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Voorkom problemen 
Een hu is kope n of verkopen is een belangr ij ke stap in iemands 

leve n. Het komt im mers ni et zo vaak voor. Er w ord t vooraf lang over 

nagedach t en over gesproke n. Hebt u be langstell ing voor een oud 

hu is , of een nieu w? Met hoevee l kamers , met of zonder tuin , ba lko n op 

het zui den? Met ee n bad of ee n do uche, een open keuken, central e 

verwarming ? Met een L-vo rm ige kamer of een doorzonkamer, met 

houten of beton nen vloeren? 

In wel ke omgev ing w il t u wonen ? In ee n stad of een dorp? Met voorz ie­

ni ngen zoals winke ls, scholen , kerk , uitgaansm ogel ijkheden di cht bij u 

In de buurt? Hoe zit het met het openbaar vervoer ? 

Hoe w ilt u de fi nanc iële kan t rege len? Maar al te vaak ze t een kope r zijn 

handtekening onder de 'voorl opige ' koopakte, zonder dat hij zi jn fi nan ­

ci ële moge li jk heden en jur id isch e pos iti e goed heeft laten on derzoeke n. 

We li swaar heeft een particul iere kope r na ontvangst van de getekende 

koopovereenko mst nog drie dagen bedenkt ijd, maar daarna bi ndt een 

'voo rlopi ge' koop parti jen (de term 'voor lopig ' duidt er allee n op dat er 

nog geleverd moet wo rden ) . Als de kope r na de drie dagen bedenktijd 

nog van de overeenkomst af w il, kan dat nare gevo lgen hebben. De 

hieruit voortvloe iende boete en eve ntuele sc hadevergoeding kunne n to t 

grote f in anc iële moeil ijkhede n le iden. U bent dan vee l geld kw ijt , zon der 

dat u eige naar van het huis word t . 

Het verkope n van ee n hui s is ook al minder eenvoudig dan mensen 

denke n. Welke in format ie over het huis moet de verkoper aan de koper 

geven? Heeft de verkope r we l duidelijk genoeg aangegeven dat de 

wensen van de koper ten aanzien van het hu is we l erg ver gaan? 

Ook voor de verko per IS de 'voorlopige' koo p al lerminst vrijb lij ven d . H ij 

heeft geen dri e dagen bedenkti jd. H ij mag niet aan een ander, d ie een 

hogere prijs bi edt, verkopen. Als het hui s niet di e kwa li te iten bezi t d ie 

de koper mag verwachten, dan pleegt de verkoper wanprestatie . Een 

cl aim voor schadevergoed ing is dan wel het minste dat de verkoper kan 

verwachten. H ier vo lgt een voorbee ld . 
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Aannemer De Vrie s koopt een verffab riekje van eigenaar Van Dijk voor 

€ 400.000,- zonder te kennen te geven w at hij hierm ee in de 

toekomst w il gaan doen. Een jaar na de overdracht wordt Van Dijk 

Advies en controle 
De notaris is een jurist met vee l ervar ing op het gebied van 

onroe rend goed. Schakel hem al in voor het opstellen van de koopakte . 

Hij adv iseert u en nod igt be ide part ijen uit om elkaar de nod ige 

informati e te ve rsch affen . Hij zorg t ervoo r dat het t ijdstip van het ingaan 

van de dr ie dagen be denkt ijd vast staat. D it voorkomt onenigheid 

achteraf. Het noodzake lijke onderzoek voor de inschrijving van de 

koopovereenkomst b ij het Kadas ter wo rdt d irect gedaan, zodat de 

insch rij ving sn elle r kan plaatsvi nden. De eigendom van een hu is kan niet 

zo nder tussenkom st van de notar is w orden overged ragen. De notar is 

maakt de lever ingsakte en de eventuele hypotheekakte en laat deze in 

zij n aanwez ighe id onderteken en . Daarna zorgt hij voo r inschr ij ving van 

deze akten in de openbare registers . In de regel w ijst de ko per van een 

huis de notar is aan. 

Afwikkeling 
De notar is w ikke lt ook het f inancië le deel van de tran sactie af. 

De koper (en/of diens hyp otheekbank) dient het versch uldigde ti jdig 

vo or het tekene n van de leverin gsakte naar de derdenge ldenreke ning 

van de notar is ove r te maken. De ve rko per kr ijgt de ko opsom na aftrek 

van de aflossing van eventuel e hypothecaire le nin gen als zeker is 

dat ook hij aan zi jn verpl ich ting om een onbelast hu is te leve ren heeft 

vo ldaan. Dit is meestal 1 of 2 w erkdagen na het passeren van de 

transport- (en hypotheek -)akte . De notaris zorgt ervoor dat de hele 

transact ie naar behoren ve rloopt . 

geconfrontee rd met een eis tot schadevergoeding van € 500 .000 ,-. 

Ko per De Vries wist b ij de koop dat het bestemmingsplan zou wo rden 

gewi jzigd , w aarna w oningbouw mogeli jk werd. Pas na de koop bleek 

hem echter dat destij ds buurman Pieterse ter gel egenheid van de 

aan koop van diens huis een erfdienstbaarh eid van w eg had bedongen 

we lke weg gaat over het verkochte (de ve rffabri ek) . Van Dijk had hem 

die erfdienstbaarheid verleen d, hetgeen ui t het eigendomsbewijs van 

Pieterse bleek zonder dat Van Dijk dit tegen de koper heeft gezegd. 

Ve rder w as inmid dels duidelijk gew orden dat de bodem van het door 

De Vr ies gekochte te rrein met opstal zo ernst ig was verontrein igd dat 

zon der kostbare sanering het te rrein niet voor won ingbouw ko n 

wo rde n gebrui kt. De Vri es probeert beide zaken af te wente len op zijn 

ve rkoper, Van Dij k . 

Het B urgerli j k Wetboek geeft onder meer een aanta l regels waaraan 

ve rkopers en kopers zi ch hebben te houden . Ee n van die regels 

hou dt in dat een verkoper aan een koper de eigendom moet leveren 

van het verkochte 'vrij van alle lasten en beperk ingen ' . Di t is all ee n 

anders wann eer de kope r de lasten en beperkin gen uitdrukke lij k heeft 

aanvaard. 

Een voorbeeld van een last/bepe rking is een erfdienstbaarhei d van 

weg . Een erfdienstbaarheid van weg, zoals uit het voorbee ld , betekent 

dat iemand anders het recht heeft over jouw grond te gaan . Dat is 

misschi en niet zo bezwaarlij k als er ove r deze weg all een te voet of 

met een fiets w ordt gegaan . Maar wanneer er iede re dag dertig zware 

vrachtw age ns ove rheen rij den , is het een hee l ander ve rhaal. Vandaar 

dat de ve rkoper Van Dijk aan ko pe r De Vr ies uitdrukkel ijk had moeten 

melden dat hij ooit een erfdienstbaarheid van weg heeft ver leend. 

Nu hij dit niet heeft gedaan kan koper De Vries eise n dat de beperki ng 

(de erfdi ens tbaarhe id van we g du s) w ordt opgeheve n. Kan verkoper 

Van Di jk aan deze ve rpilchtlll g in alle redeli jkheid niet vo ldoen, dan kan 

De Vries bi jvoorbee ld schadevergoeding eisen. 



Een ande re regel uit het Burgerli jk W etboek houdt in dat het verkochte 

moet bean twoo rd en aan de overee nkomst. Concreet beteke nt dit dat 

wat je koopt normaal gebrui kt moet kunnen worden. Je moet het dus 

kun nen gebru iken waa rvo or het is bedoeld. Wanneer je een auto koopt , 

mag je ve rwachten dat die auto rijdt. Van een aangeschafte w asmachine 

mag je verwachten, dat die wast. En zo is het ook met een huis: daarin 

moet je normaal kunn en wonen . 

Maar koop je bew ust een bo uwval, met de bedoelin g die te gaan 

resta ureren, dan ku n je daarvan natu ur lijk niet verwachten dat het 

'woont als in een nieu w bouwwoni ng'. 

In het voorbeeld koopt De Vries een verffabriekje. Aan ve rkoper Van 

Dijk vertelt hij niets ove r zijn toekomstplannen. Nadat de gemeente 

het bestemmingsp lan heeft veranderd, kan De Vri es op het terrein 

in princi pe zijn nieu w bou w plannen gaan uitvoeren . Maar de 

ve rontreinigin g va n de grond IS zo ernstig dat de gemeente geen 

bouwvergunning zal ve rlenen voordat de gron d is gesaneerd 

(gerei nigd). Omdat De Vri es niet had verteld dat hij w oningen w il de 

gaan bouw en op het te rrein van de verffabr iek, ko n Van Di jk zich niet 

rea liseren dat de ve rontreinigin g van de bodem een probleem zou 

kunnen op leve ren. Dat w il zeg gen: er worden nu eenmaa l andere 

eisen geste ld aan grond die wordt gebrui kt als fabr ieksterrein, dan die 

waa rop w oningen worden gebouwd I 

De Vri es had zi ch kunn en realiseren dat de grond verv uil d zou kunnen 

zIJn. Bovendi en had hij Van Di jk moeten melden dat hij woningen w ilde 

gaan bo uw en op het te rrein , dan hadden zij over eventuele sanering in 

de koo pove ree nkomst nog afspraken kunnen make n. De Vries kan nu 

niet aankloppen bij Van Dij k. 

uit de opbrengst als ee rste zij n vo rderi ng innen) , is meestal afgesproken 

dat het notarieel honorarium en de kadasterkosten voor rekening van de 

geldle ner komen . Dit geldt ook voor eventu ele extra werkzaamheden die 

de notaris op verzoek van de fin ancier verr ic ht. 

Overige kosten 
Naast de koopsom en de notar iskos ten zij n er ook andere kosten: 

1. 	 Overd rachtsbelasting. O ve r de koopsom van het huis wordt 

meestal doo r de koper (kosten koper) 6 % overdrac htsbe lasti ng 

betaald. O ver roerende zake n (inboedel) w o rdt geen overd rachts ­

belasting bereken d. De waarde van meegeko c hte inboedel moet 

apart in de leveringsa kte worden ve rmeld. Verder dient ee n notaris 

ee n verk laring onder de akte te zette n. Hierin moet w o rd en vermeld 

w elke roerend e zaken zijn verkreg en en voo r welk bedrag. 

De notaris d raagt de overdrachtsbelasting af aan d e belasting­

d ie nst. 

2. 	 Omzetbe lasting . U betaal t geen ove rdrachtsbe last ing maar wel 

omzetbelasting (btw ) als u als eerste bewon er ee n nieuw bouwhu is 

koo pt. De btw is doorgaans in de koo psom begrepen. Bij gedeelte ­

li j ke nieu w bouw bent u ove r het nieuwe deel ook btw versch uld igd. 

3 . 	 Make laarscourtage. Als u voor de koop of verkoo p gebruik maak t 

van de diensten van een makelaar bent u hem provis ie sch uldig. 

4. 	 Kadaster. Aan insch rijvi ng van de eigendo msoverd rac ht in de 

op enbare regis te rs en het onderzoek van de nota ris voo rafgaand 

aan de leveringsakte zijn kosten verbonden. Deze kosten w orden 

via de notaris aan het Kadaster betaa ld. 

5. 	 Zakel ijke lasten en be lasti ngen. Ieder jaar moet de huiseigenaar 

betalingen doen d ie rechtstreeks betrekking hebben op het huis . 

Bijvoorbeeld : 

• 	 erfpachtcanon (ten zij afkoop heeft plaat sgehad) 

• 	 ge meentelij ke onroe rend e zaak belas tlil g 

• 	 b ijdragen aan het hoogheemraadsch ap of polderge lden 

• riool rec ht. 


De nieuwe eig enaar betaalt zij n aandee l voor de rest van het jaar 


terug aan de verkoper. De ve rrekening gesc hiedt via de notaris. 


De koper heeft recht op een ove rzic ht van de lasten en be last inge n. 
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lan dbo uwvr ijstelling in geval van de levering van een percee l grond. 

In de ag ra rische sfeer vallen de bemoeien issen van de notaris bij de 

ove rdracht van melk- of mestquota niet onder de 'basis ' -offerte voor de 

overd rac ht van de bijbehorende grond. 

Indien b ij het kadaste ro nderzoek is vastgestel d dat er een hypotheek 

of bes lag op het verkoch te rust, moet gev raagd word en hoeveel de 

verkoper in verband daarmee verschuld igd is en moet de betreffende 

instantie toestemming geven tot 'doorhaling ' van de hypotheek of het 

bes lag. Voor d ie doorha ling moet ee n akte worde n opgemaakt. Deze 

we rkzaamheden wo rden apart aan de ve rkoper in re keni ng gebracht, 

evenals eve ntu ele we rkzaamheden op verzoek van de fina ncier ve rr icht 

met het oog op afkoop van pol issen, e.d . Veel van deze werkzaam­

heden moeten w orden verr icht 'aan ve rko pers kant', maar ook de 

kope r kan extra werkzaamhe den aan de notari s vragen. Z o kan de 

notari s adv iseren over de 'tenaamste lli ng ' van het aangekochte hu is, 

over eventuele apart op te maken overeen komsten w aar in onderl inge 

afspraken over de finan c ier ing zijn gemaakt, het afspreken van een 

zoge naamd ve rblij vensbedin g , enz . In het al gemeen kunnen zowel 

verkoper als ko per in de ve rkoop van de wonin g aanleiding zien de 

notaris advies te vragen over al eerder opgem aakte of in de toekomst 

op te maken huwe lijks- of reg istrat ievoorw aarden, testamenten, samen ­

lev ingsovereenkomst, enz . Zoals u ziet zijn er bi j de aankoop van een 

hui s vee l 'gebru ike lijke' werkzaamh eden , maar er kunnen zich ook extra 

of vervo lgwerkzaamheden voordoe n - en in het al gemeen we rkzaam­

heden d ie duide lij k afw ij ken van hetgeen gebrui kel ijk is - die de notaris 

extra in reke ning kan brengen. Wanneer u de notaris om een offerte 

vraagt is het daarom raadzaam de notar is te vragen zonodig dui deli jk 

te maken voo r we lke we rkzaamheden de verst rekte offerte bedoeld is. 

Ten slotte zal het ook voor ku nnen kome n dat een van de part ijen voor 

ee n dee l van de extra werkzaam heden of voor ad vies een andere notar is 

inschakelt. De kosten van deze notari s kome n voor rekening van d ie 

partij. 

B ij het opmake n van een hypotheekakte kun nen extra werkzaamheden 

ge legen zi jn in het opmake n van een notari ële volmacht indien u 

on ve rhoopt niet bij het ondertekenen van de akte aan wez ig ku nt zi jn. 

Hoewel de hypotheekakte zeke rh eid verst rekt aan de financier (indi en u 

niet volgen s afspraak betaalt mag de financi er de w oning ve rkope n en 

Schriftelij ke koopovereenkomst en 

bedenktij d voor de particuliere koper 


Vanaf 1 september 2003 moet de aankoop van een huis, een 

appartement of een vakantiewoning door een particul iere koper schr if­

tel ijk word en vastg elegd . Een mondeli nge overeenkomst is niet ge ldig. 

In de koopove reen komst staan de gegevens van de verkoper en de 

koper, w el ke woning het betreft, de koo ppri js , de datum van lever ing 

en zaken als ontb indende voorwaarde in verband met de fi nan c ier ing 

of een hui svest ingsvergunning, bodemvervui ling. O ok een koop-/ 

aannemingsovereenko mst van een nieuw bouwwon ing moet schrifteli jk. 

De onderteke nde koopovereenko mst of een afschrift daarvan moet aan 

de koper overhandigd worden. Deze heeft ve rvo lgens drie voll e dagen 

bedenktijd . Binn en deze pe ri ode ka n hij zo nder opgave van redenen 

de ve rkoper berichten dat de koopovereenkom st w ordt ontbonde n en 

de koop dus niet doorgaat. Koper en verkoper kunn en afsp reke n dat 

de bedenkt ij d langer is dan drie dagen. Korter mag niet . De beden kti jd 

gaat in op de dag nadat de koper (een afschr ift va n) de getekende 

koopovereenkomst heeft on tvan gen en eind igt in begi nsel op de derde 

dag om 24.00 uur. Als de koper wil ontbinden, moet hij zorgen dat de 

ver kope r dat bericht heeft ontvangen voor het einde van de beden kt ijd . 

In ve rband met het bew ijs kan zo'n mededel ing het beste sch riftelij k, 

b ijvoorbeeld per fax met een ve rzen dbevestiging. De Al gemene 

Termijnen w et is van toepass ing op de bedenkt ijd. Dit betekent dat 

fe ite lijk de bedenktijd lan ger ka n zi jn dan d ri e dagen . Twee van de drie 

dagen mogen geen zaterdag, zon - of fe estdag zijn . Bovend ien als de 

beden ktijd afl oopt op een derge lijke dag, w ordt zij verle ngd tot de ee rst­

vol gende dag die geen zaterdag, zondag of feestd ag IS . 

Voorbeeld: 

koopakte ontvangen op maandag: bedenktij d eindigt op donderdag 

koopakte ontvangen op di nsdag : beden ktijd eindigt op vrijdag 

koopakte ontvangen op woensdag: beden ktijd eindigt op maandag 

koopakte ontvange n op donderdag : bedenkt ijd ei ndig t op maan dag 

koopakte ontvangen op vrijdag: beden ktij d eindigt op dinsdag 

koopakte ontvangen op zaterdag : bedenkt ij d eindigt op dinsdag 

Is b ij \ioorbeeld de maandag w aarop de bedenktijd eind igt tweede 

paasdag. dan eindi gt de bedenktijd op dinsdag . 



Op tij d naar de notaris 
W ie al s ko per op tijd naar de notaris gaat, krijgt ee n goed 

afgewogen ad vies over waa r hij op moet letten. B ijvoorbeeld advies 

ove r bezwarende bepalin ge n (erfdie nstbaarheden en dergeli jke) d ie aan 

het huis kunnen kl even, de moge lij ke financ ieri ngsvormen, de gevo lgen 

va n de koop van een verhu urd hu is, enzovoorts. De ver ko per doet er 

eve neens goe d aan tijd ig de notaris te raadplegen. H ij krijgt advi es over 

de ve rp lic htin gen die hij tegen ove r de ko per heeft. Ko per en verkoper 

ku nnen zowe l voor adv ies als voo r het slu iten van de koopovere enko mst 

bij de nota ris terecht. Voo r in schr ijving van de koopovereenkomst bij 

het Kadaste r is de tussenkom st va n de notar is vereist. De notaris moet 

oo k al tijd de form ele ove rdrac ht va n een huis rege len. Hij doet dat via 

ee n akte va n leveri ng (d e zg n. leverin gsakte ). De lever ingsakte en - als 

de koper ee n deel va n de betaling via hypothecaire financier ing regelt 

- de hypothe eka kte wo rde n bij de notaris onderteken d oftewe l 'gepas­

see rd'. In het verlengde van het geb ruik dat de koste n va n de lever ing 

vo or reke ning kom en van de koper (kosten ko pe r) heeft de koper 

het rec ht de notaris te kieze n voor het opm aken en passeren van de 

akte (n) . Partijen kunn en gezamenli jk afspreken dat in afw ijki ng van de 

hoo fdrege l de ve rkoper deze notarië le kosten voor zi jn reke ning neemt. 

Meestal betaa lt de verkoper dan ook de verschuldi gde ove rdrachts­

be lasting (' ko sten verkoper' of 'v rij op naam') . Ook dan is de keuze van 

de notar is in prin Ci pe aan de ko per. 

2. 	 O pm aken van de hypotheekak te op basi s van de afsprake n die de 

koper met de financier heeft gemaakt en gegeve ns d ie ook vo or de 

akte van lever ing zijn ve rzamel d; toezend ing van het ontwerp van 

d ie akte aan de koper en financi er ; 

3. 	 Hypoth ee kadviseur krijgt met uw in stem ming des gewenst een 

on twerp van de hypoth eekakte toegezon den; 

4. 	 Hypotheekadviseur en fin anc ier krij gen met uw in stem ming 

desgew enst oo k een kopie van de nota van afreke nin g; 

5 . 	 Het na het geve n van een toelich ting passeren va n de 

hypotheekakte en aanb ieding van ee n afsch ri ft aan het Kadaster ter 

insc hrijv ing van de hypotheek ; 

6. 	 Toeze ndin g van een afschrift va n de hypotheekakte, met de 

zoge naam de 'notari sve rklari ng ' , aan de fin ancie r en een kop ie 

ervan aan de koper. 

Voor extra of vervolgwerkzaamheden kan de notaris ext ra kosten in 

rek eni ng b re ngen . 

Zo kan het zi jn dat de ve rkoper inmidde ls gescheiden is of zijn 

ec htgenoot ove rlede n is . In dien niet meteen stukken overhan digd 

kun nen worde n die officieel bewijzen hoe de situ atie nu is en waarmee 

de notaris verder ka n, moeten extra we rkzaamheden ve rric ht worde n 

di e aan de verkoper in rekenin g worden gebracht. Het kan dan gaan om 

het opmaken van een ve rk laring van erfrech t, het verkrijgen va n ee n 

vol macht van de ex-ec htgenoot of van de erfgenamen , enz . 

Ook kan het onderzoek in de regi sters leiden tot vervo lgwerkzaam ­

heden (d e verkoper bli jk t bij voorbeeld net faill iet ve rklaard zodat 

medewe rki ng van de fai ll issem entscurator nodig is, of ee n va n de 

ve rkoper s is minderjar ig zod at machtiging aan de Ka ntonrechter moet 

worden gevraag d). Extra werkzaamh eden ku nnen ook voo rtvloe ien Uit 

het onde rzoek naar de jurid ische be lemmeringen. Dit kan bi jvoo rbee ld 

leiden tot een nader onderzoek bij de gemeente , het vragen van 

toestemmin g aan derden of het ext ra vest igen of Jui st laten verva ll en van 

erfdienstbaarh eden. 

Som s zijn tussen verkope r en ko per afspraken gemaakt d ie in 

de btw -sfee r ligge n en die extra werkzaamheden voo r de notaris 

meebrenge n. Ook kan het al dan niet toepasse lijk zijn van een 

vr ijstelli ng voor de overdrach tsbel asti ng en het be roep daarop tot ext ra 

we rkzaamheden aanleiding geven , b ijvoo rbee ld het beroep op een 
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verschu ld igde ove rdrachtsbela st ing (6 % over de koopsom ; bi j 

erfpachtscanon is een hoger bed rag ve rschuldigd) en ve rd ere 

ko sten. Op verzoek van de makel aar word t meestal ook diens 

co urtage op de rekenin g gezet. De waarborgsom en het 

eindbedrag van de nota van afreken ing moete n door de koper tij d ig 

worden ove rgemaakt naar de derden geldenreken ing van de notaris. 

Wat bet re ft het eindbedrag moet dit zo t ijdi g gebeu re n dat de bank 

van de notaris de ontvangst ervan kan bevest igen vóórdat de akte 

va n leve rin g word t gepasseerd . Voor een overboeking door de 

bank van een hypotheeksom geldt hetze lfde . 

Ein digt de nota van afreke nin g met een te ontvange n bedrag, 

dan wo rd t dit overgemaakt zod ra het derd e onderzoek (na de 

inschri jvi ng bi j het Kadaste r, zie pu nten 8 en 19) beve st igd heeft 

dat zich geen onverwachte situaties hebben voorgedaan. Ind ien 

u daarm ee instemt wordt een kop ie van de nota van afrekening 

desgewen st ook aan uw make laar toegezonden. 

17. 	C ontrol e dat de vo lledige koopsom (inclu sief de hypotheeksom) 

tij dig op de derde ngeldenreken ing IS gestort; 

18 . Het maken van ee n onderhan dse vo lmacht indien u onver hoopt niet 

bi j het ondertekenen van de akte aanwezig kunt zijn; 

19. 	 Het na het geven van ee n toe lich t ing onderteke nen van de akte van 

lever in g ('passeren ') en de aanbiedi ng van een afschrift aan het 

Kadaster ter inschr ij ving van de ei ge ndomswijzig ing ; 

20. 	Na de inschr ij ving control e aan de hand van het derde kadaster­

on derzoek (z ie punt 8) of er geen (verdere) beslagen zijn ge legd en 

het vervo lgens uitbeta len van de ge lden. 

21. Toezend in g van het door het Kadaster van ee n inschr ijv ingsstempe l 

voorziene afschri ft van de ak te (het 'e igendomsbew ijs ') . 

Hypotheekakte 
In geval van een hypoth eekakte zijn naast een groot dee l van de 

hierboven reeds genoemde werkzaam hed en ook de volgend e notar iële 

werkzaamh eden gebruike lijk: 

1. 	 O pvragen/uitvoeren van de hypothee kin structie van de fi nanc ier 

d ie ge ld aan de ko per lee nt en het aan de hand daarvan zo nodig 

con tact op nemen met fin anc ier en de koper; 

H UIS Ie koop 

Koopakte 
De koopakte of koo povereen komst is ee n schriftelij ke afspraak 

tussen de verkoper en de kope r van een hui s. Daarin leg gen zij vast dat 

het hu is onde r bepaalde voorwaarden , tegen betali ng van een bepaa lde 

pri js en op een afgesproken datum eigendom wordt van de kope r. Al s 

de koopakte zonder notariële tussen ko mst is opgeste ld, zijn daarin vaak 

nog niet alle jurid isc he haken en ogen zo als bodemverv uiling geregeld . 

En denk ook aan ontb indende voorwaarden. B ijvoorbee ld de afspraak 

dat u van uw ko op af kan komen w ann eer u uw fi nancie rin g niet bi nnen 

een bepaa lde term ijn ron d heeft of wanneer u de ve reiste hui svesti ngs ­

vergun nin g niet kr ijgt. Juist die aspecten kunnen aanleiding zij n om 

een huis w el of niet te ko pen . Daarom is het bel angrij k dat de notaris 

wordt ingesch ake ld voordat de koopakte wordt onderteke nd. Hij bi edt 

de noodzake lijke deskund ige begele idin g en adv iser in g op Juri d isch 

gebi ed. De notaris ho udt de belangen van alle parti jen in de gaten. 

De part iculiere ko per van een w oning heeft drie dagen bede nkt ijd om 

alsn og van de koop af te zien. Al s de notari s de koopakte opstelt, ste lt 

hij vast op we lk moment de bedenkt ijd aanvangt. Part ijen kunnen dan 

ac hteraf niet meer van me ning versch il len over de drie dagen termiJn. 

Vo lgen s de wet kan de particul iere koper van een woni ng niet verp licht 

w orden tot voo ruitbetal ing van de kooppri js . We l kan de ve rkoper 

be dingen dat de koper ter verzekeri ng van de nakoming van zi jn 

verpl ichtingen een bedrag van maximaal 10 % van de kooppr ij s in depot 

sto rt bij de nota ris . 

Bouwprojecten 
Bij nieuwbouwprojecten word t niet all een een koopove reen ­

komst gesloten, maar ook een aannemi ngsoveree nkomst. Ook hie r 

geldt weer het be lang van tij dige inschake li ng van de notaris. Hij 

kan al le ju ri d isc he conseq uenties op dit te rrein overzi en. Zo worden 

gesch ill en over nakoming van de overeenko mst voorko men. G ewoonl ijk 

laat de bouwer het juridische dee l van het gehele proj ect door één 

notaris behandelen. Die notaris beschi kt over het bouwplan, het bestek 

en de voorwaarden van de bouwe r. De koper van een huis uit een 

bouwcomplex kan voor advies zijn ei gen nota ris in schake len ; d it brengt 

we l extra ko sten met zich . Zet ook hier niet te sne l uw handtekeni ng 



onder de koopove reenkom st. U moet vooraf zeker weten , dat u de 

hypotheek kunt ron dk rij gen. Want als u getekend heeft zon der de 

fi nanc iering als ontbi ndende voo rwaarde op te nem en en dan tot de 

ontdekk ing ko mt dat u de koo psom niet ku nt opbre ngen , dan moet u 

ee n hoge boete (m eesta l 10 % va n de koopsom) betale n om va n de 

koo p af te kom en. 

De notari s ka n ko per en verkoper in forme ren over de bij zo nderheden 

va n de modelove reenkomst en de (f inanci ële) zeke rheid bij toepassing 

van de algemen e vo orwaarden . Ook de minder voo rdeli ge en ingewik ­

ke lde aspecte n licht hi j toe . Dat brengt zijn po si ti e met zic h mee . De 

notar is staat tussen de parti jen in; hij is onpart ijd ig. 

Vanaf 1 septe mber 2003 ge ldt ook b ij de koop -/aan nem ingsoveree n­

komst dat de part ic uliere koper dri e dagen bedenkt ijd heeft w aarbinnen 

hij de overeenkomst kan ontbinden. Een pa rticul iere kope r kan niet 

worden verpli c ht meer dan 10 % van de koop -/aanneem som bij 

de notar is in depot te storten ter verzeker ing van de nakomin g van 

zijn verp li c ht ingen. Ve rder heeft de koper het rec ht om 5% van de 

aan nee msom op de laatste termijn in te houde n en in depot te storten b ij 

de notaris in verband met eventue le gebreken. 

Inschrijving bij het Kadaster 
Van af 1 septembe r 2003 kan elke koop overee nkomst van een 

onroerende zaak w ord en in geschre ve n In de open bare registers van 

het Kadaster. Doo r deze inschrij vi ng wo rdt de koper beschermd tegen 

on heil van de kant va n de ve rko per, bi jvoo rb eel d b ij faillissement of 

bi j bes lag op de woning of als de verkoper de w onin g aan een hogere 

b ieder w il leveren. De werking van de inschr ij vi ng is beperkt tot zes 

maande n. Voor de insch rijvin g is de tu ssenkomst van de notaris 

noodzakelijk . H ij moet contro lere n of aan een aantal eisen is voldaan. 

De moge lij kh ei d tot insc hrij ving bestaat niet alleen voo r de parti cu liere 

koper van ee n woning. Iedere koper d ie een woning, bed rijfs pand of 

een stuk grond koopt, kan de sc hriftelijke ove reenkomst vi a de notar is 

laten in sc hr ijve n. Bij aankoop va n een w oning doo r een part icu lie r kan 

dat eerst na af loop van de drie dagen bede nkt ijd , tenz ij de notar is de 

koopove ree nkomst heeft opgesteld en meeon derteke nd. 

8. 	 Het d riemaal control ere n bij het Kadaster op eventueel aanwez ige 

hypotheken (en beslagen) op de wonin g, name lijk ro nd de 

koopoveree nkomst, vlak voor het tekenen van de akte van leveri ng 

en dadelij k na de in schrijving b ij het Kadaste r; 

9. 	 Onderzoek naar eventueel uit het Kadaster b lijken de 

be lemmeringe n (Wet voorkeursrech t gemeenten, 

Belemmeringen w et Pr ivaatrecht , Monu mentenwet enz.); 

10 . C ontact opn emen met alle betrokke nen om zaken te rege len d ie 

van be lan g zi jn voor de overd rac ht, zoa ls: 

• 	 contact met de f inanc ier van de ve rkoper: hoev eel moet er 


wo rden afge lost om de hypotheek van het huis af te kr ij gen ? 


De notaris rege lt dat de verkoper dit bed rag aan hem betaa lt 


en dat daarmee de lening wordt afge lost . De notaris regelt 


ook dat hij voo r de levering een verklari ng va n de fi nancier 


van de ve rkoper in zij n dossier heeft dat de hypotheek mag 


wo rden doorg ehaald , zodat de koper zeker weet dat zi jn hu is 


hypotheekvri j wordt ge leverd. Deze lfde procedure wordt 


gevolgd als besl ag op het hu is IS gelegd door een sc huldeise r 


va n de verkoper, 


• 	 contact met de f inan cie r va n de koper, zodat het ge ld voo r de 


betalin g van de koopsom op ti jd op de reke ning van de notar is 


staat en de hypothee k gevest igd kan wo rd en . 


11. Zonodig toestem min g van echtgenoot , van b ijvoorbeeld de 

gemeente in geval van erfpacht of van de Ve renig ing van eigenaars 

in geval va n een apparte men tsrecht; 

12 . Gebruikeli jke onderzoek naar erfdienstbaarheden , kwalita­

t ieve verp licht inge n of bijzondere bepalingen (ketti ngbed ingen 

of gemeentelijke voorschr iften) en opname va n de ge ldende 

bepalingen in de akte van lever ing ; 

13 . Het opmaken va n de akte van leve ri ng, met toezendi ng vooraf va n 

de ontwe rptekst aan verkope r/koper en iede rs make laa r; 

14 . Het gevraagd en ongevraagd geven van voor lich ti ng ove r de 

con sequent ies van de overdrac ht; 

15 . 	Het toez ic ht houden op de beta ling van de overeengekomen 

waarbo rgsom of op de afg ifte van een bankgara nt ie; 

16 . Het t ijd ig sturen van nota's van afreken ing aan koper en ve rkope r 

met ve rm eld ing van koopso m, ve rreke ning van Jaarl ijkse lasten 

Indien deze door de ve rkoper zijn opgegeven, opgave van de 

21 
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aangeven welke wensen u heeft over de daarbij uit te voeren we rkzaam­

heden. Een groot deel va n d ie werkzaamhede n li gt echter al vast, op 

grond van de taak van de notar is. 

Akte van levering 
In geva l van ee n akte va n lever ing (ook we l tran sportakte of 

leve ri ngsakte genoemd) moet de notaris een uitgebreid onderzoek 

doen naar de beschikk ing sbevoegdheid van de verkoper en naar de 

eventueel aan de eigendom ver bonden verpl ic hti ngen . Tevens ziet de 

notar is erop toe dat zowe l de verkope r als de koper vo ldoet aan de 

in de koopoveree nkomst op zich genomen verpli c ht ingen die same n­

hange n met de leve ring. Zo za l de notaris erop toezien dat de ve rkope r 

de won ing, vol ge ns afsp raak, zonde r hypothee k of be slag levert en dat 

de koper de koopsom t ijdig b ij hem sto rt. 

In dat kader kunt u de volgende werkzaam heden van de notar is 

verwachten : 

1. 	 O nderzoek in de eigendomsakte van de ve rko per naar hoe en 

wa nneer de eigendom is verworven; 

2 . 	 Even tueel ve rd er onderzoek b ij het Kadaster als (het afschrift van) 

de eigendomsakte niet meer aanwezig is of niet de hu idig e sit uatie 

weergeeft; 

3 . 	 C ontro le b ij het Kadaster naar de tenaamste ll ing van de woning 

(m et het oog op het opmaken van de koopovereenkomst of meteen 

na on tvangst van de al getekende koopovereenkomst); herha ling 

van d it onderzoek vlak voor het teke nen van de akte van lever ing ; 

4. 	 Het desgewe nst opmaken van de koopove reenk om st, in het b ijzijn 

va n verkope r en kope r en de makelaar(s) en, op ve rzoek , het 

in schrij ven daarvan in de openbare reg isters van het Kadaster; 

5 . 	 Controle van de identite it van ve rkoper/kope r, aan de hand va n 

identi te itspap ieren (paspoort/r ij bewijs); 

6. 	 Onderzoek naar de hu we li jkss ituatie (of geregistreerd partner­

schap) . Was verkoper ten ti jde va n de eigendom sverk rijging 

gehuwd en is dat nu nog zo? 

7. 	 Zo nod ig onderzoek naa r de persoonl ij ke omstand ig heden van de 

verkoper lil andere regi sters (fai llissements -, curate le-, bewind-, 

gezags-, hu we lijksgoederenreg iste r of hande lsregister); 

Be langrijk: omdat de notar is eerst een aanta l onderzoeken moet 

verr ic hten, voo rd at hij de koopoveree nkomst kan inschrijven , is het alti jd 

aan te beve len de notari s al bi j het opste llen van de koopovereenkomst 

te betrekken. Op die man ier kan t ijdig word en begonnen met het 

ve reiste voo ro nderzoek en kan boven dien direct na de ondertekeni ng , 

dus nog ti jden s de bedenktij d, de overeenkomst wo rde n ingeschreven. 
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De lever ingsakte (d it is de akte d ie ervoo r zorg t dat de ei gendom 

ove rg aat) moet door een notaris wo rden opge maakt en door de 

verkoper, de kope r en de notaris w orden ond ertek end . De in houd van 

de lever ingsakte moet in ove ree nstemmin g zijn met de eerder ges lote n 

koopakte. O ver ige ns za l de nota ri s probe ren eventuele 'gate n' in de 

koopakte in ee n zo vroeg moge lijk stadiu m te ontdekken . Is de koopakte 

al ondertekend vóó r partijen bi j de notari s komen, dan kan daar niets 

meer aan ve randerd wo rden te nzij be ide part ijen akkoord gaan . Het is 

dus beter de notar is om advies te vragen vó ór er getekend w ordt. Hij 

kan dan part ijen en hun adviseurs uitn odige n voor een bespreking op 

zijn kantoor. 

De eigendomsove rd racht is pas compleet nadat de notar is een afschrift 

van de lever ingsakte heeft ingesc hreven in de openbare reg isters van 

de Di enst voor het kadaste r en de open bare reg isters. 

B ij het Kadaster worden alle onroeren de zaken gereg istreerd , met 

nauwkeurige p laatsaandui dingen. Uit de openbare regis ters b li jkt 

wi e eige naar va n we lk huis is. Naas t de leverin gsakte word t ook een 

afschrift van de hypotheekakte ingeschreven in de openbare registers . 

Beide inschrij vi ngen zijn openbaar zodat iede reen kan informeren op 

w iens naam een bepaald hui s staat en we lke hypotheke n er op ruste n. 

Geheel kadastraal perceel 
Het kan in een akte va n leve rin g gaan om een ge hee l of gedee l­

telijk kadastraal perceel. 

Er is sp rake van ee n gehee l kadast raa l perceel als de grond door het 

Kadaster is uitge meten en een eigen num mer heeft gekregen . Heeft de 

koop slechts betrekki ng op ee n gedeelte van het kad astraa l perceel, 

dan wordt in de akte van leve ring aangeven om we lk gedee lte het gaat. 

Gedeelte van een kadastraal perceel 
Al s ee n gedee lte van een kadastraal percee l is ve rkoc ht moet het 

Kadaste r de grenzen van de nieuw te vormen perce len opnemen (het 

ve rkoc hte en het restere nde deel ). Het aanw ijzen en opmeten van de 

ni euwe g renze n gebeurt doorgaans na de leve ring . 

De koop va n ee n hu is b rengt naast de koo psom ook extra kosten 

met zic h mee. Zoals hiervoor al vermel d zi jn in vee l gevallen die kosten 

voo r de koper (koste n ko per). Soms neemt de verkope r ze voo r zijn 

reke ning (v rij op naam) . 

Notariskosten 
Voor de we rkzaam heden die van een notaris b ij de ove rdracht 

va n een onroe rende zaak of een hypotheekvestiging moge n worden 

verwacht , ge lden gee n vas te tari even. 

Offerte 
In dien u de nota ri s vraagt we lk honorar ium in reken ing wordt 

gebrach t , moet het bedrag van de offerte van de notar is de hiervoo r 

genoemde noodzakeli jke en de ove rige gebruikeli jke werkzaamheden 

in elk geval dekke n. Daarnaast is het van belang te wete n wat de 

f inanc iële gevo lge n zijn indien - naast de gebrui keli jke we rkzaam­

heden - nog extra of vervolgwe rkzaa mheden wo rd en verric ht. Deze 

werkzaam heden kunnen een gevolg zijn van de bij zondere omsta ndig ­

hede n in dit conc rete geval maar u kunt ook speci fi ek om deze extra 

werkzaamhede n heb be n gevraagd. O ve rigens kan de notaris zi jn offerte 

op versc hill ende manieren inrichte n. Hij kan ee n vast bedrag aangeve n 

voo r de gebruike li jke w erkzaamheden; hij kan aangeve n welk bedrag er 

gemidde ld door zijn ka ntoor voor ve rg el ijkbare werkzaamheden wordt 

gedeclareerd of binn en welke marg es dat bed rag meestal ligt ; hij kan 

een (redel ij ke) sc hatt ing maken van de voor de gevraagde werkzaa m­

heden te ve rwachten koste n; hij kan aangeven we lk uu rtarief hi j bi j de 

betreffende we rkzaam heden in reke ning b ren gt , aangevu ld met een 

schatt ing van de te verwachten koste n in het concrete geval, enz . Het 

is derhalve van groot belan g dat u bij twi jfe l navraagt welke ' lad ing ' 

precies door de offerte w ordt gedekt. 

Wanneer u een notaris opdracht geeft tot het insc hri jven van de koo p­

ove reenkomst b ij he t Kadaster of het opmaken van de lever ingsakte en 

hypotheekakte van de door u in ei ge ndom te verk rijge n won in g , ku nt u 
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7. Opletten 
Voordat u een koopovereenkomst aangaat, moet u ook nog andere 

zaken nagaan: 

• 	 komt u in aanmerki ng voor rijks - of gemeentesubsid ie en onder welke 

voorwaarden? 

• 	 ko mt u in aanmerk ing voor nat ionale hypotheekgarantie voor de 

hypoth eca ire lening , en onder welke bepa lingen? 

• 	 moet u bouwren te beta len bi j de aankoop van een hu is in aanbouw? 

• 	 voor w iens reken in g komen de kosten van overdracht : van de koper 

(kosten koper) of van de verkoper (v rij op naam) ? 

• 	 moet de (huwe lijks)partner van de koper en/of verkoper mee 

ondertekenen? 

• 	 kunn en de verzeker ingen van de vor ige eigenaar wo rden 

overge nom en? 

• 	 zi jn - al s het hui s is verhu urd - hu urpen ningen voor een langere 

pe riode vooruitbetaald? 

• 	 kunt u te maken krij gen met door Bouw - en Woningtoezich t 

voorgeschreve n ve rbeter inge n of ve rn ieu w ingen? U kunt in de 

koopakte laten opn emen dat eve ntueel door de verkope r ve rzwegen 

lasten op hem ve rhaa ld zu llen worden. 

• 	 komt het huis in aan merk ing voor onteigening ? De kans is dan groot 

dat u bi j de verkoop van het hui s er vee l minder geld voor terugkr ijgt. 

De opmeting kan alleen als aan twee voorwaarden wordt voldaan: 

1. Bei de part ijen 	moeten het eens zi jn ove r de li gg ing va n de nieuwe 

gre nzen. Daarom vindt de aanwijzing daarvan in aanwezigheid va n 

zowe l koper als ve rkope r p laats. Enke le maande n na de lever ing 

krij gen beiden een oproep om de nieuwe grenzen in het terrein 

aan te wi jzen aan een medewerker van het Kadaster. Als part ije n 

het niet ee ns zi jn wo rdt niet gemeten. In dat geval kan de notar is 

desgevraagd adviseren , opd at partij en het alsnog eens wo rden. 

Als een medewerker van het Kadaster vanwege onenigheid tussen 

part ijen twee kee r moet kome n, word en extra kosten in rekeni ng 

gebracht. 

2. De aanwi jzing van de nie uwe grens mag niet st rijdig zijn met wat 

hierover in de akte van levering staat. Het is verstandig bij de akte 

een kaart toe te voegen waarop het gekochte gedeelte van het 

pe rcee l is aangegeven. Tijden s de opmet ing ter p laatse ku nn en de 

verkope r en de kope r dan de exacte grenzen aangeven. 

Als aan be ide voorwaard en is voldaan wordt direct na de aanwi jzi ng of 

zo kort mogel ij k daarna de nieuwe grens doo r het Kadaster opgemeten . 

Na de metin g wo rden de kadastra le kaart en de reg ist rati e b ij gewerkt. 

Op de kaart worden de nieuwe percee lgrenzen ingetekend. Vervolge ns 

kr ijg t elk gedeelte van het percee l een eigen kadastraal nu mmer. Hierna 

wo rdt elk gedee lte als nieuw, geheel percee l in de kadastrale registrat ie 

opge nomen . Het oorspronke lijke percee lnu mmer vervalt . 

Voo r in schrij v ing van de akte va n leveri ng en eventuee l van de 

hypotheekakte bren gt het Kadaster kosten in reken ing. O mdat de 

insc hri jv ing meestal in opdracht va n de notaris gebeurt , stuu rt het 

Kadaster de re ke ning naar de notar is. Deze brengt de kadastrale kosten 

w eer bij u in rekening. Het tar ief voor inschrijv ing van de akte van 

lever ing hangt af van de vraag of er sprake is van uitsluitend gehele of 

(ook) gedee lte lijke kadastrale percel en en van het aanta l nieuwe rech t­

hebbende n. Soms spe len ook de oppervlakte va n het ver kochte perceel 

en de koopsom een ro l. De in sc hrij vi ng skosten van een hypoth eekakte 

hangen af van de hoogte van de daarin verme lde hoofd so m. 

De inschrij vi ngskosten zij n vrij van btw. 

11 



Recht van hypotheek 
De koop va n een hu is staat of va lt meesta l met de f inanc ier ing 

ervan. Voor de fin anc ieri ng doet de koper vaak een beroep op een 

bank, een ve rzeker ingsmaatsc happ ij of een pensi oenfonds. Wie ge ld 

leent voo r de aankoop van een huis, ve rl een t hypotheek. Dat betekent 

dat het hu is onderpand wordt om de f inanc ier de zekerhe id te geven 

dat hi j het door hem geleende ge ld weer terug kr ijgt. De wet geeft 

hem het rech t bi j openbare verkoop va n het hui s zi jn vorderi ng (a ls de 

eigenaar in gebreke blij ft met afloss ing van de hypotheek) bi j voo rrang 

te ver hale n op de opbrengst, dus voo r de andere sc hu lde isers . Dit 

rec ht va n hypotheek wordt ver leend door de e igenaar. Zod ra het recht 

van hypotheek aan de fi nanc ier is ver leend , wordt deze hypotheek ­

houder. Het hui s waarop de hypotheek rust is het onderpand . 

Hypothecaire leningen 
De versc hill en tussen hyp othecaire leningen bes taan voo rn a­

mel ijk uit de wi jze van aflossing. 

De be langrijkste vormen zi jn de lineaire hypotheek, de an nuïteite n­

hypotheek en de hypoth ecaire lening met levensverzekering (spaar­

hypotheek) . 

• 	 B ij een lineaire hypotheek betaal t u jaar lijks steeds eenzelfde 

bedrag (aflossing) terug; de jaar lij ks te betalen rente neemt telkens 
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af omdat de hoofdsom ieder jaar mi nder wordt. 

• 	 B ij een annuïteitenhypotheek betaalt u jaarlij ks hetzelfde bedrag 

aan rente plus afl ossi ng gedurende de gehele looptijd van de 

hypotheek; in het begi n betaalt u veel ren te en wein ig aflossing, aan 

het einde betaal t u veel afloss ing en we inig re nte. 

• 	 Bi j een hypotheek met levensverzekeri ng betaalt u de normale re nte 

maar lost ni et af ; in p laats va n afl oss ing betaalt u een premie voor 

een leve nsverzekering; de uit keri ng van de levensverzekering wordt 

later gebru ikt om de len ing af te lossen (varianten hiervan zijn de 

spaarhypotheek en de be leggi ngshypotheek) . 

3. Waarborgsom 
De koopakte bevat nogal een s de bepaling dat de kope r een 

aanbetali ng moet doe n, de waarborgsom . Deze wordt b ij de notaris 

gestort en door hem be heerd totdat de leve ri ngsakte is getekend. Het 

bed rag ko mt meestal overeen met de boete d ie moet wo rden betaald 

als de koper zij n ve rp licht ingen niet nakomt en de ve rkoper ontb ind ing 

van de overeenkomst ve rl angt. In plaats van ee n waarborgsom kan ook 

ee n schr ifte li jke bankgarantie aan de notaris worden gegeven. 

4. Verwachtingen 
De kope r heeft bepaalde verwacht ingen van de aankoop van 

ee n huis . H ij moet de eigendom verkr ij gen va n het huis met de eige n­

schappen die hij mag ve rw achten. Is b ijvoorbeeld de garage zo nder 

vergun ning tot studeerkame r ve rbouw d en weet de ve rkoper dat de 

koper de studeerkamer als zodanig w il gebru ike n? In zo' n geval moet 

de verkoper de koper waarschuwen dat de ge meente missch ien zal 

eisen de garage in de oorsp ronke lijke staat terug te b rengen. 

Als de verkoper deze inform atieplicht niet nakomt , dan kan de koper 

nako ming of herste l vorderen of de overeenko mst ontbi nden. De 

verkoper kan dan een boete versch ul d igd zijn, meestal van hetze lfde 

bedrag als andersom het geva l is. 

Over igens za l de notaris bevo rd eren dat derge lijke zaken voo r het 

s luiten van de koopovereenkomst ter sprake worde n gebracht. 

5. 	Lasten en beperkingen 
De verkoper moet de koper vertell en of er bi jzondere laste n en 

beperk ingen op het huis rusten. B ij voorbee ld dat er erfdienstbaarheden 

zijn of huuroveree nkoms ten. Pas als de kope r deze uitdrukke lijk heeft 

aanvaard, kan de verkoper ervan uitgaan dat de koper niet kan klagen . 

De notaris kan de verkoper he lpen voor het s luiten van de koopovereen ­

komst de bi jzondere lasten en beperk ingen op ee n rijt je te zetten. 

6. 	Bodemvervuiling 
Niet al leen b ij bedr ijfsterre inen, maar ook bij de koop van hui zen 

speel t steeds va ker het prob leem van bodemverontrei ni g ing . Als dat 

gevaar bestaat, dan is een prakt ische en jurid ische regeling nodig. 

De notar is adviseert over de noodzaak van bodemonderzoek en over 

een rege ling di e de (financiële) r isico 's tusse n parti jen ve rdee lt. 
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Koop en ve rkoop van een huis kunne n de huidige en toekom st ige 

eigenaar voor onverwachte prob lemen p laatsen. Bovend ien bevatte n 

de stu kke n van makelaar, notaris of bank gee n al ledaags taalgebruik. 

Zonder vo lledigheid te pretenderen ko men in deze pa rag raaf enkele 

b ijzondere gevall en, voe tangels en klemm en aan de orde. 

1. Erfpacht 
Niet altij d staat ee n huis op 'e igen ' grond , soms is die grond 

door b ij voo rbee ld de ge meente in erfpacht aan de hu iseigenaar 

uitgegeven. In d ie gevallen moet aan de eigenaar van de grond (de 

gemeen te) een jaarlij ks terugkerend bedrag worden betaa ld. 

Di t bedrag, de erfpachtscanon, wordt vaak voor ee n bepaalde per iode 

vastgesteld; daarna kan de canon wo rden herzien . De ve rko per za l b ij 

het slui ten van de koopovereenkom st hierover aan de koper informatie 

moeten verschaffen. De koper moet du s reken ing houden met extra 

(vaak aanzienl ij ke, jaar lijkse) lasten. O ok kan aan het erfpacht rech t 

ee n einddatum verbonde n zij n. Als de erfpacht af loopt , moet bekeken 

worden of een nieuwerfpachtrecht gevest igd kan wo rden en zo ja, 

on der welke voorwaarden. 

2. Huisvestingsvergunning 
W ie een huis koopt krij gt daarm ee niet automati sch het recht om 

er ook daadwerke lijk in te gaan wonen. Daarvoor is in een aantal 

gemeenten - en beneden een bepaalde kooppr ijs - een hu isvest ings ­

verg unn ing nodig. In de koopakte kan de ontbindende voorwaarde 

wo rden opgenomen dat de koop niet doorgaat als geen hui svest ings ­

verg unn ing wo rdt toegekend . B ij de koop van een appartement 

is bovendien in vee l gevallen toestemming tot bewo ning van de 

medebewoners nodig . Ook hierover ka n een ontb indende voo rwaarde 

worden opge nomen in de koopakte. 

Deze vorme n hebben el k hun eigen voor- en nadelen. Laat u adv iseren 

over de vo or u meest aan t rekke li jke vorm, mede met het oog op de 

aft rekbaarhe id van re nte op leningen voor de inkomstenbe lastin g . 

Overlijdensrisicoverzekering 
Financ iers w illen meesta l all een een hypoth ecaire len ing 

ve rstrekken al s de geldnem er ee n over lijden sr is icoverzeke ring afsl uit. 

Betal ing van ren te en afloss ing zijn afhanke li jk van het inko men van de 

geld neme r. A ls d ie overlijdt, dan va lt het inkomen weg en zoude n de 

erfge namen het hu is moete n verkope n omdat zij ren te en af loss ing niet 

kun nen beta len . Om dat te voorko men wo rd t een over lijde nsr isicove rze­

ke ring gesloten. Met de uitker ing daarvan wordt bij voo rt ijd ig overl ijden 

van de schu ldenaar de hypothecai re len ing afge lost. Daarna hebbe n de 

erfgenamen een hypotheekv rij hui s. Laat u goed advise ren ove r de w ijze 

waarop u deze verzeker ing het beste ku nt afsluiten. Voora l als pa rtners 

het hUIS samen kopen is het van belang wie de verzeker ing afs luit en 

w ie de beg unst igde is. De over lijde nsr isicove rzeke ring kunt u het beste 

laten ingaan op de dag w aarop de offerte voor de hypothecaire leni ng 

wo rdt aangegaan, maar in elk geval op de dag dat u de hypothecaire 

le ning accepteert. 

Bijzondere bepalingen 
Het rec ht van hypotheek IS in de wet met een aantal waarborgen 

omgeven waarmee de financie r kan rekene n op te rugbetaling van de 

verst rekte leni ng . De ste rk ste waarbo rg is het recht van de f inancie r 

om het onderpand in het openbaar te doen verkopen (ve il en) als de 

sc hulden aar niet aan zijn ve rplich tinge n voldoet. Uit de opbrengst van 
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de openbare ve rkoop wo rdt bij voorrang de openstaande schu ld van de 

f inancie r voldaan . Twee andere waarborgen zi jn de zaaksve rvang ing en 

het huu rbeding. 

Zaaksvervan ging ho udt in dat een eventue le schadeverzeker ingsuit­

ker ing w ordt belas t met een pand recht ten behoeve van de hypoth eek ­

houder (de fin anc ier) : de zeke rheid in de vo rm van het hui s kan worde n 

vervangen door pan drecht op de vorde ring op de verze keraar (de 

vordering op de verzeke raar is on derpand in p laats van het huis) . 

Deze waarborg is van belang bi j brand of an dere be langri jke schade 

waardoo r het huis als onderpand ste rk in waarde verm indert of ze lfs 

Hu,s Ie koop 



14 

waa rdelo os w ordt. In de hypotheekakte word t daarom vermel d dat de 

kope r het on derpand (het hu is) moet verze keren tegen brand en andere 

gevare n. 

De hypotheekhoude r (de fin ancier) heeft de wettelijke bevoegd heid 

om In de hypoth eekak te te laten op nemen dat de eigenaar zon der zijn 

toestem ming het onderpand niet mag ver huren of verpachte n en dat 

hij bovend ie n de huur of pac ht niet voo r lange tijd vooru it mag laten 

beta len. Deze bevoegdheid vloeit voort uit het ri sico dat een onderpand 

biJ openbare ve rkoo p in derge lij ke geva ll en aanzienlij k minder zal 

opbren gen . Dit zoge heten huurbedi ng w ordt ook in de openbare 

reg isters ingesc hreven. Als een hui s dan toc h zonder toestem ming 

wordt ve rhuurd en/ of de huu r voo r lange tijd voo ruit w ordt betaald, dan 

hoeft de bank daar - na to estem ming van de voorzieningenrech ter van 

de rechtbank - bij openbare ve rkoop gee n re ke ning mee te houden. 

De huu rder zal in zo' n geva l het hUI s moeten ontruimen. Als de huurder 

in het hui s mag blijven wonen , dan moet hij aan de nieuw e eigenaar 

huur beta len. Iedere hu urder kan in de hypotheekakte betre ffende 

het huis nagaan hoe zij n rec hten ligge n. Deze ak te is immers In de 

openbare reg isters ingeschreve n. 

Akte ondertekenen 
De notari s stelt zowel de leve ring sakte als de hypoth eekakte 

op. De eige naar va n het hUI S, de f inanci er en de notari s onderte ke nen 

de hypoth eekakte . De fin anc ier laat zich daarbij mees tal ve rtege n­

woo rdi gen door een medewerke r va n het nota ri skantoor. Ind ien het 

huis ook doo r de ech tge noot va n de eigenaar zal w orden bew oond, 

moet deze toestemm ing gev en voor de hyp oth eekvestiging. De notari s 

zorg t ervoor dat het recht van hyp otheek en de verdere bijzonderheden 

wo rden ingesc hreven in de openbare regis ter s. 

Schuld afgelost 
Het rec ht van hypothee k ve rvalt meestal nadat de lening geheel 

is afge lost . De notari s zo rgt dan dat de insc hrijving bij het Kadaster 

wo rdt doo rgehaald . Dit gebeurt bij een notar iël e akte van verva llen­

ve rklaring (royement). De hypoth eekh oud er (de fin ancier) moet hiervoo r 

toes temmi ng geve n. Al s het hu is verkocht is, zal de notaris bij de 

leve ring meestal va nze lf zorgen voor doorhaling van de in schrijving van 

de hypotheek. In and ere gevallen moet de hui seigenaar ze lf In de gaten 

houden dat een akte van roye ment w ordt opgemaakt na aflossing va n 

schuld. Dat ka n het beste d irect na de aflossin g gebeuren. Na lange tijd 

is som s moe ilijk te bewijzen dat het ge leende bed rag is ter ugbetaald . 

Ook kan het zijn dat de finan cie r inmiddels ni et mee r te achterha len is . 

In deze gevalle n is extr a onderzoek nodi g , waardoor de koste n kun ne n 

op lopen. 

B ij over li jden van de finan cie r behoeve n de erfgenamen bij voo rbee ld 

niet op de hoogte te zi jn van het fe it dat de schul d we l is afge lost maar 

de insc hrij vi ng van het hypo th eek recht nog niet officiee l is doorgehaal d. 
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om het onderpand in het openbaar te doen verkopen (ve il en) als de 

sc hulden aar niet aan zijn ve rplich tinge n voldoet. Uit de opbrengst van 
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de openbare ve rkoop wo rdt bij voorrang de openstaande schu ld van de 

f inancie r voldaan . Twee andere waarborgen zi jn de zaaksve rvang ing en 

het huu rbeding. 

Zaaksvervan ging ho udt in dat een eventue le schadeverzeker ingsuit­

ker ing w ordt belas t met een pand recht ten behoeve van de hypoth eek ­

houder (de fin anc ier) : de zeke rheid in de vo rm van het hui s kan worde n 

vervangen door pan drecht op de vorde ring op de verze keraar (de 

vordering op de verzeke raar is on derpand in p laats van het huis) . 

Deze waarborg is van belang bi j brand of an dere be langri jke schade 

waardoo r het huis als onderpand ste rk in waarde verm indert of ze lfs 
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Recht van hypotheek 
De koop va n een hu is staat of va lt meesta l met de f inanc ier ing 

ervan. Voor de fin anc ieri ng doet de koper vaak een beroep op een 

bank, een ve rzeker ingsmaatsc happ ij of een pensi oenfonds. Wie ge ld 

leent voo r de aankoop van een huis, ve rl een t hypotheek. Dat betekent 

dat het hu is onderpand wordt om de f inanc ier de zekerhe id te geven 

dat hi j het door hem geleende ge ld weer terug kr ijgt. De wet geeft 

hem het rech t bi j openbare verkoop va n het hui s zi jn vorderi ng (a ls de 

eigenaar in gebreke blij ft met afloss ing van de hypotheek) bi j voo rrang 

te ver hale n op de opbrengst, dus voo r de andere sc hu lde isers . Dit 

rec ht va n hypotheek wordt ver leend door de e igenaar. Zod ra het recht 

van hypotheek aan de fi nanc ier is ver leend , wordt deze hypotheek ­

houder. Het hui s waarop de hypotheek rust is het onderpand . 

Hypothecaire leningen 
De versc hill en tussen hyp othecaire leningen bes taan voo rn a­

mel ijk uit de wi jze van aflossing. 

De be langrijkste vormen zi jn de lineaire hypotheek, de an nuïteite n­

hypotheek en de hypoth ecaire lening met levensverzekering (spaar­

hypotheek) . 

• 	 B ij een lineaire hypotheek betaal t u jaar lijks steeds eenzelfde 

bedrag (aflossing) terug; de jaar lij ks te betalen rente neemt telkens 
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af omdat de hoofdsom ieder jaar mi nder wordt. 

• 	 B ij een annuïteitenhypotheek betaalt u jaarlij ks hetzelfde bedrag 

aan rente plus afl ossi ng gedurende de gehele looptijd van de 

hypotheek; in het begi n betaalt u veel ren te en wein ig aflossing, aan 

het einde betaal t u veel afloss ing en we inig re nte. 

• 	 Bi j een hypotheek met levensverzekeri ng betaalt u de normale re nte 

maar lost ni et af ; in p laats va n afl oss ing betaalt u een premie voor 

een leve nsverzekering; de uit keri ng van de levensverzekering wordt 

later gebru ikt om de len ing af te lossen (varianten hiervan zijn de 

spaarhypotheek en de be leggi ngshypotheek) . 
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bed rag ko mt meestal overeen met de boete d ie moet wo rden betaald 

als de koper zij n ve rp licht ingen niet nakomt en de ve rkoper ontb ind ing 

van de overeenkomst ve rl angt. In plaats van ee n waarborgsom kan ook 

ee n schr ifte li jke bankgarantie aan de notaris worden gegeven. 

4. Verwachtingen 
De kope r heeft bepaalde verwacht ingen van de aankoop van 

ee n huis . H ij moet de eigendom verkr ij gen va n het huis met de eige n­

schappen die hij mag ve rw achten. Is b ijvoorbeeld de garage zo nder 

vergun ning tot studeerkame r ve rbouw d en weet de ve rkoper dat de 

koper de studeerkamer als zodanig w il gebru ike n? In zo' n geval moet 

de verkoper de koper waarschuwen dat de ge meente missch ien zal 

eisen de garage in de oorsp ronke lijke staat terug te b rengen. 

Als de verkoper deze inform atieplicht niet nakomt , dan kan de koper 

nako ming of herste l vorderen of de overeenko mst ontbi nden. De 

verkoper kan dan een boete versch ul d igd zijn, meestal van hetze lfde 

bedrag als andersom het geva l is. 

Over igens za l de notaris bevo rd eren dat derge lijke zaken voo r het 

s luiten van de koopovereenkomst ter sprake worde n gebracht. 

5. 	Lasten en beperkingen 
De verkoper moet de koper vertell en of er bi jzondere laste n en 

beperk ingen op het huis rusten. B ij voorbee ld dat er erfdienstbaarheden 

zijn of huuroveree nkoms ten. Pas als de kope r deze uitdrukke lijk heeft 

aanvaard, kan de verkoper ervan uitgaan dat de koper niet kan klagen . 

De notaris kan de verkoper he lpen voor het s luiten van de koopovereen ­

komst de bi jzondere lasten en beperk ingen op ee n rijt je te zetten. 

6. 	Bodemvervuiling 
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een rege ling di e de (financiële) r isico 's tusse n parti jen ve rdee lt. 
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7. Opletten 
Voordat u een koopovereenkomst aangaat, moet u ook nog andere 

zaken nagaan: 

• 	 komt u in aanmerki ng voor rijks - of gemeentesubsid ie en onder welke 

voorwaarden? 

• 	 ko mt u in aanmerk ing voor nat ionale hypotheekgarantie voor de 

hypoth eca ire lening , en onder welke bepa lingen? 

• 	 moet u bouwren te beta len bi j de aankoop van een hu is in aanbouw? 

• 	 voor w iens reken in g komen de kosten van overdracht : van de koper 

(kosten koper) of van de verkoper (v rij op naam) ? 

• 	 moet de (huwe lijks)partner van de koper en/of verkoper mee 

ondertekenen? 

• 	 kunn en de verzeker ingen van de vor ige eigenaar wo rden 

overge nom en? 

• 	 zi jn - al s het hui s is verhu urd - hu urpen ningen voor een langere 

pe riode vooruitbetaald? 

• 	 kunt u te maken krij gen met door Bouw - en Woningtoezich t 

voorgeschreve n ve rbeter inge n of ve rn ieu w ingen? U kunt in de 

koopakte laten opn emen dat eve ntueel door de verkope r ve rzwegen 

lasten op hem ve rhaa ld zu llen worden. 

• 	 komt het huis in aan merk ing voor onteigening ? De kans is dan groot 

dat u bi j de verkoop van het hui s er vee l minder geld voor terugkr ijgt. 

De opmeting kan alleen als aan twee voorwaarden wordt voldaan: 

1. Bei de part ijen 	moeten het eens zi jn ove r de li gg ing va n de nieuwe 

gre nzen. Daarom vindt de aanwijzing daarvan in aanwezigheid va n 

zowe l koper als ve rkope r p laats. Enke le maande n na de lever ing 

krij gen beiden een oproep om de nieuwe grenzen in het terrein 

aan te wi jzen aan een medewerker van het Kadaster. Als part ije n 

het niet ee ns zi jn wo rdt niet gemeten. In dat geval kan de notar is 

desgevraagd adviseren , opd at partij en het alsnog eens wo rden. 

Als een medewerker van het Kadaster vanwege onenigheid tussen 

part ijen twee kee r moet kome n, word en extra kosten in rekeni ng 

gebracht. 

2. De aanwi jzing van de nie uwe grens mag niet st rijdig zijn met wat 

hierover in de akte van levering staat. Het is verstandig bij de akte 

een kaart toe te voegen waarop het gekochte gedeelte van het 

pe rcee l is aangegeven. Tijden s de opmet ing ter p laatse ku nn en de 

verkope r en de kope r dan de exacte grenzen aangeven. 

Als aan be ide voorwaard en is voldaan wordt direct na de aanwi jzi ng of 

zo kort mogel ij k daarna de nieuwe grens doo r het Kadaster opgemeten . 

Na de metin g wo rden de kadastra le kaart en de reg ist rati e b ij gewerkt. 

Op de kaart worden de nieuwe percee lgrenzen ingetekend. Vervolge ns 

kr ijg t elk gedeelte van het percee l een eigen kadastraal nu mmer. Hierna 

wo rdt elk gedee lte als nieuw, geheel percee l in de kadastrale registrat ie 

opge nomen . Het oorspronke lijke percee lnu mmer vervalt . 

Voo r in schrij v ing van de akte va n leveri ng en eventuee l van de 

hypotheekakte bren gt het Kadaster kosten in reken ing. O mdat de 

insc hri jv ing meestal in opdracht va n de notaris gebeurt , stuu rt het 

Kadaster de re ke ning naar de notar is. Deze brengt de kadastrale kosten 

w eer bij u in rekening. Het tar ief voor inschrijv ing van de akte van 

lever ing hangt af van de vraag of er sprake is van uitsluitend gehele of 

(ook) gedee lte lijke kadastrale percel en en van het aanta l nieuwe rech t­

hebbende n. Soms spe len ook de oppervlakte va n het ver kochte perceel 

en de koopsom een ro l. De in sc hrij vi ng skosten van een hypoth eekakte 

hangen af van de hoogte van de daarin verme lde hoofd so m. 

De inschrij vi ngskosten zij n vrij van btw. 

11 
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De lever ingsakte (d it is de akte d ie ervoo r zorg t dat de ei gendom 

ove rg aat) moet door een notaris wo rden opge maakt en door de 

verkoper, de kope r en de notaris w orden ond ertek end . De in houd van 

de lever ingsakte moet in ove ree nstemmin g zijn met de eerder ges lote n 

koopakte. O ver ige ns za l de nota ri s probe ren eventuele 'gate n' in de 

koopakte in ee n zo vroeg moge lijk stadiu m te ontdekken . Is de koopakte 

al ondertekend vóó r partijen bi j de notari s komen, dan kan daar niets 

meer aan ve randerd wo rden te nzij be ide part ijen akkoord gaan . Het is 

dus beter de notar is om advies te vragen vó ór er getekend w ordt. Hij 

kan dan part ijen en hun adviseurs uitn odige n voor een bespreking op 

zijn kantoor. 

De eigendomsove rd racht is pas compleet nadat de notar is een afschrift 

van de lever ingsakte heeft ingesc hreven in de openbare reg isters van 

de Di enst voor het kadaste r en de open bare reg isters. 

B ij het Kadaster worden alle onroeren de zaken gereg istreerd , met 

nauwkeurige p laatsaandui dingen. Uit de openbare regis ters b li jkt 

wi e eige naar va n we lk huis is. Naas t de leverin gsakte word t ook een 

afschrift van de hypotheekakte ingeschreven in de openbare registers . 

Beide inschrij vi ngen zijn openbaar zodat iede reen kan informeren op 

w iens naam een bepaald hui s staat en we lke hypotheke n er op ruste n. 

Geheel kadastraal perceel 
Het kan in een akte va n leve rin g gaan om een ge hee l of gedee l­

telijk kadastraal perceel. 

Er is sp rake van ee n gehee l kadast raa l perceel als de grond door het 

Kadaster is uitge meten en een eigen num mer heeft gekregen . Heeft de 

koop slechts betrekki ng op ee n gedeelte van het kad astraa l perceel, 

dan wordt in de akte van leve ring aangeven om we lk gedee lte het gaat. 

Gedeelte van een kadastraal perceel 
Al s ee n gedee lte van een kadastraal percee l is ve rkoc ht moet het 

Kadaste r de grenzen van de nieuw te vormen perce len opnemen (het 

ve rkoc hte en het restere nde deel ). Het aanw ijzen en opmeten van de 

ni euwe g renze n gebeurt doorgaans na de leve ring . 

De koop va n ee n hu is b rengt naast de koo psom ook extra kosten 

met zic h mee. Zoals hiervoor al vermel d zi jn in vee l gevallen die kosten 

voo r de koper (koste n ko per). Soms neemt de verkope r ze voo r zijn 

reke ning (v rij op naam) . 

Notariskosten 
Voor de we rkzaam heden die van een notaris b ij de ove rdracht 

va n een onroe rende zaak of een hypotheekvestiging moge n worden 

verwacht , ge lden gee n vas te tari even. 

Offerte 
In dien u de nota ri s vraagt we lk honorar ium in reken ing wordt 

gebrach t , moet het bedrag van de offerte van de notar is de hiervoo r 

genoemde noodzakeli jke en de ove rige gebruikeli jke werkzaamheden 

in elk geval dekke n. Daarnaast is het van belang te wete n wat de 

f inanc iële gevo lge n zijn indien - naast de gebrui keli jke we rkzaam­

heden - nog extra of vervolgwe rkzaa mheden wo rd en verric ht. Deze 

werkzaam heden kunnen een gevolg zijn van de bij zondere omsta ndig ­

hede n in dit conc rete geval maar u kunt ook speci fi ek om deze extra 

werkzaamhede n heb be n gevraagd. O ve rigens kan de notaris zi jn offerte 

op versc hill ende manieren inrichte n. Hij kan ee n vast bedrag aangeve n 

voo r de gebruike li jke w erkzaamheden; hij kan aangeve n welk bedrag er 

gemidde ld door zijn ka ntoor voor ve rg el ijkbare werkzaamheden wordt 

gedeclareerd of binn en welke marg es dat bed rag meestal ligt ; hij kan 

een (redel ij ke) sc hatt ing maken van de voor de gevraagde werkzaa m­

heden te ve rwachten koste n; hij kan aangeven we lk uu rtarief hi j bi j de 

betreffende we rkzaam heden in reke ning b ren gt , aangevu ld met een 

schatt ing van de te verwachten koste n in het concrete geval, enz . Het 

is derhalve van groot belan g dat u bij twi jfe l navraagt welke ' lad ing ' 

precies door de offerte w ordt gedekt. 

Wanneer u een notaris opdracht geeft tot het insc hri jven van de koo p­

ove reenkomst b ij he t Kadaster of het opmaken van de lever ingsakte en 

hypotheekakte van de door u in ei ge ndom te verk rijge n won in g , ku nt u 
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aangeven welke wensen u heeft over de daarbij uit te voeren we rkzaam­

heden. Een groot deel va n d ie werkzaamhede n li gt echter al vast, op 

grond van de taak van de notar is. 

Akte van levering 
In geva l van ee n akte va n lever ing (ook we l tran sportakte of 

leve ri ngsakte genoemd) moet de notaris een uitgebreid onderzoek 

doen naar de beschikk ing sbevoegdheid van de verkoper en naar de 

eventueel aan de eigendom ver bonden verpl ic hti ngen . Tevens ziet de 

notar is erop toe dat zowe l de verkope r als de koper vo ldoet aan de 

in de koopoveree nkomst op zich genomen verpli c ht ingen die same n­

hange n met de leve ring. Zo za l de notaris erop toezien dat de ve rkope r 

de won ing, vol ge ns afsp raak, zonde r hypothee k of be slag levert en dat 

de koper de koopsom t ijdig b ij hem sto rt. 

In dat kader kunt u de volgende werkzaam heden van de notar is 

verwachten : 

1. 	 O nderzoek in de eigendomsakte van de ve rko per naar hoe en 

wa nneer de eigendom is verworven; 

2 . 	 Even tueel ve rd er onderzoek b ij het Kadaster als (het afschrift van) 

de eigendomsakte niet meer aanwezig is of niet de hu idig e sit uatie 

weergeeft; 

3 . 	 C ontro le b ij het Kadaster naar de tenaamste ll ing van de woning 

(m et het oog op het opmaken van de koopovereenkomst of meteen 

na on tvangst van de al getekende koopovereenkomst); herha ling 

van d it onderzoek vlak voor het teke nen van de akte van lever ing ; 

4. 	 Het desgewe nst opmaken van de koopove reenk om st, in het b ijzijn 

va n verkope r en kope r en de makelaar(s) en, op ve rzoek , het 

in schrij ven daarvan in de openbare reg isters van het Kadaster; 

5 . 	 Controle van de identite it van ve rkoper/kope r, aan de hand va n 

identi te itspap ieren (paspoort/r ij bewijs); 

6. 	 Onderzoek naar de hu we li jkss ituatie (of geregistreerd partner­

schap) . Was verkoper ten ti jde va n de eigendom sverk rijging 

gehuwd en is dat nu nog zo? 

7. 	 Zo nod ig onderzoek naa r de persoonl ij ke omstand ig heden van de 

verkoper lil andere regi sters (fai llissements -, curate le-, bewind-, 

gezags-, hu we lijksgoederenreg iste r of hande lsregister); 

Be langrijk: omdat de notar is eerst een aanta l onderzoeken moet 

verr ic hten, voo rd at hij de koopoveree nkomst kan inschrijven , is het alti jd 

aan te beve len de notari s al bi j het opste llen van de koopovereenkomst 

te betrekken. Op die man ier kan t ijdig word en begonnen met het 

ve reiste voo ro nderzoek en kan boven dien direct na de ondertekeni ng , 

dus nog ti jden s de bedenktij d, de overeenkomst wo rde n ingeschreven. 



onder de koopove reenkom st. U moet vooraf zeker weten , dat u de 

hypotheek kunt ron dk rij gen. Want als u getekend heeft zon der de 

fi nanc iering als ontbi ndende voo rwaarde op te nem en en dan tot de 

ontdekk ing ko mt dat u de koo psom niet ku nt opbre ngen , dan moet u 

ee n hoge boete (m eesta l 10 % va n de koopsom) betale n om va n de 

koo p af te kom en. 

De notari s ka n ko per en verkoper in forme ren over de bij zo nderheden 

va n de modelove reenkomst en de (f inanci ële) zeke rheid bij toepassing 

van de algemen e vo orwaarden . Ook de minder voo rdeli ge en ingewik ­

ke lde aspecte n licht hi j toe . Dat brengt zijn po si ti e met zic h mee . De 

notar is staat tussen de parti jen in; hij is onpart ijd ig. 

Vanaf 1 septe mber 2003 ge ldt ook b ij de koop -/aan nem ingsoveree n­

komst dat de part ic uliere koper dri e dagen bedenkt ijd heeft w aarbinnen 

hij de overeenkomst kan ontbinden. Een pa rticul iere kope r kan niet 

worden verpli c ht meer dan 10 % van de koop -/aanneem som bij 

de notar is in depot te storten ter verzeker ing van de nakomin g van 

zijn verp li c ht ingen. Ve rder heeft de koper het rec ht om 5% van de 

aan nee msom op de laatste termijn in te houde n en in depot te storten b ij 

de notaris in verband met eventue le gebreken. 

Inschrijving bij het Kadaster 
Van af 1 septembe r 2003 kan elke koop overee nkomst van een 

onroerende zaak w ord en in geschre ve n In de open bare registers van 

het Kadaster. Doo r deze inschrij vi ng wo rdt de koper beschermd tegen 

on heil van de kant va n de ve rko per, bi jvoo rb eel d b ij faillissement of 

bi j bes lag op de woning of als de verkoper de w onin g aan een hogere 

b ieder w il leveren. De werking van de inschr ij vi ng is beperkt tot zes 

maande n. Voor de insch rijvin g is de tu ssenkomst van de notaris 

noodzakelijk . H ij moet contro lere n of aan een aantal eisen is voldaan. 

De moge lij kh ei d tot insc hrij ving bestaat niet alleen voo r de parti cu liere 

koper van ee n woning. Iedere koper d ie een woning, bed rijfs pand of 

een stuk grond koopt, kan de sc hriftelijke ove reenkomst vi a de notar is 

laten in sc hr ijve n. Bij aankoop va n een w oning doo r een part icu lie r kan 

dat eerst na af loop van de drie dagen bede nkt ijd , tenz ij de notar is de 

koopove ree nkomst heeft opgesteld en meeon derteke nd. 

8. 	 Het d riemaal control ere n bij het Kadaster op eventueel aanwez ige 

hypotheken (en beslagen) op de wonin g, name lijk ro nd de 

koopoveree nkomst, vlak voor het tekenen van de akte van leveri ng 

en dadelij k na de in schrijving b ij het Kadaste r; 

9. 	 Onderzoek naar eventueel uit het Kadaster b lijken de 

be lemmeringe n (Wet voorkeursrech t gemeenten, 

Belemmeringen w et Pr ivaatrecht , Monu mentenwet enz.); 

10 . C ontact opn emen met alle betrokke nen om zaken te rege len d ie 

van be lan g zi jn voor de overd rac ht, zoa ls: 

• 	 contact met de f inanc ier van de ve rkoper: hoev eel moet er 


wo rden afge lost om de hypotheek van het huis af te kr ij gen ? 


De notaris rege lt dat de verkoper dit bed rag aan hem betaa lt 


en dat daarmee de lening wordt afge lost . De notaris regelt 


ook dat hij voo r de levering een verklari ng va n de fi nancier 


van de ve rkoper in zij n dossier heeft dat de hypotheek mag 


wo rden doorg ehaald , zodat de koper zeker weet dat zi jn hu is 


hypotheekvri j wordt ge leverd. Deze lfde procedure wordt 


gevolgd als besl ag op het hu is IS gelegd door een sc huldeise r 


va n de verkoper, 


• 	 contact met de f inan cie r va n de koper, zodat het ge ld voo r de 


betalin g van de koopsom op ti jd op de reke ning van de notar is 


staat en de hypothee k gevest igd kan wo rd en . 


11. Zonodig toestem min g van echtgenoot , van b ijvoorbeeld de 

gemeente in geval van erfpacht of van de Ve renig ing van eigenaars 

in geval va n een apparte men tsrecht; 

12 . Gebruikeli jke onderzoek naar erfdienstbaarheden , kwalita­

t ieve verp licht inge n of bijzondere bepalingen (ketti ngbed ingen 

of gemeentelijke voorschr iften) en opname va n de ge ldende 

bepalingen in de akte van lever ing ; 

13 . Het opmaken va n de akte van leve ri ng, met toezendi ng vooraf va n 

de ontwe rptekst aan verkope r/koper en iede rs make laa r; 

14 . Het gevraagd en ongevraagd geven van voor lich ti ng ove r de 

con sequent ies van de overdrac ht; 

15 . 	Het toez ic ht houden op de beta ling van de overeengekomen 

waarbo rgsom of op de afg ifte van een bankgara nt ie; 

16 . Het t ijd ig sturen van nota's van afreken ing aan koper en ve rkope r 

met ve rm eld ing van koopso m, ve rreke ning van Jaarl ijkse lasten 

Indien deze door de ve rkoper zijn opgegeven, opgave van de 
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verschu ld igde ove rdrachtsbela st ing (6 % over de koopsom ; bi j 

erfpachtscanon is een hoger bed rag ve rschuldigd) en ve rd ere 

ko sten. Op verzoek van de makel aar word t meestal ook diens 

co urtage op de rekenin g gezet. De waarborgsom en het 

eindbedrag van de nota van afreken ing moete n door de koper tij d ig 

worden ove rgemaakt naar de derden geldenreken ing van de notaris. 

Wat bet re ft het eindbedrag moet dit zo t ijdi g gebeu re n dat de bank 

van de notaris de ontvangst ervan kan bevest igen vóórdat de akte 

va n leve rin g word t gepasseerd . Voor een overboeking door de 

bank van een hypotheeksom geldt hetze lfde . 

Ein digt de nota van afreke nin g met een te ontvange n bedrag, 

dan wo rd t dit overgemaakt zod ra het derd e onderzoek (na de 

inschri jvi ng bi j het Kadaste r, zie pu nten 8 en 19) beve st igd heeft 

dat zich geen onverwachte situaties hebben voorgedaan. Ind ien 

u daarm ee instemt wordt een kop ie van de nota van afrekening 

desgewen st ook aan uw make laar toegezonden. 

17. 	C ontrol e dat de vo lledige koopsom (inclu sief de hypotheeksom) 

tij dig op de derde ngeldenreken ing IS gestort; 

18 . Het maken van ee n onderhan dse vo lmacht indien u onver hoopt niet 

bi j het ondertekenen van de akte aanwezig kunt zijn; 

19. 	 Het na het geven van ee n toe lich t ing onderteke nen van de akte van 

lever in g ('passeren ') en de aanbiedi ng van een afschrift aan het 

Kadaster ter inschr ij ving van de ei ge ndomswijzig ing ; 

20. 	Na de inschr ij ving control e aan de hand van het derde kadaster­

on derzoek (z ie punt 8) of er geen (verdere) beslagen zijn ge legd en 

het vervo lgens uitbeta len van de ge lden. 

21. Toezend in g van het door het Kadaster van ee n inschr ijv ingsstempe l 

voorziene afschri ft van de ak te (het 'e igendomsbew ijs ') . 

Hypotheekakte 
In geval van een hypoth eekakte zijn naast een groot dee l van de 

hierboven reeds genoemde werkzaam hed en ook de volgend e notar iële 

werkzaamh eden gebruike lijk: 

1. 	 O pvragen/uitvoeren van de hypothee kin structie van de fi nanc ier 

d ie ge ld aan de ko per lee nt en het aan de hand daarvan zo nodig 

con tact op nemen met fin anc ier en de koper; 

H UIS Ie koop 

Koopakte 
De koopakte of koo povereen komst is ee n schriftelij ke afspraak 

tussen de verkoper en de kope r van een hui s. Daarin leg gen zij vast dat 

het hu is onde r bepaalde voorwaarden , tegen betali ng van een bepaa lde 

pri js en op een afgesproken datum eigendom wordt van de kope r. Al s 

de koopakte zonder notariële tussen ko mst is opgeste ld, zijn daarin vaak 

nog niet alle jurid isc he haken en ogen zo als bodemverv uiling geregeld . 

En denk ook aan ontb indende voorwaarden. B ijvoorbee ld de afspraak 

dat u van uw ko op af kan komen w ann eer u uw fi nancie rin g niet bi nnen 

een bepaa lde term ijn ron d heeft of wanneer u de ve reiste hui svesti ngs ­

vergun nin g niet kr ijgt. Juist die aspecten kunnen aanleiding zij n om 

een huis w el of niet te ko pen . Daarom is het bel angrij k dat de notaris 

wordt ingesch ake ld voordat de koopakte wordt onderteke nd. Hij bi edt 

de noodzake lijke deskund ige begele idin g en adv iser in g op Juri d isch 

gebi ed. De notaris ho udt de belangen van alle parti jen in de gaten. 

De part iculiere ko per van een w oning heeft drie dagen bede nkt ijd om 

alsn og van de koop af te zien. Al s de notari s de koopakte opstelt, ste lt 

hij vast op we lk moment de bedenkt ijd aanvangt. Part ijen kunnen dan 

ac hteraf niet meer van me ning versch il len over de drie dagen termiJn. 

Vo lgen s de wet kan de particul iere koper van een woni ng niet verp licht 

w orden tot voo ruitbetal ing van de kooppri js . We l kan de ve rkoper 

be dingen dat de koper ter verzekeri ng van de nakoming van zi jn 

verpl ichtingen een bedrag van maximaal 10 % van de kooppr ij s in depot 

sto rt bij de nota ris . 

Bouwprojecten 
Bij nieuwbouwprojecten word t niet all een een koopove reen ­

komst gesloten, maar ook een aannemi ngsoveree nkomst. Ook hie r 

geldt weer het be lang van tij dige inschake li ng van de notaris. Hij 

kan al le ju ri d isc he conseq uenties op dit te rrein overzi en. Zo worden 

gesch ill en over nakoming van de overeenko mst voorko men. G ewoonl ijk 

laat de bouwer het juridische dee l van het gehele proj ect door één 

notaris behandelen. Die notaris beschi kt over het bouwplan, het bestek 

en de voorwaarden van de bouwe r. De koper van een huis uit een 

bouwcomplex kan voor advies zijn ei gen nota ris in schake len ; d it brengt 

we l extra ko sten met zich . Zet ook hier niet te sne l uw handtekeni ng 



Op tij d naar de notaris 
W ie al s ko per op tijd naar de notaris gaat, krijgt ee n goed 

afgewogen ad vies over waa r hij op moet letten. B ijvoorbeeld advies 

ove r bezwarende bepalin ge n (erfdie nstbaarheden en dergeli jke) d ie aan 

het huis kunnen kl even, de moge lij ke financ ieri ngsvormen, de gevo lgen 

va n de koop van een verhu urd hu is, enzovoorts. De ver ko per doet er 

eve neens goe d aan tijd ig de notaris te raadplegen. H ij krijgt advi es over 

de ve rp lic htin gen die hij tegen ove r de ko per heeft. Ko per en verkoper 

ku nnen zowe l voor adv ies als voo r het slu iten van de koopovere enko mst 

bij de nota ris terecht. Voo r in schr ijving van de koopovereenkomst bij 

het Kadaste r is de tussenkom st va n de notar is vereist. De notaris moet 

oo k al tijd de form ele ove rdrac ht va n een huis rege len. Hij doet dat via 

ee n akte va n leveri ng (d e zg n. leverin gsakte ). De lever ingsakte en - als 

de koper ee n deel va n de betaling via hypothecaire financier ing regelt 

- de hypothe eka kte wo rde n bij de notaris onderteken d oftewe l 'gepas­

see rd'. In het verlengde van het geb ruik dat de koste n va n de lever ing 

vo or reke ning kom en van de koper (kosten ko pe r) heeft de koper 

het rec ht de notaris te kieze n voor het opm aken en passeren van de 

akte (n) . Partijen kunn en gezamenli jk afspreken dat in afw ijki ng van de 

hoo fdrege l de ve rkoper deze notarië le kosten voor zi jn reke ning neemt. 

Meestal betaa lt de verkoper dan ook de verschuldi gde ove rdrachts­

be lasting (' ko sten verkoper' of 'v rij op naam') . Ook dan is de keuze van 

de notar is in prin Ci pe aan de ko per. 

2. 	 O pm aken van de hypotheekak te op basi s van de afsprake n die de 

koper met de financier heeft gemaakt en gegeve ns d ie ook vo or de 

akte van lever ing zijn ve rzamel d; toezend ing van het ontwerp van 

d ie akte aan de koper en financi er ; 

3. 	 Hypoth ee kadviseur krijgt met uw in stem ming des gewenst een 

on twerp van de hypoth eekakte toegezon den; 

4. 	 Hypotheekadviseur en fin anc ier krij gen met uw in stem ming 

desgew enst oo k een kopie van de nota van afreke nin g; 

5 . 	 Het na het geve n van een toelich ting passeren va n de 

hypotheekakte en aanb ieding van ee n afsch ri ft aan het Kadaster ter 

insc hrijv ing van de hypotheek ; 

6. 	 Toeze ndin g van een afschrift va n de hypotheekakte, met de 

zoge naam de 'notari sve rklari ng ' , aan de fin ancie r en een kop ie 

ervan aan de koper. 

Voor extra of vervolgwerkzaamheden kan de notaris ext ra kosten in 

rek eni ng b re ngen . 

Zo kan het zi jn dat de ve rkoper inmidde ls gescheiden is of zijn 

ec htgenoot ove rlede n is . In dien niet meteen stukken overhan digd 

kun nen worde n die officieel bewijzen hoe de situ atie nu is en waarmee 

de notaris verder ka n, moeten extra we rkzaamheden ve rric ht worde n 

di e aan de verkoper in rekenin g worden gebracht. Het kan dan gaan om 

het opmaken van een ve rk laring van erfrech t, het verkrijgen va n ee n 

vol macht van de ex-ec htgenoot of van de erfgenamen , enz . 

Ook kan het onderzoek in de regi sters leiden tot vervo lgwerkzaam ­

heden (d e verkoper bli jk t bij voorbeeld net faill iet ve rklaard zodat 

medewe rki ng van de fai ll issem entscurator nodig is, of ee n va n de 

ve rkoper s is minderjar ig zod at machtiging aan de Ka ntonrechter moet 

worden gevraag d). Extra werkzaamh eden ku nnen ook voo rtvloe ien Uit 

het onde rzoek naar de jurid ische be lemmeringen. Dit kan bi jvoo rbee ld 

leiden tot een nader onderzoek bij de gemeente , het vragen van 

toestemmin g aan derden of het ext ra vest igen of Jui st laten verva ll en van 

erfdienstbaarh eden. 

Som s zijn tussen verkope r en ko per afspraken gemaakt d ie in 

de btw -sfee r ligge n en die extra werkzaamheden voo r de notaris 

meebrenge n. Ook kan het al dan niet toepasse lijk zijn van een 

vr ijstelli ng voor de overdrach tsbel asti ng en het be roep daarop tot ext ra 

we rkzaamheden aanleiding geven , b ijvoo rbee ld het beroep op een 
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lan dbo uwvr ijstelling in geval van de levering van een percee l grond. 

In de ag ra rische sfeer vallen de bemoeien issen van de notaris bij de 

ove rdracht van melk- of mestquota niet onder de 'basis ' -offerte voor de 

overd rac ht van de bijbehorende grond. 

Indien b ij het kadaste ro nderzoek is vastgestel d dat er een hypotheek 

of bes lag op het verkoch te rust, moet gev raagd word en hoeveel de 

verkoper in verband daarmee verschuld igd is en moet de betreffende 

instantie toestemming geven tot 'doorhaling ' van de hypotheek of het 

bes lag. Voor d ie doorha ling moet ee n akte worde n opgemaakt. Deze 

we rkzaamheden wo rden apart aan de ve rkoper in re keni ng gebracht, 

evenals eve ntu ele we rkzaamheden op verzoek van de fina ncier ve rr icht 

met het oog op afkoop van pol issen, e.d . Veel van deze werkzaam­

heden moeten w orden verr icht 'aan ve rko pers kant', maar ook de 

kope r kan extra werkzaamhe den aan de notari s vragen. Z o kan de 

notari s adv iseren over de 'tenaamste lli ng ' van het aangekochte hu is, 

over eventuele apart op te maken overeen komsten w aar in onderl inge 

afspraken over de finan c ier ing zijn gemaakt, het afspreken van een 

zoge naamd ve rblij vensbedin g , enz . In het al gemeen kunnen zowel 

verkoper als ko per in de ve rkoop van de wonin g aanleiding zien de 

notaris advies te vragen over al eerder opgem aakte of in de toekomst 

op te maken huwe lijks- of reg istrat ievoorw aarden, testamenten, samen ­

lev ingsovereenkomst, enz . Zoals u ziet zijn er bi j de aankoop van een 

hui s vee l 'gebru ike lijke' werkzaamh eden , maar er kunnen zich ook extra 

of vervo lgwerkzaamheden voordoe n - en in het al gemeen we rkzaam­

heden d ie duide lij k afw ij ken van hetgeen gebrui kel ijk is - die de notaris 

extra in reke ning kan brengen. Wanneer u de notaris om een offerte 

vraagt is het daarom raadzaam de notar is te vragen zonodig dui deli jk 

te maken voo r we lke we rkzaamheden de verst rekte offerte bedoeld is. 

Ten slotte zal het ook voor ku nnen kome n dat een van de part ijen voor 

ee n dee l van de extra werkzaam heden of voor ad vies een andere notar is 

inschakelt. De kosten van deze notari s kome n voor rekening van d ie 

partij. 

B ij het opmake n van een hypotheekakte kun nen extra werkzaamheden 

ge legen zi jn in het opmake n van een notari ële volmacht indien u 

on ve rhoopt niet bij het ondertekenen van de akte aan wez ig ku nt zi jn. 

Hoewel de hypotheekakte zeke rh eid verst rekt aan de financier (indi en u 

niet volgen s afspraak betaalt mag de financi er de w oning ve rkope n en 

Schriftelij ke koopovereenkomst en 

bedenktij d voor de particuliere koper 


Vanaf 1 september 2003 moet de aankoop van een huis, een 

appartement of een vakantiewoning door een particul iere koper schr if­

tel ijk word en vastg elegd . Een mondeli nge overeenkomst is niet ge ldig. 

In de koopove reen komst staan de gegevens van de verkoper en de 

koper, w el ke woning het betreft, de koo ppri js , de datum van lever ing 

en zaken als ontb indende voorwaarde in verband met de fi nan c ier ing 

of een hui svest ingsvergunning, bodemvervui ling. O ok een koop-/ 

aannemingsovereenko mst van een nieuw bouwwon ing moet schrifteli jk. 

De onderteke nde koopovereenko mst of een afschrift daarvan moet aan 

de koper overhandigd worden. Deze heeft ve rvo lgens drie voll e dagen 

bedenktijd . Binn en deze pe ri ode ka n hij zo nder opgave van redenen 

de ve rkoper berichten dat de koopovereenkom st w ordt ontbonde n en 

de koop dus niet doorgaat. Koper en verkoper kunn en afsp reke n dat 

de bedenkt ij d langer is dan drie dagen. Korter mag niet . De beden kti jd 

gaat in op de dag nadat de koper (een afschr ift va n) de getekende 

koopovereenkomst heeft on tvan gen en eind igt in begi nsel op de derde 

dag om 24.00 uur. Als de koper wil ontbinden, moet hij zorgen dat de 

ver kope r dat bericht heeft ontvangen voor het einde van de beden kt ijd . 

In ve rband met het bew ijs kan zo'n mededel ing het beste sch riftelij k, 

b ijvoorbeeld per fax met een ve rzen dbevestiging. De Al gemene 

Termijnen w et is van toepass ing op de bedenkt ijd. Dit betekent dat 

fe ite lijk de bedenktijd lan ger ka n zi jn dan d ri e dagen . Twee van de drie 

dagen mogen geen zaterdag, zon - of fe estdag zijn . Bovend ien als de 

beden ktijd afl oopt op een derge lijke dag, w ordt zij verle ngd tot de ee rst­

vol gende dag die geen zaterdag, zondag of feestd ag IS . 

Voorbeeld: 

koopakte ontvangen op maandag: bedenktij d eindigt op donderdag 

koopakte ontvangen op di nsdag : beden ktijd eindigt op vrijdag 

koopakte ontvangen op woensdag: beden ktijd eindigt op maandag 

koopakte ontvange n op donderdag : bedenkt ijd ei ndig t op maan dag 

koopakte ontvangen op vrijdag: beden ktij d eindigt op dinsdag 

koopakte ontvangen op zaterdag : bedenkt ij d eindigt op dinsdag 

Is b ij \ioorbeeld de maandag w aarop de bedenktijd eind igt tweede 

paasdag. dan eindi gt de bedenktijd op dinsdag . 



Een ande re regel uit het Burgerli jk W etboek houdt in dat het verkochte 

moet bean twoo rd en aan de overee nkomst. Concreet beteke nt dit dat 

wat je koopt normaal gebrui kt moet kunnen worden. Je moet het dus 

kun nen gebru iken waa rvo or het is bedoeld. Wanneer je een auto koopt , 

mag je ve rwachten dat die auto rijdt. Van een aangeschafte w asmachine 

mag je verwachten, dat die wast. En zo is het ook met een huis: daarin 

moet je normaal kunn en wonen . 

Maar koop je bew ust een bo uwval, met de bedoelin g die te gaan 

resta ureren, dan ku n je daarvan natu ur lijk niet verwachten dat het 

'woont als in een nieu w bouwwoni ng'. 

In het voorbeeld koopt De Vries een verffabriekje. Aan ve rkoper Van 

Dijk vertelt hij niets ove r zijn toekomstplannen. Nadat de gemeente 

het bestemmingsp lan heeft veranderd, kan De Vri es op het terrein 

in princi pe zijn nieu w bou w plannen gaan uitvoeren . Maar de 

ve rontreinigin g va n de grond IS zo ernstig dat de gemeente geen 

bouwvergunning zal ve rlenen voordat de gron d is gesaneerd 

(gerei nigd). Omdat De Vri es niet had verteld dat hij w oningen w il de 

gaan bouw en op het te rrein van de verffabr iek, ko n Van Di jk zich niet 

rea liseren dat de ve rontreinigin g van de bodem een probleem zou 

kunnen op leve ren. Dat w il zeg gen: er worden nu eenmaa l andere 

eisen geste ld aan grond die wordt gebrui kt als fabr ieksterrein, dan die 

waa rop w oningen worden gebouwd I 

De Vri es had zi ch kunn en realiseren dat de grond verv uil d zou kunnen 

zIJn. Bovendi en had hij Van Di jk moeten melden dat hij woningen w ilde 

gaan bo uw en op het te rrein , dan hadden zij over eventuele sanering in 

de koo pove ree nkomst nog afspraken kunnen make n. De Vries kan nu 

niet aankloppen bij Van Dij k. 

uit de opbrengst als ee rste zij n vo rderi ng innen) , is meestal afgesproken 

dat het notarieel honorarium en de kadasterkosten voor rekening van de 

geldle ner komen . Dit geldt ook voor eventu ele extra werkzaamheden die 

de notaris op verzoek van de fin ancier verr ic ht. 

Overige kosten 
Naast de koopsom en de notar iskos ten zij n er ook andere kosten: 

1. 	 Overd rachtsbelasting. O ve r de koopsom van het huis wordt 

meestal doo r de koper (kosten koper) 6 % overdrac htsbe lasti ng 

betaald. O ver roerende zake n (inboedel) w o rdt geen overd rachts ­

belasting bereken d. De waarde van meegeko c hte inboedel moet 

apart in de leveringsa kte worden ve rmeld. Verder dient ee n notaris 

ee n verk laring onder de akte te zette n. Hierin moet w o rd en vermeld 

w elke roerend e zaken zijn verkreg en en voo r welk bedrag. 

De notaris d raagt de overdrachtsbelasting af aan d e belasting­

d ie nst. 

2. 	 Omzetbe lasting . U betaal t geen ove rdrachtsbe last ing maar wel 

omzetbelasting (btw ) als u als eerste bewon er ee n nieuw bouwhu is 

koo pt. De btw is doorgaans in de koo psom begrepen. Bij gedeelte ­

li j ke nieu w bouw bent u ove r het nieuwe deel ook btw versch uld igd. 

3 . 	 Make laarscourtage. Als u voor de koop of verkoo p gebruik maak t 

van de diensten van een makelaar bent u hem provis ie sch uldig. 

4. 	 Kadaster. Aan insch rijvi ng van de eigendo msoverd rac ht in de 

op enbare regis te rs en het onderzoek van de nota ris voo rafgaand 

aan de leveringsakte zijn kosten verbonden. Deze kosten w orden 

via de notaris aan het Kadaster betaa ld. 

5. 	 Zakel ijke lasten en be lasti ngen. Ieder jaar moet de huiseigenaar 

betalingen doen d ie rechtstreeks betrekking hebben op het huis . 

Bijvoorbeeld : 

• 	 erfpachtcanon (ten zij afkoop heeft plaat sgehad) 

• 	 ge meentelij ke onroe rend e zaak belas tlil g 

• 	 b ijdragen aan het hoogheemraadsch ap of polderge lden 

• riool rec ht. 


De nieuwe eig enaar betaalt zij n aandee l voor de rest van het jaar 


terug aan de verkoper. De ve rrekening gesc hiedt via de notaris. 


De koper heeft recht op een ove rzic ht van de lasten en be last inge n. 
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Aannemer De Vrie s koopt een verffab riekje van eigenaar Van Dijk voor 

€ 400.000,- zonder te kennen te geven w at hij hierm ee in de 

toekomst w il gaan doen. Een jaar na de overdracht wordt Van Dijk 

Advies en controle 
De notaris is een jurist met vee l ervar ing op het gebied van 

onroe rend goed. Schakel hem al in voor het opstellen van de koopakte . 

Hij adv iseert u en nod igt be ide part ijen uit om elkaar de nod ige 

informati e te ve rsch affen . Hij zorg t ervoo r dat het t ijdstip van het ingaan 

van de dr ie dagen be denkt ijd vast staat. D it voorkomt onenigheid 

achteraf. Het noodzake lijke onderzoek voor de inschrijving van de 

koopovereenkomst b ij het Kadas ter wo rdt d irect gedaan, zodat de 

insch rij ving sn elle r kan plaatsvi nden. De eigendom van een hu is kan niet 

zo nder tussenkom st van de notar is w orden overged ragen. De notar is 

maakt de lever ingsakte en de eventuele hypotheekakte en laat deze in 

zij n aanwez ighe id onderteken en . Daarna zorgt hij voo r inschr ij ving van 

deze akten in de openbare registers . In de regel w ijst de ko per van een 

huis de notar is aan. 

Afwikkeling 
De notar is w ikke lt ook het f inancië le deel van de tran sactie af. 

De koper (en/of diens hyp otheekbank) dient het versch uldigde ti jdig 

vo or het tekene n van de leverin gsakte naar de derdenge ldenreke ning 

van de notar is ove r te maken. De ve rko per kr ijgt de ko opsom na aftrek 

van de aflossing van eventuel e hypothecaire le nin gen als zeker is 

dat ook hij aan zi jn verpl ich ting om een onbelast hu is te leve ren heeft 

vo ldaan. Dit is meestal 1 of 2 w erkdagen na het passeren van de 

transport- (en hypotheek -)akte . De notaris zorgt ervoor dat de hele 

transact ie naar behoren ve rloopt . 

geconfrontee rd met een eis tot schadevergoeding van € 500 .000 ,-. 

Ko per De Vries wist b ij de koop dat het bestemmingsplan zou wo rden 

gewi jzigd , w aarna w oningbouw mogeli jk werd. Pas na de koop bleek 

hem echter dat destij ds buurman Pieterse ter gel egenheid van de 

aan koop van diens huis een erfdienstbaarh eid van w eg had bedongen 

we lke weg gaat over het verkochte (de ve rffabri ek) . Van Dijk had hem 

die erfdienstbaarheid verleen d, hetgeen ui t het eigendomsbewijs van 

Pieterse bleek zonder dat Van Dijk dit tegen de koper heeft gezegd. 

Ve rder w as inmid dels duidelijk gew orden dat de bodem van het door 

De Vr ies gekochte te rrein met opstal zo ernst ig was verontrein igd dat 

zon der kostbare sanering het te rrein niet voor won ingbouw ko n 

wo rde n gebrui kt. De Vri es probeert beide zaken af te wente len op zijn 

ve rkoper, Van Dij k . 

Het B urgerli j k Wetboek geeft onder meer een aanta l regels waaraan 

ve rkopers en kopers zi ch hebben te houden . Ee n van die regels 

hou dt in dat een verkoper aan een koper de eigendom moet leveren 

van het verkochte 'vrij van alle lasten en beperk ingen ' . Di t is all ee n 

anders wann eer de kope r de lasten en beperkin gen uitdrukke lij k heeft 

aanvaard. 

Een voorbeeld van een last/bepe rking is een erfdienstbaarhei d van 

weg . Een erfdienstbaarheid van weg, zoals uit het voorbee ld , betekent 

dat iemand anders het recht heeft over jouw grond te gaan . Dat is 

misschi en niet zo bezwaarlij k als er ove r deze weg all een te voet of 

met een fiets w ordt gegaan . Maar wanneer er iede re dag dertig zware 

vrachtw age ns ove rheen rij den , is het een hee l ander ve rhaal. Vandaar 

dat de ve rkoper Van Dijk aan ko pe r De Vr ies uitdrukkel ijk had moeten 

melden dat hij ooit een erfdienstbaarheid van weg heeft ver leend. 

Nu hij dit niet heeft gedaan kan koper De Vries eise n dat de beperki ng 

(de erfdi ens tbaarhe id van we g du s) w ordt opgeheve n. Kan verkoper 

Van Di jk aan deze ve rpilchtlll g in alle redeli jkheid niet vo ldoen, dan kan 

De Vries bi jvoorbee ld schadevergoeding eisen. 



Voorkom problemen 
Een hu is kope n of verkopen is een belangr ij ke stap in iemands 

leve n. Het komt im mers ni et zo vaak voor. Er w ord t vooraf lang over 

nagedach t en over gesproke n. Hebt u be langstell ing voor een oud 

hu is , of een nieu w? Met hoevee l kamers , met of zonder tuin , ba lko n op 

het zui den? Met ee n bad of ee n do uche, een open keuken, central e 

verwarming ? Met een L-vo rm ige kamer of een doorzonkamer, met 

houten of beton nen vloeren? 

In wel ke omgev ing w il t u wonen ? In ee n stad of een dorp? Met voorz ie­

ni ngen zoals winke ls, scholen , kerk , uitgaansm ogel ijkheden di cht bij u 

In de buurt? Hoe zit het met het openbaar vervoer ? 

Hoe w ilt u de fi nanc iële kan t rege len? Maar al te vaak ze t een kope r zijn 

handtekening onder de 'voorl opige ' koopakte, zonder dat hij zi jn fi nan ­

ci ële moge li jk heden en jur id isch e pos iti e goed heeft laten on derzoeke n. 

We li swaar heeft een particul iere kope r na ontvangst van de getekende 

koopovereenko mst nog drie dagen bedenkt ijd, maar daarna bi ndt een 

'voo rlopi ge' koop parti jen (de term 'voor lopig ' duidt er allee n op dat er 

nog geleverd moet wo rden ) . Als de kope r na de drie dagen bedenktijd 

nog van de overeenkomst af w il, kan dat nare gevo lgen hebben. De 

hieruit voortvloe iende boete en eve ntuele sc hadevergoeding kunne n to t 

grote f in anc iële moeil ijkhede n le iden. U bent dan vee l geld kw ijt , zon der 

dat u eige naar van het huis word t . 

Het verkope n van ee n hui s is ook al minder eenvoudig dan mensen 

denke n. Welke in format ie over het huis moet de verkoper aan de koper 

geven? Heeft de verkope r we l duidelijk genoeg aangegeven dat de 

wensen van de koper ten aanzien van het hu is we l erg ver gaan? 

Ook voor de verko per IS de 'voorlopige' koo p al lerminst vrijb lij ven d . H ij 

heeft geen dri e dagen bedenkti jd. H ij mag niet aan een ander, d ie een 

hogere prijs bi edt, verkopen. Als het hui s niet di e kwa li te iten bezi t d ie 

de koper mag verwachten, dan pleegt de verkoper wanprestatie . Een 

cl aim voor schadevergoed ing is dan wel het minste dat de verkoper kan 

verwachten. H ier vo lgt een voorbee ld . 
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~nklij ke Nota,;ële 
Beroepsorganisatie 

Identificatieplicht 
Denkt u eraan om bij een bezoek aan de notaris een geldig 

identiteitsbewijs mee te nemen: onderdanen van EU/EER-landen of 

Zw itserland kunnen zich laten identificeren aan de hand van een geldig 

nationaal paspoort of rijbewijs (mits de houder in Nederland woont en het 

rijbewijs is voorzien van een foto) of een geldige Europese identiteitskaart 

(mits voorzien van een foto van de houder). Andere personen kunnen zich 

laten identificeren aan de hand van een geldig reisdocument of een geldig 

vreemdelingendocument. 

Contact 
Met algemene notariële vragen kunt u ook terecht bij de Notaris­

telefoon : iedere werkdag van 9.00 tot 14.00 uur, telefoon 0900 - 346 93 93, 

€ 0,25 per minuut tot een maximum van € 12 ,50 per gesprek. Voor 

algemene notariële informatie kunt u ook terecht op de homepage van 

het notariaat op internet: www.notaris.nl. 

Hoewel de uiterste zorg is besteed aan de inhoud van deze brochure, 

aanvaardt de Koninklijke Notariële Beroepsorganisatie geen aansprakeliJk­

heid voor onvolledigheid of onjuistheid, noch voor de gevolgen daarvan . 

http:www.notaris.nl
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