Prolander

KOOPOVEREENKOMST

DE ONDERGETEKENDEN:

Verkoper(s)

1a. geboren te wonende aan de Bartelaar 19, 9468
CJ te Annen,

1b. , geboren te op , wonende aan de

Bartelaar 19, 9468 CJ te Annen,
hierna te noemen: "Verkoper”.

Koper(s)

2. De provincie Drenthe, een publiekrechtelijke rechtspersoon, gevestigd aan de Westerbrink 1 te Assen
(correspondentieadres: postbus 50040, 9400 LA Assen), te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door
de programmamanager van Prolander, ing. E. Bos MSc. mcd, ingevolge het bepaalde in het
Mandaatbesluit medewerkers Prolander,

hiema te noemen: “Koper".

Verkoper en Koper worden hiema gezamenlijk ook wel aangeduid als “Partijen”.

VERKLAREN TE ZIJN OVEREENGEKOMEN ALS VOLGT:

I HET REGISTERGOED

1. Verkoper verkoopt aan Koper, die van Verkoper koopt:
het registergoed dat bestaat uit een erfperceel met agrarische gebouwen en ondergrond staande en gelegen
aan de Bartelaar 19, 9468 CJ te Annen alsmede de huiskavel cultuurgrond en alle bijbehorende
vergunningen/emissierechten.

kadastraal bekend

gemeente Anloo, sectie U, nummer 343, groot 00 ha 28 a 70 ca
gemeente Anloo, sectie U, nummer 321 ged, groot 06 ha 47 a 50 ca
gemeente Anloo, sectie U, nummer 1240, groot 00 ha 06 a 47 ca
gemeente Anloo, sectie U, nummer 1242, groot 00 ha 06 a 36 ca
gemeente Anloo, sectie U, nummer 322, groot 00 ha40 a 90 ca
gemeente Anloo, sectie U, nummer 320, groot01ha33 a00ca
gemeente Anloo, sectie U, nummer 319, groot00 ha89 a70 ca
gemeente Anloo, sectie U, nummer 318, groot02 ha23 a70ca
gemeente Anloo, sectie U, nummer 1290, groot 00 ha 61 a 61 ca
gemeente Anloo, sectie U, nummer 977, groot 02 ha 34 a 29 ca

met een gezamenlijke grootte van ca. 14 ha 72 a 23 ca
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De bij het bedrijf behorende woning is buiten de verkoop gehouden. De woning is gelegen op een opperviakte
van ca. 1800m? , zoals op bijgevoegd kaartje is aangegeven.

hierna ook wel aangeduid als “het Verkochte”.

Blijkens de eigendomsinformatie in de openbare registers van het Kadaster is/zijn:

Artikel 1

1.1

1.2

Artikel 2
21

Artikel 3
31

3.2

33

34

Het perceel kadastraal bekend gemeente Anloo, sectie U, nummer(s) 321 belast met zakelijk rechtten
behoeve van gemeente Aa en Hunze gevestigd te Gieten, vermeld in stuk Hyp4 7039/16 Assen.

Het perceel kadastraal bekend gemeente Anloo, sectie U, nummer 343 is belast met Beklemrecht.
Verkoper zal het perceel kadastraal bekend gemeente Anloo, sectie U, nummer 343 in volle
eigendom leveren. Indien dit niet mogelijk is, wordt dit perceel uit de transactie gelaten. Verrekening van
de koopsom vindt plaats op basis van taxatiewaarde conform € 77.500,- per ha.

VOORWAARDEN EN BEDINGEN
Op de verkoop en koop zijn de volgende voorwaarden en bedingen van toepassing:

Leveringsdatum | Akte van levering
De akte van levering zal ten overstaan van notariaat Zuidlaren te Zuidlaren, hierna: “de Notaris”,
worden verleden op 1 december 2023, of zoveel eerder of later als Partijen nader zullen overeenkomen.
Verkoper staat er jegens Koper voor in dat hij op moment van ondertekening van de akte van levering
bevoegd is tot verkoop en levering van het Verkochte.

Koopprijs
Voor de verkrijging van het Verkochte is Koper aan Verkoper de koopprijs verschuldigd, zijnde een bedrag

van € 1.627.500,- zegge: een miljoen zeshonderd zevenentwintigduizend vijffhonderd eura, hierna: “de
koopprijs”.

Kosten en belastingen
De overdrachtsbelasting, kadastrale kosten alsmede de kosten wegens de levering en overdracht van
het Verkochte, waaronder begrepen het notarieel honorarium alsmede de over die kosten eventueel
verschuldigde omzetbelasting en kosten voor eventuele kadastrale splitsing van het betrokken kadastrale
perceel of percelen, zijn voor rekening van Koper.
De kosten die verband houden met het onderzoek naar en opheffen van bijzondere
bevoegdheidsbelemmeringen, zoals de (gedeeltelijke) aflossing en doorhaling van hypotheken en/of
beslagen die op de onroerende zaak rusten en het beklemrecht, zijn voor rekening van Verkoper.
De Koopprijs als bedoeld in artikel 2 is exclusief eventueel verschuldigde omzetbelasting (BTW) en zal
door Koper worden voldaan door storting op de rekening van de Notaris, voor welk bedrag Verkoper
kwijting verleent.
Eventuele overige kosten die de Notaris in rekening brengt, zoals de kosten van een volmacht en de
kosten van een tolk, zijn voor rekening van de partij die hiervan gebruik maakt.

Paraaf Verkoper Paraaf Koper PL02a DR 2020.01 2

4

)



Artikel 4
4.1

4.2

Artikel 5
5.1

5.2

53

5.4

Artikel 6
6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Artikel 7
71

Betaling

Betaling van de Koopprijs en van de overige kosten, rechten en belastingen, alsmede betaling van tussen
Partijen krachtens de koopovereenkomst te verrekenen bedragen, vindt plaats via het kantoor van de
Notaris ten tijde van het passeren van de akte van levering.

Verkoper stemt ermee in dat de Notaris de Koopsom onder zich houdt totdat zeker is dat het Verkochte
geleverd wordt vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan. Verkoper is ermee bekend dat,
in verband met dit onderzoek, tussen de dag van het ondertekenen en het uitbetalen door de Notaris één
of meer werkdagen verstrijken.

Juridische levering
Het Verkochte wordt door Verkoper aan Koper geleverd in juridische zin door de ondertekening van de
akte van levering en de inschrijving daarvan in de openbare registers.
Verkoper is op basis van de gegevens welke aan hem door zijn rechtsvoorganger ter beschikking zijn
gesteld, slechts bekend met bezwarende beperkte rechten, kwalitatieve verplichtingen en/of
kettingbedingen die zijn vermeld in de akten van levering waarbij (een rechtsvoorganger van) Verkoper
het Verkochte in eigendom verkreeg.
Het Verkochte zal worden overgedragen met alle eventueel daaraan verbonden rechten en
bevoegdheden en verplichtingen.
Koper aanvaardt uitdrukkelijk alle ter zake het Verkochte bestaande lasten en beperkingen uit hoofde van
beperkte rechten, kwalitatieve verplichtingen en/of kettingbedingen, zoals blijkend uit de openbare
registers.

Feitelijke levering gronden (aflevering)
De aflevering van het Verkochte zal met uitzondering van het erfperceel met opstallen en aanhorigheden
(zie artikel 7) in beginsel geschieden op 31 december 2023. Indien de aflevering plaatsvindt op een ander
moment dan ondertekening van de akte van levering, eindigt de zorgplicht van Verkoper per het tijdstip
van aflevering, tenzij anders wordt overeengekomen. Tot het tijdstip van aflevering is het Verkochte voor
risico van Verkoper.
Voor het gebruik tot aan deze datum van aflevering zal Verkoper geen vergoeding, in welke vorm dan
ook, aan de Koper verschuldigd zijn.
Genoemd recht is een strikt persoonlijk recht van de Verkoper dat niet voor overdracht vatbaar is. Het
recht van voortgezet gebruik eindigt dan ook bij het overlijden van de Verkoper.
Verkoper garandeert dat het Verkochte ten tijde van de aflevering leeg en ontruimd is en vrij is van huur
en/of gebruiksrechten en overigens niet door derden zonder recht of titel in gebruik is.
Indien Koper dit wenselijk acht heeft Koper het recht het Verkochte tussentijds en/of kort véér de
aflevering, in- en uitwendig te (doen) inspecteren dan wel te laten onderzoeken en/of taxeren. Koper dient
Verkoper hierover voorafgaand te informeren.
Verkoper is verplicht het Verkochte feitelijk af te leveren met achterlating van de eventueel tot het
Verkochte als bestanddelen behorende zaken, voorzieningen en installaties.

Feitelijke levering gebouwen om niet
In afwijking van het bepaalde in artikel 1 lid 1 eerste volzin zal feitelijke levering van het erf met agrarische
gebouwen plaatselijk bekend Bartelaar 19 te Annen, kadastraal bekend gemeente Anloo, sectie U,
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7.2

7.3

74

75

7.6

7.7

Artikel 8
8.1

8.2

8.3

8.4

nummer 321 gedeeltelijk geschieden op 1 december 2024 of zoveel eerder of later als Partijen nader
overeenkomen. Voor het gebruik tot aan deze datum zal Verkoper geen vergoeding, in welke vorm dan ook,
aan de provincie verschuldigd zijn. Alle kosten voor het gebruik van gas, water, telefoon, elekiriciteit,
internet, centrale antenne/kabel, stookolie en dieselolie zijn voor rekening van de Verkoper en dienen door
de Verkoper rechtstreeks met het betrokken (nuts)bedrijf afgerekend te worden.

Gedurende de periode van voortgezet gebruik zal Verkoper het Verkochte gebruiken zoals een goed
huisvader betaamt; gedurende de periode van herstel komen de kosten van vervanging, noodzakelijk
herstel en regulier onderhoud van zijn rekening.

Indien Koper het Verkochte wenst te laten inspecteren of betreden teneinde (bodem)onderzoeken uit te
(laten) voeren, werkzaamheden wil (laten) uitvoeren zal Verkoper op eerste aanzegging zo spoedig mogelijk
alle noodzakelijke medewerking daartoe verlenen.

Partijen verklaren uitdrukkelijk dat met het voortgezet gebruik geenszins beoogd is een huur- of
(erf)pachtovereenkomst aan te gaan. De wettelijke regelgeving met betrekking tot huur- of
(erf)pachtovereenkomsten is derhalve niet van toepassing.

Verkoper is en blijft te allen tijde zelf verantwoordelijk voor het zoeken naar vervangende woonruimte en/of
bedrijffshuisvesting. De Koper kan niet worden aangesproken op het aanbieden van vervangende
woonruimte en/of bedrijfshuisvesting, hoe ook genaamd.

Het bepaalde In lid 3 geldt onverkort indien het Verkochte door een calamiteit geheel of gedeeltelijk teniet
gaat of in meer dan geringe mate wordt beschadigd.

Het hiervoor in lid 1 van dit artikel bedoelde recht is een strikt persoonlijk recht van de Verkoper dat niet voor
overdracht vatbaar is. Genoemd recht eindigt dan ook bij het overlijden van de Verkoper. Partijen zijn
overeengekomen dat indien die situatie zich voordoet, dat Koper met de erfgenamen in overleg gaat.

Gebruik | omschrijving feitelijke staat van het Verkochte
De levering van het Verkochte vindt plaats in de staat waarin het zich ten tijde van het ondertekenen van
deze koopovereenkomst bevindt. Het Verkochte zal bij de levering de eigenschappen bezitten die voor
een normaal gebruik daarvan nodig zijn.
Koper aanvaardt uitdrukkelijk alle dienende erfdienstbaarheden, bijzondere lasten en beperkingen,
afzonderlijke zakelijke rechten, kettingbedingen en kwalitatieve verplichtingen, voor zover blijkend en/of
voortvloeiend uit de laatste en voorgaande akte(n) van levering en/of afzonderlijke akte(n) en/of
anderszins uit de inschrijvingen in de openbare registers als bedoeld in artikel 3:16 BW. Verkoper heeft
van al deze akten de letterlijke tekst aan Koper ter hand gesteld. Koper verklaart kennis te hebben
genomen van de inhoud van deze akten.
Verkoper staat er voor in dat tot op de dag van het tot stand komen van deze koopovereenkomst door de
overheid of door nutsbedrijven geen verbeteringen, herstellingen of saneringen zijn voorgeschreven of
aangekondigd die nog niet of niet naar behoren zijn uitgevoerd. Indien na het moment van het sluiten van
deze koopovereenkomst en voor het moment van levering een verbetering of herstelling door de overheid
of nutsbedrijven wordt aangekondigd of voorgeschreven, zijn de gevolgen van de aankondiging of
aanschrijving voor rekening en risico van Verkoper. De aankondiging of aanschrijving komt tevens voor
rekening en risico van Verkoper indien deze verband houdt met het niet nakomen van uit de wet of deze
koopovereenkomst voor hem voortvioeiende verplichtingen.
Verschil tussen de opgegeven (kadastrale maat) en de werkelijke grootte verleent geen der Partijen
enig recht.
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8.5

Artikel 9
9.1

9.2

Artikel 10

10.1

10.2

Artikel 11

111

11.2

Partijen komen overeen dat er geen betalingsrechten, quota van welke aard aan Koper zullen worden
overgedragen.

Oplevering erf en gebouwen

De gebouwen alsmede het daarbij behorende erf, plaatselijk bekend Bartelaar 19 te Annen, kadastraal
bekend gemeente Anloo, sectie U, nummer 321 gedeeltelijk dienen uiterlijk op 1 december 2024 of zoveel
eerder of later als Partijen nader overeenkomen ontruimd, bezemschoon, spuitschoon en de mestkelders
zuigleeg te worden opgeleverd, hierna te noemen “de Oplevering”.

Voor niet tiidige en correcte Oplevering van de gebouwen, alsmede het daarbij behorende erf, en/of
verwaarlozing in ernstige mate verbeurt Verkoper een direct opeisbare boete van € 100.000,- (zegge:
honderdduizend euro).

Waarborgsom | Oplevering

Indien niet of slechts ten dele aan het bepaalde in de voorwaarden genoemd onder artikel 9 is voldaan,
zal de Koper voor rekening van Verkoper de in deze voorwaarden genoemde werkzaamheden c.q. de
genoemde ontruiming uitvoeren of doen uitvoeren. Bij het passeren van de akte van levering wordt als
waarborgsom voor voldoening aan bovengenoemde voorwaarden een bedrag van € 100.000,- (zegge:
honderdduizend euro) op de Koopsom ingehouden. Deze waarborgsom zal bij de Notaris worden gestort
en is rentedragend voor de Verkoper. Deze waarborgsom zal worden uitbetaald inclusief rente indien
voldaan is aan het gestelde in de hierboven aangegeven voorwaarden, onder aftrek van de door de Koper
gemaakte of nog te maken kosten.

De waarborgsom zal niet eerder door de Notaris worden vrijgegeven dan nadat de provincie schriftelijk
heeft verklaard hiermee in te stemmen.

Bodemonderzoek | milieubepalingen

Koper kan verlangen dat voorafgaand aan de juridische of feitelijke (af)levering een vooronderzoek
(conform de actuele NEN) en zo nodig verkennend onderzoek en/of nader onderzoek, wordt uitgevoerd
naar de aanwezigheid van bodemverontreiniging. Het vooronderzoek zal zo spoedig mogelijk, doch
uiterlijk binnen twee maanden na de ondertekening van de koopovereenkomst door beide Partijen, in
opdracht en op kosten van Koper worden uitgevoerd door een gecertificeerde, erkende en ten opzichte
van Partijen onafhankelijke instelling. De resultaten van het onderzoek worden vastgelegd in één of meer
rapportages die aan Partijen ter beschikking worden gesteld en waarvan (een) door het
onderzoeksbureau gewaarmerkt(e) exempla(a)r(en) aan de akte zal (zullen) worden gehecht. De
aktepassering vindt niet plaats voordat de resultaten van het onderzoek bekend zijn. Mochten de
resultaten van het onderzoek op de geplande datum van aktepassering niet bekend zijn, dan wordt de
aktepassering uitgesteld zonder dat Partijen aanspraak kunnen maken op verrekening van wettelijke
rente of welke schadevergoeding dan ook.

Indien uit de resultaten van het onderzoek blijkt dat in of op het Verkochte asbest of een andere voor het
milieu en/of de volksgezondheid of anderszins gevaarlijke stof aanwezig is welke op grond van wet- of
regelgeving moet worden gesaneerd, of welke beperkingen met zich meebrengt voor het gebruik van het
Verkochte zoals in de koopovereenkomst is vermeld, kan Koper de koopovereenkomst met onmiddellijke
ingang ontbinden zonder dat Verkoper enig recht op schadevergoeding toekomt.
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Artikel 12
12.1

12.2

Artikel 13
13.1

Artikel 14

14.1

14.2

Garanties en/of verklaringen van Verkoper

Onverminderd de overige in deze koopovereenkomst opgenomen garanties en/of verklaringen verklaart

en garandeert Verkoper:

a. Het Verkochte is niet geplaatst op een door een daartoe bevoegde instantie opgemaakte voorlopige
of definitieve monumentenlijst, terwijl ook geen aanvragen of aanwijzingsbesluiten daartoe zijn
ingediend.

b. Met betrekking tot het Verkochte is geen subsidie van overheidswege aangevraagd of toegekend in
verband waarmede nog voorwaarden moeten worden nagekomen.

c. Er bestaan ten aanzien van het Verkochte geen verplichtingen uit huurkoopovereenkomsten,
voorkeursrechten, optierechten of anderszins.

d. Aan het Verkochte is geen mandeligheid verbonden, anders dan de wettelijke mandeligheden..

e. Met betrekking tot het Verkochte is geen rechtsgeding, bindend adviesprocedure of arbitrage
aanhangig.

f. Hetis Verkoper niet bekend dat het Verkochte aan de gemeente te koop moet worden aangeboden
op grond van de Wet voorkeursrecht gemeenten of dat er beleidsvoornemens zijn terzake een
stadsvernieuwingsplan of een leefmilieuverordening, waaronder het Verkochte is begrepen dan wel
een voornemen tot onteigening van het Verkochte.

g. Op het Verkochte, waaronder begrepen de daarbij behorende bestanddelen, rusten geen
retentierechten.

De hiervoor bedoelde garanties en/of verkiaringen alsmede de overige in de koopovereenkomst bedoelde

garanties gelden zowel bij de ondertekening van de koopovereenkomst alsook bij de ondertekening van

de akte van levering. Verkoper is verplicht Koper terstond te informeren indien zich ten aanzien van de
hiervoér vermelde onderwerpen na heden een wijziging voordoet. Ingeval van bedoelde wijziging(en) zal

Verkoper die (rechts)maatregelen nemen die Koper wenselijk acht.

Baten en lasten | verrekening lasten
De baten en lasten van het Verkochte komen met ingang van 31 december 2023 ten gunste dan wel
voor rekening van Koper met uitzondering van hetgeen is bepaald in artikel 7 lid 1.

Risico-overgang | beschadiging

Het Verkochte komt voor rekening en risico van Koper, zodra de akte van levering is ondertekend. Indien
de feitelijke levering plaatsvindt op een ander moment dan de akte van levering is ondertekend, komt het
Verkochte voor risico van Koper zodra de feitelijke levering heeft plaatsgevonden.
Indien het Verkochte voor het tijdstip van risico-overgang geheel of gedeeltelijk verloren gaat of in meer
dan geringe mate wordt beschadigd, is Verkoper verplicht Koper daarvan binnen acht en veertig (48) uur
nadat het onheil hem bekend geworden is, in kennis te stellen en is de koopovereenkomst van rechtswege
ontbonden indien en voor zover de beschadiging/het tenietgaan voor Koper — gezien de beoogde
bestemming van het Verkochte — nadeel oplevert, tenzij binnen vier weken nadat het onheil is geschied,
maar in ieder geval voor de leveringsdatum:

a. Koper niettemin uitvoering van de koopovereenkomst verlangt, in welk geval Verkoper aan Koper zal
leveren: het Verkochte in de staat waarin het zich alsdan bevindt, alsmede — zonder enige bijzondere
tegenprestatie naast de koopprijs — alle rechten, welke Verkoper terzake van de schade uit hoofde
van verzekering en/of andere hoofde jegens derden kan doen gelden; of
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Artikel 15

15.1

15.2

15.3

Artikel 16

16.1

16.2

16.3

b. Verkoper verklaart de schade voor de leveringsdatum dan wel binnen vier (4) weken nadat deze is
ontstaan voor zijn rekening te zullen herstelien. De juridische levering zal alsdan — zo nodig —worden
opgeschort tot uiterlijk de dag, volgende op die waarop de termijn van vier (4) weken is verstreken.
Indien binnen genoemde termijn het herstel niet naar behoren is voltooid, heeft Koper alsnog het
recht de koop te ontbinden.

Ingeval Koper kiest voor het bepaalde sub a. en Verkoper voor het bepaalde sub b., zal de keuze van

Koper bepalend zijn.

Wet voorkeursrecht gemeenten | overige ontbindende en/of opschortende voorwaarden
De koopovereenkomst is van rechtswege ontbonden als er tussen het tijdstip van het sluiten van de
koopovereenkomst en het tijdstip van de juridische levering ten aanzien van het Verkochte een aanwijzing
als bedoeld in artikel 2 in samenhang met artikel 3, 4 of 5 of artikel 9a, eerste of tweede lid, in samenhang
met artikel 3, 4 of 5 dan wel voorlopige aanwijzing als bedoeld in artikel 6 of in artikel 9a, eerste of tweede
lid, in samenhang met artikel 6, van de Wet voorkeursrecht gemeenten is geschied, tenzij Verkoper:
- ingevolge enig besluit van, dan wel enige termijnoverschrijding door, het betreffende overheidsorgaan
dan wel door verval van rechtswege van de (voorlopige) aanwijzing; of
- ingevolge een in artikel 10 van genoemde wet gemelde uitzondering;
ten tijde van het overeengekomen moment van levering van het Verkochte op grond van genoemde wet
vrij is tot vervreemding aan Koper.
De koopovereenkomst kan door Verkoper tot het moment van ondertekening van de akte van levering
worden ontbonden indien om wat voor reden dan ook Verkoper het Verkochte niet geheel (en
onbezwaard) in eigendom verkrijgt.
Behoudens de in deze koopovereenkomst opgenomen ontbindende voorwaarde(n) zoals vermeldt in
artikel 20, zijn Partijen in verband met de koopovereenkomst noch ten behoeve van Koper noch ten
behoeve van Verkoper andere ontbindende en/of opschortende voorwaarden overeengekomen.

Ingebrekestelling | verzuim | ontbinding en boete

Bij niet of niet tijdige nakoming van de koopovereenkomst anders dan door overmacht is de nalatige Partij

aansprakelijk voor alle daaruit voor de andere Partij ontstane schade met kosten en rente, ongeacht het

feit of de nalatige in verzuim is.

Partijen stellen vast dat als redelijke termijn als bedoeld in art. 6:82, lid 1, BW heeft te gelden een termijn

van acht (8) kalenderdagen.

Wanneer een Partij in verzuim is heeft de andere Partij — onverminderd het recht om naast na te melden

boetes aanvullende schadevergoeding te vorderen - de keuze tussen:

a. uitvoering van de Koopovereenkomst te verlangen, in welk geval de Partij die in verzuim is na afloop
van voormelde termijn van acht (8) dagen voor elke nadien ingegane dag tot aan de dag van
nakoming aan de andere Partij een onmiddellijk opeisbare boete verschuldigd van drie promille (3%o)
van de koopprijs; of

b. de Koopovereenkomst door een schriftelijke verklaring te ontbinden in welk geval de nalatige Partij
een onmiddeliijk opeisbare boete verschuldigd zal zijn ten behoeve van de andere Partij van tien
procent (10%) van de koopprijs.

Ingeval een Partij, nadat zij conform het hiervoor sub a vermelde uitvoering van de Koopovereenkomst

heeft verlangd, alsnog vanwege het niet nakomen door de andere Partij de Koopovereenkomst conform
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het sub b bepaalde ontbindt, is de Partij die in verzuim is de sub b bedoelde boete verschuldigd
vermeerderd met een rentevergoeding van acht procent (8%) op jaarbasis over het bedrag van de
koopprijs vanaf het moment dat de Partij die in verzuim is tot aan de datum van de sub b bedoelde
ontbinding, en vervalt de hiervoor sub a vermelde boete.

16.4 Eventueel over de boete verschuldigde omzetbelasting is daarin begrepen.

16.5 Betaalde of verschuldigde boete strekt in mindering op de eventueel verschuldigde schadevergoeding
met rente en kosten. Betaling van boetes laat het recht op onverkorte nakoming van de verplichtingen uit
de koopovereenkomst alsmede het recht op schadevergoeding onverlet.

Artikel 17 Jachthuur
17.1  Verkoper verklaart dat het genot yan jacht op het verkochte is verhuurd aan Boermarke Annen tot 1 april
2026 voor een bedrag van € per ha per jaar. Er zal een jachthuurovereenkomst aan deze
overeenkomst worden gehecht voor de akte van levering en de jachthuurgegevens zullen worden
opgenomen in de akte van levering.

Artikel 18 Milieuvergunning

18.1 De op het bedrijf van de Verkoper rustende milieuvergunning en bijbehorende locatie gebonden rechten
hoe ook genaamd maken deel uit van het Verkochte en worden onverkort en onvoorwaardelijk
overgedragen op 1 december 2024 aan Koper.

18.2 De in lid 1 bedoelde vergunningen en rechten zijn: een Wet milieubeheer (Wm) vergunning d.d. 5 maart
1996.

18.3 De Verkoper zal er voor zorgdragen en is verplicht dat de vergunningen en rechten door de bevoegde
verlenende instanties (hierna te noemen: “het Bevoegde gezag”) worden overgedragen aan de Koper
uiterlijk op datum van feitelijke levering gebouwen.

18.4 Voor zover noodzakelijk verzoeken Partijen gezamenlijk aan het Bevoegd gezag am de vergunning op
naam te stellen van de Koper per de datum waarop de akte van levering wordt verleden.

18.5 Verkoper houdt zich aan de vergunningsvoorwaarden tot aan de datum van feitelijke (af)levering van het
Verkochte, als bedoeld in artikel 6. Verkoper is aansprakelijk voor overtredingen die hij tot die datum begaat.
Alle kosten en schade die uit zo'n overtreding voortvioeien voor de Koper in haar hoedanigheid van
vergunninghouder komen voor rekening van Verkoper.

Artikel 19 Bevingsschade
19.1  Alle lopende zaken en daarmee samenhangende vergoedingen met betrekking tot bevingsschade komen
toe aan Koper. Indien zich voor de datum van juridische levering een beving voordoet, zal Verkoper dit bij
Koper melden. Koper bepaald vervolgens hoe de verdere melding en afwikkeling van de schade dient plaats
te vinden.

Artikel 20 Ontbindende voorwaarde
20.1 De koopovereenkomst wordt aangegaan in het kader van de zgn .Regeling provinciale maatregelen PAS-
melders. (RPMP) Naar analogie van de andere regelingen (LBV, MGA etc.) zou de verruimde
Herinvesteringsregeling (HIR), zoals bedoeld in artikel 3.54 van de Wet Inkomstenbelasting 2001, van
toepassing zijn. Indien na het tekenen van deze koopovereenkomst en voor 1 december 2023 blijkt dat
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20.2

20.3

20.4

20.5

deze niet van toepassing wordt verklaard door de belastingdienst, heeft Verkoper het recht deze
overeenkomst te ontbinden.

Deze overeenkomst kan alsdan door verkoper worden ontbonden. Verkoper kan schriftelijk ontbinding
inroepen, welke ontbinding vergezeld dient te worden van een afschrift van de belastingdienst waarin is
opgenomen dat de Herinvesteringsreserve niet aan verkoper zal worden toegekend. Ontbinding dient
binnen 2 weken na ontvangst van het bericht van de Belastingdienst te worden ingeroepen.

Verkoper dient aantoonbaar binnen 2 weken na ondertekening van de koopovereenkomst een schriftelijk
verzoek in dat de onderhavige verkoop wordt gezien als gevolg van overheidsingrijpen als bedoeld in
artikel 3.54 van de Wet Inkomstenbelasting 2001.

Het perceel kadastraal bekend gemeente Anloo, sectie U, nummer 343 is belast met Beklemrecht.
Verkoper zal het perceel kadastraal bekend gemeente Anloo, sectie U, nummer 343 in volle
eigendom leveren. Indien dit niet mogelijk is, wordt dit perceel uit de transactie gelaten. Verrekening van
de koopsom vindt plaats op basis van taxatiewaarde conform € 77.500,- per ha.

Ingeval van ontbinding zoals beschreven in dit artikel, zijn Partijen jegens elkaar geen (on)kosten en/of
(schade)vergoeding verschuldigd.

Artikel 21 Geliberaliseerde pacht van los land

211

21.2

Artikel 22

221

Vanaf datum feitelijke levering tot en met 31 december 2024 kan Verkoper onder de voorwaarden van dit

artikel het gebruik krijgen van de Verkochte percelen. Dit gebruik zal plaatsvinden op basis van een
tussen Verkoper en Koper te sluiten geliberaliseerde pachtovereenkomst zoals bedoeld in artikel 7:397
lid 1 BW, zulks tegen een pachtprijs van € 900,- per ha voor bouwland (excl. de halve waterschapslasten
en de grondkamerkosten).
Op grond van het arrest van de Hoge Raad van 26 november 2021, ECLI:NL:HR:2021:1778, dient Koper
in verband met de verpachting van de onroerende zaak een selectieprocedure te volgen, tenzij slechts
€én serieuze gebruiker in aanmerking komt voor het gebruik van de onroerende zaak. Koper is van
oordeel dat gemotiveerd kan worden dat slechts één serieuze gegadigde (zijnde Verkoper) in
aanmerking komt voor het gebruik in 2024. Tegen deze achtergrond heeft/zal Koper haar voornemen tot
verpachting van de onroerende zaak aan Verkoper bekend gemaakt/bekendmaken door publicatie van
de voorgenomen verpachting.

Deze afspraak over het gebruik wordt aangegaan onder de opschortende voorwaarde dat geen andere
gegadigden die in aanmerking menen te komen om de onroerende zaak te gebruiken, binnen 20 dagen
na de datum van publicatie van bovengenoemde bekendmaking een kort geding aanhangig hebben
gemaakt. De afspraak komt geheel te vervallen zonder gehoudenheid tot schadevergoeding over en
weer indien Koper in het kort geding in het ongelijk zou worden gesteld.

Levering middels kavelruil
Partijen komen overeen dat de levering van onderhavige percelen zo mogelijk plaats vindt middels een
zogenaamde Kkavelruil. In een kavelruilovereenkomst en kavelruilakte worden onder andere
persoonsgegevens en omschrijving(en) van voormelde (onroerende) zaken (met beperkte- en zakelijke
rechten) opgenomen en derhalve gedeeld met de overige in de kavelruil betrokken partijen. Partijen geven
hier toestemming voor.
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Artikel 23 Bijzondere afspraken

23.1

Artikel 24
241
24.2

24.3

244

24.5

24.6

247

24.8

249

Na het slopen van de agrarische gebouwen zal de verkoper een gedeelte van het dan ontstane erf
aankopen van de Provincie. Dat gedeelte is ten tijde van het tekenen van de koopovereenkomst bepaald
op ongeveer 3200m? voor een prijs van € 50,- per m?. Dit te kopen gedeelte is eveneens indicatief op
bijgevoegd kaartje aangegeven. De aktepassering van het aan te kopen gedeelte, conform bijgevoegd
kaartje, dient uiterlijk 1 december 2025 plaats te vinden.

Slotbepalingen
Op de in de koopovereenkomst gemelde termijnen is de Algemene termijnenwet van toepassing.
Op deze koopovereenkomst zijn de Wet Bibob en de Beleidsregel Bibob provincie Drenthe 2021 van
toepassing.
Partijen zullen in de akte van levering ter zake de inschrijving van een afschrift van de akte van levering
in de Openbare Registers alsmede ter zake de overdrachtsbelastinggevolgen van de (uitvoering van de)
Koopovereenkomst woonplaats kiezen op het kantoor van de Notaris.
De koopovereenkomst wordt beheerst door Nederiands recht.
Eventuele geschillen voortvloeiende uit de koopovereenkomst zullen in eerste aanleg worden beslecht
door de daartoe bevoegde sector van de rechtbank binnen wiens rechtsgebied het Verkochte is gelegen.
Ingeval twee (2) of meer personen Verkoper zijn, geldt:
a. bedoeide personen kunnen siechts gezamenlijk de voor hen uit de koopovereenkomst voortvioeiende
rechten uitoefenen, met dien verstande dat:
- de desbetreffende personen bij deze elkaar onherroepelijk volmacht verlenen om namens de
ander mee te werken aan de uitvoering van de koopovereenkomst;
- een mededeling of kennisgeving door één van de personen van de betreffende partij gedaan
aan de wederpartij geldt als gedaan mede namens de andere perso(o)n(en); en
b. voor alle uit de koopovereenkomst voortvioeiende verplichtingen is ieder van de personen van de
betreffende partij hoofdelijk verbonden.
Onder ‘personen’ in voorgaande zin verstaan Partijen zowel natuurlijke personen als rechtspersonen.
Indien en voor zover bepalingen uit de koopovereenkomst geheel of gedeeltelijk tegenstrijdig mochten
zijn met eerdere mondelinge of schriftelijke overeenkomsten of de eerder tussen of namens Partijen
gevoerde correspondentie of andere documenten, prevaleert de tekst van de koopovereenkomst.
Indien een bepaling van de koopovereenkomst in enig rechtsgebied onwettig, ongeldig of onafdwingbaar
is, heeft dat geen invloed op:
a. de geldigheid of afdwingbaarheid in dat rechtsgebied van de andere bepalingen van de
koopovereenkomst; of
b. de geldigheid of afdwingbaarheid in andere rechtsgebieden van die of andere bepalingen van de
koopovereenkomst.
Partijen komen overeen dat zij te goeder trouw zullen onderhandelen om een bepaling van de
koopovereenkomst die niet afdwingbaar is, te vervangen door een bepaling die wel afdwingbaar is en
waarvan de inhoud zo veel mogelijk gelijk is aan de niet-afdwingbare bepaling.
Verkoper en Koper verklaren dat zij, voordat zij deze koopovereenkomst ondertekend hebben, kennis
hebben genomen van de bepalingen en zodanige informatie hebben ontvangen, dat de inhoud en de
gevolgen van deze overeenkomst hun voldoende voor ogen staan.
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Artikel 25 Bijlagen
25.1 Aan de koopovereenkomst zijn de volgende bijlagen gehecht:
- Kadastraal kaartbeeld van het Verkochte;

Kadastraal kaartbeeld terug verkoop erf;

Jachthuurovereenkomst;

- Vergunningen en keuringsrapporten met betrekking tot het Verkochte;
- Lijst voor (on)roerende zaken;
hierna: “de Bijlagen”

25.2 Verkoper en Koper verklaren door parafering op deze pagina van de Bijlagen te hebben kennisgenomen,
daarmee akkoord te gaan en deze als onderdeel van de koopovereenkomst te accepteren, zodat zij
mitsdien er van afzien om de Bijlagen afzonderlijk te paraferen.

25.3 Ingeval van strijdigheden tussen het bepaalde in de koopovereenkomst en het bepaalde in de Bijlagen,
prevaleert het bepaalde in de koopovereenkomst, behoudens voor zover in de koopovereenkomst
uitdrukkelijk anders is bepaald.

254 De Bijlagen en de eventuele annexen bij die Bijlagen vormen een integraal onderdeel van de
koopovereenkomst.

ONDERTEKENING
In enkelvoud ondertekend,

VERKOPER |

in de plaats Annen, de datum _3 /- A -2023 /330 wewer
KOPER
namens deze: in de plaats Assen, de datum 31 augustus 2023

ila '
A

.............. //j APTTAT Y M@w‘zuw

ing. E. Bos MSc. mcd
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Kaartbeeld gekochte (excl. woning en ondergrond)
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Verkoop en uitsluiting ondergrond woning Seom onnad

en bedrijfserf (terugkoop)

Cepyright @ 2021 ESRI Nedertand B.V., Sweco Nedertand B.V

NVM
Auteur  H Nijborg De 15 met NVM s wal de
jusstheid, volledigheid, en actualtes! van de data betreft omlur mm aMmankedik van de bronhouder,
Datum:  30-08-2023 en kan daarom niet worden voor enige weergegeven informatie. U kunt
. geen rechien ontienen aan deze informatie. De NVM en de NVM-eden shulten jedere
aansprakefgkheid ut voor schade, van weke 3ard dan ook, die verband houd! met hel gebruik van
Schaal: 1:750 NVM Geografische informatie.
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Kavelruil De Volharding
Toelichting op NUT-tabel

Partij 1 Provincie Drenthe

De Provincie krijgt toegedeeld in deze kavelruil twee boerderijen, boerderij 1 compleet met
63 ha grond als landingsplaats voor een te verplaatsen boer. Boerderij 2 deze wordt
verkregen voor de stikstofopkoopregeling met vergunning en een deel grond.

Partij 2
Partij 2 brengt de boerderij met 63 ha grond in en gaat met geld weer uit deze kavelruil.

Partij 3
Partij 3 brengt een grote woning in het buitengebied in en krijgt als toedeling een kleinere
woning in het buitengebied.

Partij 4
Partij 4 brengt een woning in het buitengebied in en gaat met geld weer uit deze kavelruil.

Partij 5
Partij 5 brengt een veebedrijf met vergunning en een deel grond in in deze kavelruil en krijgt
als toedeling een groot blok grond terug en gaat als akkerbouwer verder.

Partij 6

Partij 6 brengt een kavel grond van ca. 12.66 ha in en gaat met geld uit deze kavelruil. Partij
6 brengt ook nog een blok grond van ca. 16.3 ha in en krijgt op es van Zuidlaren dezelfde
oppervalte terug

Partij 7
Partij 7 brengt een woning in het buitengebied in en krijgt als toedeling een andere woning
van partij 5 terug in de kavelruil.

Partij 8

Partij 8 krijgt als toedeling in deze kavelruil een woning in het buitengebied.

Partij 9

Partij 6 is bezig e boerderij over te nemen en ruilt met moeder grond. Het voordeel voor partij
6 is dat hij het eigendom van ca. 16,3 ha achter de boerderij als huiskavel in eigendom krijgt.






Nadere overeenkomst en onlosmakelijk verbonden aan de koopovereenkomst
tussen partijen - De Provincie Drenthe

Hierbij verklaard zoals afgesproken in de koopovereenkomst tussen partijen

- De provincie Drenthe’, betreft het verkochte dat bestaat uit een
erfperceel met agrarische gebouwen en ondergrond staande en gelegen aan de Bartelaar 19, 9468 CJ
te Annen alsmede de huiskavel cultuurgrond en alle bijbehorende vergunningen/emissierechten
getekend op 31-08-2023 te Annen;

Zoals besproken en vastgelegd is, in bovengenoemde koopovereenkomst, in artikel 20.4 perceel
kadastraal bekend Anloo U 343 (groot 00 ha 28 a 70 ca) welke belast is met Beklemrecht uit de
transactie wordt gelaten. Verrekening van de koopsom vindt plaats op basis van taxatiewaarde
conform €77.500,- per ha.

De oude koopsom was: € 1.627.500,- minus € 22.242,50 is € 1.605.257,50

Zegge een-miljoen-zes-honderd-vijf-duizend-twee-honderd-zeven-en-vijftig en vijftig cent

Annen, 07-11-2023




Legenda

Inbreng:

NV

Toedeling:

B 77.51.04 ha

Kavelruil
“De Volharding”

Partij:
Provincie Drenthe

‘ kadaste l

Prolander




KAVELRUIL "De Volharding"

NUT-tabel:
nr |naam oppervlakte in ha
toedeling | waarvan:
huiskavel- |afstands-  |kavel verbetering |natuur en |bedrijfs- |andere
vergroting |verkorting |concentratie |ontsluiting [landschap |vergroting |verbeteringen
1|Provincie Drenthe 77,51 77,80
2 0,23 0,23
3 0,53 0,53
4 B
5 12,67 12,67
6 16,28 16,28
7 0,18 0,18
8 0,33 0,33
9 16,28 16,28
10 -
124,00 16,28 - - - - - 108,02
Toelichting:
zie bijlage
20231120 Excl kr volharding 23-11-2023



Ruilschema KAVELRUIL "De Volharding” _—

®

Opperviakte  124,0 ha ﬂ‘

O,

o |
\ o
Deelnemers A

1 ®

2

3

10 0
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KAVELRUIL " De Volharding"
Partij 1

Deelnemer: Provincie Drenthe
Westerbrink 1, 9405 BJ Assen

Gemeente kadastraal nummer opperviakte in ha prijs/ha prjs/perceel andere part]j
Inbreng:
Toedeling: Anloo S 242 1,6650 2
243 5,5170 2
284 6,8940 2
286 17,4760 2
287 1,0210 2
492 13,5821 2
136 5,0200 2
138 1,8150 2
477 10,0850 2
inclusief erf en gebouwen 2
fosfaatrechten 8302 kg 2
Anloo ] 343 0,2870 5
] 321dlIs 6,4750 5
] 1240 0,0647 5
U 1242 0,0636 5
] 322 0,4090 5
] 320 1,3300 5
] 319 0,8970 5
] 318 2,2370 5
] 1290 0,6161 5
U 977 2,3429 5
Saldo: 0 77,7974 -
Akkoord verklaring ten aanzien van het ruilplan, handtekening,
Opmerking:

excel kr de volharding 12-11-2023
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Huur jachtgenot - Jachtaktehouder(s) (enkele verhuurders) ‘ vereniging

Jachthuurovereenkomst voor enkele verhuurders conform artikel 3.23 lid 1, onderdeel d van de Wet :mﬁcc%mmn:mg;m met de toestemming van de grondgebruiker voor de
uitvoering van vrijstellingen (artikelen 3.15 en 3.16), ontheffingen (artikel 3.17) en opdrachten (artikel 3.18). Voorts is opgenomen de toestemming van de grondgebruiker voor de
verhuur van het genot van de jacht voor zover vereist in art. 3.23 lid 1, onderdeel d, sub 1 van de Wet natuurbescherming. Deze overeenkomst bestaat uit twee pagina’s.
_A_”
Naam, adres, woonplaats verhuurders | Omschrijvingvan | ,_.O_v..umw_,m_m.znm” _rocnfagm_@m:xaﬁﬂ | Tegenprestatie
- €.q. grondgebruikers i degronden (kaattenfof | | (minimaal 6, maximaal | | (jaarlijksvoor =
. Kadastrale pummers) = 112 jaar) e | 1 december te voldoen)

| Datum ondertekening | Verhuur jachtgenot = | Toestemming
e

|

|

i

|

!
Ty
i

. ha are ca | begindatum | eind datum | - Ondertekening verhuurders Ondertekening grondgebruikers

190,313,319 2020 |R026

3 _03.-20%

1 3R 3d) 3ol f |
343,462,463 ; e
bes, 657,723 l

24977, i _ , *

2421290, % . 1 |
(348, 135G % |
363

S T T e e e e ——

K o o e St 3 T 1 e . e T VR 5t b o i ey Sy g i R ————-

| Naam huurders

T T2 DAL e e el e ey e e Pl e e o v -b.lfr.il:...l.'.Jll.i.ll e b

| Postcode enwoonplaats

PSS bt B+ e el eyt . e s

A

(DS.\&_@

N.B.: Er is geen maximum aantal huurders.

Voor de duidelijkheid adviseren wij u om de verhuurders en grondgebruikers in het bezit te stellen van een woummim: deze overeenkomst.
®

@
Jachthuurovereenkomst 1.4: Huur jachtgenot - Jachtaktehouder(s) (enkele verhuurders)
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TOELICHTING OP DE KOOPOVEREENKOMST ‘AGRARISCH BEDRIJF’
update 2017

Algemeen

Deze modelovereenkomst kan worden gebruikt voor de verkoop / koop van landerijen met
bedrijfsbebouwing. Voor de verkoop / koop van los land is een aparte modelovereenkomst beschikbaar.

Gebruik van dit model is uitsluitend toegestaan indien de ingevulde, de toegevoegde, doorgehaalde of
afwijkende tekst duidelijk als zodanig herkenbaar is. Op de “...... <<..>>..... " dient een nader af te
stemmen tekst / getal / bedrag / ... te worden ingevuld.

In het model staan opties (‘“*optie’). Dit zijn suggesties. Als boven een artikel(lid) ‘optie’ staat, is het
gehele betreffende artikel(lid) optioneel.

Tekst die niet van toepassing is, dient herkenbaar te worden doorgehaald

Deze modelovereenkomst gaat uit van een standaardsituatie. Omdat geen enkele situatie standaard is,
moeten partijen, of hun hulppersoon, het hele model doornemen om te onderzoeken of het model
aansluit bij hun situatie.

Vanzelfsprekend kunnen partijen specifieke afspraken in de koopovereenkomst opnemen. Die specifieke
afspraken moeten aan het einde van de overeenkomst wordt opgenomen in een nieuw artikel.

Uiteraard mogen partijen ook afwijken van hetgeen in het model staat. Afwijkingen moeten in principe
worden opgenomen in het artikel waarvan wordt afgeweken. Als een afwijking wordt opgenomen in een
nieuw te vormen artikel achter de modelbepalingen, moeten in dat nieuwe artikel én in het artikel waarvan
wordt afgeweken duidelijk worden gemaakt dat de standaardbepaling niet van toepassing is.

Deze modelovereenkomst kan worden gebruikt voor de koop/verkoop van (onder meer) een
bedrijfswoning. In dit model is geen artikel opgenomen over het al of niet aanwezig zijn van een
energielabel omdat dat geen aspect is in de relatie tussen de verkoper en de koper, maar in de relatie
tussen de verkoper en de overheid.
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Artikelsgewijze toelichting

Ondergetekenden

De gegevens van partijen zijn noodzakelijk om vast te leggen wie de betrokken partijen zijn. Dan kan
daarover geen onduidelijkheid bestaan. Vermelding van het telefoonnummer en e-mailadres is raadzaam
voor het snel leggen van contact. Het Relatienummer RVO kan dienstig zijn bij registratie van de
overgang van de grond. Indien sprake is van een medeverkoper, bijvoorbeeld een echtgeno(o)t(e) of
geregistreerd partner, moeten die gegevens ook worden ingevuld.

Artikel 1 Verkoop en koop.

Koop is de overeenkomst waarbij de ene partij zich verbindt een zaak te geven en de ander om daarvoor
een prijs in geld te betalen. Bij het sluiten van de overeenkomst gaat de eigendom nog niet op de koper
over. Voor de eigendomsoverdracht is namelijk vereist:

1) een geldige titel (haam van transactie, in dit geval: koop),

2) een persoon die daartoe bevoegd is (verkoper als eigenaar) en

3) geldige levering.

De notaris passeert de leveringsakte en zorgt voor inschrijving in het kadaster, zie ook artikel 4.

De koopovereenkomst komt tot stand door aanbod en aanvaarding. Tussen de mondelinge aanvaarding
en de schriftelijke vastlegging van de overeenkomst kan enige tijd liggen. Meestal zal bij de datum van
totstandkoming van de overeenkomst de datum worden ingevuld van de mondelinge overeenstemming.
Wanneer een van de partijen een voorbehoud heeft gemaakt dat de datum van totstandkoming van de
overeenkomst de datum van schriftelijke vastlegging is, vullen partijen de datum van ondertekening in.
Totstandkoming bij ondertekening brengt met zich dat tot de datum van ondertekening partijen geen
overeenkomst hebben waaraan zij gehouden zijn.

De kernverplichting van de verkoper is de onroerende zaak te geven. Partijen moeten nauwkeurig
omschrijven wat deze zaak inhoudt. Bij de grootte van het verkochte wordt doorgaans uitgegaan van de
vermelde gegevens in het kadaster. Wanneer de verkoper een gedeelte van een kadastraal perceel
verkoopt, is het raadzaam dat op een (kadastrale) kaart wordt aangegeven welk deel dat is. Op enig
moment zal het kadaster het verkochte stuk inmeten. Het te verkopen perceel krijgt dan een eigen, nieuw
kadastraal nummer.

Als op het verkochte perceel rechten of lasten rusten (bijvoorbeeld opstalrecht, gedoogplicht,
herinrichtingsrente / ruilverkavelingslasten), verdient het aanbeveling dat dat wordt vermeld.

Het is mogelijk om met de verkoop van het agrarisch bedrijf ook roerende zaken, betalingsrechten,
productierechten te verkopen. Het model biedt ruimte om dat te verwerken.

Het is raadzaam de koopsom ook voluit te schrijven, zodat geen onduidelijkheid bestaat over de omvang
van de koopsom bij een verschrijving in de cijfers.

De koopsom kan worden uitgesplitst in delen voor bijvoorbeeld het onroerend goed, roerende zaken,
productierechten et cetera. Dit is niet verplicht, maar kan raadzaam zijn vanwege fiscale regelingen.
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Artikel 2 Kosten en belastingen.

Om de verkoop en levering en alles wat daarbij komt kijken tot stand te brengen, moeten partijen
doorgaans kosten maken. Het is van belang dat partijen overeenkomen wie welke kosten voor zijn
rekening neemt.

De overdrachtsbelasting, de notariskosten en de kadastrale kosten komen nagenoeg altijd voor rekening
van de koper. Deze kosten worden ook wel ‘koperskosten / kosten koper genoemd.

Overige kosten, zoals kosten van de makelaar / rentmeester en hypotheekkosten, vallen niet onder
‘kosten koper’. Doorgaans komen deze kosten voor rekening van de partij die de kosten maakt.

Als partijen BTW-regelaars zijn, kunnen zij aanvullende afspraken maken over de verrekening.

Als een landbouwregelaar roerende zaken koopt is er geen BTW verschuldigd bij de levering. Of er een
BTW-nota zou moeten worden verzonden, is mede afhankelijk van de vraag of de landbouwregeling van
toepassing is.

Bij overdracht van productierechten is er in beginsel wel BTW verschuldigd. Dat kan anders zijn als er
sprake is van een incidentele transactie van die rechten en de landbouwer niet al op andere gronden in
de heffing is betrokken.

Het model gaat er vanuit dat de het verkochte geen bouwterrein is in de zin van de wet.
Soms is het wenselijk dat partijen voor een levering mét BTW kiezen.

De Wet op belastingen van rechtsverkeer (WBR) bepaalt in artikel 13 (onder meer) dat wanneer de
verkrijging van een onroerende zaak plaats vindt binnen zes maanden na een ‘vorige verkrijging’
(doorgaans: de verkrijging door de verkoper), de waarde (voor belastingheffing) wordt verminderd met het
bedrag waarover overdrachtsbelasting bij die vorige verkrijging was. In de standaardovereenkomst is
geen vaste termijn genoemd, omdat de termijn van zes maanden kan worden gewijzigd als de
ontwikkelingen op de vastgoedmarkt daartoe aanleiding geven. Zo was in de periode van 1 september
2012 tot 1 januari 2015 de vrijstellingstermijn bij doorverkoop van een huis of bedrijfspand 36 maanden.
Voor de termijn van vrijstelling kan een onderscheid gelden tussen woningen en niet-woningen.

Artikel 15, lid 1 WBR een opsomming van situaties waarin geen overdrachtsbelasting is verschuldigd.
Een daarvan is de zogenaamde cultuurgrondvrijstelling (sub q). De cultuurgrondvrijstelling stelt de koper
voorwaardelijk vrij van het betalen van overdrachtsbelasting. Een voorwaarde is dat de koper de
onroerende zaak tien jaar lang feitelijk bedrijfsmatig als landbouwgrond gebruikt of laat gebruiken. Als dat
niet gebeurt, vervalt de voorwaardelijke vrijstelling. Dit kan ook tot gevolg hebben dat eerder verkregen
vrijstellingen vervallen. Door het karakter van een vrijstelling onder voorwaarden ontstaat de
belastingschuld pas als niet meer aan de voorwaarde wordt voldaan, dus als er geen bedrijfsmatig
landbouwkundig gebruik meer is.

Door het opnemen van een kettingbeding in de koopovereenkomst kunnen verkopende partijen financiéle
risico’s uitsluiten.

Wel of geen algemeenheid van goederen (art. 37d Wet op de omzetbelasting)
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Indien de overdracht is aan te merken als de overgang van het geheel of een gedeelte van een
algemeenheid van goederen in de zin van artikel 37d van de Wet op de omzetbelasting 1968, vindt er
fiscaal feitelijk ‘doorschuiving’ van de omzetbelastingpositie plaats: de koper treedt dan voor de
omzetbelasting in de positie van de verkoper. Dit is met name van belang voor het van toepassing zijnde
omzetbelastingregime (landbouwregeling of normale regeling) en voor de eventuele herziening van
omzetbelasting ter zake van in het verleden gedane uitgaven of verrichte investeringen.

Van een algemeenheid van goederen is nog geen sprake als ‘sec’ bedrijfsgebouwen en cultuurgronden
worden overgedragen. Daarom worden in de modelovereenkomst in artikel 2.2 als eerste de opties
genoemd die van toepassing kunnen zijn als artikel 37d niet van toepassing is.

Indien echter bijvoorbeeld ook (productie)rechten, voorraden of andere bedrijfsmiddelen worden
overgedragen, kan wél sprake zijn van een dergelijke algemeenheid van goederen. Dit dient per situatie
op basis van de specifieke feiten van het geval te worden beoordeeld. Indien inderdaad artikel 37d van
toepassing is, dient gekozen te worden voor de tweede optie voor artikel 2.2. Tussen koper en verkoper
dienen dan de nodige gegevens omtrent de omzetbelastingpositie van verkoper te worden uitgewisseld.

Onroerende zaken

Indien geen sprake is van overgang van het geheel of een gedeelte van een algemeenheid van goederen
(art. 37d Wet OB) dienen de verschillende over te dragen goederen voor de omzetbelasting afzonderlijk
te worden beschouwd.

Hoofdregel is dan dat levering van onroerende zaken is vrijgesteld van omzetbelasting.

Hierop bestaan de volgende uitzonderingen:

1. de levering van een gebouw of een gedeelte van een gebouw en het erbij behorend
terrein voor, op of uiterlijk twee jaren na het tijdstip van eerste ingebruikneming,

2. de levering van een bouwterrein

3. andere leveringen waarbij koper en verkoper daar blijkens de notariéle akte van levering

voor kiezen of, in andere gevallen, daartoe gezamenlijk een verzoek aan de inspecteur
hebben gedaan, mits wordt geleverd aan personen die de onroerende zaak gebruiken
voor doeleinden waarvoor een volledig of nagenoeg volledig recht op aftrek van belasting
bestaat (art. 11, lid 1, onderdeel a. van de Wet op de omzetbelasting 1968).
De sub 3. bedoelde keuze om een in beginsel vrijgestelde levering toch met omzetbelasting te laten
plaatsvinden is voordelig als de koper deze omzetbelasting geheel of nagenoeg geheel in aftrek kan
brengen en door de belaste levering wordt voorkomen dat de verkoper eerder in aftrek gebrachte
omzetbelasting ter zake van investeringen of kosten aan de betreffende zaak geheel of gedeeltelijk terug
moet betalen (herziening).

Indien aldus wordt gekozen om een levering mét omzetbelasting te doen plaats vinden, wordt de heffing
van omzetbelasting verlegd naar de koper (artikel 24ba, lid 1, onderdeel a Uitvoeringsbesluit
omzetbelasting 1968); de koopprijs wordt dan niet verhoogd met omzetbelasting, maar de koper dient de
omzetbelasting in zijn aangifte aan te geven en kan die dan tegelijkertijd weer in aftrek brengen.

Voorts kent artikel 6 Uitvoeringsbeschikking omzetbelasting 1968 de volgende regels voor een ‘optie
belaste levering’:
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1. De keuze blijkens de notariéle akte of het verzoek om te worden uitgezonderd van de
vrijstelling van belasting voor de levering van onroerende zaken en van rechten waaraan
deze zijn onderworpen kan voor elke onroerende zaak en voor elk recht waaraan een
onroerende zaak is onderworpen worden gedaan.

2. In de notariéle akte of het verzoek wordt vermeld een omschrijving van de onroerende

zaak en het recht waaraan deze is onderworpen met plaatselijke en kadastrale

aanduiding alsmede de datum van aanvang van het boekjaar. In de notariéle akte of het
verzoek wordt een door de afnemer ondertekende verklaring gevoegd waaruit blijkt dat
hij de onroerende zaak gebruikt voor doeleinden waarvoor een volledig of nagenoeg
volledig recht op aftrek van belasting op de voet van artikel 15 van de wet bestaat.

De inspecteur beslist op het verzoek bij voor bezwaar vatbare beschikking.

4, Aan de in artikel 11, eerste lid, onderdeel a, onder 2°, van de wet bedoelde voorwaarde
dat de afnemer de onroerende zaak gebruikt voor doeleinden waarvoor een volledig of
nagenoeg volledig recht op aftrek van belasting op de voet van artikel 15 van de wet
bestaat, is voldaan, wanneer de onroerende zaak zowel over het boekjaar van levering
van de onroerende zaak als over het daarop volgende boekjaar voor de hiervoor
vermelde doeleinden is gebruikt.

5. Ingeval de onroerende zaak niet vooér het einde van het boekjaar volgende op het
boekjaar van levering van de onroerende zaak in gebruik is genomen door de afnemer, is
niet voldaan aan de in het vierde lid bedoelde voorwaarde.

6. De afnemer stelt binnen vier weken na afloop van het boekjaar volgende op het boekjaar
van levering van de onroerende zaak, de leverancier door middel van een door hem
ondertekende verklaring ervan in kennis, of is voldaan aan de in het vierde lid bedoelde
voorwaarde. De afnemer zendt binnen dezelfde termijn een afschrift van deze verklaring
aan de inspecteur.

7. In geval van levering door de afnemer van de onroerende zaak binnen de termijn waarin
het keuzerecht voor belasting wordt beoordeeld, is het zesde lid van toepassing, met
dien verstande dat de verklaring wordt overgelegd binnen vier weken na het tijdstip
waarop de levering is verricht. In dat geval vervalt de verklaring, bedoeld in de eerste
volzin van het zesde lid.

8. Voor de toepassing van dit artikel geldt als boekjaar het boekjaar van de afnemer.

w

Roerende zaken

Levering van roerende zaken is belast met omzetbelasting (21%).

Uitzondering daarop is dat de verkoper nog gebruikt maakt van de landbouwregeling (artikel 27 Wet op
de omzetbelasting 1968), omdat levering van gebruikte bedrijfsmiddelen dan is vrijgesteld.
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Productierechten

Ook de levering van (productie)rechten is in beginsel belast met omzetbelasting (21%). Anders dan bij
gebruikte bedrijfsmiddelen is dat niet anders als de verkoper onder de landbouwregeling valt, ware het
niet dat in onderdeel 8.3.2. het volgende is goedgekeurd:

“Ik keur onder de volgende voorwaarden goed dat de heffing van btw achterwege blijft als de in de
landbouwsector bestaande rechten in eigendom worden overgedragen door een landbouwer die de
landbouwregeling toepast. Hetzelfde geldt voor het incidenteel verrichten van prestaties als bedoeld in
onderdeel 2.4.1 (diensten verricht met gebruikmaking van de normale uitrusting en personeel aan
anderen dan landbouwers).

Voorwaarden:
Voor toepassing van deze goedkeuring gelden de volgende twee voorwaarden.
1. Eén of een combinatie van de hiervoor bedoelde diensten worden niet onder zodanige

omstandigheden verleent, dat die activiteit(en) op zichzelf beschouwd voldoet (voldoen)
aan de criteria voor het ondernemerschap in de zin van de wet;

2. De landbouwer is niet op andere gronden al in de heffing van btw betrokken (zie
onderdeel 2.2 van dit besluit) of had in de heffing van btw moeten zijn betrokken. De
enkele uitnodiging tot het doen van aangifte terwijl er geen belastbaar feit is waarvoor
aangifte gedaan hoeft te worden, leidt niet tot het ‘in de heffing betrokken zijn’ in deze
zin.”

Toekomst Landbouwregeling
Opmerking verdient dat de landbouwregeling waarschijnlijk per 1 januari 2018 zal vervallen.

Fiscaal advies
Een makelaar is geen fiscaal specialist. Het is aan de contractspartijen om al dan niet ieder voor zich of
gezamenlijk fiscaal advies in te winnen, bijvoorbeeld bij een accountant / fiscaal jurist.

Artikel 3 Betaling.

De notaris ontvangt de koopsom van de koper en voldoet deze aan de verkoper. De notaris controleert
echter eerst of er bijvoorbeeld nog hypotheek of beslag op de onroerende zaak rust. Dit kan ervoor
zorgen dat de verkoper pas na enkele dagen over de koopsom kan beschikken.

De koper moet op zijn beurt vaak de ‘kosten koper’ betalen. Dit gebeurt ook bij de levering van de
onroerende zaak.

Ten behoeve van een juiste financiéle afwikkeling maakt de notaris meestal een nota van afrekening op.
Daarin worden bijvoorbeeld overdrachtsbelasting, kadasterkosten, aflossing hypotheek, makelaarskosten
en dergelijke benoemd. Onderaan de nota staat het bedrag dat de koper nog moet betalen, of het bedrag
dat de verkoper ontvangt of moet bijbetalen.

Partijen ontvangen deze nota meestal tegelijkertijd met de concept-leveringsakte ter beoordeling.
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Artikel 4 Eigendomsoverdracht.

Er zijn verschillende soorten overdrachten. De belangrijkste zijn de juridische en de feitelijke overdracht.
De juridische overdracht (ook wel juridische levering, eigendomsoverdracht of transport genoemd) vindt
plaats bij de notaris via een notariéle akte van levering en inschrijving daarvan in de openbare registers.
De feitelijke overdracht vindt plaats door het overhandigen van de sleutels en / of het in bezit nemen van
de verkochte zaak.

Het is mogelijk dat er twee data zijn voor de verschillende overdrachten (zie artikel 7), maar vaak vallen
de twee data samen (namelijk indien de akte van levering nog dezelfde dag wordt ingeschreven). In
artikel 4 moet de datum van de juridische overdracht worden ingevuld, bij artikel 4.1. Wanneer de
feitelijke overdracht vooraf gaat aan de juridische overdracht kan er sprake zijn van een economische
eigendomsoverdracht. In dat geval kan het verstandig zijn om contact op te nemen met de notaris in
verband met eventuele verschuldigdheid van de overdrachtsbelasting. Ook wordt in dit artikel de naam
van de notaris of de naam van een notariskantoor ingevuld die de akte van levering verzorgt. De keuze
van de notaris ligt meestal bij de koper, behalve als de verkoper voor het sluiten van de
koopovereenkomst bekend maakt, dat hij de keuze van de notaris voorbehoudt. Dit gebeurt dikwijls bij
nieuwbouw om het gehele project bij een zelfde notaris te laten leveren.

Artikel 5 Bankgarantie. Waarborgsom.

Het gebeurt vaak dat partijen afspreken dat de koper na het tot stand komen van de koopovereenkomst
een bankgarantie stelt voor een bedrag van 10% van de koopsom. Zo’'n bankgarantie is een verklaring
van de bank waarin wordt gegarandeerd dat de bank dit bedrag zal uitkeren indien de koper zijn
verplichtingen niet zal nakomen. Met het stellen van een bankgarantie gaat enige tijd gemoeid. Voor een
garantieverklaring berekent de bank meestal een vergoeding.

Partijen kunnen ook afspreken dat de koper in plaats van een bankgarantie, een waarborgsom kan
storten. Het is gebruikelijk en verstandig om een eventuele waarborgsom te storten bij de notaris.

Artikel 5 beoogt de verkoper een bepaalde zekerheid te bieden dat de koper aan zijn verplichtingen zal
voldoen. Eventueel kan de boete, die in artikel 11 wordt genoemd, op de bankgarantie of de
waarborgsom worden verhaald. Als de waarborgsom van enige omvang is of niet al te kort bij de notaris
berust, zal de notaris soms rente aan de koper vergoeden.

Artikel 6 Staat van de onroerende zaak. Gebruik.

In artikel 6.1 staat dat de koper de onroerende zaak koopt in de staat waarin deze zich bevindt ten tijde
van het aangaan van de koopovereenkomst. De hoofdregel is dat de verkoper in beginsel niet instaat
voor de afwezigheid van (verborgen) gebreken. Alle risico wordt dus in eerste instantie bij de koper
neergelegd. In artikel 10 wordt nader ingegaan op de situatie dat de onroerende zaak niet geleverd kan
worden in de staat waarin deze zich bij het tot stand komen van deze koopovereenkomst bevindt, omdat
de zaak na de koop — maar voor de levering — geheel of gedeeltelijk verloren is gegaan.
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De koper wil uiteraard geen last hebben van hypotheken van de verkoper. De verkoper moet die dus
aflossen en ervoor zorgen dat ze ook niet meer in de openbare registers staan ingeschreven. In de
praktijk regelt de notaris dit laatste. Zou er beslag zijn gelegd op de onroerende zaak, dan kan de levering
doorgaans niet plaatsvinden, zolang het beslag niet is opgeheven.

Artikel 6.2 gaat over bijzondere lasten en beperkingen. Erfdienstbaarheden, kwalitatieve verplichtingen en
zogenaamde kettingbedingen zijn rechten die anderen dan de koper en de verkoper kunnen hebben op
de onroerende zaak, ongeacht wie daarvan de eigenaar is. Bij een dienende erfdienstbaarheid van
voetpad bijvoorbeeld, heeft een ander het recht om over de betreffende onroerende zaak te lopen.

Heersende erfdienstbaarheden zijn rechten die de eigenaar van de onroerende zaak kan hebben op de
onroerende zaak van een ander. Bij een heersende erfdienstbaarheid van voetpad heeft de (ver)koper
het recht om over de grond van de buurman te lopen.

De koper kan de inhoud van erfdienstbaarheden, kettingbedingen etc. lezen in de voorafgaande
eigendomstitel(s). De koopovereenkomst gaat er van uit dat de koper - na de door hem gewenste
inlichtingen omtrent een en ander verkregen te hebben - verklaart, dat hij deze lasten, bedingen en
bepalingen aanvaardt. Omdat het om rechten van anderen gaat, kan de verkoper de betreffende lasten
en beperkingen vaak niet, of alleen met veel moeite, opheffen.

Als het gebruik dat de koper voor ogen staat, belemmerd wordt door erfdienstbaarheden etc., dan kent de
koper die belemmeringen doorgaans uit de akten die de verkoper hem heeft overhandigd voordat de
koopovereenkomst wordt aangegaan. De koper zal deze beperkingen doorgaans aanvaard hebben. Er
kunnen ook erfdienstbaarheden op de onroerende zaak rusten, die niet uit akten of anderszins uit de
openbare registers blijken, bijvoorbeeld als gevolg van verjaring. Het is belangrijk om vooraf goed door te
spreken of van dergelijke erfdienstbaarheden sprake is. De verkoper moet eerlijke informatie geven. Doet
hij dat niet, dan kan hij later geconfronteerd worden met een eis tot schadevergoeding. Het Burgerlijk
Wetboek bepaalt namelijk, dat de koper van de verkoper kan eisen de last of beperking die op de zaak
rust op te heffen, als die last of beperking niet uitdrukkelijk door de koper is aanvaard. Kan dat
redelijkerwijs niet van de verkoper verlangd worden, dan kan de koper een schadevergoeding vorderen.

In artikel 6.3 wordt beschreven hoe de verkoper de onroerende zaak laatstelijk heeft gebruikt. Dat gebruik
wordt het ‘normale gebruik’ genoemd. In deze bepaling wordt een vergaande uitzondering gemaakt op de
hoofdregel dat de verkoper niet instaat voor de afwezigheid van gebreken. Er staat dat de onroerende
zaak bij de eigendomsoverdracht de feitelijke eigenschappen zal bezitten die voor het beschreven
normale gebruik nodig zijn. De verkoper staat in voor de afwezigheid van gebreken die het normale
gebruik belemmeren, tenzij die gebreken aan de koper bekend zijn of kenbaar waren op het moment dat
de koopovereenkomst tot stand kwam. Het begrip ‘kenbaar’ is ruimer dan ‘bekend’. Ook gebreken die de
koper niet kent maar die hij had moeten ontdekken als hij voldoende zorgvuldig te werk was gegaan, zijn
‘kenbaar’. De koper mag er dus niet zomaar vanuit gaan dat alles wel in orde is. Van de koper wordt
verwacht dat hij nagaat - of laat nagaan - of de zaak aan de door hem te stellen eisen voldoet. Het
spreekwoord ‘wat niet weet, wat niet deert’ gaat hier niet op. De koper moet bij twijfel vragen stellen en /
of zelf onderzoek (laten) verrichten.
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Dat betekent niet dat de verkoper altijd zijn mond mag houden. Op hem rust een mededelingsplicht /
informatieplicht. Hij moet de koper op de hoogte stellen van gebreken waarvan hij behoort te weten dat
ze voor de koper van belang zijn en waarvan hij weet of vermoedt dat de koper ze niet kent. Deze
mededelingsplicht is niet beperkt tot voorgenoemde gebreken. Als de koper heeft aangegeven dat hij de
onroerende zaak voor een bijzonder doel wil gebruiken, zal de verkoper, als hij weet dat het verkochte
niet voor dat gebruik geschikt is, dat aan de koper moeten melden. Alhoewel uit artikel 6.3 volgt dat de
koper niet in staat voor de geschiktheid van het verkochte voor het beoogde bijzondere gebruik dat de
koper wil gaan bewerkstelligen, heeft de verkoper wel een mededelingsplicht. Als de verkoper niet aan de
mededelingsplicht voldoet, kan de koper de verkoper aansprakelijk stellen. De vraag of de verkoper
schade moet vergoeden, kan uiteindelijk door de rechter worden beantwoord.

Ook voor de verkoper gaat het spreekwoord ‘wat niet weet, wat niet deert’ niet op. Als ondanks
voldoende onderzoek door de koper, achteraf blijkt dat ten tijde van de eigendomsoverdracht toch sprake
is van een gebrek dat het normale gebruik in de weg staat, kan de verkoper daar in principe op worden
aangesproken. Dat geldt ook voor bodemverontreiniging. Als zowel aan de verkoper als aan de koper
volledig onbekend is of er bodemverontreiniging aanwezig is, dan zal, wanneer het normale gebruik van
de onroerende zaak in het geding is, het risico in beginsel op de verkoper rusten. Staat een
verontreiniging het normale gebruik niet in de weg, dan berust het risico in beginsel bij de koper.

De verplichting voor de verkoper om een zaak te leveren die de eigenschappen bezit die voor een
normaal gebruik ervan nodig zijn, geldt in beginsel ook voor de meeverkochte goederen (zoals
productierechten of roerende zaken). Ook in dat geval geldt (praktisch gezien met name ten aanzien van
roerende zaken) dat de verkoper de koper moet informeren over gebreken die het normale gebruik
belemmeren en die voor de koper niet direct waarneembaar zijn. Als de koper zelf reden heeft om te
twijfelen, moet hij de verkoper vragen stellen of de meegekochte zaak (laten) onderzoeken.

In principe moet de koper zelf nagaan welke publiekrechtelijke belemmeringen er op de onroerende zaak
rusten (artikel 6.4). Te denken valt daarbij aan de bepalingen van een bestemmingsplan en door de
overheid gepresenteerde beleidsdocumenten. De verkoper moet de koper wel op de hoogte brengen van
aanschrijvingen door overheid of nutsbedrijven, bijvoorbeeld de aanschrijving van een nutsbedrijf dat men
de elektrische installatie moet verbeteren of de aanschrijving van een gemeente dat de eigenaar de
voorgevel moet opknappen. De verkoper moet de koper informeren over door de overheid specifiek aan
hem gerichte documenten die betrekking hebben op het verkochte.

In artikel 6.5.1 kunnen partijen hun wetenschap over het al dan niet verontreinigd zijn van de onroerende
zaak aangeven. Een dergelijke clausule wordt wel een ‘(on)bekendheidsverklaring’ genoemd. Ook de
artikelen 6.5.2, 6.5.3, 6.5.4 en 6.8 zijn voorbeelden van (on)bekendheidsverklaringen. Dergelijke
clausules hebben een bewijs- en een signaalfunctie. De bewijsfunctie ligt hierin dat welles-nietes-
discussies’ worden voorkomen. Als de koper bijvoorbeeld verklaart dat hij bekend is met de aanwezigheid
van een olietank (bekendheidsverklaring), kan hij moeilijk achteraf beweren dat de verkoper zijn plicht
heeft verzaakt om mededeling te doen over die aanwezigheid.
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Uit de koopovereenkomst blijkt duidelijk dat de aanwezigheid bekend was. Andersom, als de verkoper
verklaart niet bekend te zijn met de aanwezigheid van een olietank (onbekendheidsverklaring), kan hij
moeilijk achteraf beweren dat hij de koper op de aanwezigheid van de tank heeft gewezen of dat de
aanwezigheid van de tank voor de koper duidelijk zichtbaar was. Er staat immers zwart op wit dat de
verkoper niet wist of er een ondergrondse tank was. De signaalfunctie wordt vervuld doordat partijen op
het onderwerp attent worden gemaakt. Zij worden min of meer gedwongen om daar iets over vast te
leggen. Daardoor wordt de verkoper gestimuleerd om zijn mededelingsplicht te respecteren, en de koper
om zijn onderzoeksplicht te respecteren. Om ieder misverstand te voorkomen is in artikel 6.11
uitdrukkelijk bepaald dat een onbekendheidsverklaring niet bedoeld is als garantie of vrijwaring. Zoals
hierboven reeds aangegeven gaat het spreekwoord ‘wat niet weet wat niet deert’, noch op voor de koper,
noch voor de verkoper. Of de koper de verkoper kan aanspreken volgt in beginsel uit artikel 6.1 en 6.3
van de koopovereenkomst, waarbij kenbare gebreken voor risico van de koper komen. Uiteraard kunnen
partijen, desgewenst per onderdeel, van de standaard in de koopovereenkomst opgenomen
risicoverdeling afwijken.

Artikel 6.5.2 heeft betrekking op de vraag of zich in de onroerende zaak gierkelders en mestputten
bevinden en (zo ja) of deze in gebruik zijn. Als er inderdaad kelders en putten zijn, is het zinvol om
afspraken te maken over de vraag hoe deze moeten worden opgeleverd. Dat kan het beste in artikel 7.3,
bijvoorbeeld aan de hand van de modelbepaling op het optieblad.

Artikel 6.5.3 heeft betrekking op ondergrondse opslagtanks voor het opslaan van (vloei)stoffen, zoals
olietanks en septictanks. Met name voor gebruik en sanering van ondergrondse olietanks gelden speciale
regels. De verkoper kan aangeven of de tanks nog in gebruik zijn, of ze onklaar gemaakt zijn, zo ja,
wanneer dat is gebeurd en of daarbij de wettelijke voorschriften in acht zijn genomen. Als een niet in
gebruik zijnde olietank niet onklaar gemaakt is, doen de koper en de verkoper er verstandig aan om
afspraken te maken over het saneren of verwijderen van de tank en de daaraan verbonden kosten. Dat
soort afspraken kunnen in de opengelaten ruimte onder het artikel vastgelegd worden. Als de verkoper
niet weet of er nog olietanks aanwezig zijn, doet de koper er goed aan om vooraf onderzoek te doen naar
de aanwezigheid van olietanks. Wanneer zich in de tuin een tank bevindt die nog niet of niet conform het
Activiteitenbesluit milieubeheer is gesaneerd, kan het bevoegd gezag een verplichting opleggen tot
(her)sanering of verwijdering van de tank. Hierbij dient eerst bodemonderzoek te worden gedaan naar
mogelijke bodemverontreiniging die als gevolg van olielekkage kan zijn ontstaan en waardoor de bodem
gesaneerd dient te worden. De wijze van sanering is afhankelijk van de mate van vervuiling en moet
gedaan worden door een erkende saneerder.

In artikel 6.5.4 moet de verkoper mededelen of hij er al dan niet mee bekend is of er asbest in de
onroerende zaak is verwerkt. Dit geldt ook als bijvoorbeeld in een schuur of afdakje of in de verharding
van een tuinpad asbest is gebruikt. Bij verwijdering van asbest dienen speciale, soms kostbare
maatregelen genomen te worden. Indien er asbest is geconstateerd, kunnen partijen desgewenst in de
koopovereenkomst opnemen, of, en voor wiens kosten het wordt verwijderd. Ook hier geldt dat als
verkoper niet weet of er asbest in het huis is verwerkt, de koper daar onderzoek naar kan laten
verrichten.
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Artikel 6.5.5 gaat over beschikkingen of bevelen in de zin van artikel 55 van de Wet Bodembescherming.
Op grond van deze wet kan de provincie of de gemeente een beschikking of bevel tot bijvoorbeeld
onderzoek of sanering van de grond nemen. Indien de verkoper weet dat een dergelijke beschikking of
bevel gegeven is, moet hij de koper daarvan op de hoogte stellen.

Uit artikel 6.6 volgt dat de koper direct voorafgaand aan het passeren van de akte van levering bij de
notaris de onroerende zaak van binnen en van buiten mag inspecteren. Er is gekozen om dit vliak voor
het passeren van de akte van levering te doen, omdat dat het beste moment is. Er kan namelijk nog van
alles aan de onroerende zaak veranderen. Daarom wordt hier nog eens de mogelijkheid geboden te
controleren of de onroerende zaak zich in dezelfde staat bevindt als toen deze gekocht werd. Indien een
makelaar / rentmeester betrokken is bij de verkoop, zal deze in principe ook bij de inspectie aanwezig
zijn.

Artikel 6.7 en 6.10 zien op zogenoemde aanschrijvingen van de overheid of door nutsbedrijven. De
overheid of een nutsbedrijf kan een eigenaar de verplichting opleggen om zijn onroerende zaak in een
bepaald opzicht te verbeteren of te herstellen. Het is voor de koper van belang om te weten of dat is
gebeurd. Het nakomen van zo'n verplichting kost immers geld en bovendien moet een en ander binnen
een bepaalde periode worden uitgevoerd. De bepaling moet voorkomen dat de koper voor verrassingen
komt te staan. Een aanschrijving komt doorgaans niet onverwacht, in die zin dat meestal al langer
duidelijk is dat er iets niet in orde is. Als de koper en de verkoper aan hun onderzoeksplicht
respectievelijk mededelingsplicht hebben voldaan, zal de koper de gebreken al kennen. In verband
daarmee zijn de kosten in beginsel voor rekening van de koper als de overheid of het nutsbedrijf na het
tekenen van de koopovereenkomst, maar voor de eigendomsoverdracht een herstel- of verbeteringsplicht
oplegt. Aanschrijvingen in verband met bouwen zonder, of in strijd met, een vergunning komen in
beginsel voor rekening van de verkoper.

Het is gebruikelijk om afspraken te maken over wat er gebeurt indien de opgegeven niet overeenstemt
met de werkelijke grootte, zie artikel 6.9. Afhankelijk van de verkochte onroerende zaak kan het groot
verschil maken of de opgegeven grootte de werkelijke grootte is, bijvoorbeeld bij verkoop van een perceel
weiland.

In artikel 6.13 wordt benadrukt dat de verklaring van de verkoper dat hij niet op de hoogte is van
bijvoorbeeld bodemverontreiniging, niets zegt over wie het risico voor bodemverontreiniging draagt. De
koper mag uit de onbekendheidsverklaring niet afleiden dat er geen sprake is van bodemverontreiniging.
Hij krijgt dus geen garantie. Er is echter ook geen sprake van uitsluiting van aansprakelijkheid. De
verkoper legt met een onbekendheidsverklaring het risico dus niet bij de koper neer, zie de toelichting bij
art. 6.3 en 6.5.1. Risicoverdeling is een kwestie van afspraak. Bij een onbekendheidsverklaring gaat het
om feitelijke wetenschap en niet om een afspraak. Je kunt nu eenmaal niet onderhandelen over de vraag
of je iets wel of niet weet.
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Artikel 7 Feitelijke levering. Overdracht aanspraken.

De feitelijke levering vindt plaats door het overhandigen van de sleutels en / of het in bezit nemen van het
verkochte. In dit artikel wordt aangegeven dat de levering plaats vindt op het moment van het
ondertekenen van de akte van levering bij de notaris, tenzij tussen de verkoper en de koper een ander
tijdstip is overeengekomen. Indien de verkoper en de koper een ander tijdstip van feitelijke levering
overeenkomen, zijn over het algemeen aanvullende afspraken gewenst, bijvoorbeeld over het tijdstip
waarop het risico overgaat (artikel 10). Overleg in dergelijke gevallen vooraf met uw verzekeraar en
hypotheekverstrekker.

Tevens wordt aangegeven hoe de levering plaatsvindt, namelijk vrij van huur-, lease- of
huurkoopovereenkomsten met uitzondering van eventueel in te vullen overeenkomsten (artikel 7.2). Het
gaat hierbij dus niet alleen om de vraag of de onroerende zaak geheel of gedeeltelijk verhuurd is, maar
ook of de verkoper bepaalde onderdelen zoals de cv-ketel of de keuken gehuurd of geleased heeft. De
optionele artikelen 7.6, 7.7 en 7.8 gaan in op de vraag hoe verkoper en koper omgaan met eventuele
pachtovereenkomsten. Er is ook een speciaal artikel voor de situatie dat de koper de onroerende zaak
van de verkoper pacht (en partijen dus beogen dat de pachter de nieuwe eigenaar wordt).

In artikel 7.3 kunnen nadere afspraken worden opgenomen over de staat van oplevering van grond en
gebouwen.

In artikel 7.4 wordt aangegeven dat alle aanspraken die de verkoper kan doen gelden, over gaan op de
koper. Het betreft hier bijvoorbeeld een garantie die de verkoper heeft op een verbouwing, op dubbel glas
of op de dakbedekking. De in artikel 7.4 gegeven opsomming is niet uitputtend.

Doorgaans beschikt een agrarisch bedrijf over van overheidswege verleende vergunningen. Volgens
artikel 7.5 van de standaardovereenkomst zal de verkoper, als de koper daarom vraagt, eraan
meewerken dat de koper die vergunningen kan overnemen. Ook regelt dit artikel wat die medewerking
wordt verstaan.

Artikel 8 Baten, lasten en canons.

Hier wordt aangegeven op welke datum de baten (bijvoorbeeld de huren), de lasten, belastingen,
heffingen en verschuldigde canons overgaan op de koper. Meestal wordt overeengekomen dat deze
overgaan met ingang van de datum van eigendomsoverdracht (zie artikel 4).

Artikel 9 Hoofdelijkheid.

Voor de praktijk heeft dit artikel het gevolg dat, wanneer er aan verkopende of kopende zijde meer
personen naast elkaar staan (bijvoorbeeld echtgenoten of erfgenamen), men mag volstaan met zich tot
€én van hen te richten; men wordt dan geacht zich ook tot de ander(en) te hebben gericht. Een brief
gericht tot één van drie kopers, wordt dus geacht voldoende te zijn om alle drie op de hoogte te stellen.
Omdat de (ver)kopers elkaar machtigen om namens elkaar de uit de koopovereenkomst voortvloeiende
rechten uit te oefenen, is voor de wederpartij duidelijk dat als één van de (ver)kopers iets aanbiedt of
accepteert ook de anderen daar aan gebonden zijn. De uit meerdere personen bestaande partij treedt
dus ten opzichte van de wederpartij op alsof er slechts van één persoon sprake is.
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Artikel 10 Risico-overgang.

Volgens artikel 6 van de koopovereenkomst moet de onroerende zaak worden geleverd in de staat
waarin het zich bevindt bij het tot stand komen van de koopovereenkomst. Tussen dit tijdstip en het
moment van de eigendomsoverdracht kan er van alles gebeuren, waardoor de staat verandert. Vanaf het
moment van de notariéle eigendomsoverdracht is de onroerende zaak voor risico van de koper. Omdat
het tekenen van de akte van levering doorslaggevend is, doet de verkoper er verstandig aan om zijn
(opstal)verzekering niet voor die tijd op te zeggen. Het risico gaat namelijk niet automatisch op de koper
over als de levering door toedoen of nalaten van de koper wordt uitgesteld. Artikel 10.5 verplicht de
verkoper om de opstallen en meeverkochte roerende zaken te verzekeren totdat de leveringsakte wordt
ondertekend.

Als de feitelijke levering eerder plaats vindt dan de juridische levering, rust het risico op de koper vanaf de
feitelijke levering en doet de koper er verstandig aan om een (opstal)verzekering vanaf dat moment af te
sluiten. Het is echter mogelijk dat de koper de koopovereenkomst ontbindt nadat de overdracht heeft
plaatsgevonden. Indien artikel 7:10 lid 3 BW in dat geval van toepassing zou zijn, zouden de risico's
verbonden aan de onroerende zaak door de ontbinding van de koopovereenkomst bij de verkoper zijn
achtergebleven. Dit kan grote gevolgen hebben voor de verkoper, omdat deze na de overdracht niet
meer verzekerd zal zijn voor het verkochte. Door de toepassing van artikel 7:10 lid 3 BW uit te sluiten
(artikel 10.4) voor die risico's die door een gebruikelijke opstalverzekering worden gedekt, wordt
voorkomen dat na ontbinding van de koopovereenkomst op goede gronden door de koper, bepaalde
risico's voor de onroerende zaak terug gaan naar de verkoper en blijven die risico's bij de koper die daar
wel voor verzekerd zal zijn.

Artikel 10.3 regelt wat er moet gebeuren in geval van overmacht (bijvoorbeeld blikseminslag of
brandstichting door derden) waar de koper en de verkoper geen van beiden iets aan kunnen doen. Als de
onroerende zaak voor de eigendomsoverdracht bijvoorbeeld door brand geheel of gedeeltelijk wordt
verwoest, zijn beide partijen niet langer aan de koopovereenkomst gebonden. Als de koper de
onroerende zaak toch wil afnemen moet de verkoper hem de rechten uit bijvoorbeeld een
opstalverzekering overdragen. Ook de verkoper kan bewerkstelligen dat de onroerende zaak toch
conform de koopovereenkomst in eigendom wordt overgedragen. Hij dient dan tijdig aan de koper mede
te delen dat hij de onroerende zaak voor de afgesproken datum van eigendomsoverdracht (of als dat
later is: binnen vier weken na het onheil) voor eigen rekening zal herstellen.

Als de situatie zoals bedoeld in dit artikel optreedt, is het verstandig dat partijen eerst met elkaar
overleggen. Partijen kunnen uiteindelijk, mochten ze niet tot een aanvaardbare oplossing komen, kiezen
de ontbinding van de koopovereenkomst in stand te laten. Het is verstandig een dergelijke afspraak
schriftelijk vast te leggen.

Als met de verkoop van het agrarisch bedrijf ook vermogensrechten worden meeverkocht, kan het
gebeuren dat regelgeving omtrent vermogensrechten wordt gewijzigd voordat die rechten aan de koper
worden geleverd. Artikel 10.6 legt het risico van dergelijke wijzigingen bij de koper.
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Artikel 11 Verzuim. Ingebrekestelling. Ontbinding.

Indien één van de partijen niet voldoet aan zijn verplichtingen (in de koopovereenkomst of in de wet
vastgelegd), schiet hij toerekenbaar tekort (wanprestatie). In dit artikel wordt vooropgesteld, dat
wanprestatie altijd duidelijk moet worden geconstateerd voordat de wederpartij iets kan ondernemen op
grond van wanprestatie. Dit constateren vindt plaats door de andere partij in gebreke te stellen, dat wil
zeggen, in een officieel stuk mee te delen dat deze zijn verplichtingen niet nakomt. Dit moet gepaard
gaan met een sommatie om alsnog binnen acht dagen de verplichting na te komen. Hiermee geeft men
de wederpartij als het ware een laatste kans. Artikel 11 bepaalt dat de koopovereenkomst door middel
van een schriftelijke verklaring aan de nalatige kan worden ontbonden, wanneer de nalatige na het
verstrijken van deze laatste kans, acht dagen na de ingebrekestelling, niet alsnog is nagekomen.

Artikel 11.2 bepaalt dat de ‘foute’ partij bij ontbinding van de koopovereenkomst een boete ter grootte van
tien procent van de koopsom moet betalen. Mocht de werkelijke schade hoger zijn dan de boete, dan kan
een aanvullende schadevergoeding worden geéist. Met het betalen van de schadevergoeding alleen is
de foute partij er niet altijd van af. De zogenaamde kosten van verhaal, dat zijn bijvoorbeeld
invorderingskosten, mogen ook gevorderd worden.

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

Om zijn vordering kracht bij te zetten, kan hij met ingang van de negende dag na de ingebrekestelling,
per dag een boete vorderen totdat de koopovereenkomst nagekomen is. Het bedrag van de boete is
vastgesteld op drie promille van de koopsom van de onroerende zaak, met een maximum van tien
procent van de koopsom, onverminderd het recht op een aanvullende schadevergoeding indien de
daadwerkelijke schade hoger is dan de onmiddellijke opeisbare boete, en onverminderd vergoeding van
kosten van verhaal. Als de partij die nakoming verlangt, toch besluit om de koopovereenkomst alsnog te
ontbinden, is de nalatige partij een boete verschuldigd van tien procent van de koopsom, verminderd met
de reeds betaalde dagboete (op grond van 11.3), maar onverminderd het recht op aanvullende
schadevergoeding indien de werkelijke schade hoger is en onverminderd vergoeding van kosten van
verhaal.

Ook als een nalatige partij, die ingebreke is gesteld, toch aan zijn verplichtingen gaat voldoen, is er wel
een plicht tot schadevergoeding aan de wederpartij indien deze schade heeft geleden (artikel 11.4).

In artikel 11.5 staat welke rol verkoper en koper aan de notaris toekennen ingeval van nalatigheid en / of
verschuldigdheid van een boete, dan wel discussies daaromtrent.
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Artikel 12 Domicilie.

Domicilie kiezen wil zeggen: wettelijk verblijf kiezen voor het ten uitvoer leggen van een rechtshandeling.
Een brief die ontvangen is op het domicilieadres, wordt geacht door elk van de partijen te zijn ontvangen.
De domiciliekeuze, is vooral bedoeld als achtervang. Als een van de partijen bijvoorbeeld moeilijk
bereikbaar is, kan de andere hem officieel toch altijd bereiken. Ook kan het belangrijk zijn om te bewijzen
dat een bepaalde brief verstuurd is. In dat kader is het vaak handig om de brief zowel naar het feitelijke
woonadres te sturen als naar het domicilieadres.

Artikel 13 Registratie koopovereenkomst.

Zodra de koopovereenkomst is getekend door beide partijen, bestaat de mogelijkheid deze te laten
inschrijven in de openbare registers. Zo’'n inschrijving wordt zichtbaar in het kadaster. Of partijen dit al
dan niet willen, wordt in artikel 13 geregeld. De notaris zal, zodra hij de koopovereenkomst heeft
ontvangen, de inschrijving verzorgen als partijen dat wensen. Het laten inschrijven van de
koopovereenkomst in de openbare registers heeft tot gevolg dat latere faillissementen, overdrachten,
beslagen, en een later gevestigd voorkeursrecht van de gemeente niet tegen de koper kunnen worden
ingeroepen. De inschrijving heeft aldus een dubbele basis: inschrijving op grond van het Burgerlijk
Wetboek (als bescherming tegen latere faillissementen, overdrachten en beslagen) en inschrijving op
grond van de Wet voorkeursrecht gemeenten (als bescherming tegen een later gevestigd
voorkeursrecht). Als het passeren van de akte van levering (zie artikel 4) langer dan zes maanden na de
aankoop is gepland, is het verstandig om nader advies in te winnen over het beste moment van
inschrijving. De inschrijving heeft namelijk een geldigheidsduur van zes maanden. Overigens, ook als niet
direct opdracht aan de notaris wordt verstrekt om de koopovereenkomst in te laten schrijven, behoudt de
koper het recht om dat op eigen kosten alsnog te laten doen. Dat geldt ook voor het laten inschrijven op
een eerder moment dan in de koopovereenkomst is opgenomen.

Artikel 14 Identiteit partijen.

Zowel de koper als de verkoper hebben er belang bij dat de koopovereenkomst tot een goed einde
gebracht wordt. Het is daarom van belang om te weten met welke partij men te doen heeft. Daarom
kunnen zowel de koper als de verkoper van elkaar verlangen zich te identificeren. De notaris zal, voordat
hij de akte van levering kan opmaken, u ook om een identificatiebewijs vragen aan de hand van een
geldig identificatiebewijs.

Artikel 15 Ontbindende voorwaarde(n).

Een ontbindende voorwaarde biedt één of meer partijen de mogelijkheid om in bepaalde gevallen de
koopovereenkomst te ontbinden. Bijvoorbeeld als de koper aan de hand van een deskundigenrapport
aantoont dat er een geval van ernstige bodemverontreiniging aanwezig is en er sprake is van een
saneringsplicht (a), of als de koper de financiering niet rond krijgt (b), of als verkoper ingevolge een
gemeentelijk voorkeursrecht niet kan leveren (15.2). In 15.1.c kunnen overige ontbindende voorwaarden
worden opgenomen.

Ten aanzien van 15.1.b geldt dat onder de bruto jaarlast wordt verstaan het totale bedrag dat jaarlijks aan
hypotheekrente, aflossing en (risico-)premies tezamen wordt betaald, alsmede eventuele extra
aflossingen in verband met de afgegeven Nationale Hypotheek Garantie.
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In het derde lid is een inspanningsverplichting van partijen opgenomen om al het redelijk mogelijke te
doen om de vergunning, financiering en / of National Hypotheek Garantie, toezeggingen of andere zaken
te verkrijgen. Onder een ‘aanbod’ van een erkende geldverstrekkende instelling wordt verstaan een door
de geldverstrekkende instelling geaccepteerde / definitief goedgekeurde hypotheekofferte.

In artikel 15 kunnen één of meer data opgenomen worden waarop duidelijk moet zijn of de
koopovereenkomst wordt ontbonden. De ontbinding geschiedt niet vanzelf, doch dient door degene die
ontbindt aan de andere partij bekend te worden gemaakt.

Het inroepen van ontbinding dient "schriftelijk en goed gedocumenteerd via gangbare
communicatiemiddelen” te geschieden. Schriftelijk houdt in dat een telefoontje niet voldoende is. Wat
“goed gedocumenteerd” inhoudt is afthankelijk van de inhoud van de ontbindende voorwaarde. Standaard
is in de koopovereenkomst opgenomen dat koper één afwijzing moet overleggen om een beroep te doen
op het financieringsvoorbehoud. In veel gevallen zal dit voldoende zijn. Geldverstrekkers zijn
tegenwoordig zodanig aan regels gebonden door de Wet op het financieel toezicht dat er van uitgegaan
mag worden dat een afwijzing van een geldverstrekker gebaseerd is op een grondige beoordeling van de
financiéle situatie van de koper, zelfs als de afwijzing summier is geformuleerd. Als gevolg van
gedragscodes en wetgeving wijken acceptatievoorwaarden van geldverstrekkers onderling niet of
nauwelijks af. Het indienen van een aanvraag bij een tweede geldverstrekker zal dus waarschijnlijk
eveneens tot een afwijzing leiden. Hiernaast geldt sinds 1 januari 2013 het provisieverbod. Dit houdt voor
een koper in dat hij advieskosten moet betalen aan de hypotheekadviseur of de geldverstrekker. Als na
één afwijzing duidelijk is dat de financiering niet rond komt, is het voor koper bezwaarlijk om nogmaals
advieskosten te moeten betalen voor een tweede afwijzing. Daarnaast kan de factor tijd problemen geven
als na de eerste afwijzing het traject nogmaals doorlopen moet worden. De termijn voor het inroepen van
de ontbindende voorwaarde kan daarvoor te kort zijn. Derhalve zal in veel gevallen het overleggen van
één afwijzing voldoende zijn om gerechtvaardigd te kunnen ontbinden. Het staat partijen vrij om af te
spreken dat meerdere afwijzingen moeten worden overlegd of dat er naast een afwijzing nog (een)
ander(e) relevant(e) stuk(ken), waarover koper de beschikking heeft of redelijkerwijs moet kunnen krijgen,
overlegd dient / dienen te worden.

‘Via gangbare communicatiemiddelen’ betekent bijvoorbeeld dat een mededeling per aangetekende post
wordt gedaan. Het voordeel hiervan is dat aangetoond kan worden dat de mededeling daadwerkelijk
heeft plaatsgevonden. Als echter tussen de verkoper en de koper (al dan niet met tussenkomst van een
makelaar) via e-mail is gecommuniceerd, kan dat tussen betrokken partijen in beginsel ook als een
‘gangbaar communicatiemiddel’ worden beschouwd.

Artikel 16 Nederlands recht. Algemene termijnenwet.

Deze bepaling is opgenomen om te voorkomen dat er onduidelijkheid bestaat over partijen met
verschillende nationaliteiten die bij de koopovereenkomst betrokken zijn. Door het van toepassing
verklaren van Nederlands recht, geldt dat de Nederlandse rechter autoriteit heeft om eventuele geschillen
die voortvloeien uit de koopovereenkomst te beslechten.

Door de Algemene termijnenwet van toepassing te verklaren, gelden er bepaalde regels over
bijvoorbeeld termijnen die op een zon- of feestdag vervallen.
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Artikel 17 Scheidingsclausule.
Geen verdere toelichting, zie artikel.

Artikel 18 Toestemming.
Deze artikelen gaan in op de positie van de eventuele echtgenoot / echtgenote van de verkoper.

Artikel 19 Toelichting.

Dit artikel bepaalt dat onderhavige toelichting aan de koper en de verkoper beschikbaar moeten zijn
gesteld, en dat zij er zelf verantwoordelijk voor zijn om deze door te nemen. Ook staat hier dat de
toelichting geen onderdeel is van de overeenkomst. Als deze toelichting niet strookt met de
overeenkomst, dan komt aan deze toelichting geen doorslaggevende betekenis toe.

Artikel 20 Nadere- / afwijkende afspraken.

In dit artikel is ruimte voor nadere en / of afwijkende afspraken. Als de afspraken afwijken van de
standaardbepaling, moet dat voor de duidelijkheid in dit artikel en het artikel waarvan wordt afgeweken
worden vermeld.
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