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TOELICHTING OP DE KOOPOVEREENKOMST VOOR DE CONSUMENT*)

*) Behorende bij model koopovereenkomst voor een bestaande eengezinswoning (model 2018)

1, Model koopovereenkomst met toelichting

De model koopovereenkomst voor een bestaande eengezinswoning Is in overleg vastgesteld door Vereniging Eigen Huis, de

Consumentenbond, VastgoedPRO, VBO Makelaar en de Nederlandse Vereniging van Makelaars en Taxateurs in onroerende

goederen NVM. Deze organisaties gebruiken alle vijf hetzelfde modelcontract.

De model koopovereenkomst gaat uit van een soort standaardsituatie. Omdat geen enkele situatie precies gelijk is, kan de

koopovereenkomst worden aangepast aan specifieke omstandigheden. De bij de transactie betrokken partijen en hun
makelaars kunnen daartoe aanvullende afspraken tussen partijenin de koopovereenkomst opnemen. Uiteraard mogen partijen
ook afwijken van hetgeen standaard in de koopovereenkomststaat.

2. Koopovereenkomst

Als u een woning koopt of verkoopt worden de afspraken vastgelegd in een koopovereenkomst. Indien u een woning koopt of
verkoopt via een makelaarskantoor, zal de betrokken makelaar u hierbij assisteren, Het was altijd al verstandig om de koop van

een woning schriftelijk aan te gaan, maar sinds 1 september 2003 is dat in de meeste gevallen zelfs noodzakelijk. In

tegenstelling tot vroeger is een mondelinge (ver)koop van een woning veelal niet geldig. Na ondertekening door alle partijen zal
de koopovereenkomst verzonden worden aan de in de koopavereenkomst genoemde notaris. In de meeste gevallen zal koper

een zogenoemde bedenktijd hebben. Op deze bedenktijd zal bij de toelichting op artikel 16 nader worden ingegaan.

3. Akte vanlevering

De notaris maakt aan de hand van de gegevens in de koopovereenkomst een akte van levering op. De akte vanlevering Is de

juridische uitwerking van de reeds gesloten koopovereenkomst, nodig voor het bewerkstelligen van de daadwerkelijke

elgendomsoverdracht. Deze akte van levering wordt eerst aan alle partijen in concept toegestuurd, De notaris nodigt u tijdig uit
voor het ondertekenenvan de akte van levering.

Op die dag neemt de notaris de voornaamste inhoud van de akte van levering door met koper en verkoper. De akte van

leveringwordt getekend door koper, verkoper (tenzij door koper of verkoper een volmacht is verleend) en de notaris,

De notaris zorgt ervoor dat de akte van levering wordt ingeschreven in de openbare registers. Op het moment van Inschrijving
In de openbare registers wordt koper officiee! eigenaar. Dit wordt verwerkt in het kadaster. Later ontvangt koper van de notaris
‘een afschrift van deze akte: het "eigendomsbewijs". De originele akte biljft in bewaring bij de notaris.

4. Nota

Tegelijk met de conceptakte van levering ontvangt u van de notaris een "nota van afrekening". In deze nota Is voor koper

(meestal) opgenomen de koopsom, de verrekening van lasten, de overdrachtsbelasting, de kostenvan het kadaster enzovoort.
Op de nota van afrekening van verkoper staat onder meer het bedrag van de eventueel af te lossen hypothecaire geldiening

met de daarbij behorende kosten. Het is gebruikelijk dat de nog niet reeds voldane makelaarskostenen de advieskosten van de

eventuele hypothecaire geldlening bij de notaris worden verrekend. De makelaarskostenworden betaald door degene die de

makelaarheeft ingeschakeld.

Onder aan de nota staat het bedrag dat u als koper nog moet betalen of dat u als verkoper ontvangt of bij moet betalen.

5. Energielabel

In beginsel is elke verkoper verplicht een definitief energlelabel aan koper te overhandigen bij de eigendomsoverdracht van zijn

woning. Een energielabel lat zien hoe energiezuinig een woning is en wat er beter kan. Van de isolatie van het dak, de muren,
de vioer(en)en de ramentot de energiezuinigheldvan verwarmingsinstallaties. Per 1 januari 2015 is de wetgevingop dit punt

aangescherpt. Beschikt verkoper niet over een energielabel bij de levering, dan riskeert verkoper een sanctie.

Er bestaan enkele uitzonderingen op de hoofdregel dat verkoper een definitief energielabel moet overhandigen bij de

‘eigendomsoverdrachtvan zijn woning. Een uitzondering Is bijvoorbeeld een beschermd monument. Uw makelaar kan u hierover

inlichten. Eveneens kunt u informatie inwinnen op de website van de rijksoverheid: www.riiksoverheid.n!

6. Ultieg koopovereenkomst

Nu volgt puntsgewijs een uitleg van de tekst van de koopovereenkomst.

Gegevens partijen
Op het voorblad van de koopovereenkomst bij A worden de gegevens van verkoper ingevuld, indusief het nummer van het

paspoort, identiteitsbewijs of rijbewijs (legitimatie). Voor zover reeds bekend worden ook het toekomstige adres en
telefoonnummer van verkoper vermeld; dit ten behoeve van eventuele verdere communicatie met de notaris en het kadaster

(bijvoorbeeld voor toezending van de akte van levering). Indien sprake is van een medeverkoper, waaronder een

echtgeno(o)t(e) of geregistreerd partner, worden ook diens gegevens ingevuld onder A.

Bij B worden de gegevens van koper ingevuld. Ook hier geldt dat indien sprake Is van een medekoper, ook diens gegevens

worden ingevuld onder B.

Indien de echtgeno(o)t(e) of geregistreerd partner niet als medekoper of medeverkoper optreedt, maar de koopovereenkomst
ondertekent als blijk van toestemming, wordt volstaan met het onderaan de akte opnemen van zijn of haar naam.

Medeondertekening door echtgenoot / geregistreerd partner
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In het Burgerlijk Wetboek, artikel 1:88 lid 1 sub a staat:

"Een echtgenoot behoeft de toestemming van de andere echtgencot voor de volgende rechtshandelingen: overeenkomsten
strekkende tot vervreemding, bezwaring of ingebruikgeving en rechtshandelingen strekkende tot beéindiging van het gebruik
van een door de echtgenoten tezamen of door de andere echtgenootalleen bewoondewoning of van zaken die bij een

zodanige woning of tot de inboedel daarvan behoren.” Onder inboede! wordt hier verstaan het geheel van tot huisraad en tot
stoffering en meubilering van een woning dienende roerende zaken, met uitzondering van boekerijen en verzamelingenvan
voorwerpenvan kunst, wetenschap of geschiedkundige aard.

Is de andere echtgenootafwezig of is hij niet in staat zijn wil te verklaren en daardoor zijn toestemming niet verleentdan kan
de beslissing van de kantonrechter worden ingeroepen.

Voor geregistreerde partners geldt dezelfde regeling als voor echtgenoten,

Ter uitvoering van hetgeen in dit wetsartikel is bepaald, moet de echtgenootof geregistreerd partnervan verkoper de
koopovereenkomst meestal medeondertekenen voor toestemming tot verkoop. Eris op grond van dit wetsartikel geen
toestemming nodig voor de koop van de echtgenootof geregistreerd partner van koper; toestemming en medeondertekening is
wel nodig voor het vestigen van een hypotheek met betrekking tot de onroerendezaak. Op het voorblad wordt vermeld wie

koper(s) en verkoper(s) zijn.
llet gehuwde ofgerepisreerde samenwonenden hoeven elkaar geen toesterming te geven voor de veriiop ven de door henseme bewonrdle wot maar het kan aif dat het semenlevhscontract lets anders fs overeengekamen. Als
samenwonendensamen eigenaar zijn, hebben ze wel elkaars medewerking nodig voor de verkoop van de woning.

artikel1 Verkoopen koop.

OptieA: Eigendom*

Verkoper verkoopt aan koper, die van verkoper koopt: de eigendom van het perceel grond met woning en verdere
aanhorigheden:

met inbegnipvan de zaken

De in de koopsom opgenomen roerende zaken worden door partijen gewaardeerd op € .....

OptieB: Erfpacht*

1.1. Verkoper verkoopt aan koper, die van verkoper koopt het recht van erfpacht op
aanhorigheden:

met inbegrip van de zaken zoals omschreven in de bij deze koopovereenkomst behorende Ifst
De in de koopsom opgenomen roerende zaken worden door partijen gewaardeerd op €

Koper verklaart kennis te hebben genomen van de inhoud van de van toepassing ziinde voorwaarden, die aan de

koopovereenkomstzijn toegevoegd.

1.3, Het recht van erfpacht is eeuwigdurend /voortdurend/tijdelik * en loopt tot en met...

Het recht van erfpachtkan voor het eerst worden herzien per.

Pepe tall Rec hat et sancti het ace Acc aap a
De canon dient periodiek te worden voldaan en bedraagt thans €.....

De canonkan voor het eerst worden aangepastop ..

De canonkan voor het eerst worden geindexeerdop

Artikel1

Optie Eigendom/ Erfpacht.

In dit artikel dient aangegeven te worden of het een koop van een onroerende zaak in eigendom betreft of een koop van een
recht van erfpacht op een onroerende zaak. In het geval van een koop van een onroerende zaak in eigendom, wordt koper
eigenaar van het perceel grond met de erop staande woning. Bij de koop van een recht van erfpacht wordt koper geen

elgenaar maar erfpachter van de grond met de erop staande woning. Erfpacht is een recht dat de erfpachter de bevoegdheld

geeftom de grondmet de daarop staande gebouwen, die eigendom van een ander zijn,te houden en te gebruiken. Omdat een
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ander eigenaar is en blijft van de grond met woning, zijn er voorwaarden verbonden aan het erfpachtrecht en dient er in veel

gevallen een vergoeding (“canon”) betaald te worden voor het gebruik van de grond. Deze voorwaarden worden in de Optie
Erfpacht onder artikel 1.2 aangeduid. In artikel 1.3 en 1.4 wordt aangegeven wat de erfpacht precies inhoudt en hoevee! de

canon bedraagt.

Omschrijving onroerende zaak

De gegevens van de onroerende zaak worden ingevuld, zoals de straat, het huisnummer, de gemeente en de kadastrale
gegevens. Bij de grootte van het grondopperviak wordt doorgaans uitgegaan van de vermelde gegevens in de openbare

registers, Deze gegevens kunnen afwijken van de feltelijke situatie, zie artikel 6.11. Tenslotte wordt de koopsom ingevuld, eerst
In dijfers en dan voluit geschreven.

Lijstvan zaken
Bij de koopovereenkomst behoort ook een lijst van zaken. Als koper en verkoper niet duidelljk met elkaar afspreken welke

zaken bij de koop zijn Inbegrepen, kan dat tot problemen lelden, Koper kan bijvoorbeeld stellen dat de voorzethaard is
meeverkocht, terwijl verkoper daar heel anders over denkt. Als partijen van mening verschillenover wat preciestot het
verkochte behoort, moet de knoop soms doorgehakt worden aan de hand van het juridische onderscheid tussen roerende zaken

en onroerende zaken. Dat onderscheid is echter -zelfs voor juristen- vaak moeilijk te hanteren, Om te voorkomen dat kopers en
verkopers zich in een juridisch doolhof moeten begeven, is de lijst van zaken opgesteld. Er staan zowel roerende als onroerende
zaken op. Hetis verstandigom de hele lijst samen doorte lopen. Uiteraard kunnener zaken aan worden toegevoegd of

weggestreept.

Waardering roerende zaken

Dat de lijst van zaken voorbij gaat aan de vraag of lets roerend of onroerend is, betekent niet dat het onderscheid onbelangrijk
is. Om fiscale redenen is het voor zowel koper als verkoper van belang om zich daarin te verdiepen. Voor de overdracht van

onroerende zaken moet koper namelijk overdrachtsbelasting betalen. Voor de overdracht van roerende zaken is dat niet het
geval. Daar staat tegenover dat de rentelasten die betrekking hebbenop de aankoop van roerende zaken niet aftrekbaarzijn in
het kadervan de inkomstenbelasting. Bovendien kan de opbrengst van de onroerende zaak van invioed zijnop het bedrag dat

verkoper In de toekomst kan lenen met behoud van

In de koopovereenkomstwordt aangegeven op welk bedrag de meeverkochte roerende zaken worden gewaardeerd. Het voor
roerende zaken ingevulde bedrag moet uiteraard wel reée! zijn. De belastingdienst kan daarop controleren en om een nadere
toelichting vragen. Staat het bedrag in geen verhouding tot de werkelijke waarde van de betreffende roerende zaken, dan loopt
Koper het risico een boete te moeten betalen.

Zoals vermeld, is het onderscheld roerend en onroerend niet altijd even gemakkelijk te hanteren. Het komt dan ook regelmatig
‘voor dat partijen van mening verschillen over het al dan niet roerende karakter van bepaalde zaken. Omdat partijen niet
kunnen onderhandelen over het al dan niet (on)roerende karakter van zaken, is het weinig zinvol voor hen om daarover in
discussiete gaan. Of iets roerend of onroerend is, volgt uit de wet, ongeachtde vraag hoe partijen daar over denken. Voor het
vaststellen van de overdrachtsbelasting is dan ook in feite voldoende dat duldelijk Is wat er allemaal in de koop begrepen Is

(lijstvan zaken).

Indien ook roerende zaken zijn verkocht moet de notaris bijde akte van levering aangeven welke roerende zaken het betreft,

voorwelk bedrag deze werden verkregen en of dat bedrag bij de prijs voor de onroerende zaak is inbegrepen. Omdat de
notaris veelal geen concreet beeld van het verkochte heeft, is het voor hem plezierig als de (makelaarvan de) koperop de lijst
van zaken aangeeft welke zaken naar zijn mening roerend zijn.

artikel 2 Kosten/ Overdrachtsbelasting

2.1. De kosten die op de eigendomsoverdracht betrekking hebben en die de notaris in rekening brengt, zoals
overdrachtsbelasting, notariskostenen kadasterkosten, zijn voor rekening van koper/verkoper*.De notaris wordt
aangewezendoor koper/verkoper*.

De kosten die de notaris in rekening brengt in verband met de aflossing van overbruggingsteningen en/of aflassing en
doorhaling van hypotheken en/of beslagen dle op de onroerende zaak rusten, zijn voor rekening van verkoper.
De kosten die de notaris in rekening brengt in verband met het vestigen van een hypotheekmet betrekking tot.
onroerende zaak zijn voor rekening van koper.

Eventuele overige kosten die de notaris in rekening brengt, zoals de kosten van een volmacht en de kesten van een
tolk, zijn voor rekening van de partij die hiervan gebruik maakt.

2.2. Indien de overdrachtsbelasting voor rekening van koper komt en de heffingsgrondslag wordt verminderd door

het bedrag dat koper aan overdrachtsbelasting verschuldigd zou zijn geweest zonder toepassing van artikel 13 WBR.

met de betaling van de koopsom plaatsvinden.

Artikel 2
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In dit artikel wordt ingevuld wie de kosten voor zijn rekening neemt: koper of verkoper. Als verkoper deze kosten betaalt,
spreekt men van "V.o.n." (vrij op naam). Als koper deze kosten betaalt, spreekt men van "k.k." (kosten koper). Onder deze

kosten worden verstaan: notariskosten voor de akte van levering (incl. BTW), kosten van het kadaster en overdrachtsbelasting.
Makelaarskosten en hypotheekkosten vallen er onder andere niet onder! Er wordt apart aangegeven welke kosten die de notaris
in rekening brengt voor rekening van verkoper of koper komen. De overdrachtsbelasting bedraagteen percentagevan de
koopsom, Als de waarde van de onroerende zaak hoger is dan de koopsom wordt de overdrachtsbelasting over deze waarde

berekend.

Er is een kans dat over de koopsom omzetbelasting (BTW) is verschuldigd. Bijvoorbeeld als er recentelijk een verbouwing
geweest is, of als er een praktijkruimte meeverkocht wordt. Duidelijk moet dan zijn wie deze BTW voor zijn rekening neemt. Bij

nleuwbouwis de BTW gewoonlijk inbegrepen in de koopsom. Uw makelaarkan u hierover inlichten.

Artikel 2.2 is van toepassing indien verkoper de onroerende zaak binnen een bepaalde termijn nadat hij elgenaar Is geworden,
verkoopt en overdraagt. Thans bedraagt de bepaalde termijn van artikel 13 Wetop belastingen van rechtsverkeer6 maanden.
Indien de eerste overdracht van de onroerendezaak heeft plaatsgevonden tussen 1 september 2012 en 1 januari 2015, geldt

een termijn van 36 maanden vanaf de eerste overdracht.

Op grond van artikel 13 Wet op belastingen van rechtsverkeer mag het bedrag waarover overdrachtsbelasting of
ing ter zake van die vorige verkrijging was verschuldigd op de heffingsgrondslag in mindering worden gebracht. Er

ontstaat dan een overdrachtsbelastingvoordee! vanwege de doorfevering van de onroerende zaak binnen een bepaalde termijn,
welk voordee! op grondvan artikel 13 Wet op belastingenvan rechtsverkeer aan koper toekomt. Indien verkoper van dit

voordeel gebruik wil maken moet verkoper dit met koper overeenkomen tijdens de onderhandelingen. In artikel 2.2. wordt dan
‘niet’ doorgestreept en koper betaalt dan aan verkoper dit voordeel als vergoeding.

Voorheen was goedgekeurddat deze vergoeding aan verkoper niet in de heffing van de overdrachtsbelastingwerd betrokken.
Deze goedkeuring Is op 1 juli 2011 komen te vervallen, De vergoeding die koper aan verkoper betaalt, valt sindsdien weer

‘onder de tegenprestatie en daarover moet derhalve ook overdrachtsbelasting betaald worden. De laatste zin van artikel 2.2,
bepaaltdat koper nooit méér overdrachtsbelasting betaalt dan dat hij betaald zou hebben als géén sprake was geweest van een
doorlevering binnen 6 of 36 maanden. Het nadeel dat ontstaat door het vervalien van de goedkeuring komt dus voor rekening
van verkoper.

artikel3 Betaling

De betalingvan de koopsom, kosten en belastingen vinat plats via de notaris bij het passeren van de akte van levering.
Verkoper stemt er mee in dat de notaris de koopsom onder zich houdt totdat zeker is dat de onroerende zaak wordt
geleverd vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan.

Artikel3

De notaris ontvangt de koopsom van koper en voldoet — nadat eerst de schuldeisers van verkoper, waaronder
hypotheekverstrekker(s)en beslaglegger(s), die uit de koopsom behoren te worden voldaan in verbandmet de correcte
afwikkeling van de koop en levering overeenkomstig de voor de notaris geldende beroeps- en beleidsregels, het overbiijvende

restant van die koopsom aan verkoper. Omdat de notaris ervoor moet instaan, dat het verkochte bij de inschrijving in de

openbare registers onbelast is met bijvoorbeeld hypotheken of beslagen en hij dit eerst na de leveringsdatum officiee! bevestigd
krijgt, mag hij - mede verzekeringstechnisch - de koopsom namens koper pas uitbetalen als hij deze bevestiging heeft, meestal

enkele dagen na de datum van levering.

artikel 4 Elgendomsoverdracht

4.1. De akte van levering zal gepasseerdworden op ... ... Of zoveel eerder of later als partijen

gevestigd te... jeer hiemna verder te noemen notaris.
4.2. Verkoper staat in voor zijn bevoegdheld tot verkoop en tot elgendomsoverdracht ten tide van het passeren van de
akte van levering.

4.3, Indien sprake is van de verkoop van een recht van erfpacht moet in deze koopovereenkomst voor
‘eigendomsoverdracht’gelezen worden ‘de overdracht van het recht van erfpacht’.

Artikel4

Er zijn verschillende soorten overdrachten. De belangrijkste zijn de juridische en de feitelijke overdracht. De juridische

‘overdracht(ook wel juridische levering, eigendomsoverdracht of transport genoemd) vindt plaats bij de notaris via een notariéle
akte van levering en inschrijving daarvan in de openbare registers. De feitelijke overdracht vindt plats door het overhandigen
van de sleutels en het in bezit nemen van de verkochte onroerende zaak. Het is mogelijk dat er twee data zijn voor de
verschillende overdrachten (zie artikel 7); maar vaak vallen de twee data echter samen (namelijk indien de akte van levering
nog dezelfde dag wordt Ingeschreven). In artikel 4 moet de datum van de juridische overdracht worden ingevuld, bij artikel 4.1.
Wanneer de feitelijke overdracht vooraf gaat aan de juridische overdracht kan er sprake zijn van een economische

eigendomsoverdracht. In dat geval kan het verstandig zijn om contact op te nemen met de notaris in verband met eventuele
verschuldigdheid van de overdrachtsbelasting. Ook wordtin dit artikel de naam van het notariskantoor ingevuld datde akte van

levering verzorgt. De keuzevan de notarisligt meestal bij koper, behalve als verkoper voor het sluiten van de
koopovereenkomst bekend maakt, dat hij de keuzevan de notaris voorbehoudt. Dit gebeurt dikwijls bij nieuwbouwom het

gehele project bij een zelfde notariste laten leveren.

Omdat de modelkoopovereenkomst de mogelijkheid geeft voor 2 soorten koop — namelijk de koop van de eigendom van de
onroerende zaak of de koop van het recht van erfpacht op de onroerende zaak — is aangegeven hoe de terminologie in de

koopovereenkomst moet worden gelezen.



artikel 5 Bankgarantie/ Waarborgsom

5.1. Tot zekerheld voor de nakoming van de verplichtingen van koper zal deze uiterlijk op ...... een schriftelijkedoor een
€. Deze bankgarantie

onherroepeliik gemachtigd om,
de bankinstelling te berichten dat de door koper gestelde bankgarantie kan vervallen. Onder bankinstellingwordt in dit
artikel begrepen een bank of verzekeraar in de zin van artikel1:1 Wet op het financleel toezicht.
5.2, In plaats van deze bankgarantie te stellen kan koper een waarborgsom storten ter hoogte van het in artikel 5.1

genoemdebedrag in handen van de notaris via diens derdenrekening.

De waarborgsom moet uiterlijk op de in artikel 5.1 genoemde dag zijn bijgeschreven op genoemde rekening.

Deze waarborgsomzal,behoudenshet in artikel 11 bepaalde, met de koopsom worden verrekend voor zover de
koopsom en het overige door koper verschuldigde niet uit een door koper aangegane geldlening worden voldaan. Het

gedeelte van de waarborgsom dat niet wordt verrekend, wordt aan koper terugbetaald zodra hij aan zn verplichtingen
op grond van deze koopovereenkomstheeft voldaan.

Over de waarborgsom wordt door verkoper geen rente vergoed.
Als de notaris over de waarborgsom rente vergoedt, komt deze rente aan koper toe.

5.3. Indien koper in staat van faillissement wordt verklaard of Is toegelaten tot de schuldsaneringsregeling natuurljke

personen en de curator of bewindvoerder deze koopovereenkomst niet gestand wenst te doen, zal het in artikel 5.1
genoemde bedrag van de bankgarantie respectievelljk de waarborgsom van rechtswege als boete bedoeld in artikel 11.2
aan verkoper ziin verbeurd.

Artikel 5

Het is gebrulkelijk om overeen te komen, dat koper na het tot stand komen van de koopovereenkomst een bankgarantie stelt

voor een bedrag van 10% van de koopsom. Het gaat daarbij om een verklaring van de bank waarin wordt gegarandeerd dat de
bankdit bedrag zal uitkeren indien koper zijn verplichtingenniet zal nakomen. Met het stellen van een bankgarantiegaat enige
tijd gemoeid. Doorgaans wordt de bankgarantie gesteld binnen enkele dagen na het verloop van het financieringsvoorbehoud.
Voor een garantieverklaringberekent de bank een vergoeding.

In plaats van een bankgarantie te stellen kan koper een waarborgsom storten. Het is gebruikelijk en verstandig om een

eventuele waarborgsomte storten bij de notaris. Als koper als consument koopt, mag de waarborgsom of de bankgarantie op
grond van de wet vaak niet hoger zijn dan 10% van de koopsom.

Artikel 5 beoogt verkoper een bepaalde zekerheld te bleden dat koper aan zijn verplichtingen zal voldoen. Eventueel kan de

boete, die in artikel 11 wordt genoemd, op de bankgarantie of de waarborgsom worden verhaald. Als de waarborgsom van

enige omvang is of niet al te kort bij de notaris berust, zal de notaris doorgaans rente aan koper vergoeden,

artikel 6 Staat van de onroerende zaak/ Gebrulk

6.4. De onroerende zaak zal aan koper in eigendom worden overgedragen in de staat waarin deze zich bij het tot stand

jeve rechten,

inschrijvingen daarvan. Koper aanvaardt deze staat en daarmee ook de op de onroerende zaak rustende

publiekrechtelijke beperkingen voor zoverdat geen ‘bijzondere lasten’ zijn.

6.2. Koper aanvaardt uitdrukkeljk alle lidende erfdlenstbaarheden, bijzondere lasten en beperkingen, afzonderijke

Koper verklaart kennis te hebben genomen van de inhoud van deze akten.

Verkoper heeft aan koper medegedeelddat de volgende publiekrechtelijke beperkingen op de onroerende zaak rusten:

Koper verklaart deze bijzondere (publiekrechtelike) lasten uitdrukkeljk te aanvearden.
6.3, De onroerende zaak zal bij de elgendomsoverdracht de feitelke eigenschappen bezitten die nodig zijnvoor een

normale gebruik belemmeren en die aan koper bekend of kenbaar zijn op het moment van het tot stand komen van

en die niet aan koper bekend of kenbaar waren op het moment van het tot stand komen van deze koopovereenkomst is

verkoper uitsluitend aansprakeljik voor de herstelkosten. Bij het vaststellen van de herstelkostenwordt rekening

gehouden met de aftrek ‘nieuw voor oud".

VerkoperIs nlet aansprakelijk voor overige (aanvullende)schade, tenzij verkoper een verwijt treft.
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6.4.1, Aan verkoper is niet bekend off Aan koper is bekend dat* de onroerende zaak verontreiniging bevat die ten
nadele strekt van het in artikel 6.3 omschreven gebruik of die heeft geleid of zou kunnen leiden tot een verplichtingtot
schoning van de onroerende zaak, dan wel het nemen van andere maatregelen.
6.4.2, Voor zover aan verkoper bekend is in de onroerende zaak wel/geen* ondergrondse tank voor het opslaan van
(Vioei)stoffen aanwezig.

Voor zover verkoper bekend is met de aanwezigheid van een ondergrondse tank voor het opsiaan van (vioei)stoffen,

verklaart hij met betrekking tot het al dan niet nog in gebruik zijn en/of het volgens wettelijke voorschriften onklaar
gemaakt zijn, het volgende:

6.4.3, Aanverkoper is niet bekend off/Aan koper 's bekend dat* in de onroerende zak asbest Is verwerkt.
6.4.4, Aan verkoper Is niet bekend offAan koper is bekend dat* ten aanzien van de onroerende zaak beschikkingen of
bevelenin de zin van artikel 55 van de Wet Bodembescherming ziin genomen door het bevoegd gezag.
6.5. Koper heeft het recht om direct voorafgaand aan het passeren vande akte van levering de onroerendezaak van

binnenen van buiten te inspecteren.

6.6. Verkoper staat ervoor in dat tot op de dag dat hij deze koopovereenkomst heeft ondertekend door de overheid of
door nutsbedrijvengeen verbeteringenof herstellingen zijn voorgeschrevenof aangekondigd die nog niet, of niet naar
behorenzijn uitgevoerd.

aanschrijvingvoor rekening en risico van koper. De aankondiging of aanschrijving komt voor rekening en risico van
verkoper indien deze verband houdt met het niet-nakomen van uit de wet of deze koopovereenkomst voor verkoper

voortviceiende verplichtingen.

6.7.4. Aan verkoper is niet bekend offAan koper is bekend dat* de onroerende zaak is aangewezen of is betrokken in
een proceduretot aanwijzing:

a. als rijksmonumentin de zin van de Erfgoedwet;

b als provinciaal monument of gemeentelifk monument krachtens een provincialeverordening, gemeentelijke
verordeningof |

6.7.2. Aan verkoper is niet bekend off Aan koper is bekend dat* de onroerende zaak is gelegen binnen een gebied dat
is aangewezen of waarvoor een procedure loopt tot aanwijzing:

@, als rijksbeschermd stads- of dorpsgezicht als bedoeld in artikel 9.1 lid 1 onder a van de Erfgoedwet.
». als beschermd stads- of dorpsgezicht krachtens een provinciale verordening, gemeentelijke verordening of
bestemmingsplan.

6.8. Verkoper verklaartdat ten aanzien van de onroerende zaak geen verplichtingen ten opzichte van derden bestaan

wegens voorkeursrecht, optierecht, recht van wederinkoop.

6.9. Voor zover aan verkoper bekend is de onroerende zaak wel/niet* opgenomen in een (voorlopige) aanwijzing als

bedoeld in de Wet voorkeursrechtgemeenten,

6.10 In de koop is niet begrepen datgene waarop huurders krachtens hun wetteliik wegneemrecht rechten doen

6.11. Verschil tussen de opgegeven en de werkelifke grootteverleent aan geen der partijen enig recht. In afwijking
hiervan komen partijen het volgende overeen: .........

6.12.Verkoper verklaart dat de lasten over voorgaande jaren, voor zover de aanslagen zijn opgelegd en de canons die
verschuldigdziin geworden, zijn voldaan.

Voor zover de genoemde aanstagen en/of canons nog niet zijn voldaan, verklaart verkoper deze op eerste verzoek te
voldoen.

6.13. De enkele verklaring dat verkoper niet bekend is met bepaalde feiten of omstandigheden houdt geen garantie of
Vrijwaringin voor koper of verkoper.

Artikel6

In artikel 6.1 staat dat koper de onroerende zaak koopt in de staat waarin het zich bevindt ten tijde van het aangaan van de
koopovereenkomst. De hoofdregel is dat verkoperIn beginsel niet instaat voor de afwezigheldvan (verborgen) gebreken. Met

andere woorden: de onroerende zaak zal aan koper in eigendom worden overgedragen met inbegrip van alle zichtbare en

onzichtbare gebreken. Alle risico wordt dus in eerste instantie bij koper neergelegd. Dit geldt zowel voor feitelijke gebreken als
voor overige gebreken voor zover deze niet als ‘bijzondere lasten’in de zin van art. 7:15 van het Burgerlijk Wetboek zijn aan te
merken. Artikel 6.2 gaat over die ‘bijzondere lasten’.

Geletop de hoofdrege! dat alle risico in eerste instantie op hem rust, wordt van koper verlangd dat hij tot op zekere hoogte
onderzoek doet. Zo dient hij in beginsel zelf bij de gemeente te informeren welke bestemming krachtens het ter plaatse

bestemmingsplan op de onroerende zaak rust. Wel moet verkoperde hem bekende informatie aan koper verstrekken:

hij moet dus in beginsel aan koper vertellen wat hij weet over de eigenschappen en (feitelijke) gebreken van de onroerende

zaak,

Op voormelde hoofdregel dat alle risico in eerste instantie op koper rust, wordt in artikel 6,3. een belangrijke uitzondering
gemaakt voor zover het de feitelijke eigenschappen van de onroerende zaak betreft. Hieronder wordtin de toelichting op artikel
6.3. uitgebreid aandachtaan deze uitzondering besteed.

In artikel 10 wordt nader ingegaan op de situatle dat de onroerende zaak niet geleverd kan worden in de staat waarin deze zich
bij het tot stand komen van deze koopovereenkomst bevindt, omdat de zaak na de koop— maar voor de levering— geheel of

gedeeltelijk verloren is gegaan.

De onroerende zaak wordt vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan geleverd. Verkoper moet de bestaande
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aflossen en ervoor zorgen dat ze ook niet meer in de openbare registers staan ingeschreven. In de praktijk regelt

de notaris dit laatste. Ook zorgt verkoper ervoor dat er geen beslagen rusten op de onroerende zaak. Zou er besiag zijn gelegd
op de onroerende zaak, dan kan de levering doorgaans niet plaatsvinden, zolang het besiag niet is opgeheven.

Artikel 6.2 gaat over ‘bijzondere lasten en beperkingen’ die op de onroerende zaak rusten (een term afkomstig uit art. 7:15 van
het Burgerlijk Wetboek). ‘Bijzondere lasten en beperkingen’ (hierna: ‘bijzondere lasten’) zijn juridische beperkingen die op de
onroerende zaak rusten. Dit kunnen privaatrechtelijke beperkingen zijn zoals (lijdende) erfdienstbaarheden, kwalitatieve
verplichtingen en zogenoemde ‘kettingbedingen’. Op grond van zulke beperkingen heeft een ander (dan de eigenaar) een

aanspraak op de onroerende zaak (bijvoorbeeldeen recht van overpad over de grond). Het kan ook gaan om publiekrechtelijke
beperkingenzoals een besluitvan het college van B & W tot het vestigen van een wettelijk voorkeursrecht. Verkoper dient
koper voorafgaand aan de koop te informeren over de juridische beperkingen die als ‘bijzondere lasten’ op de onroerende zaak

rusten. Daartoe zal hij aan koper (in kopie) verstrekken de (voorgaande) notariéle akten waarover hij beschikt. Koper kan dan
in deze akten lezen welke bijzondere lasten op de onroerende zaak rusten. Uit artikel 6.2 volgt dat koper de bijzondere lasten
die uit deze akten voortvioeien, (uitdrukkelijk) aanvaardt.

Is verkoper ermee bekend dat er (ook) bijzondere lasten op de onroerende zaak rusten die niet biijken uit de aan koper ter
hand gestelde akten, dan zal hij die bijzondere lasten aan koper moeten mededelen, zodat koper daarvan op de hoogte is
wanneer de koopovereenkomst wordt gesloten. Voor publiekrechtelijke beperkingen (die als een bijzondere last op de
onroerende zaak rusten) geldt dat deze lang niet altijd zijn vermeld in voorgaande notariéle akten. De publiekrechtelijke

beperkingen waarmee verkoper bekend is, kunnen expliciet in artikel 6.2 worden vermeld. Koper aanvaardt (uitdrukkelijk) de in
artikel 6.2 vermelde beperkingen.

Het is van belang dat verkoper aan koper vertelt wat hij weet, en dat koperop grondvan hetgeen in artikel 6.2 is vermeld en

de (in kopie) aan hem verstrekte voorgaande notariéle akten weet welke (privaatrechtelijke en publiekrechtelijke) bijzondere
lasten op de onroerende zaak rusten. Laat verkoper het verstrekken van Informatie achterwege, dan kan hij later worden
geconfronteerd met een eis tot schadevergoeding. Omdat de bijzondere lasten aanspraken van anderen op de onroerende zaak

betreffen, zal verkoper die lasten vaak niet (of slechts met vee! moeite) kunnen opheffen. Blijkt opheffing niet mogelijk, dan zal
koperin beginse! schadevergoeding van verkoper kunnen vorderen. Het is daarom van belang dat verkoper aan koper vertelt
welke bijzondere lasten op de onroerende zaak rusten (zodat deze door koper kunnen worden aanvaard).

In artikel 6.3 wordteen vergaande uitzondering gemaaktop de hoofdregel dat de onroerendezaak aan koperin eigendomzal
worden overgedragen met inbegrip van alle zichtbare en onzichtbare gebreken, Artikel 6.3 bepaalt dat de onroerendezaak bij

de elgendomsoverdrachtde feitelijke eigenschappen zal bezitten die voor een normaal gebruik nodig zijn. Normaal gebruik bij
een woning betekent onder meer dat in de woning gewoond moet kunnen worden op een veilige manier en met een bepaalde
mate van duurzaamheid. Belemmerteen gebrek het normale gebruik, dan kan koper verkoper hlerop aanspreken. Het wil
echter niet zeggen dat elk gebrek het normale gebrulk belemmert. Koper van een bestaandewoning zal, afhankelijkvan
ouderdom en prijs daarvan, tot op zekere hoogte rekening moeten houden met een bepaalde mate van meteen te verrichten

(achterstallig) onderhoud en aanpassingen aan de eisen van de tijd, ook al was de noodzaak daartoe ten tijde van het sluiten
van de koop niet direct zichtbaar, Daarnaastis in artikel 6.3. bepaald dat gebreken die het normale gebruik belemmeren en die
‘aan koper “bekend” zijn of “kenbaar” zijn op het momentvan het tot stand komen van deze koopovereenkomst,voor rekening
en risico van koper komen. Een voorbeeld. Verkoper verkoopt een woning met een verrot dakbeschot. Er is vastgesteld dat het
verrotte dakbeschot het normale gebruik van de woning belemmert. Koper Is hlermee bekend bij de ondertekening van de

koopovereenkomst. Koper kan na de ondertekeningvan de koopovereenkomst niet verkoper aanspreken omdathet ‘normale
gebruik’ in artikel 6.3 belemmerd wordt door het verrotte dakbeschot. Ten tijde van de ondertekening van de
koopovereenkomstwas koperhier immers mee bekenden partijen hebben afgesproken dat gebreken die het normale gebruik

belemmeren en die aan koper bekend zijn of kenbaar zijn op het moment van het tot stand komen van de
voor rekening en risico van koper komen. Het begrip “kenbaar” is rulmer dan “bekend”. Ook gebreken die koper niet kent maar
die hij had moeten ontdekken als hij voldoende zorgvuldig te werk was gegaan, zijn “kenbaar”. Koper mag er dus niet zomaar
vanuit gaan dat alles wel in orde is. Van koper wordt verwacht dat hij nagaat -of lat nagaan- of de zaak aan de door hem te

stellen elsen voldoet. Het spreekwoord ‘wat niet weet, wat niet deert’ gaat hier niet op. Koper moet bij twijfel vragen stellen
en/of zelf onderzoek (laten) verrichten. Dat betekent niet dat verkoperaltijd zijn mond mag houden. Op hem rusteen

mededelingsplicht. Hij moet koper op de hoogte stellen van gebreken waarvan hij behoort te weten dat ze voor koper van
belang zijn en waarvan hij weet of vermoedt dat koper ze niet kent.

Deze mededelingsplichtis niet beperkt tot voorgenoemde gebreken.Als koper heeft aangegeven dat hij de onroerende zaak

voor een bijzonder doel wil gebruiken, zal verkoper, als hij weet dat het verkochte niet voor dat gebruik geschikt is, dat aan

koper moeten melden, Alhoewel uit artikel 6.3 volgt dat verkoper niet in staat voor de geschiktheid van het verkochtevoor het

beoogde bijzondere gebruik, heeft verkoperwel een mededelingsplicht.Als verkoper niet aan de mededelingsplicht voldoet, kan
koper —indien deze het gebrek niet kende- verkoper aansprakelljk stellen.

Ook voor verkoper gaat het spreekwoord ‘wat niet weet, wat niet deert’ niet op. Als ondanks voldoende onderzoek door koper,

achteraf blijkt dat ten tijde van de eigendomsoverdracht toch sprake is van een gebrek dat een normaal gebruik in de weg

staat, kan verkoper daar in principe op worden aangesproken. Dat geldt ook voor bodemverontreiniging. Als zowel aan

verkoperals aan koper volledig onbekend is of er bodemverontreiniging aanwezig is, dan zal, wanneer het normale gebruik van
de onroerende zaak in het geding Is, het risico in beginsel op verkoper rusten. Staat een verontreiniging een normaal gebruik
niet in de weg, dan berust het risico in beginse! op koper.

De verplichting voor verkoperom een zaakte leveren die de eigenschappen bezitdie voor een normaal gebrulk ervan nodig

zijn, geldt in beginse! ook voor de meeverkochte (roerende) zaken. Ook in dat geval geldt dat verkoper koper moet informeren

‘over gebreken die het normale gebruik belemmeren en dle voor koper niet direct waarneembaar zijn. Als koper zelf reden heeft
‘om te twijfelen, moet hij verkoper vragen stellenof de meegekochte zaak (laten) onderzoeken.

De een-na-laatste zin van artikel 6.3. ziet op de herstelkosten. Voor gebreken die het normale gebruik belemmeren welke niet
aan koper bekend of kenbaar waren op het moment van het tot stand komen van deze koopovereenkomst, is verkoper

uitsluitend aansprakelijk voor de herstelkosten. Verkoper draagt daarmee het risico van het alsnog geschikt maken van de
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onroerende zaak voor normaal gebruik. Bij het vaststellen van de herstelkosten moet rekening worden gehouden met de aftrek
“nieuw voor oud’. Bij het vaststellen van de aftrek ‘nieuw voor oud’ wordt rekening gehouden met enerzijds de kosten van

‘vernieuwing en anderzijds de levensduur van het te vervangen onderdeel. Een voorbeeld: koper heeft verkoper op grond van

artikel 6.3. van de koopovereenkomst aansprakelijk gesteld voor een niet functionerende cv-ketel. De cv-ketel dient in zijn
geheel vervangen te worden, Een cv-installateur heeft de kosten van vervanging van de cv-ketel begroot op € 2.500,00. De

verwachte levensduur wordt geschat op 20 jaar. Ten tijde van de koop was de cv-ketel 10 jaar oud. De aftrek ‘nieuw voor oud’
bedraagt dan 50%, te weten € 1.250,00. Verkoper dient dus de helft van de herstelkosten aan koper te voldoen.
Koper draagt het risico van de overige (gevolg) schade, tenzij verkoper een verwijt treft. Verkoper treft een verwijt als hij
bijvoorbeeld willens en wetens gebreken verzwijgt die het normale gebruik belemmeren.

In artikel 6.4.1. kunnen partijen hun wetenschap over het al dan niet verontreinigd zijn van de onroerendezaak aangeven. Een
dergelijke clausule wordt wel een ‘(on)bekendheidsverklaring’genoemd. Ook de artikelen 6.4.2, 6.4.3, 6.4.4, 6.7.1 en 6.7.2 ziin

voorbeeldenvan (on)bekendheidsverklaringen. Dergelijke clausules hebben een bewijs- en een signaalfunctie. De bewijsfunctie
ligt hierin dat “welles-nietes-discussies” worden voorkomen. Als koper bijvoorbeeld verklaart dat hij bekend is met de
anwezigheid van een olietank (bekendheldsverddaring), kan hij moeilijk achteraf beweren dat verkoper zijn plicht heeft
verzaakt om mededeling te doen over die aanwezigheid. Uit de koopovereenkomst blijkt duidelijk dat de aanwezigheid bekend
was. Andersom, als verkoper verklaart niet bekend te zijn met de aanwezigheid van een olietank (onbekendheidsverklaring),
kan hij moeilijk achteraf beweren dat hij koper op de aanwezigheid van de tank heeft gewezen of dat de aanwezigheid van de
tank voor koper duidelijk zichtbaar was. Er staat immers zwart op wit dat verkoper niet wist of er een ondergrondse tank was.
De signaalfunctiewordt vervuld doordat partijen op het onderwerpattent worden gemaakt.Zij worden min of meer gedwongen
om daar lets over vast te legen. Daardoor wordt verkoper gestimuleerd om zijn mededelingsplicht te doen, en koper om zijn

onderzoeksplicht te doen. Om jeder misverstand te voorkomen is in artikel 6.13 uitdrukkelijk bepaald dat een
onbekendheidsverklaringniet bedoeld Is als garantie of uitsluiting/beperking van aansprakelljkheld. Zoals hierbovenreeds
aangegeven gaat het spreekwoord ‘wat niet weet wat niet deert’, noch op voor koper, noch voor verkoper. Of koper verkoper
kan aanspreken volgt In beginsel uit artikel 6.1 en 6.3 van de koopovereenkomst, waarbij kenbare gebreken voor risico van

koper komen.Uiteraardkunnen partijen, desgewenstper onderdeel, van de standaard in de koopovereenkomst opgenomen
risicoverdeling afwijken.

Artikel 6.4.2. heeft betrekking op ondergrondse opstagtanks voor het opsiaan van (vioel)stoffen, zoals olietanks en septictanks.
Met name voor gebruik en sanering van ondergrondse olietanks gelden speciale regels. Verkoper kan aangeven of de tanks nog
in gebruik zijn, of ze onklaar gemaakt zijn, zo ja, wanneer dat is gebeurd en of daarbij de wettelijke voorschriften in acht zijn
genomen. Als een niet in gebruik zijnde olietank niet onklaar gemaakt is, doen koper en verkoper er verstandig aan om

afspraken te maken over het saneren of verwijderen van de tank en de daaraan verbonden kosten. Dat soort afspraken kunnen
in de opengelaten ruimte onder het artikel vastgelegd worden. Als verkoper niet weet of er nog olietanks aanwezig zijn, doet

koper er goed aan om vooraf onderzoek te doen naar de aanwezigheid van olietanks. Wanner zich in de tuin een nog niet of
niet conform het Activiteitenbesluit milieubeheer is gesaneerd, kan het bevoegd gezag een verplichting opleggen tot
(her)sanering of verwijdering van de tank. Hierbij dient eerst bodemonderzoek te worden gedaan naar mogelijke
bodemverontreiniging die als gevolg van olielekkage kan zijn ontstaan en waardoor de bodem gesaneerd dient te worden. De

wijze van sanering is afhankelijk van de mate van vervuiling en moet gedaan worden door een erkende saneerder.

In artikel 6.4.3. moet verkoper mededelen of hij er al dan niet mee bekend Is of er asbest in de onroerende zaak is verwerkt.

Dit geldt ook als bijvoorbeeld in een schuur of afdakje of in de verharding van een tuinpad asbest is gebruikt. Bij verwijdering

van asbest dienen speciale maatregelen genomen te worden. Indien er asbest is geconstateerd, kunnen partijen desgewenst in
de koopovereenkomst opnemen, of, en voor wiens kosten het wordt verwijderd. Ook hier geldt dat als verkoper niet weet of er
asbest in het huis is verwerkt, koper daar onderzoek naar kan laten verrichten.

Artikel 6.4.4. gaat over beschikkingen of bevelen in de zin van artikel 55 van de Wet Bodembescherming.Op grond van deze

wet kan de provinde of de gemeente een beschikking of bevel tot bijvoorbeeld onderzoek of sanering van de grond nemen.
Indien verkoper weet dat een dergelijke beschikking of bevel gegeven is, moet hij koper daarvan op de hoogte stellen.

Uit artikel 6.5. volgt dat koper direct voorafgaand aan het passeren van de akte van levering bij de notarisde onroerende zaak
van binnen en van bulten mag inspecteren. Er is gekozen om dit viak voor het passeren van de akte van levering te doen,

omdatdit het beste momentis. Er kan namelijk nog van alles aan de onroerendezaak veranderen. Daarom wordt hier nog eens
de mogelijkheid geboden te controleren of de onroerende zaak zich in dezelfde staat bevindt als toen het gekocht werd. Indien
een makelaar betrokken is bij de verkoop van de woning, zal deze vaak bij de inspectie aanwezlg zijn.

Artikel 6.6, zlet op zogenoemde aanschrijvingen van de overheid of door nutsbedrijven. De overheid of een nutsbedrijf kan een
eigenaar de verplichting opleggen om zijn onroerende zaak in een bepaald opzicht te verbeteren of te herstellen, bijvoorbeeld
de aanschrijving van een nutsbedrijf dat men de elektrische installatie moet verbeteren of de aanschrijving van een gemeente

dat de eigenaar de voorgevel moet opknappen. Het is voor koper van belang om te weten of dat Is gebeurd. Het nakomen van
zo'n verplichting kost immers geld en bovendien moet een en ander binnen een bepaalde periode worden uitgevoerd. De

bepaling moet voorkomen dat koper voor verrassingen komt te staan. Een aanschrijving komt doorgaans niet onverwacht, in

die zin dat meestal al langer duidelijk is dat er iets niet in orde Is. Als koper en verkoper aan hun onderzoeksplicht resp.
mededelingsplicht hebben voldaan, zal koper de gebreken al kennen. In verband daarmee zijn de kosten in beginsel voor
rekening van koper als de overheld of het nutsbedrijf na het tekenen van de koopovereenkomst, maar voor de
eigendomsoverdrachteen herstel- of verbeteringsplichtoplegt.Aanschrijvingenin verband met bouwen zonder, of in strijd met,
een vergunning komen in beginsel voor rekening van verkoper.

Artikel 6.10. Als het verkochte een verhuurde woning betreft, en met de huurder is afgesproken dat deze de woning voor het

passeren van de akte van levering zal ontruimen, dan moet rekening worden gehouden met het feit dat een huurderin beginsel
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het recht heeft om die zaken mee te nemen die hij heeft aangebracht. Hij dient de woning op te leveren in de oorspronkelijke
staat waarin hij dle bij aanvang van de huur heeft ontvangen. Een uitzondering Is er voor geoorloofde veranderingenen
toevoegingen en hetgeen door ouderdom js tenietgegaan of beschadigd. Het is voor koper en verkoper van belang elkaar goed
te informeren over hetgeen tot het verkochte behoort.

Artikel 6.11 ziet op alle opperviakten, zoals de kadastrale opperviaktevan het perceel en de vioeropperviakte van de

onroerende zak. Omdat koper de situatie ter plaatse heeft bekeken en hij dus ziet wat hij koopt, maakt het vaak niet veel uit
of de opgegeven grootte afwijkt van de werkelijke grootte. Daarom is het gebruikelijk om af te spreken dat er geen verrekening
plaatsvindt bij verschil tussen de opgegeven en de werkelijke grootte. Soms kan het voor koper toch belangrijkzijn dat de
daadwerkelijke opperviakte klopt of nagenoeg klopt met de opgegeven opperviakte. In afwijking van de hoofdregel kunnen

partijen dan iets anders afspreken. Dit kan op de stippelijn van artikel 6.11. Partijen kunnen bijvoorbeeld opnemen dat koper
recht heeft op een vergoeding van verkoper als blijkt dat de opperviakte minimaal 5% minder bedraagt dan opgegeven. Leg
ook de hoogte van de vergoedingvast, bijvoorbeeld een bedrag voor iedere m2 die de opgegeven opperviakte overschrijdt.
Omdat in de koopovereenkomst geen melding wordt gemaakt van de gebruiksopperviakte van de woning, is het verstandig om
dit ook op te nemen op de stippellijn. De verkopend makelaar kan hierbij helpen. Makelaars (behorend bij NVM, VBO of
VastgoedPRO) zijn namelijk verplicht om de woning volgens de ‘meetinstructie gebruiksopperviakte woningen’ op te meten,
zodat de gegevensbekend zijn. De grootte van het percee! wordt overigens in artikel 1 van de koopovereenkomst genoemd,

Artikel 6.13. Hier wordt nog eens benadruktdat de verklaring van verkoperdat hij nietop de hoogte is van bijvoorbeeld
bodemverontreiniging, niets zegt over wie het risico voor bodemverontreiniging draagt. Koper mag ult de

onbekendheidsverklaring niet afleiden dat er geen sprake is van bodemverontreiniging. Hij krijgt dus geen garantle. Er is echter
‘ook geen sprake van uitsluiting van aansprakelijkheid, Verkoper legt met een onbekendheidsverklaring het risico dus niet bij
koper neer, zie de toelichtingbij artike! 6.3. en 6.4.1. RisicoverdelingIs een kwestie van afspraak. Bij een

onbekendheidsverklaring gaat het om feitelijke wetenschap en niet om een afspraak. Je kunt nu eenmaal niet onderhandelen

over de vraag of je iets wel of niet weet.

artikel 7 Feltelijke levering/ Overdracht aanspraken

7.1. De feitelijke levering en aanvaarding vindt plaats op het moment van het ondertekenen van de akte van fevering

zoals weergegevenIn artikel 4.1, tenzij tussen verkoper en koper een ander tijdstip is overeengekomen, vrij van huur-,
BO eee Oe ater ene eaiceene eewelke door koper gestand
worden. I

7.2. Voor zover ult het artikel 7.1 niet anders voortvioeit staat verkoper ervoor in dat de onroerende zaak bij de
feitelijke levering vrij is van aanspraken tot gebruik, ongevorderdis, en behoudens de eventuee! meeverkochteroerende
Zaken, leeg en ontruimdis.

7-9, BAAN BOSE Oe ONDE 202 GENES Of DOETEDR OMEN AME Se eeevan fopende huur-, lease-
‘huurkoopovereenkornsten:

@. staat verkoper ervoor in dat hij ten tijde van de feitelijke levering niet reeds betalingen heeft ontvangen voor
toekomstige termijnen en dat er tevens geen besiag is gelegd op dergelijke termijnen;
». staat verkoper ervoor in dat vanaf het tot stand komen van deze koopovereenkomst bestaande huur-, lease- en/of
/huurkoopovereenkomstenniet worden gewijzigd, de onroerende zaak niet gehee! of gedeeltelijk wordt verhuurd, in
peeled oe ea abet hal ata at sa ahd oe tenzij met schriftelijke toestemming
van koper; en

c. verklaart koper bekend te zijin met de inhoud van de over te nemen genoemde huur-, lease- en/of
/uurkoopovereenkomsten,

7.4, In deze koopovereenkomst is voor zover mogelijk begrepen de overdracht van alle aanspraken die verkoper ten
aanzien van de onroerende zaak kan of zal kunnen doen gelden tegenover derden,sem onda, Lerepel Ce bam)
(onder)aannemer(s),dl prern eon architect(en)en feverancier(s), zoals wegens verrichte werkzaamhedenofvan aan de onroerende zaak toegebrachteschade, zonder.DG) ee ee eee ite eek
plaats per de datum van de eigendomsoverdracht. Vindt de feitelifke levering op een eerdere datum plaats dan de
ondertekeningvan de akte van levering, dan wordt de overdracht van bovenvermeldeaanspraken effectiefper die
eerdere datum. In dat laatste geval, verplicht verkoper zich hierbij de hem bekende gegevens ter zake aan koper te
verstrekken en machtigt verkoper koper hierbij, voor zover nodig, deze overdrachtvan aanspraken voor rekeningvan
koper te doen mededelen aan de desbetreffende derden overeenkomstig de wettelijke bepalingen.

Artikel 7

De feitelijke levering vindt plaats door het overhandigen van de sleutels en het in bezit nemen van het verkochte. In dit artikel
wordt aangegevendat de levering plaatsvindtop het moment van het ondertekenenvan de akte van levering bijde notaris,
tena tussen verkoper en koper een ander tidstip is overeengekomen, Tevens wordt aangegeven hoe de levering plaatsvindt,
namelijkvrij van huur-, lease- of huurkoopovereenkomstenmet uitzondering van eventueel in te vullen overeenkomsten. Het
gaat hierbij dus niet alleen om de vraag of de onroerende zaak geheel of gedeeltelijk verhuurd is, maar ook of verkoper

bepaalde onderdelen zoals de cv-ketel of de keuken gehuurd of geleased heeft. Als de onroerende zaak vrij van huur etc. wordt
geleverd, zijn de artikelen 6.10 en 7.3 niet van toepassing.

Indien verkoper en koper een ander tijdstip van feitelijke levering overeenkomen, zijn over het algemeen aanvullende afspraken
gewenst, bijvoorbeeld over het tijdstip waarop het risico overgaat (artikel 10). Overleg in dergelijke gevallen vooraf met uw
verzekeraaren hypotheekverstrekker.
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In artikel 7.4 wordt aangegeven dat alle aanspraken die verkoper kan doen gelden, over gaan op koper. Het betreft hier
bijvoorbeeld een garantie die verkoper heeft op een verbouwing, op dubbel glas of op de dakbedekking. De in artikel 7.4

gegeven opsomming is niet ultputtend. Indien op de te kopen onroerende zaak de garantie- en waarborgregeling SWK,
Woningborg, Bouwgarantof GIW van toepassing is, geldt dat de garantie automatisch overgaat. Informatieover de termijnen
en de te volgen procedure Is te vinden in de betreffende waarborgregeling.

artikel 8 Baten, lasten en canons

De baten, lasten, belastingen, heffingen en verschuldigde canons komen voor rekening van koper met ingang van

De Topende baten, lasten, belastingen, heffingen en canons, zullen per die datum tussen partijen naar rato van tijd
worden verrekend. Deze verrekening vindt gelijktijdig plaats met de betaling van de koopsom. Voor zoverer met

betrekking tot de onroerende zaak belastingen en/ of heffingen ten laste van het gebruik worden geheven zullen deze
inlet tussen partijen worden verrekend.

Artikel 8

In artikel 8 wordt aangegeven op welke datum de baten (bijvoorbeeldde huren), de lasten, belastingen, heffingenen

verschuldigde canons overgaan op koper. Meestal wordt overeengekomen dat deze overgaan met ingang van de datum van
eigendomsoverdracht: zie artikel 4. Belastingen en/of heffingen ten laste van het gebruik van de onroerende zaak worden niet
tussen verkoper en koper verrekend. Wanneer verkoper verhuist naar een andere gemeente dan heeft verkoper doorgaans
recht op ontheffing van de belastingen en/of heffingen ten laste van het gebruik van de onroerende zaak voor de resterende
volle maanden van het jaar. Verhuist verkoper naar een andere woning in dezelfde gemeente dan biijft de aanslag doorgaans in

stand. Raadpleeg voor meer informatie over belastingen en/of heffingen ten laste van het gebruik van de onroerende zaak uw
gemeente.

artikel9 Hoofdelijkheld

Indien verkoper en/of koper twee of meer (rechts)personenzijn, geldthet volgende:

a. de (rechts)personendie es Leerespectievelijk koper zijn, een Eee GBPS TS voor hen uit deze
koopovereenkomst voortvicelende rechten uitoefenen, respectievelljk de voor hen uit deze koopovereenkomst

verplichtingen nakomen;

b. de (rechts)personendie verkoper, respectievelljkkoper zijn, verlenen elkaar bij dezen onherroepeliikvolmacht om
aN RO voortvioeiende rechten uit te oefenen, respectievelijk de voor hen uit
deze koopovereenkomst voortvioeiende na te komen; en
¢. de (rechts)personendie verkoper, respectievelifkkoper zijn, iin hoofdelik verbonden voorde ult deze
koopovereenkomst voortvioeiende verplichtingen.

Artikel9

Voor de praktijk heeft dit artikel het gevolg dat, wanneer er aan verkopende of kopende zijde meer personen naast elkaar staan

(bijvoorbeeld echtgenoten of erfgenamen), men mag volstaan met zich tot één van hen te richten; men wordt dan geacht zich
00k tot de ander(en)te hebben gericht. Een brief gerichttot 6én van drie kopers, wordt dus geacht voldoendete zijn om alle
drie op de hoogte te stellen. De uit meerdere personen bestaande partij treedt dus ten opzichte van de wederpartij op alsof er
slechts van één persoon sprake is,

artikel 10 Risico-overgang/Beschadiging door overmacht

10.1. De onroerende zaak is met ingang van het moment van tekenen van de akte van levering voor risico van koper,
tenzij de feitelijke levering eerder plaatsvindt, in welk geval het risico per dat moment overgaat op koper.
10.2, Indien de onroerende zaak voor het tijdstip van risico-overgang wordt beschadigd dan wel geheelof gedeeltelijk
verloren gaat, Is verkoper verplicht koper hiervan onverwijid in kennis te stellen.
10.3. Indien de onroerende zaak door overmacht voor het tijdstip van risico-overgang wordt beschadigd dan wel geheel
of gedeelteliik verloren gaat,is dee koopoveroncarest al enters OPES tenzij binnen vier wekenna het

enige bijzondere

tegenprestatie naast de vastgestelde - aan koper op de overeengekomen dag van elgendomsoverdracht de
onroerende zaak aflevert in de staat waarin deze zich dan bevindt, met daarbij alle rechten welke verkoper ter zake van
het onheil -hetzij uit hoofde van verzekering, hetzij uit anderen hoofde- jegens derden toekomen. De levering van deze
rechten geschiedt overeenkomstig het bepaalde in artikel 7.4; dan wel

». verkoper verklaart de schade voor zijn rekening te zullen herstellen vddr de overeengekomendag van
elgendomsoverdrachtdan wel indien het onheil zich voordoetin de vier weken voorafgaandeaan de overeengekomen
dag van eigendomsoverdracht, binnen vier weken na het onhell. In het laatste geval verschuift een eerder

overeengekomen datum van eigendomsoverdracht naar de dag volgend op die waarop die vier weken na het onheil zjn
verstreken. Vindt herstel niet ten genoegen van koper plaats, dan is deze koopovereenkomstalsnog ontbonden, tenzij
koper binnen veertien dagen nadat op basis van dit artikel herstel plaatsgevonden behoort te hebben, verklaart alsnog
gebruikte willen maken van het hem onder sub a. van dit artikel 10.3 toegekende recht, in welk geval de
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elgendomsoverdracht plaatsvindt op de overeengekomen datum dan wel, indien het onheil zich voordoet binnen vier

weken voorafgaande aan de overeengekomen dag van eigendomsoverdracht, uiterljk zes weken na het onheil.
Ingeval zowel koper als verkoper verklaren gebruik te willen maken van de in artikel 10.3 toegekende rechten,

prevaleertde keuze van koper.

10.4, Indien koper na de eigendomsoverdracht de koop op goede gronden heeft ontbonden als bedoeld in artikel 7:10

lid3 BW, biijft het risico in afwijking van die bepaling voor koper tot aan het moment van de terugoverdracht aan

verkoper, indien en voor zover dat risico door koper is verzekerd of - bij gebreke daarvan - indien en voor zover dat

Tisico bij een object als het verkochte door een gebruikelijke opstalverzekering pleegt te worden gedekt. Voorde overige
Misico's waartegenkoper niet is verzekerd en die bij een object als het verkochte ook niet plegen te worden verzekerd,

bilfft het bepaalde in artikel 7:10 leden 3 en 4 BW van kracht.

Artikel 10

Volgens artikel 6 van de koopovereenkomst moet de onroerende zaak worden geleverd in de staat waarin het zich bevindt bij

het tot stand komen van de koopovereenkomst.Tussen dit tijdstip en hetmomentvan de eigendomsoverdrachtkan er van

alles gebeuren, waardoor de staat verandert. Vanaf het moment van de notariéle eigendomsoverdracht is de onroerende zaak

voor risico van koper. Omdat het tekenen van de akte van levering doorslaggevend is, doet verkoper er verstandig aan om zijn
opstalverzekering niet voor die tijd op te zeggen. Het risico gaat namelijk nlet automatisch op koper over als de levering door
toedoenof nalaten van koper wordt uitgesteld. Als de feitelijke levering eerder plaats vindt dan de juridische levering, rust het

risico op koper vanaf de feitelijke levering en doet koper er verstandig aan om een opstalverzekering vanaf dat moment af te
sluiten, Het Is echter mogelijk dat koper de koopovereenkomst ontbindt nadat de overdracht heeft plaatsgevonden, Indien

artikel 7:10 lid 3 BW in dat geval van toepassingzou zijn, zouden de risico's verbonden aan de onroerendezaak door de

‘ontbinding van de koopovereenkomst bij verkoper zijn achtergebleven. Dit kan grote gevolgen hebben voor verkoper, omdat
deze na de overdrachtniet meer verzekerd zal zijn voor het verkochte. Door de toepassing van artikel 7:10 lid 3 BW uitte

sluiten voor die risico's die door een gebruikelijke opstalverzekering worden gedekt, wordt voorkomen dat na ontbinding van de
koopovereenkomst op goede gronden door koper, bepaalde risico's voor de onroerende zaak terug gaan naar verkoper en

blijven die risico's bij koper die daar wel voor verzekerd zal zijn.

Artikel 10 reget wat er moet gebeuren in geval van overmacht (bijvoorbeeld blikseminslag of brandstichting door derden) waar

koper en verkoper geen van beiden iets aan kunnen doen. Als de onroerende zaak voor de eigendomsoverdracht bijvoorbeeld

door brand gehee! of gedeeltelijk wordt verwoest, zijn belde partijen niet langer aan de koopovereenkomst gebonden. Als koper
de onroerende zaak toch wil afnemen moet verkoper hem de rechten uit bijvoorbeeld een opstalverzekering overdragen. Ook

kan bewerkstelligen dat de onroerende zaak toch conform de koopovereenkomst in eigendom wordt overgedragen.

Hij dient dan tijdig aan koper mede te delen dat hij de onroerende zaak voor de afgesproken datum van eigendomsoverdracht
(of als dat laterIs: binnenvier weken na het onheil) voor eigen rekening zal herstellen.

Als de situatie zoals bedoeld in dit artikel optreedt, is het verstandig dat partijen eerst met elkaar overleggen, Partijen kunnen

uiteindelijk, mochten ze niet tot een aanvaardbare oplessing komen, kiezen de ontbinding van de koopovereenkomst in stand te

laten. Het is verstandig een dergelijke afspraak schriftelijk vast te leggen.

artikel 11 Ingebrekestelling/ Ontbinding

11.1. Indien één van de partijen, na in gebreke te zijn gesteld, gedurende acht dagen nalatig is of biijft in de nakoming

van &€n of meer van haar uit deze koopovereenkomst voortvioeiende verplichtingen, kan de wederparti van de nalatige

partij deze koopovereenkomst zonder rechteriijike tussenkomst ontbinden door middel van een schriftelijke verklaring

aan de nalatigeparty.
11.2. Ontbinding op grond van tekortkoming is slechts mogelijk na voorafgaande ingebrekestelling. By ontbindingvan

de koopovereenkomst op grond van toerekenbare tekortkoming zal de nalatige partij ten behoeve van de wederpartij
een zonder rechteriijke tussenkomst terstond opeisbare boete van tien procent (10%) van de koopsom verbeuren,

onverminderd het recht op aanvullende schadevergoeding, indien de daadwerkelijke schade hoger is dan de onmiddeliik

opeisbare boete, en onverminderd vergoeding van kosten van verhaal.

11.3. Indien de wederpartij geen gebruik maakt van haar recht de koopovereenkomst te ontbinden en nakoming

verlangt, zal de nalatige partij ten behoeve van de wederpartij na affoop van de in artikel11.1 vermelde termijn van
acht dagen voor elke sedertdien verstreken dag tot aan de dag van nakoming een onmiddellifk opeisbare boete

verschuldigdzijn van drie promille (3%e) van de koopsom met een maximum van tien procent (10%) van de koopsom,

onverminderd het recht op aanvullende schadevergoeding, Indien de daadwerkelijke schade hoger is dan de onmiddellijk
opeisbare boete, en onverminderd vergoeding van kosten van verhaal.

Indien de wederpartij na verloop van tijd de koopovereenkomst alsnog ontbinat dan zal de nalatige partij een boete

Se REE PAGE TEU Ca Toca Coo LSE Pi ce ETT si ik Teel cnc far
placid Br Rene aldparti) desainiettemin gehouden aan de wederpartij diens schade als gevolg van de

Pe Rre Me SLE Nel verplicht, en voor zover nodig door. onherroepelijk gemachtigd, om.
a Ta Op Tan bate VEPSPUEAGE, EE DST es Cibe Coals Ut Ft er Co fear Ubi Dadhag van ce
bankgarantiedan wel uit de bij de notaris gestorte waarborgsom, aan verkoperte betalen;

b. indien verkoper een boete is verschuldigd, de aan de notaris ter hand gestelde bankgarantie aan de bankinstelling
terug te zenden dan wel de door koper bij de notaris gestorte waarborgsom aan koper terug te betalen;

c. indien het geval van artikel 5.3 zich voordoet het bedrag van de bankgarantie respectievelijk de waarborgsom als

boete aan verkoperte betalen;
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d. indien beide partijen tekortschieten of de notaris onvoldoende kan beoordelen wie van beide partijen tekortschiet dan
wel of er sprake is van tekortschieten, - behoudens eensiuidende betalingsopdracht van partijen - de bankgarantie of

waarborgsom onder zich te houden totdat bij in kracht van gewljsde gegane uitspraak of uitvoerbaar bij voorraad
verklaardvonnis is beslist aan wie hij het bedrag moet afdragen.
11.6. Er kunnen geen boetes meer worden verbeurd op grond van artikel 11.2 en/of artikel 11.3 zodra de koopsom is

betaald en de levering van de onroerende zaak heeft plaatsgevonden. De boetes die tot dat moment ingevolge artikel

11.3 ziin verbeurd, biijven verschuldigd. De omstandigheid dat geen boetes meer kunnen worden verbeurd krachtens

artikel 11.2 en/of artikel 11.3 (nadat de koopsom is betaald en de onroerende zaak aan koper is geleverd), laat onverlet
dat een partij schadevergoedingkan vorderen indien aan de daarvoor geldende wettelijke eisen is voldaan.

Artikel 11

Indien één van de partijen niet voldoet aan zijn verplichtingen (in de koopovereenkomst of in de wet vastgelegd), schiet hij

tekort (wanprestatie). In dit artikel wordt vooropgesteld, dat wanprestatie altijd duidelijk moet worden geconstateerd voordat

de wederpartij iets kan ondernemen op grond van wanprestatie.

Dit constateren vindt plats door de andere partij in gebreke te stellen, dat wil zeggen, in een officiel stuk mee te delen dat
deze zijn verplichtingen niet nakomt. Dit moet gepaard gaan met een sommatie om alsnog binnen acht dagen de verplichting

na te komen, Hlermee geeft men de wederpartij als het ware een laatste kans.

Artikel 11 zegt nu dat de koopovereenkomstdoor middel van een schriftelijkeverKdaring aan de nalatige kan worden
‘ontbonden, wanneerer na het verstrijkenvan deze laatste kans, acht dagen na de ingebrekestelling, nog nietsIs gebeurd. Het
tweedelid van artikel 11 stelt dat de “foute"partij bij ontbinding van de koopovereenkomsteen boete ter groottevan tien

procent van de koopsom moet betalen. Mocht de werkelljke schade hoger zijn dan de boete, dan kan een aanvullende

schadevergoeding worden geéist. Met het betalen van de schadevergoeding alleen is de foute partij er niet altijd van af. De
zogenaamde kosten van verhaal, dat zijn bijvoorbeeld invorderingskosten, mogen ook gevorderd worden.

Daarmee hebben noch koper noch verkoper echter bereikt wat zij oorspronkelijk wilden. De "goede" partij heeft daarom de
mogelijkheid na het verstrijken van de termijn van 8 dagen in plats van ontbinding nakoming van de koopovereenkomst te
eisen. Hij wil natuurlijk wel voor de geleden schade een vergoeding hebben.

Om 2ijn vordering krachtbij te zetten, kan hij met ingang van de negendedag na de ingebrekestelling, per dag een boete

vorderen totdat de koopovereenkomstnagekomen is. Het bedrag van de boete is vastgesteld op drie promille van de koopsom
van de onroerendezaak, met een maximum van tien procent van de koopsom, onverminderd het recht op een aanvullende
schadevergoeding indien de daadwerkelijke schade hoger is dan de onmiddellijk opeisbare boete, en onverminderd vergoeding
van kosten van verhaal. Als de partij die nakoming verlangt, toch beslult om de koopovereenkomst alsnog te ontbinden, is de

nalatige partij een boete verschuldigd van tien procent van de koopsom, verminderd met de reeds betaalde dagboete (op grond
van 11,3), maar onverminderd het recht op aanvullende schadevergoeding indien de werkelijke schade hoger is en

onverminderd vergoeding van kosten van verhaal. Ook als een nalatige partij, die in gebreke is gesteld, toch aan zijn

verplichtingen gaat voldoen, heeft de wederpartij recht op schadevergoeding indien deze schade heeft geleden,

Indien de verschuldigde boete in de gegeven omstandigheden tot een bultensporig en onaanvaardbaar resultaat leidt dan kan
de rechterde boete matigen. Daarbij zal de rechter niet alleen moeten letten op de verhouding tussen de werkelijke schade en
de hoogte van de boete, maar ook op de aard van de overeenkomst, de inhoud en de strekking van het beding en de

omstandigheden waaronder het is ingeroepen.

Artikel 11.6 bepaalt dat de boeteregeling zoals vervat in de artikelen 11.2en 11.3 is ‘uitgewerkt’zodra de koopsom is betaald
en koper eigenaar van de onroerende zaak Is geworden (doordat de notariéle leveringsakte in de openbare registers is

Ingeschreven). Mocht een partij voordien boetes hebben verbeurd op grond van artikel 11.3, dan blijven deze boetes verbeurd.
Mochtlater blijken dat sprake is van een tekortkoming (bijvoorbeeld omdat de onroerende zaak niet de feitelijke eigenschappen
blijkt te hebben zoals omschrevenin artikel 6.3), dan zal geen boete kunnen worden gevorderd, maar eventueel wel
schadevergoeding op grond van de bepalingen uit het Burgerlijk Wetboek.

artikel12 Woonplaats

Deze koopovereenkomst wordt verzonden naar de notaris en partijen kiezen ter zake van deze koopovereenkomst

woonplaatsten kantore van de notaris.

Artikel 12

Woonplaatskeuze wil zeggen: wettelijk verblijf kiezen voor het ten uitvoer leggen van een rechtshandeling. Een brief die

ontvangen is op het adres van de woonplaatskeuze wordt geacht door elk van de partijen te zijn ontvangen. De

woonplaatskeuze, is vooral bedoeld als achtervang. Als een van de partijen bijvoorbeeld moeilijk berelkbaar is, kan de andere

hem officiee! toch altijd bereiken. Ook kan het belangrijk zijn om te bewijzen dat een bepaalde brief verstuurd is. In dat kaderis
het vaak handig om de brief zowel naar het feltelijke woonadres te sturen als naar het adres van de woonplaatskeuze.

artikel 13 Registratie koopovereenkomst

Partijen geven de notaris hiermee wel/niet* de opdracht deze koopovereenkomst Zo spoedig mogelljk in de openbare

registers in te laten schrijven. De inschrijving vindt niet eerder plaats dan ...

Artikel13
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Zodra de koopovereenkomst is getekend door beide partijen, bestaat de mogelijkheld deze te laten Inschrijven in de openbare
registers, Of partijen dit al dan niet willen, wordtin artikel 13 aangegeven. De notariszal, zodra hij de koopovereenkomstheeft

ontvangen, de inschrijving verzorgen.

Het laten inschrijven van de koopovereenkomst in de openbare registers heeft tot gevolg dat latere faillissementen,
overdrachten, bestagen, en een later gevestigd voorkeursrecht van de gemeente niet tegen koper kunnen worden ingeroepen.
De inschrijving heeft aldus een dubbele basis: inschrijving op grond van het Burgerlijk Wetboek (als bescherming tegen latere

faillissementen, overdrachten en beslagen) en inschrijving op grond van de Wet voorkeursrecht gemeenten (als bescherming
tegen een later gevestigd voorkeursrecht).

Als het passeren van de akte van levering (zie artikel 4) langer dan zes maanden na de aankoop is gepland, is het verstandig
‘om nader advies in te winnen over het beste moment van inschrijving. De inschrijving heeft namelijkeen geldigheldsduur van
zes maanden, Overigens, ook als niet direct opdrachtaan de notariswordt verstrekt om de koopovereenkomstin te laten
schrijven, behoudt koper het recht om dat op eigen kosten alsnog te laten doen. Dat geldt ook voor het laten inschrijven op een
eerder moment dan in de koopovereenkomst is opgenomen,

artikel 14 Identiteit partijen

Koper en verkoper stemmen ermee in, dat indien één van partijen daarom verzoekt, de wederpartij zich Jegens de

verzoekende parti zal identificeren door het tonen van een geldig identiteitsbewis.

Artikel 14

Zowel koperals verkoper hebbener belang bij dat de koopovereenkomsttot een goed elnde gebracht wordt. Het kan daarom
ook van belang zijn om te weten met welke partij men te doen heeft. Daarom kunnen zowel koper als verkoper van elkaar

verlangen zich te identificeren. De notaris zal, voordat hij de akte van levering kan opmaken, u ook om een identificatiebewijs
vragen, Als geldig 'ID-bewijs' wordt 0.2. aangemerkt: een geldig paspoort, een geldige Nederlandse identiteitskaart, een geldig

Nederlands rijbewijs en een geldig Nederlands vreemdelingendocument (verblijfsdocument).

artikel 15 Ontbindende voorwaarden

15.1. Deane NOOR eR DTESE O00t NODS WCNC ORDO ner eae

Se” (ARE a cs ee vn ct note era it eal a edo eae at org
...., te boven gaan of als aanvullend specialistisch onderzoek wordt aanbevolen, Als de

oe by RCGTLEA F Tak coat ot Da Seais FO erica eA OLE wordt uitgegaan van het hoogste
bedrag.

15.2, Deze koopovereenkomstkan door ieder van de partijen worden ontbonden indien verkoper ingevolge de Wet
voorkeursrecht gemeenten niet in staat Is om de elgendom van de onroerende zaak op de overeengekomen dag over te
dragen. Verkoper is verplicht om zodra duidelijk is dat hij ingevolge genoemde wet niet of niet tijdig aan zijn verplichting

Deze mededeling dient schrifteljk en goed gedocumenteerd viagangbare communicatiemiddelen te geschieden. Indien
Roney de eceeincang Wer i te sce AS GVO tO Tek (UG) PEAS Le Cora eee
15.1 onder sub a., wordt, tenzij partijen anders overeenkomen, onder ‘goed gedocumenteerd’verstaan dat één
afwijzing van een erkende geldverstrekkende bankinstelling aan verkoper of diens makelaar dient te worden overgelegd.
a secullg Ar O0Y do SI DEV KOEN PACT OOOO) ORL Oe ee eee
teggen om te voldoen aan het vereiste van ‘goed gedocumenteerd’: ‘de ontbindingwenst in teroepen als gevolg van de bouwtechnische keuring als bedoeld in artikel 15.. polbensetee reatetd
gedocumenteerd’ verstaan dat een kople van het keuringsrapport, met daarin een overzicht van de kosten voor het
direct noodzakelijk herstel van gebreken en het achterstallig onderhoud, aan verkoper of diens makelaar dient te
worden overgelegd. Alsdan zijn beide partijen van deze koopovereenkomst bevrijd. De door koper reeds gedane
stortingen worden vervolgens gerestitueerd. Degenen die deze stortingen onder zich hebben worden daartoe bij dezen
verplicht, en voor zover nodig onherroepelijikgemachtigd.

Artikel 15

In artikel 15.1. kunnen één of meer data opgenomen worden voor ontbindende voorwaarden, Een ontbindende voorwaarde

biedt één of meer partijen de mogelijkheid om in bepaalde gevallen de koopovereenkomstte ontbinden. Bijvoorbeeld als koper
de financiering niet rond krijgt (a), geen Nationale Hypotheek Garantie krijgt (b) of een bouwtechnische keuring negatief



NVM

uitpakt (c). Het is verstandig de termijnen reéel vast te stellen, afhankelijk van de periode om de finandiering, de Nationale

Hypotheek Garantie rond te krijgen of een bouwtechnische keuring uit te laten voeren. Naast de in artikel 15 lid 1 genoemde

ontbindende voorwaarden voor de financiering, de Nationale Hypotheek Garantie en de bouwtechnische keuring kunnen
partijen nog andere ontbindende voorwaarden afspreken. Het is van belang dat alle afgesproken ontbindende voorwaarden

goed In de koopovereenkomst worden vastgelegd.

In verband met de hypothekenrichtlijn mag een geldverstrekker niet een voorlopige offerte, dat wil zeggen een offerte met
voorbehouden, verstrekken. Op grond van de richtlijn doet de geldverstrekker een bindend aanbod, ook wel bindende offerte

genoemd, Dat is een offerte zonder voorbehouden. Dit heeft tot gevolg dat de geldverstrekkervoorafgaand aan het ultbrengen
van de bindende offerte moet beschikken over alle benodigde gegevens van koper, zoals inkomensgegevens, een

werkgeversverkaringen een taxatierapport. In verband met de termijn van de ontbindende voorwaarde voor de financiering is

het dus voor koper van belang dat hij alle benodigde stukken zo snel mogelijk aanlevert.

Onder de bruto jaarlast wordt verstaan het totale bedrag dat jaarlijks aan hypotheekrente, aflossing en (risico-)premies

tezamen wordt betaald, alsmede eventuele extra aflossingen in verband met de afgegeven Nationale Hypotheek Garantie.

Koper kan ook afzien van een of meer ontbindende voorwaarden, bijvoorbeeld omdat verkoper niet akkoord gaat met een
ontbindende voorwaarde, Daar zijn echter wel risico’s aan verbonden. Als partijen bijvoorbeeld geen ontbindende voorwaarde

voor financiering overeenkomen en artikel 15.1 onder a doorstrepen, dan heeft dit tot gevolg dat als koper wel een geldlening
nodig heeft en deze niet krijgt, dat geen reden is om de koopovereenkomstte ontbinden. Het al dan niet slagen van de
financiering van de onroerende zaak komt dan volledig voor rekening en risico van koper. Een vergelijkbaar gevolg heeft het

afzien van het voorbehoudvan een bouwtechnische keuring. Indien partijen kiezen om geen gebruik te maken van de
ontbindende voorwaarde voor een bouwtechnische keuring door artikel 15.1 onder c doorte strepen, dan heeftdit tot gevolg

dat koper niet de mogelijkheid heeft om de koopovereenkomst te ontbinden als de kosten van direct noodzakelijk herstel van
gebreken en achterstallig onderhoud hoger zijn dan waarop hij had gerekend. Verkoper kan overigens nog wel aansprakelijk
zijn voor verborgen gebreken op grond van de koopovereenkomst of de wet.

In het derde lid is een inspanningsverplichting van partijen opgenomen om al het redelijk mogelijke te doen om de financiering
en/of Nationale Hypotheek Garantie, toezeggingen of andere zaken te verkrijgen.

De ontbindingvan de koopovereenkomst geschiedt echter niet vanzelf, doch dient door degene die ontbindt aan de andere

partij bekend te worden gemaakt. Partijen dienen overeen te komen, binnen hoeveel werkdagen na de datum waarop de
ontbindende voorwaarde verstrijkt, het bericht van ontbinding door de wederpartij of diens makelaar moet zijn ontvangen.
Zaterdagen, zondagen en algemeen erkende feestdagen tellen in de berekening niet mee. Aan het einde van de in 15.1

vermelde termijn staat vast of er een beroep op de ontbindende voorwaarde gedaan kan worden. Aan het einde van de in 15.3

genoemde termijn staat vast of er daadwerkelijk een beroep op de ontbindende voorwaarde is gedaan,

Het inroepenvan ontbinding dient "schriftelijk en goed gedocumenteerd via gangbare communicatiemiddelen" te geschieden.
Schriftelijk houdt In dat een telefoontje niet voldoende is, Wat “goed gedocumenteerd”inhoudt is afhankelijk van de inhoud van
de ontbindende voorwaarde, Standaard is in de koopovereenkomst opgenomen dat koper één afwijzing moet overleggenom

een beroep te doen op het financieringsvoorbehoud. In veel gevallen zal dit voldoende zijn. Geldverstrekkerszijn tegenwoordig
zodanig aan regels gebonden door de Wet op het financieel toezicht dat er van ultgegaan mag worden dat een afwijzingvan
een geldverstrekker gebaseerd is op een grondige beoordeling van de financiéle situatie van koper, zelfs als de afwijzing
‘summier Is geformuleerd.Als gevolg van gedragscodes en wetgeving wijken acceptatievoorwaarden van geldverstrekkers

‘onderling niet of nauwelijks af. Het indienenvan een aanvraag bij een tweede geldverstrekkerzal dus waarschijnlijk eveneens
tot een afwijzing leiden. Hiernaast geldt sinds 1 januari 2013 het provisieverbod. Dit houdt voor een koper In dat hij
advieskosten moet betalen aan de hypotheekadviseur of de geldverstrekker. Als na één afwijzing duidelijk is dat de financlering
niet rond komt, is het voor koper bezwaarlijk om nogmaals advieskosten te moeten betalen voor een tweede afwijzing.
Daamaastkan de factor tijd problemen geven als na de eerste afwijzing het traject nogmaals doorlopen moet worden. De
termijn van de ontbindende voorwaarden kan daarvoor te kort zijn. Derhalvezal in veel gevallen het overleggen van één

afwijzing voldoende zijn om gerechtvaardigdte kunnen ontbinden. Het staat partijen vrij om af te spreken dat meerdere
afwijzingen moeten worden overlegd of dat er naast een afwijzing nog (een) ander(e) relevant(e) stuk(ken), waarover koper de
beschikking heeft of redelijkerwijsmoet kunnen krijgen, overlegd dient/dienente worden. Indien partijen hiervan gebruik willen
maken dan kunnen de vereiste stukken op de stippellijn in artike] 15.3 worden ingevuld. Dit kan bijvoorbeeld zijn een kopie van
de aanvraagvan de hypotheek, kopieén van foonstroken, etc. Indien koper de ontbinding wenst in te roepen als gevolg van de

bouwtechnischekeuring als bedoeld in artikel 15.1 onder c wordt onder ‘goed gedocumenteerd’ verstaan dat een kopie van het
keuringsrapport, met daarin een overzicht van de kosten voor het direct noodzakelijk herstel van gebreken en het achterstallig
onderhoud, aan verkoper of diens makelaar dient te worden overgelegd.

Via gangbare communicatiemiddelen betekent bijvoorbeeld dat een mededeling per aangetekende post
wordt gedaan. Het voordeel hiervan is dat aangetoond kan worden dat de mededeling daadwerkelljk heeft plaatsgevonden. Als
echter tussen verkoper en koper (al dan niet met tussenkomst van een makelaar) via email Is gecommuniceerd, kan dat tussen
betrokken partijen ook een ‘gangbaar communicatiemidde!’ zijn.

artikel16 Bedenktifd

De koper die een natuurlijke persoon is en niet handelt in de uitoefening van een beroep of bednijf heeft bedenktijd om
deze koopovereenkomst te ontbinden. De bedenktijd duurt drie dagen en begint om 0.00 uur van de dag die volgtop de

dag dat de door partijen ondertekende koopovereenkomst (in kopie) aan koper ter hand gesteld is.
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Indien de bedenktijdop een zaterdag, zondagof algemeen erkende feestdag eindigt, wordt deze verlengdtot en met de
eerstvolgende dag die niet een zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag is.

De bedenktijd wordt, zo nodig, zovee! verlengd, dat daarin ten minste twee dagen voorkomendle niet een zaterdag,
Zondag of algemeen erkende feestdag zijn.

Als koper binnen de bedenktijd de koopovereenkomst wil ontbinden, moet hij ervoor zorgdragen dat de
ontbindingsverklaringverkoper of diens makelaar voor het einde van de bedenktijd bereikt.

Artikel 16

Als een consumenteen woning koopt, heeft koper drie dagen bedenktijd om te beslissenof hij de koop door wil laten gaan. In

bijna alle gevallen vioeit deze bedenktijd voort uit de wet. De wettelijke bedenktijd mag niet worden ingekort. Wel mogen
partijen afspreken dat koper een langere bedenktermijn krijgt.

De wet kent geen bedenktijd voor verkoper. Partijen kunnen overeenkomendat ook verkoper bedenktijd krijgt.

De bedenktijdbegint bij aanvang van de dag, volgende op de datum dat koper (een afschrift van) de door beide partijen

ondertekende komst heeft ontvangen. Meestal zal (de makelaar van) verkoper direct nadat beide partijen hebben
ondertekend een kopie van de koopovereenkomst aan koper overhandigen. De (makelaar van de) verkoper zal dan een
‘ontvangstbewijs van koper vragen. Het ontvangstbewijs moet voorzien zijn van een datum zodat duidelijk is wanneer koper de

kopie van de koopovereenkomst heeft ontvangen. Voor de start van de bedenktijd is het niet per se noodzakelijk dat koper de
(kople) koopovereenkomst persoonlijk overhandigd krijgt. Hoewel overhandiging de voorkeur verdient kan de
koopovereenkomst ook opgestuurd worden, bijvoorbeeld per aangetekende brief. Als de koopovereenkomst wordt opgestuurd
in plaatsvan overhandigd, wordt aangeradenom deze zowel naar het feitelijke woonadres als naar het adres van de
woonplaatskeuze (zie artikel 12) te sturen.

Als koper binnen de bedenktijd afziet van de koop, moet hij ervoor zorgdragendat de ontbindingsverklaringverkoper of diens
makelaar voor het einde van de bedenktijd bereikt. Er zijn geen wettelijke eisen voor de vorm waarin koper aan verkoper mee
moet delen dat hij van de koop afziet. Maar het ontbinden van de koop op bewijsbare wijze, bijvoorbeeldper aangetekende

brief, is wel altijd aan te raden. Voor het optimaal kunnen benuttenvan de bedenktijd is de woonplaatskeuze (zie artikel 12)
van groot belang. Als koperop het laatste moment de koopovereenkomstwil ontbinden, maar verkoper of diens makelaar is
niet bereikbaar, dan kan hij de notaris in kennis stellen van de ontbinding. Als gevolg van de woonplaatskeuze wordt de
mededeling dat de koopovereenkomst is ontbonden geacht verkoper bereikt te hebben. Met name In het kader van de

bewiljspositie is dat van belang.

artikel 17 Schriftelijke vastiegging

17.1. Uit deze koopovereenkomstvioelen pas verplichtingen voort als beide partijen deze koopovereenkomsthebben
ondertekend.

17.2. De partij die deze koopovereenkomst als eerste ondertekent, doet dit onder voorbehoud dat hij uiterlijk op de
werkdag nadat hij de koopovereenkomst ondertekend heeft (een kopie van) de door beide partijen ondertekende
koopovereenkomstheeft ontvangen. Indien de partij die als eerste heeft ondertekend niet tijdig (een kopie van) de door
beide partifen ondertekende koopovereenkomst heeft heeft deze pactij het recht zich op het voorbehoud te
beroepen, waardoor hij niet (meer) gebonden is. Dit recht vervalt als daar niet uiterlyk op de tweede werkdag nadat
alsnog (een kopie van) de door beide partijen ondertekende koopovereenkomst is ontvangen, gebruik van is gemaakt.

Artikel17

In veel gevallen vicelt al uit de wet voort dat beide partijen de koopovereenkomst moeten ondertekenen. Vaak zullen partijen

dat directna elkaar doen, Het kan echter voorkomen dat er enige tijd zit tussen het moment dat de ene partij de
koopovereenkomst ondertekent en het moment dat de andere parti} dat doet. Deze situatiedoet zich bijvoorbeeldvoor
wanneer de ene partij het contract aan de ander opstuurt. Artikel 17 lid 2 voorkomt dat partijen elkaar onnodig lang in
onzekerheid laten. Als de eerste ondertekenaar niet binnen de afgesproken tijd de doorde andere partij ondertekende

koopovereenkomst terugontvangt, kan de eerste ondertekenaar gedurende een bepaakle periodevan de koopovereen|
afzien, Hij hoeft dat uiteraardniet te doen, hij heeft de keuze. Er zijn geen eisen gesteld aan de vorm waarin de eerste

ondertekenaar de overeenkomst moet ontbinden. Uiteraard Is het verstandigom dat op een achteraf bewijsbare wijzete doen,

artikel 18 Nederlandsrecht

Op deze koopovereenkomstIs Nederlands recht van toepassing.

Artikel18

Deze bepaling Is opgenomen om te voorkomen dat er onduidelijkheid bestaat over partijen met verschillende nationaliteiten die
bij de koopovereenkomst betrokken zijn. Doorhet van toepassing verklaren van Nederlands recht, geldt dat de Nederlandse

rechter autoriteit heeft om eventuele geschillen die voortvicelen ult de koopovereenkomstte besiechten.

artikel19 Bijlagen

Tot deze koopovereenkomstbehoren de volgende bijlagen:

- toelichting op de koopovereenkomstvoor de consument;

- Mist van zaken;

- vrageniijst verkoop woning;

ontvangstbevestiging;
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Artikel 19

Verkoper kan hier vermelden welke bijlagen behoren tot de koopovereenkomst.

Artikel 20 Nadere afspraken

Artikel20

In artikel 20 kunnen aanvullende bepalingen staan over zaken die de partijen eveneens zijn overeengekomen, maar niet in de
‘voorgedruktetekst van de koopovereenkomstzijn verwerkt. Hetis van groot belang deze aanvullende bepalingen zorgvuldigte
formuleren en te omschrijven. Een makelaar kan daarbij assisteren.

Dein de faders tekst s de tet de in de 6 Het set nodig deze into ven,

Gezlen:

Verkoper(s)

Su

plaats: G4/-/ (- 2014 plaats:

datum: Monten datum:

Koper(s)

naam: naam:

plaats: plaats:

datum: datum:

Verstrekt door makelaarskantoor:


