbesteding

4.1.1 Terminologie

Aanneming van werken

( de overeenkomst waarbij de ene partij zich verbindt om voor de andere partij tegen vergoeding 

    een bepaald werk uit te voeren.

Aanbesteding

( is het aanbieden vd aanneming ad meest geschikte kandidaat.

    Dit is een procedure die doorlopen wordt. 

    (inschrijving – evalueren adhv selectie- en gunningscriteria – toewijzing)

De wet op de overheidsopdrachten omschrijft gunning als de beslissing vd aanbesteder tot aanduiding vd begunstigde vd opdracht en (in voorkomend geval) tot goedkeuring van zijn offerte.

De gunning op zich houdt geen contractuele verbintenis in tussen aanbesteder en aannemer.

De toewijzing van de opdracht gebeurt door de kennisgeving van de contractuele verbintenis aan deze begunstigde.

In de praktijk worden de inschrijvingen van aannemers op 3 wijzen verkregen:

4.1.1.1 1. De onderhandse aanbesteding op uitnodiging:

Hierbij wordt het aanbestedingsdossier gericht aan aannemers die voor het werk door de bouwheer geschikt geacht worden. Enkel deze aannemers worden uitgenodigd tot inschrijving, en het werk wordt doorgaans gegund aan de laagste inschrijver.
4.1.1.2 2. De onderhandse aanbesteding na selectie:

Hierbij worden een beperkt aantal aannemers uitgenodigd om deel te nemen aan de aanbesteding. De aannemers worden ingelicht aan welke eisen er voldaan moet worden. Na ontvangst vd aanmeldingen beslist de opdrachtgever, na overleg met de architect, welke aannemers voor de inschrijving in aanmerking komen. De geselecteerde aannemers ontvangen dan (kosteloos) het aanbestedingsdossier met het verzoek een prijsaanbieding te doen.
4.1.1.3 De openbare aanbesteding

De aanbesteder die de prijs wil drukken door concurrentie onder zoveel mogelijk aannemers uit te lokken (“mededinging”), zal de procedure van de openbare aanbesteding gebruiken waarbij iedere geïnteresseerde aannemer kan inschrijven. De openbare aanbesteding wordt veelal toegepast voor overheidsopdrachten en/of gesubsidieerde werken. Bij de openbare aanbesteding dienen strikte procedures gevolgd te worden.

4.1.2 Globale en gesplitste aanbesteding

Wordt het werk in loten tss ≠ aannemers verdeeld ( gesplitste aanbesteding 

  (of aanbesteding in loten of partiële aanbesteding)
Gesplitste aanbesteding heeft enkel nadelen:

· De werfcoördinatie tussen alle delen vh werk wordt gecompliceerder, wat de taak vd leidende architect bemoeilijkt en zijn verantwoordelijkheid verzwaart. 

De aanbesteder dient zelf de werken zo te schikken dat de onderscheiden aannemers voldoende toegang   hebben en over de benodigde ruimte kunnen beschikken.

· Gesplitste aanbesteding bemoeilijkt ook het plaatsen vd verantwoordelijkheden ingeval het misloopt op de werf.

· Ten opzichte van een globale aanbesteding, waarbij de coördinatie over de verschillende posten onder de verantwoordelijkheid vd aannemer ligt, heeft een gesplitste aanbesteding het voordeel dat het aantal onderaannemers beperkt blijft, waardoor het bouwwerk doorgaans goedkoper zal uitvallen omdat de winstmarge vd hoofdaannemer op de prijszetting van zijn onderaannemers wegvalt.
4.1.3 Prijsbepaling

We onderscheiden:

1. De opdracht voor een totale prijs (TP)

2. De opdracht volgens prijslijst (PL)

3. De opdracht op grond van gecontroleerde uitgaven (GU)

4. De opdracht tegen voorlopige prijzen

5. De opdracht in vrije rekening (“in regie”)

6. De gemengde opdracht
4.1.3.1 De opdracht voor een totale prijs

Dit type van prijsbepaling is gunstig voor de opdrachtgever: Het betreft een opdracht waarvoor een forfaitaire prijs het geheel van prestaties dekt, of die uitsluitend forfaitaire posten omvat.
De aannemer verbindt zich om het geheel van de overeengekomen werken uit te voeren voor een bepaalde en vaste som. Alle noodzakelijke werken moeten uitgevoerd worden 

(ookal werden ze niet expliciet voorzien op het plan of bestek)
4.1.3.2 De opdracht volgens prijslijst
Dit is een opdracht waarvan alleen de eenheidsprijzen voor de prestaties forfaitair zijn.

4.1.3.3 De opdracht op grand van controleerbare uitgaven (aanneming met open boek)

Dit betreft een opdracht waarvoor de uitgevoerde prestaties betaald worden na controle vd kostprijzen ed daarop als winst toegepaste verhogingen.

Dergelijke posten zullen betaald worden adhv door de aannemer te leveren bewijsstukken van gemaakte uitgaven.

4.1.3.4 De opdracht tegen voorlopige prijzen

Wanneer de wet de gunning van de opdracht zonder forfaitaire prijsbepaling toelaat, en de juiste omvang van de te voorziene posten kan op voorhand moeilijk ingeschat worden, dan kan de opdracht eerst tegen voorlopige prijzen worden gegund. Dit systeem wordt weinig toegepast.

4.1.3.5 De opdracht in vrije rekening (in regie)

In deze gevallen wordt op voorhand geen prijs afgesproken en gaat men ervan uit dat de opdrachtgever erop vertrouwt dat de aannemer voor de uit te voeren werken een verantwoorde prijs zal rekenen.
Het aspect “vertrouwen” is hierbij cruciaal, de aannemer moet ter goeder trouw handelen bij het vaststellen vd prijs, met in achtneming van wat gebruikelijk en billijk is.

4.1.3.6 De gemengde opdracht

Hier worden de prijzen vastgesteld volgens een combinatie vd voormalige wijzen, dit systeem wordt het minste toegepast.

4.2 Gunningswijzen bij overheidsopdrachten

Bij overheidsopdrachten is de manier waarop de aannemer geselecteerd wordt strikt gereglementeerd door de wetgeving op overheidsopdrachten.
De wetgeving voorziet 4 mogelijke gunningswijzen:

1) Openbare aanbesteding

2) Algemene offertevraag

3) Onderhandelingsprocedure

4) Concurrerende dialoog
4.2.1 Openbare aanbesteding

Hier wordt de opdracht gegund obv 1 enkel gunningscriterium : de PRIJS. 

De opdracht moet verplicht toegekend worden ad laagste regelmatige inschrijver.

· De overheid kan géén waarde toekennen aan bv een betere productkwaliteit die uit de offerte zou blijken

· De openbare aanbesteding is een zeer omslachtige en tijdrovende procedure.
4.2.2 Algemene offertevraag

Hier moet de opdracht toegewezen worden ad inschrijver die de voordeligste regelmatige offerte heeft ingediend obv de gunningscriteria. Dit is niet noodzakelijk de goedkoopste offerte!

Men zal dus ook rekening houden met technische meerwaarde, het esthetisch karakter ed.

De wedstrijd is een bijzondere vorm van offertevraag: 

( de procedure heeft zowel betrekking op het ontwerp als op de realisatie.

4.2.3 Onderhandelingsprocedure

Deze kan alleen in beperkte uitzonderlijke gevallen toegepast worden. Indien ze toegepast wordt, moet ze gemotiveerd worden.

Vb van gebruik: wann de aard vd prestaties onvoldoende nauwkeurig omschreven kan worden om een aanbesteding of offertevraag mogelijk te maken.

De overheid zal met enkele kandidaten onderhandelen over het aanbod, de kandidaat die na de onderhandeling de meest voordelige aanbieding kan voorleggen, zal de opdracht id wacht slepen. 
Het gelijkheidsbeginsel mag hier niet geschonden worden!

4.2.4 Concurrerende dialoog

Deze is toepasbaar bij bijzondere complexe opdrachten.

Complexe opdracht: wanneer de aanbesteder zelf niet in staat is om de technische middelen te bepalen waarmee aan zijn doelstellingen voldaan kan worden, en/of de juridische en financiële voorwaarden vh project te specificeren.

Dit zijn projecten die in principe onder het toep.gebied van PPS vallen.

Bij concurrerende dialoog mogen alle ondernemers verzoeken om deel te nemen.

4.2.5 Procedure van openbare aanbesteding

4.2.5.1 Aankondiging (publicatie)

De aanbestedende overheid is verplicht om een aankondiging te publiceren, dit in het Belgisch Staatsblad, dat door iedereen kan geraadpleegd worden.

De publicatie moet zeker volgende gegevens bevatten:

-  de wijze waarop het aanbestedingsdossier kan verkregen worden

-  datum, uur en plaats van de opening van de offertes

-  de wijze van gunning

-  de inlichtingen en documenten die door de inschrijvers voorgelegd moeten w met het oog op het   

   nazicht vd minimum selectievoorwaarden en erkenningsvoorwaarden.

4.2.5.2 Staat van aanwijzing en nota van inlichting

De directie maakt een staat van aanwijzing op van alle monsters, detailtekeningen, beantwoorde vragen ed. en zend dit tijdig naar alle kandidaat-inschrijvers.

Wordt aan 1 vd kandidaat-inschrijvers nadien nog nadere inlichtingen verstrekt, (vb telefonisch), dan moet dit aan alle kandidaten doorgestuurd worden in een nota van inlichtingen.

4.2.5.3 De openingszitting en proces-verbaal van opening der inschrijvingen

Bij openbare aanbesteding gebeurt deze openbaar, ze moet dus publiek toegankelijk zijn.

Men kan niemand verhinderen om te komen kijken, indien men dit wel doet: strafbaar feit!

4.2.5.4 Vrijheid van inschrijving

Bij belemmering van deze vrijheid:  gevangenisstraf of geldboete

4.2.5.5 Termijn van gestanddoening en staat van verrekenprijzen

Het bestek zal de termijn vermelden gedurende dewelke de inschrijver gehouden is aan zijn aanbieding, vanaf de dag van aanbesteding. Dit noemt gestanddoen.
4.2.5.6 Gunning en toewijzing

Indien de aanbesteder na het nazicht van de inschrijvingen de werken wil bestellen, zal hij de werken gunnen ad inschrijver die de goedkoopste regelmatige offerte heeft voorgelegd.
De inschrijver kan de gunning en toewijzing niet weigeren

(tenzij deze hem nà de termijn van gestanddoening bereikt)
4.3 Nazicht van de inschrijvingen 
Na afloop van het openen vd inschrijvingen zullen de opdrachtgever ed architect zich beraden over de gunning van het werk. Alle inschrijvingen moeten grondig nagezien worden. Tevens wordt de kostenraming van de architect met de inschrijvingen vergeleken.
4.3.1 Administratief nazicht en kwalitatieve selectie
Men gaat bij elke inschrijving na of:

· zij voldoet ad criteria voor toegangsrecht en kwalificatie

· de vormvereisten gerespecteerd werden.

De inschrijvers worden dan getoetst aan de uitsluitingsgronden en de minimum selectievoorwaarden (geschiktheidseisen).
Uitsluitingsgronden:

bvb het faillissement ve inschrijver, of een veroordeling die zijn professionele integriteit aantast. (Hierdoor zal de  betrokken kandidaat uitgesloten w van verdere deelname ad procedure)

De selectievoorwaarden 

Bvb de eis dat de kandidaat een referentielijst voorlegt, of andere eisen met betrekking tot de financiële en technische bekwaamheid van de kandidaat. Alleen kandidaten die aan de opgelegde voorwaarden voldoen, mogen verder in aanmerking genomen w bij de procedure. (verplicht ih bestek)
4.3.2 Rekenkundig nazicht
Alle administratief geldige inschrijvingen moeten rekenkundig nagezien worden.

Alle rekenkundige bewerkingen worden gecontroleerd.
De werkwijze:

1. behandeling van de rekenfouten in de inschrijvingen

Rekenfout = verkeerde bewerking = w gecorrigeerd dr de aanbesteder


Materiële fout = vb komma op verkeerde plaats
= w gecor dr aanbest overh
2. behandeling van abnormale eenheidsprijzen
Dit is de prijs waarvan men vermoed dat hij de kostprijs vd prestatie niet zal dekken. De aanbesteder dient ad inschrijver verantwoording te vragen, is de prijs na deze opgevraagde toelichting nog abnormaal, dan kan men de offerte mog weigeren mits onvoldoende motivatie.
3. behandeling van gewijzigde hoeveelheden
4. behandeling van leemtes
Bij de inschrijvers die geen prijzen voor de ontbrekende posten voorgesteld hebben, worden de prijzen volgens de leemteformule berekend. S= (LxY)/ X
5. rangschikking van de inschrijvers
Na ev aanbrengen van wijzigingen eh aanvullen van leemten, w de inschrijvingen gerangschikt.

6. vergelijking met de kostenraming




Een prijs wordt als abnormaal beschouwd als ze onder de grenswaarde ligt.
4.3.3 Verslag over het onderzoek van de inschrijving

Dit verslag bevat:

	· Algemene gegevens :


	opdrachtgevend bestuur, aard vd opdr, architect, aangepaste kostenraming, vereiste erkenning, referte en datum vh attest tot goedkeuring vh dossier, verplichte en/of toegelaten varianten die ih project voorzien waren, wijze van gunning, data van aankondigingen ih Bulletin der Aanbestedingen of andere vakbladen

	· Overzicht vd inschrijvingen

· Administratief onderzoek en kwalitatieve selectie vd inschrijvingen

· Rekenkundig nazicht

· Technisch nazicht

· Voorstel tot toewijzing


4.4 Publiek-private samenwerking (PPS)
4.4.1 Het principe

De overheid heeft als taak om haar (politieke) doelstellingen te realiseren:

sociale huisvesting, infrastructuurwerken, scholen, ziekenhuizen, enz.

Zij kon deze taak in principe op twee manieren realiseren:

· volledig publieke uitvoering, 
waarbij de overheid samen met de (door haaraangestelde) ontwerpers instaat voor de studie en uitwerking, én de financiering van de projecten
· volledig private uitvoering, waarbij de overheid haar taken volledig zal uitbesteden aan private actoren, zoals bij voorbeeld privatisering van overheidsbedrijven, concessies, verkoop van activa et cetera. 

PPS is een alternatief op het klassieke ABmodel en situeert zich tussen voornoemde uitersten.
PPS streeft van bij aanvang vh project een samenwerking na tussen de overheidsdiensten ed private partners. Het doel van deze samenwerking is om tot een win-win situatie te komen voor beide partners:

· door de inbreng vd private partner (know-how, kapitaal) kan de overheid haar doelstellingen sneller en meer efficiënt realiseren, en kan zij de risico’s vh project delen met de private partner
· ad private partner wordt de opportuniteit geboden om interessante projecten op te zetten op gronden in eigendom vd overheid, die anders niet beschikbaar zijn. Gelet op de stabilisatie vd woningmarkt zijn private promotoren ook steeds op zoek naar alternatieve vormen van
bouwpromotie. Via PPS kunnen zij actief worden in sectoren die traditioneel uitsluitend tot de taak vd overheid behoren.
PPS is een vorm van alternatieve financiering.
4.4.2 Definitie – PPS-project:

De projecten die door publiek- en privaatrechtelijke partijen, gezamenlijk en in een samenwerkingsverband w gerealiseerd om een meerwaarde voor die partijen tot stand te brengen. 

De definitie werd bewust vaag gehouden, om de invulling op maat vd concrete projecten niet te zeer te beperken/belemmeren.

Uit de definities kunnen 4 constituenten afgeleid worden:

· PPS heeft als voorwerp concrete initiatieven met zowel een maatschappelijk (publiek) als een marktconform (privaat) draagvlak

· PPS vereist een concreet samenwerkingsverband

· de inbreng van beide partners moet gelijkwaardig zijn of in verhouding staan tot de respectievelijke verantwoordelijkheden vd partners

· het project dient een meerwaarde te realiseren.
4.4.3 Juridisch karakter
Decreet van de Vlaamse regering van 18 juli 2003 betreffende PPS

PPS vs het Europese aanbestedingsrecht

4.4.4 PPS als alternatieve financiering

Bij het klassieke aanbestedingsmodel draagt de overheid alle kosten en risico’s. De kosten voor de verwezenlijking vh project moeten daarbij onmiddellijk betaald worden. Bij ingebruikname van het gebouw is de overheid eigenaar en dient zij in te staan voor de beheerskosten

PPS laat toe dat de overheid met de private partner afspraken maakt mbt de financiering vh project. Veelal zal de private partner met eigen middelen de verwezenlijking vh project voorfinancieren. De private partner blijft in ruil hiervoor voor een vastgelegde periode eigenaar, of verwerft voor een vastgelegde periode de rechten op het gebouw. Veelal zal de overheid het gebouw in gebruik nemen in ruil voor een jaarlijkse vergoeding ad private partner

De overheid dient geen zware bouwkosten te betalen, en heeft aldus de mogelijkheid om de kosten te spreiden over een langere periode. Daarbij dient zij niet langer in te staan voor de beheerskosten. Het voordeel voor de private partner ligt hierin dat de afgesproken vergoeding

voldoende hoog ligt opdat hij de bouwkosten binnen een redelijke termijn zal terugverdienen. Het PPS project is voor de private partner een zekere investering op middellange termijn.
4.4.5 Het PPS-proces

4.4.5.1 Fase 1 – formulering van het doel

Het PPS-project start met een informatieronde door de publieke partner.

4.4.5.2 Fase 2 – structurering

In een tweede fase zal het project verder gestructureerd en uitgewerkt worden, met aandacht voor de financiële, fiscale en juridische elementen.
4.4.5.3 Fase 3 – de resultaatverbintenis en meerwaardetoetsing

Het verschil met traditionele aanbesteding is dat er bij PPS geen gedetailleerde beschrijving vd uit te voeren werken wordt opgemaakt.
4.4.5.4 Fase 4 – uitvoering en management

Deze fase resulteert ih omzetten vh project id praktijk.

5 H – DE AANNEMINGSOVEREENKOMST

In dit hoofdstuk wordt het contract behandeld dat de aannemer ed bouwheer zullen afsluiten. Hier wordt ook concreet aangegeven waarop de bouwheer moet letten wanneer hij termijn- en budgetoverschrijdingen wil vermijden.
5.1 Algemeen
5.1.1 Juridisch statuut van de aannemingsovereenkomst

De aannemingsovereenkomst of het bouwcontract is een wederkerige overeenkomst waarbij de ene partij, de aannemer, zich verbindt voor de andere partij, de opdrachtgever, buiten dienstbetrekking, tegen een bepaalde of bepaalbare prijs, binnen een bepaalde of redelijke termijn, een bepaald bouwwerk tot stand te brengen en op te leveren. 
De aannemingsovereenkomst is consensueel: ze ontstaat door loutere wilsovereenstemming tussen partijen, zonder enige vormvereiste.

5.1.2 Inhoud van de aannemingsovereenkomst
Ze bevat minstens:

- identificatie van de contractanten (bouwheer en aannemer)
- nauwkeurige omschrijving van de opdracht

- de prijs en/of wijze waarop de prijs wordt bepaald

- de termijn die toegestaan wordt voor uitvoering van de werken.
- aanvullende bepalingen (uit typebestekken vh FAB ed)
De architect is in de aannemingsovereenkomst géén betrokken partij.

5.2 Omschrijving van de werken

De aannemingsovereenkomst is een resultaatverbintenis. De aannemer verbindt zich jegens de opdrachtgever om het bouwwerk uit te voeren overeenkomstig de plannen vd architect, binnen de afgesproken termijn en tegen de overeengekomen prijs.

Het voorwerp vd overeenkomst:

· Moet zeker zijn: de uitvoering van de werken moet mogelijk zijn. Dit houdt onder meer in dat voor de werken een stedenbouwkundige vergunning afgeleverd werd. 

· Dient eveneens wettig te zijn.
· Moet voldoende bepaald zijn. (opnemen van expliciete verwijzingen naar meetstaten, bestekken ed)
Een belangrijke bijlage bij de aannemingsovereenkomst is de bestellijst. Dit is de samenvattende opmetingsstaat, opgemaakt door de architect, en aangevuld met de eenheidsprijzen en totale prijzen uit de offerte vd aannemer. (deze moet men corrigeren naar juiste hoeveelheden)
5.3 Kostprijs van de werken en prijsherziening

Dit is een essentieel bestanddeel vd aannemingsovereenkomst, en dient dus duidelijk id overeenkomst opgenomen te worden.

5.3.1 De “vaste” prijs

· aanneming tegen vaste prijs vs. aanneming tegen eenheidsprijzen

vaste prijs:
de aannemer kan de vaste prijs niet wijzigen. Toch uitzondering : wijzigingen kunnen wel verrekend worden indien de opdrachtgever hiertoe de schriftelijke toestemming gegeven heeft.

    Eenheidsprijzen:
Hier wordt voor elke post een vaste eenheidsprijs vastgelegd, die zal toegepast worden rekening houden met de werkelijk uitgevoerde hoeveelheden.
- Private afwijkingen mogelijk, men kan zelf afwijken vd verplichting om  

  schriftelijk akkoord nodig te hebben.

- openbare werken: hier geldt altijd het alg principe, er kan niet afgeweken w

- als de wet Breyne v toep is: geen aanpassing.

5.3.2 Prijsherziening 

· Voorwaarden:

De loon- en materiaalprijzen variëren constant. De schommelingen die gedurende de voorziene bouwtijd voorkomen, kunnen -niettegenstaande de vaste prijs vd aanbesteding- onder de volgende voorwaarden verrekend worden:

- de partijen moeten overeengekomen zijn dat de bouwprijs kan herzien worden

- het aannemingscontract moet dit uitdrukkelijk vermelden

- binnen het toepgebied vd wet Breyne kan enkel de wett verrekeningsformule toegepast w.
     Prijsherziening gebeurt bij iedere betalingsschijf.

· Herzieningsformule :   p = P x (a x  s + b x  i  x c)
      S           I
· Prijsherziening in geval van termijnoverschrijding
Doorgaans wordt in de overeenkomsten opgenomen dat de aannemer zijn recht op prijsherziening verliest bij termijnoverschrijding. Indien niets is overeengekomen, zal de herziening in geval van vertraging berekend worden

5.4 Uitvoering binnen de voorziene tijd

5.4.1 Vastleggen van de bouwtijd

De bouwtijd is de termijn waarbinnen moet opgeleverd worden. Deze wordt meestal tevoren overeengekomen, hetgeen sterk aan te bevelen valt.

Dit kan gebeuren door in de overeenkomst:

	*hetzij een vaste datum vast te leggen.

   (of uitgedrukt in een max aantal kalenderdagen)
	Hier draagt de aannemer het risico voor onder meer het regen- of vorstverlet.

	*Hetzij door het aantal “werkbare werkdagen”   

   voor de werkzaamheden vast te leggen
	Hier worden zaterdagen, zon- en feestdagen, de vakantiedagen binnen de bouwsector en verletdagen wegens overmacht niet meegerekend


Deadline! / termijn + aanvraag / termijn (kalenderdagen of werkdagen = verschil!)

5.4.2 Overschrijden van de bouwtijd

Zodra blijkt dat het werk binnen de voorzien of redelijke termijn niet kan klaar komen, dient de bouwheer, eventueel middels zijn architect de aannemer aan te manen om de uitvoering te bespoedigen. Blijft de aannemer in gebreke, dan kan de bouwheer hetzij een vergoeding eisen wegens vertraging, hetzij de ontbinding in rechte vorderen met schadevergoeding. Ook kan hij aan de rechtbank toelating vragen om het werk op kosten en risico van de aannemer door een derde te laten uitvoeren. Het is vh grootste belang dat de bouwheer, eventueel middels zijn architect, bij termijnoverschrijding de aannemer effectief in gebreke stelt. De aannemer dient dan het bewijs te leveren dat de vertraging het gevolg is van een vreemde oorzaak die niet aan hem kan worden toegerekend, van overmacht of toeval, of ad bouwheer zelf is te wijten.

5.4.3 Weerverlet

De weerverletdagen, zaterdagen, zondagen, wettelijke feestdagen en jaarlijks betaalde vakantiedagen worden in de bouwsector niet als “werkdagen” gerekend. 
Ze moeten opgetekend worden ih werfdagboek. Zoniet, dan ligt de bewijslast bij de AAN. Hij kan het achteraf moeilijk bewijzen. (wel via tabellen vh KMI, vorstdagentabbelen ed)

De weerverletdagen in de bouw worden meestel als volgt bepaald: dagen waarop slechte weersomstandigheden het werk tenminste 4 uur onmogelijk maken. De uitvoeringstermijn wordt in dit geval op aangepaste wijze verlengd.

Enkele bemerkingen:

· de slechte weersomstandigheden moeten in verband staan met de uit te voeren arbeid

· het werk moet door de slechte weersomstandigheden onmogelijk gemaakt zijn

· de onmogelijkheid om de arbeid uit te voeren moet rechtstreeks voortvloeien uit de slechte weersomstandigheden.

5.4.4 Vertragingsboete

Partijen kunnen in hun contract een forfaitaire schadevergoeding vastleggen onder de vorm van een vertragingsboete. Een contractueel vastgelegde vertragingsboete komt dus in de plaats van een

schadevergoeding ten gevolgde vd laattijdige uitvoering vd werken.
1) in gebreke stellen:

Als de uitvoeringstermijn overschreden wordt moet je de AAN in gebreke stellen. Doe je dit niet, dan wordt dit gezien als stilzwijgend akkoord.

Hoe : via deurwaardersexploot of aangetekende brief

2) antwoord vd AAN

3) sancties:

- schadevergoeding (bewijslast ligt bij uzelf, je moet 3 zaken bewijzen: schade/fout/causaal verband)
- contractuele boete: verschuldigd zodra de wanprestatie vastgesteld wordt.

Formule boete:




R = 0,45 x M x n2                                                      M= de oorspr aannemingssom




          N2


      N = het aant werkd vastgest vr d uitv 









          n = aant kalenderdagen vertraging
Verweermiddelen van de aannemer:

Ook een boete die wordt opgelegd als er vertraging is in de aanvang van het werk wordt niet aanvaard, het is de datum van voltooiing die telt. De boete zal evenmin verschuldigd zijn wanneer de aannemer bewijst dat de vertraging het gevolg is van een vreemde oorzaak die hem niet kan worden toegerekend.

5.5 Borgstelling

Een borgstelling dient als onderpand voor de opdrachtgever: Hij kan dit bedrag onder bepaalde voorwaarden inhouden indien de aannemer, (of zijn ev onderaannemer), zijn verplichtingen niet volledig nakomt.
5.5.1 Bedrag van de borgstelling
Wordt bepaald in een bijzonder bestek, indien dit niet het geval is , wordt ze vastgesteld op 5% vd oorspronkelijke aannemingssom (excl btw)

5.5.2 Vormen van borgstelling

4 versch manieren om een  borgtocht vast te stellen: door: 

1) door een gezamenlijke borgtocht 
(meest voorkomende vorm)


2) bankgarantie  


(als de AAN failliet gaat, of komt zn afspraken niet na, kan de BH nr d bank gaan)

3) storting in speciën

4) neerlegging van publieke fondsen 
(= vglbaar met inpandgeving)
Bij kleinere werken voor particuliere bouwheren, kan ev ook overeengekomen worden dat de waarborg gesteld zal worden door inhouding op de tsstijdse betalingen. (de meest interessante vorm vr de BOU). In dit geval wordt bij elke betaling ad AAN een bedrag van 5% op het factuurbedrag (excl btw) ingehouden.

5.5.3 Tijdstip van de borgstelling

( binnen 30 kalenderdagen na de ondertekening vh contract (moet het bewijs geleverd w)

5.5.4 Inhouding van de borgtocht

Bij vertraging id uitvoering of bij gehele of gedeeltelijke niet-uitvoering vd overeenkomst, mag de BOU vh bedrag vd sommen aftrekken die hem toekomen wegens de geleden schade.

5.5.5 Vrijgave van de borgtocht.
( bij oplevering vh werk

Igv oplevering in 2 fazen wordt de waarborg bij helften vrijgemaakt:

· de eerste helft (50%) , bij de voorlopige oplevering

· de tweede helft, bij de definitieve oplevering

5.6 Middelen van optreden door de opdrachtgever

 De AAN wordt ivm de uitvoering vd opdracht geacht in gebreke te zijn:
· wann de werken niet volledig voltooit zijn binnen de voorziene uitvoeringstermijn 

· wann de prestaties niet zodanig vorderen dat zij op de vastgestelde data voll kunnen w voltooid

· wann hij de geldig gegeven schrift bevelen vd opdrachtgever of zijn Arch niet naleeft

· wann de prestaties niet uitgevoerd worden volgens de voorschriften.

5.6.1 Proces-verbaal van ingebrekestelling

Deze tekortkomingen moeten vastgesteld worden in een PV van ingebrekestelling, waarvan een afschrift onmidd per aangetekende brief ad aannemer wordt verzonden.
· Sancties:
· straf van 0,07% vh gunningsbedrag max € 270

· straf van 0,02% van het bedrag van de opdracht per kalenderd van niet-uitvoering, max €135

5.6.2 Maatregelen van de opdrachtgever

Wanneer de AAN ingebreke gesteld wordt, heeft hij het recht om zijn fout te herstellen, zijn werk verder uit te voeren en te hervatten. De werken laten verderzetten door een andere AAN zonder naar de rechter te stappen is riskant!

Bij de toep van maatregelen van ambtswege beschikte de opdrachtgever over 1 vd 3 mogelijkh:

· eenzijdige verbreking vd opdracht

· uivoering in eigen beheer

· sluiten van overeenkomsten met derden voor het geheel of een deel vd nog uit te voeren werken

5.6.3 Korting wegens minderwaarde

5.6.4 Middelen van optreden door de aannemer

· exceptie van niet-uitvoering: stilleggen vd werken 

· De aangevoerde niet-nakoming moet de opschorting vd eigen prestaties kunnen verantwoorden. Er moet dus een ernstige tekortkoming zijn ad hoofdverplichting vd overeenkomst.

· schadevergoeding en verwijlintresten 

· In dit geval moet men het bestaan vd schade en de omvang ervan aantonen.

· Retentierecht

· Dit is het recht om een goed ve andere onder zich te houden tot deze de vordering mbt dat goed heeft voldaan. Dit kan ook contractueel uitgesloten worden.

6 H – Werfopvolging
Bij afsluiten vd contracten begint het echte werk, de uitvoeringsfase. Hieronder hoort de werfopvolging. Dit houdt niet enkel een technische controle in, (verantwoordelijkheid vd architect), maar ze omvat ook een administratief luik. De documenten die de werfopvolging begeleiden worden in dit hoofdstuk besproken.

6.1 Aanvang van de werken

Enkel indien een termijn opgenomen is ih contract, is de aanvangsdatum waarop deze termijn begint te lopen, uiteraard essentieel. Er zijn 2 mogelijkheden;

1) de aanvangsdatum is opgenomen id overeenkomst:

( hier moet de aannemer de werken aanvangen op de afgesproken datum.

2) de aanvangsdatum is niet opgenomen id overeenkomst:

( als de overeenkomst enkel een termijn bevat maar geen concrete aanvangsdatum, dan  

     moet de opdrachtgever aan de aannemer een bevel tot aanvang vd werken richten.

Bij private opdrachten: min 15 kalenderdagen vóór de beoogde aanvangsdatum geven. De aanvangsdatum moet vallen binnen de termijn v 60 kalenderdagen volgend op de datum waarop het contract werd afgesloten.
Indien de werken door de toestand op de bouwplaats ng niet kunnen aanvatten, moet de aannemer volgende mensen verwittigen: de bouwheer ed architect.

+ concrete omstandigheden aangeven

Bij overheidsopdrachten moet het bestuur voor de vaststelling vd aanvangsdatum rek houden met de kostprijs vd werken:

· aannemingssom lager of stemt overeen met erkenningsklasse 5 (≤ 1.810 000 €)

( bevel tot aanvang geven tss de 15de en 45ste kalenderdag (te rekenen vanaf de gunning)
· aannemingssom gelijk of hoger, erkenningsklasse 6 (> 1.810 000€)

( bevel tot aanvang geven tss de 30ste en 60ste kalenderdag

6.2 Opvolging van de werken

6.2.1 Dagboek der werken

Veelal verplicht, geeft zuiver feiten weer! Men schrijft hier kernachtig op wat er die dag gebeurd is. Zo kan men later bij problemen nagaan wie er allemaal op de werf was en wat men er deed. 
Regelmatig controleren en bijhouden! Achteraf neem je best het blad er uit, anders kan men er achteraf nog iets bijschrijven. De aannemer maakt dit op.
Vormvereisten:

· genummerde bladzijden

· moet in 3 exemplaren opgemaakt worden (doorschrijfpapier – vaak voorgedrukte modellen) 

Bevat tenminste:

· vermelding van dag en datum

· volgorde van de werkdagen

· weersgesteldheid (indien ze de uitvoering vd werken zou beïnvloeden)

· vermelding vd werken (die tijdens die dag moeten uitgevoerd w)

Kan aangevuld w met:

· vermelding vd aangevoerde bouwstoffen

· keuringen, proeven, monsters op de werf

· opmerkingen vd bouwpartners

Laten ondertekenen door de bouwheer, aannemer en architect.

Voordeel van dit dagboek:

( de inhoud ervan wordt als tegenstelbaar beschouwd.  (mits ze ondertekend werd) 
( bij gebeurlijke discussies achteraf kunnen alle betrokken partijen hun bewijsvoering uit dit 

     dagboek putten.
6.2.2 Werfvergaderingen en werfcontroles

Werfvergaderingen;

Deze worden tijdens de uitvoeringsfase op regelmatige basis gehouden. En dit om de coördinatie tss de bouwheer, architect en ≠ aannemers te optimaliseren. (min 1x/week)
Alle betrokken partijen worden uitgenodigd. 
Bespreken: 

· planning en coördinatie

· ev wijzigingen

· meer- minder kosten

Alle punten die betrekking hebben op de werken in uitvoering worden hier besproken. (in overleg)
Ze wordt doorgaans geleid door de architect of de bouwheer. Bij aanvang van de werfvergadering overloopt men best eerst het verslag van de vorige vergadering.
Werfcontroles

Hier geeft de architect voornamelijk opmerkingen van techn aard ad aannemer door.  
Controle = de opvolging vd architect. Suprise-act! : op onverwachte tijdstippen binnenvallen.

Zo ziet de architect of de voorbereidende werken goed gedaan worden.

6.2.3 Bouwplaatsverslag of werfverslag
Dit is het verslag van de werfvergadering en wordt doorgaans opgemaakt door de architect.
(ze wordt meteen aan alle betrokken bouwpartners overgemaakt)

Het bouwplaatsverslag herneemt de agendapunten vd werfvergaderingen en beperkt zich doorgaans tot de formulering vd probleemstelling ed weerhouden oplossing.

Ze heeft geen specifieke vormvereisten en ze is niet verplicht. Men moet steeds voor ogen houden dat de bouwplaatsverslagen als eerste bron geraadpleegd zullen worden bij gebeurlijke discussies achteraf. Een duidelijke lay-out en structuur, en beperking vh volume tekst, kunnen vermijden dat belangrijke informatie over het hoofd gezien wordt.

6.3 Nazicht van de vorderingsstaat

· de werken worden gefactureerd in maandelijkse schijven
· de AAN maakt maandelijks een gedetail overzicht op vd uitgev werken: de vorderingstaat
· deze vermeldt oa:

· de hoeveelheden 

· de ev bijwerken die effectief uitgevoerd werden id periode waarop de vorderingstaat betrekking heeft.
· verklaring van schuldvordering  wordt ingediend door de AAN. De arch brengt hier ev verbeteringen aan.

· Het akkoord over de vorderingstaat wordt naar de AAN teruggestuurd met het verzoek zijn factuur in te dienen obv het bedrag vermeld id gecontroleerde vorderingstaat.

· De vorderingstaten kunnen beschouwd worden als voorafbetalingen op de aannemingssom.

De AAN heeft pas recht op zijn geld op het einde vd werken (als alles afgewerkt is). 

Hij moet dus alles voorschieten, dit is economische niet haalbaar. 

Oplossing: termijnbetaling = de aannemingssom wordt betaald in stukken, men maakt telkens een factuur vd termijn op. Men maakt dit op obv de vorderingstaat (=doc waarin de AAN zegt welke werken hij uitgevoerd heeft, gemaakt obv de bestellijst)

- De AAN maakt de vorderingstaat over ad Arch ed BOU. Dit is geen factuur en ze kan aangepast worden. De arch gaat de vorderingstaat controleren, hij gaat na of het geen voorschot is maar een termijnbetaling. Hij Kijkt ook na of er geen rekenfouten in staan. 
7 H – O  p  l  e  v  e  r  i  n  g

De uitvoering ve bouwwerk zal steeds in meer of mindere mate afwijken van wat bij aanvang vd werken vooropgesteld werd. De oplevering is een soort keuring op het einde vd werken. In dit hoofdstuk wordt in detail besproken waarmee de BH rek moet houden bij de aanvaarding of afkeuring vd werken.
7.1 De verplichting tot ‘opleveren’ en ‘opneming’ vh werk

De AAN moet enerzijds het werk ‘opleveren’ binnen de overeengekomen termijn. 

Omdat bep gebreken pas later aan het licht komen, wordt de oplevering gesplitst in een voorlopige en een definitieve oplevering. 

· voorlopige : vindt plaats onmiddellijk nadat de AAN klaar is met zijn werk

· definitieve: volgt na de waarborgtermijn

Nadat de 3 partijen samen de werken gekeurd hebben, wordt een proces-verbaal vd oplevering opgemaakt. Er zijn 3 mog:

· aanvaarding dr BOU

· aanvaarding dr BOU op voorwaarde dat sommige onvolkomenheden hersteld worden (vóór bep datum)
· weigering dr BOU als de gebreken te ernstig zijn, dit per aangetekende brief.

7.2 De voorlopige oplevering
Het initiatief komt vd AAN, de BOU is verplicht in te gaan op deze oplevering en laat zich bijstaan door zijn arch (die treedt op als techn raadsman).
7.2.1 De oplevering of de technische oplevering
De 3 partijen organiseren een opleveringscontrole, di een grondige controle vd uitgevoerde werken

7.2.2 De opleveringsovereenkomst

· De arch zal een proces-verbaal opmaken vd voorlopige oplevering (+ervoor zorgen dat alles op tegenspraak vd partijen gebeurt)
· Aan en Bou zullen het proces-verbaal ondertekenen (arch tekent ‘voor gezien’)

7.2.3 Gevolgen van de voorlopige oplevering!!!
Indien de voorlopige oplevering wordt uitgevoerd zoals hierboven beschreven, houdt ze ook de goedkeuring vh werk in.
De gevolgen zijn dan ook zeer belangrijk!

1) Erkenning door de bouwheer dat het werk is uitgevoerd en voltooid overeenkomstig de plannen en bestekken en naar dr regels van goed vakmanschap.

2) Dekking vd zichtbare (lichte) gebreken

3) Zij doet de waarborgtermijn lopen (tot de eindoplevering)

4) Het risico gaat over op de Bou

5) Zij doet de termijn lopen vd 10jarige aansprakelijkheid (tenzij anders bedongen)

Voor gebouwen waarop de woningbouwwet van toepassing is, wordt de borgtocht per helften vrijgegeven: de eerste helft (2,5%) bij de voorlopige oplevering, de tweede (2,5%) bij de eindoplevering
Als de bouwheer eenmaal de oplevering aanvaard heeft, geeft hij te kennen dat de werken volgens hem degelijk uitgevoerd zijn en dat de woning geen gebreken meer vertoont.
7.2.4 Weigering van de voorlopige oplevering
Wanneer het werk niet klaar is, of niet is uitgevoerd naar plans en bestekken of naar de regels vh vak, heeft de bouwheer het recht de opneming van het werk te weigeren. De weigering moet met redenen omkleed w.

Gebreken die het normale genot van het onroerend goed verhinderen, zoals belangrijke waterinfiltraties, vormafwijkingen, e.d. Het betreft m.a.w. ernstige gebreken.

7.3 Definitieve oplevering (eindoplevering)

7.3.1 De opleveringscontrole

Gedurende de onderhoudstermijn is de AAN  verplicht alle gebreken ah gebouw waaromtrent voorbehoud werd gemaakt bij de voorlopige oplevering of die nadien zichtbaar zijn geworden of die zichtbaar slechter geworden zijn, te herstellen, voor zover die niet door onoordeelkundig gebruik zijn veroorzaakt.

7.3.2 Proces-verbaal van definitieve oplevering

De Arch stelt deze op.

7.3.3 Gevolgen van de definitieve oplevering

De eindoplevering die zonder voorbehoud gebeurt:

1. maakt een einde aan de onderhoudsverplichtingen van de aannemer

2. maakt dat de borg volledig moet vrijgegeven worden aan de aannemer

3. staat de aannemer toe zijn eindafrekening op te stellen

4. kan het begin zijn van de 10-jarige aansprakelijkheidsperiode van AAN en ARCH
5. bevestigt dat het werk is uitgevoerd naar bestek en voorwaarden, en naar

                de regels van goed vakmanschap. 

7.3.4 Weigering van de eindoplevering

Indien de AAN zou nagelaten hebben de gebreken te herstellen waartoe hij verplicht is, heeft de Bou het recht het werk niet goed te keuren.  (kleine gebreken kunnen de oplevering niet beletten, maar de BOU heeft dan recht op een korting vd aannemingssom als vergoeding)
7.4 Stilzwijgende aanvaarding

7.4.1 Mogelijkheid tot stilzwijgende aanvaarding

Zodra de opdrachtgever het goed zonder voorbehoud in gebruik neemt, ontstaat een feitelijk vermoeden dat hij het risico overneemt en hierdoor impliciet het werk aanvaardt.

7.4.2 Feitelijke vermoedens tot stilzwijgende aanvaarding

Goedkeuring kan vermoed worden door:

1) betaling

2) inbezitneming

3) langdurig stilzitten

8 H – Financiële tegemoetkomingen

8.1 BTW tarieven in de bouw
8.1.1 Het verlaagde BTW tarief van 6%

De tijdelijke maatregel die een verlaagd BTW tarief van 6% ingevoerd heeft voor werken uitgevoerd aan woningen ouder dan vijf jaar, werd vanaf 2006 definitief van toepassing.

De maatregel bepaalt dat onder voorwaarden een verlaagd BTW tarief van 6%

kan toegepast worden. 
De cumulatieve voorwaarden zijn:

1. De werken betreffen de omvorming, renovatie, rehabilitatie, verbetering, herstelling of onderhoud van een onroerend goed

2. De woning moet na uitvoering van de werken uitsluitend of hoofdzakelijk als privéwoning worden gebruikt

3. De eerste ingebruikname van de woning moet dateren van 5 jaar vóór uitvoering van de werken;

4. De handelingen moeten worden verstrekt en gefactureerd aan een eindverbruiker die de BTW niet kan recupereren. Of deze huurder of eigenaar is maakt hierbij geen verschil uit

5. De werken moeten verplicht uitgevoerd worden door een geregistreerde aannemer;
6. De dienstverrichter moet aan de factuur het attest bewaren met de vermelding van de voorwaarden die vervuld zijn om het verlaagde tarief te genieten.

8.1.2 Dus 6% - bespreking van de voorwaarden
( bij verbouwing : 

werken, werken met levering van materialen mààr geen levering van materialen alleen!

( ouder

( privéwoningen:

Hoofdbestemming is wonen, bij verbouwing telt de nieuwe bestemming

( eindgebruikers: 

mensen die de btw niet kunnen recupereren, zelfstandige (wonen 6%, werk 21%, geen bouwpromotoren!

( geregistreerd AAN

( Attest

De aard vd werken die in aanmerking komen:

· omvorming (de uitbreiding : ≥ 50%) : wel! (afbraak : niet! Maar in 32 gemeentes wel)
· herstellingen en onderhoud
Expliciete uitsluitingen    (alle werken die niet echt betrekking hebben tot de woning zelf)
· reinigingswerken

· tuinaanleg ed

· werken aan zwembaden, sauna’s ed
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