
 

 
TE KOOP  

bij inschrijving 
 

PERCEEL GROND 0.85.51 HA 

Gelegen Ruigendijk te gemeente Westvoorne  
 

 

 
 

 

 

  



 

PERCEELINFORMATIE: 
 

Namens opdrachtgever wordt bij inschrijving te koop aangeboden een perceel akkerbouw gelegen aan de 

Ruigendijk te Tinte in de gemeente Westvoorne. 

Kadastrale gegevens: 

Het perceel is kadastraal bekend: 

gemeente Westvoorne, sectie C,  nummer 1423, groot 00.85.51 hectare 

 

Er zijn geen publiekrechtelijke beperkingen bekend in de Landelijke Voorziening WKPB en de 

basisregistratie Kadaster.  

 

Kadastrale informatie: zie bijlage 1 van deze brochure. 

Omschrijving en gebruik van het perceel:  

Het betreft een rechthoekig verkaveld perceelakkerland. Het perceel is gelegen in het glas 

intensiveringsgebied te Tinte binnen de gemeente Westvoorne, gelegen tussen Oostvoorne en Brielle  

Het perceel is rechtstreek bereikbaar via een dam ontsloten op de Ruigendijk. 

 

Grondsoort betreft zware zavelgrond vallend onder de kalkrijke poldervaaggrond (Mn25A), circa 25% 

afslibbaar.  

(Bron bodemkaart stichting voor bodemkartering. Kopie bodemkaart, zie bijlage 2.) 

Bestemming: 

Het perceel is gelegen in het bestemmingsplan Glastuinbouw intensiveringsgebied Tinte, vastgesteld en 

onherroepelijk geworden op 17 oktober 2012 en heeft daarin een enkel bestemming ‘agrarisch en 

archeologische waarde’. 

(De bestemmingsplan kaart, van www.omgevingswet.overheid.nl, is in bijlage 3 toegevoegd.) 

Productierechten: 

Er zijn geen productierechten bij het verkochte inbegrepen.  

Gebruik: 

Het perceel is de laatste jaren verhuurt, momenteel tot 15 november 2025. Verkoper/opdrachtgever 

heeft het perceel zelf nooit gebruikt. Het perceel is vrij te aanvaarden per 16 november 2025. 

Teelten: 

Het perceel is de afgelopen jaren in gebruik geweest als grasland.  

Gesteldheid van de bodem- en/of grondwater: 

In de grond zijn, zover bekend, geen ondergrondse tanks. 

Voor zover bekend is geen sprake van bodem- en/of grondwaterverontreiniging. 

De huidige eigenaar heeft nimmer melding ontvangen van een overheidslichaam, dat zij over zou moeten 

gaan tot sanering van de bodem. 



 

Lasten: 

De waterschapslasten van het perceel bedraagt € 108,44 per hectare per jaar (heffingsjaar 2025). 

Biedprijs: 

Biedprijs vanaf € 150.000,00 per hectare, kosten koper.  

Het recht van gunning wordt uitdrukkelijk voorbehouden door de grondeigenaar.  

 

De conceptkoopovereenkomst, het inschrijfformulier de brochure kunt u per mail opvragen. 

Informatie: 

Voor nadere informatie kunt u contact opnemen  

met de heer ing. A.H. Doude van Troostwijk 

van de Verhagen Groep te Oud-Beijerland 

telefoonnummer 0186-61.55.77  

of per email: adt@verhagen-groep.nl 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Deze brochure is met de nodige zorgvuldigheid samengesteld, doch biedt geen garantie omtrent de juistheid van de daarin vermelde 
informatie. Gegadigden dienen deze gegevens zelf op hun juistheid te controleren. Samenstellers aanvaarden geen enkele aansprakelijkheid 
voor de inhoud van deze brochure.
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Bijlage 3: bestemmingsplankaart + -regels 
 

(Regelsopkaart.nl) 

 

 

4 Agrarisch – Glastuinbouwintensiveringsgebied 

4.1 Bestemmingsomschrijving 

4.2 Bouwregels 

4.3 Nadere eisen 

4.4 Afwijken van de bouwregels 

4.5 Specifieke gebruiksregels 

4.6 Afwijken van de gebruiksregels 

4.7 Wijzigingsbevoegdheid 

 

4.1 Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Agrarisch - Glastuinbouwintensiveringsgebied' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. agrarisch gebruik; 

b. ter plaatse van de aanduiding 'akkerbouw': volwaardige akkerbouwbedrijven, graasdierbedrijven 

en opengrond tuinbouwbedrijven uitgezonderd productiegerichte paardenhouderijen; 

c. ter plaatse van de aanduiding 'glastuinbouw': volwaardige glastuinbouwbedrijven en bedrijven 

zoals genoemd in sub b; 

d. ter plaatse van de aanduiding 'sierteelt': volwaardige sierteeltbedrijven, fruitteeltbedrijven en 

boomkwekerijbedrijven en bedrijven zoals genoemd in sub b; 

e. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van agrarisch - 1': één loonbedrijf en bedrijven 

zoals genoemd in sub b; 

f. ter plaatse van de aanduiding 'kas': kassen; 

g. bedrijfswoningen; 

h. extensief recreatief medegebruik; 

i. water en groen; 

j. de bij deze bestemming behorende voorzieningen. 
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4.2.1 Kassen en bedrijfsgebouwen 

a. kassen en bedrijfsgebouwen worden binnen het bouwvlak gebouwd; 

b. de gezamenlijke oppervlakte van kassen per bouwvlak bedraagt ten hoogste: 

1. 100 m² voor bedrijven zoals bedoeld in lid 4.1 sub b; 

2. 3 ha per bouwvlak voor bedrijven zoals bedoeld in lid 4.1 sub c; 

3. in afwijking van het bepaalde onder 2: ten hoogste de ter plaatse van de aanduiding 

'maximum aantal hectare glas' aangegeven hoeveelheid; 

c. met betrekking tot: 

1. de afstand van kassen en bedrijfsgebouwen tot de as van de weg en; 

2. de afstand van kassen en bedrijfsgebouwen tot de hoofdbouwmassa van woningen 

binnen de bestemming Wonen, zoals aanwezig op moment van inwerkingtreding van dit 

plan en overeenkomstig het bepaalde bij of krachtens de Wet algemene bepalingen 

omgevingsrecht, 

gelden ten minste de afstanden zoals in onderstaande tabel bepaald: 

 

d. in afwijking van sub c geldt ten aanzien van bestaande kassen en bestaande bedrijfsgebouwen 

dat de bestaande maten, die minder bedragen dan in sub c zijn voorgeschreven, als ten minste 

toelaatbaar mogen worden aangehouden, hetzelfde geldt voor herbouw; 

e. met betrekking tot de hoogtematen gelden de regels zoals in onderstaande tabel bepaald: 

f. in afwijking van sub a mogen kassen ten behoeve van de onder lid 4.1 sub c genoemde bedrijven 
buiten het bouwvlak worden gebouwd, met dien verstande dat de kassen aaneengesloten en 
vanuit het bouwvlak worden gebouwd; 

g. in afwijking van sub a mogen kassen vanuit bouwvlakken binnen de bestemming Agrarisch tevens 
binnen de bestemming Agrarisch - Glastuinbouwintensiveringsgebied worden gebouwd, met dien 
verstande dat de kassen aaneengesloten en vanuit het bouwvlak worden gebouwd en de overige 
regels van toepassing zijn op deze kassen zoals bedoeld in Artikel 3. 
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4.2.2 Overige bouwwerken 

a. met betrekking tot: 

1. de afstand van overige bouwwerken tot de as van de weg en; 

2. de afstand van overige bouwwerken tot de hoofdbouwmassa van woningen binnen de 

bestemming Wonen, zoals aanwezig op moment van inwerkingtreding van dit plan en 

overeenkomstig het bepaalde bij of krachtens de Wet algemene bepalingen 

omgevingsrecht, 

gelden ten minste de afstanden zoals in onderstaande tabel bepaald: 

beweeg de tabel van links naar rechts 

(1) waterbassins (voor zover een bouwwerk zijnde in de zin de van de Woningwet). 

a. in afwijking van sub a geldt ten aanzien van bestaande overige bouwwerken dat de bestaande 

maten, die minder bedragen dan in sub a zijn voorgeschreven, als ten minste toelaatbaar mogen 

worden aangehouden, hetzelfde geldt voor herbouw; 

b. met betrekking tot hoogtematen, oppervlaktematen en situering, en met inachtneming van 

hetgeen bepaald in sub a, gelden de regels zoals in onderstaande tabel bepaald: 

beweeg de tabel van links naar rechts 
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(1) buiten het bouwvlak, mits direct grenzend aan het bijbehorende bouwvlak. 

(2) mogen tevens direct grenzend aan het bijbehorende bouwvlak worden gesitueerd, dan wel - indien dit 

niet mogelijk is vanwege gerealiseerde bebouwing buiten het bouwvlak - direct grenzend aan deze 

bebouwing. 

(3) waterbassins (voor zover een bouwwerk zijnde in de zin de van de Woningwet). 

d.    per bouwvlak is ten hoogste één bedrijfswoning toegestaan; 

e.    ter plaatse van de aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' zijn in afwijking van sub d ten     

hoogste 2 bedrijfswoningen toegestaan; 

f.     ter plaatse van de aanduiding 'bedrijfswoning uitgesloten' is in afwijking van sub d geen  

bedrijfswoning toegestaan. 

 

4.2.3 Algemeen 

Nieuwe bebouwing is uitsluitend toegestaan indien deze noodzakelijk is voor een volwaardig bedrijf. 

 

4.3.1 Advies 

Alvorens over het verlenen van een omgevingsvergunning voor het bouwen of vernieuwen van een 

bedrijfsgebouw, waaronder kassen, of het toepassen van een afwijkingsbevoegdheid te beslissen, winnen 

burgemeester en wethouders schriftelijk advies in bij de agrarische deskundige met betrekking tot de 

vraag, of het bouwplan in overeenstemming is met de toegestane bedrijfsvoering en voor de 

bedrijfsvoering van een volwaardig agrarisch bedrijf noodzakelijk is, een en ander gelet op: 

a. de volwaardigheid van het bedrijf; 

b. de omvang van het bedrijf naar oppervlakte van Nederlandse Grootte Eenheden (NGE's); 

c. de continuïteit van het bedrijf, mede gelet op de leeftijd van de aanvrager en/of de 

opvolgingssituatie; 

d. het beroep van de aanvrager en het al dan niet hebben van een volledige dagtaak in het 

betreffende bedrijf. 

 

4.3.2 Geen advies 

Advies als bedoeld in lid 4.3.1 behoeft niet te worden ingewonnen, indien het bouwplan betrekking heeft 

op: 

a. een bouwwerk, geen gebouw zijnde, tenzij lid 4.4.1 van toepassing is; 

b. vernieuwing, verandering of uitbreiding van een bedrijfswoning, ten dienste van het bedrijf 

waarvan die woning deel uitmaakt; 

c. de oprichting of vergroting van overige bedrijfsgebouwen, waaronder kassen met een oppervlak 

van 200 m² of minder; 

d. herbouw van door een calamiteit verwoeste gebouwen of silo's ter voortzetting van het 

betrokken bedrijf. 
  

https://4.3.0.1/
https://4.4.0.1/
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4.4.1 Overschrijding bouwvlak 

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het vereiste dat binnen het bouwvlak 

moet worden gebouwd, zoals bepaald in lid 4.2.1 sub a en lid 4.2.2sub c, indien: 

a. de overschrijding van het bouwvlak voor de bedrijfsvoering noodzakelijk is; 

b. de overschrijding niet meer bedraagt dan 25% van de oppervlakte van het bouwvlak; 

c. de overschrijding wordt gerealiseerd in een vanuit landschappelijk oogpunt geschikte richting. 

 

4.4.2 Afstand tot weg/burgerwoning voor waterbassins 

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 4.2.2 sub a en 

bepalen dat: 

a. waterbassins tot 10 m afstand van de as van de weg mogen worden gesitueerd; 

b. waterbassins tot 3 m afstand van de grens van woonbestemmingen mogen worden gesitueerd, 

waarbij de geldende afstandsmaat tot de as van de weg in acht wordt genomen; 

mits deze landschappelijk worden ingepast. 

 

4.5 Specifieke gebruiksregels 

Ten aanzien van het gebruik gelden de volgende regels: 

a. per bouwvlak wordt ten hoogste één agrarisch bedrijf gevestigd; 

b. nieuwe kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten zijn niet toegestaan binnen de 'veiligheidszone 

- olieleiding'; 

c. de hoogte van waterbassins bedraagt niet meer dan 5 m; 

d. de afstand tussen waterbassins en de as van: 

1. de Blindeweg, de Dwarsweg, de Korteweg en de Westerlandseweg bedraagt ten minste 

20 m; 

2. de Aelbrechtsweg, Colinslandsedijk, Kleidijk, Konneweg, Rietdijk, De Rik, Ruggeweg, 

Ruigendijk en de Westvoorneweg bedraagt ten minste 30 m; 

3. de overige wegen bedraagt ten minste 10 m; 

e. de afstand tussen waterbassins en de hoofdbouwmassa van woningen binnen de bestemming 

Wonen, zoals aanwezig op moment van inwerkingtreding van dit plan en overeenkomstig het 

bepaalde bij of krachtens de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht, bedraagt ten minste 25 

m; 

f. in afwijking van sub d en e geldt ten aanzien van bestaande waterbassins dat de bestaande 

maten, die minder bedragen dan in sub d en e zijn voorgeschreven, als ten minste toelaatbaar 

mogen worden aangehouden; 

g. het plaatsen of geplaatst houden van kampeermiddelen binnen het bouwvlak is toegestaan 

onder de voorwaarden dat: 

1. niet meer dan 5 kampeermiddelen per bouwvlak worden geplaatst en 

2. het plaatsen of geplaatst houden van kampeermiddelen uitsluitend tussen 15 maart en 

31 oktober plaatsvindt; 

h. in afwijking van het bepaalde in sub g is het plaatsen of geplaatst houden van kampeermiddelen 

buiten het bouwvlak toegestaan, indien is aangetoond dat hiertoe binnen het bouwvlak geen 

mogelijkheden bestaan; 

i. het gebruik van vrijstaande bijgebouwen voor bewoning is niet toegestaan; 

 

 

 

https://4.2.0.2/
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j. beroepsmatige activiteiten en kleinschalige bedrijfsmatige activiteiten zijn in bedrijfswoningen 

toegestaan, met dien verstande dat: 

1. de woonfunctie als primaire functie gehandhaafd blijft; 

2. het oppervlak ten dienste van de activiteiten ten hoogste 50 m² van het grondoppervlak 

van de hoofdbouwmassa bedraagt; 

3. bijgebouwen niet voor deze activiteiten worden aangewend; 

4. er wordt geparkeerd op eigen terrein; 

5. het gebruik geen nadelige invloed heeft op de normale afwikkeling van het verkeer; 

6. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan: 

▪ de geldende bestemming; 

▪ de belangen van in de nabijheid gelegen agrarische bedrijven; 

▪ de beleidsdoelstellingen met betrekking tot landschappelijke en/of 

natuurwaarden; 

7. geen horeca en geen detailhandel plaatsvindt, uitgezonderd aan de kleinschalige 

bedrijfsmatige activiteit gerelateerde en daaraan ondergeschikte detailhandel. 

 

4.6.1 Afstand tot weg/burgerwoning voor waterbassins 

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 4.5 sub d en e en 

bepalen dat: 

a. waterbassins tot 10 m afstand van de as van de weg mogen worden gesitueerd; 

b. waterbassins tot 3 m afstand van de grens van woonbestemmingen mogen worden gesitueerd, 

waarbij de geldende afstandsmaat tot de as van de weg in acht wordt genomen; 

mits deze landschappelijk worden ingepast. 

 

4.6.2 Veiligheidszone olieleiding 

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde onder lid 4.5 sub b en 

nieuwe beperkt kwetsbare objecten toestaan binnen de 'veiligheidszone - olieleiding', indien deze 

omgevingsvergunning niet strijdig is met de belangen van de binnen het naastgelegen bestemmingsvlak 

gelegen leiding, alsmede de veiligheid van personen en goederen is afgewogen en het groepsrisico is 

verantwoord. 

 

4.7.1 Collectieve agrarische voorzieningen (wijzigingsgebied 1) 

Burgemeester en wethouders kunnen overeenkomstig artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke ordening ter 

plaatse van het 'wro-zone - wijzigingsgebied 1' de functies zoals ter plaatse gelden, wijzigen in de functie 

'collectieve agrarische voorzieningen' ten behoeve van onder meer collectieve waterberging, 

waterzuivering, composteervoorzieningen, energieopwekking en warmteregeling en bouwvlakken 

definiëren, met inachtneming van de volgende regels: 

a. nieuwe bedrijfswoningen zijn niet toegestaan; 

b. nieuwe kwetsbare objecten niet zijn toegestaan binnen de 'veiligheidszone - olieleiding'; 

c. nieuwe beperkt kwetsbare objecten zijn uitsluitend toegestaan indien dit niet strijdig is met de 

belangen van de binnen de naastgelegen bestemmingsvlak gelegen leiding, alsmede de veiligheid 

van personen en goederen is afgewogen en het groepsrisico is verantwoord; 

d. burgemeester en wethouders kunnen nadere regels stellen ten behoeve van het bepaalde in de 

aanhef van dit lid. 
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4.7.2 Vermeerdering en vermindering, verplaatsing oppervlakte kassen 

I Wijzigingsmogelijkheden 

Burgemeester en wethouders kunnen overeenkomstig artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke ordening de 

bestemming 'Agrarisch - Glastuinbouwintensiveringsgebied' wijzigen door: 

a. het ten hoogste toegestane oppervlakte aan kassen, zoals bedoeld in lid 4.2.1 sub b onder 2 en 3, 

te vermeerderen en/of te verminderen; 

b. de functieaanduiding 'glastuinbouw' te verwijderen of te wijzigen in de functieaanduiding 

'akkerbouw' ; 

c. de functieaanduiding 'akkerbouw' te verwijderen of te wijzigen in de functieaanduiding 

'glastuinbouw'; 

d. de functieaanduiding 'sierteelt' te verwijderen of te wijzigen in de functieaanduiding 

'glastuinbouw'; 

e. de bestemming te wijzigen in de bestemming Wonen; 

f. de situering, omvang en vorm van bouwvlakken ten behoeve van het bepaalde in sub a, b, c, d en 

e te wijzigen, te vergroten of te verkleinen en bouwvlakken te verwijderen; 

g. bouwvlakken aan elkaar te koppelen of los te koppelen en hiertoe de benodigde regels te stellen; 

h. bouwvlakken met de aanduiding 'glastuinbouw' inclusief alle aanduidingen geheel of gedeeltelijk 

te verplaatsen binnen de bestemming A-GTI; 

i. het toegestane aantal bedrijfswoningen ten behoeve van het bepaalde in sub a, b, c en d te 

vermeerderen of te verminderen; 

j. nieuwe bouwvlakken te definiëren met de aanduiding 'glastuinbouw'; 

k. onverminderd het bepaalde in sub a ten behoeve van het bepaalde in sub b, c, d, h en j de 

maximale oppervlakte aan toegestane kassen te bepalen; 

l. ten behoeve van het bepaalde in sub j nieuwe bedrijfswoningen toe te staan. 

 

II Voorwaarden voor wijziging 

Bij gebruikmaking van de wijzigingsbevoegdheid zoals bedoeld in lid 4.7.2 onder I wordt het volgende in 

acht genomen: 

a. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - 1' worden geen nieuwe bouwvlakken 

gedefinieerd en is aanpassing van bouwvlakken niet mogelijk; 

b. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - 1' is vermeerdering van de ten 

hoogste toegestane oppervlakte aan kassen niet toegestaan; 

c. bij vermeerdering van het toegestane oppervlak aan kassen (ofwel door een nieuw bouwvlak, 

ofwel door toevoeging aan een bestaand bouwvlak) , wordt elders binnen de bestemming 

'Agrarisch - Glastuinbouwintensiveringsgebied' ten minste dezelfde hoeveelheid van het 

toegestane oppervlak aan kassen verminderd; 

d. in afwijking van het bepaalde in sub c kan, zonder dat elders binnen het plangebied hetzelfde 

oppervlak aan kassen wordt verminderd, het toegestane oppervlak aan kassen worden 

vermeerderd met: 

1. ten hoogste netto 12 ha overeenkomstig het Binnenduinrandconvenant, en/of 

2. ten hoogste netto 4 ha, indien de uitbreiding van kassen gepaard gaat met sanering van 

dezelfde hoeveelheid kassen in het buitengebied; 

e. nieuwe of verplaatste bouwvlakken worden zo veel mogelijk langs de weg gesitueerd; 
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f. indien het toegestane oppervlak aan kassen per bouwvlak, zoals aanwezig op moment van 

inwerkingtreding van dit plan, wordt vermeerderd, bedraagt, in afwijking van het bepaalde in 

lid 4.2.1 sub c, de afstand tussen deze kassen (dus alleen voor die kassen die een vermeerdering 

vormen op hetgeen zonder wijziging is toegestaan) en de grens van de bestemming Wonen 25 m; 

g. indien een nieuw bouwvlak wordt gedefinieerd bedraagt de afstand tussen kassen die vanuit het 

nieuwe bouwvlak worden opgericht en de grens van de bestemming Wonen 25 m; 

h. het aantal bedrijfswoningen bedraagt ten hoogste één per in totaal 5 ha aan kassen; 

i. de functieaanduiding 'glastuinbouw' wordt uitsluitend in de functieaanduiding 'akkerbouw' 

gewijzigd indien een agrarische toets aantoont dat het agrarische bedrijf levensvatbaar is als een 

volwaardig bedrijf; 

j. wijziging in de bestemming Wonen is uitsluitend toegestaan: 

1. op de gronden met de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - 1', én; 

2. ter plaatse van een bouwvlak met daarop aanwezig een bedrijfswoning, én; 

3. indien omliggende (agrarische) bedrijven hierdoor niet in hun functioneren worden 

belemmerd; 

k. de hoofdbouwmassa van bedrijfswoningen wordt ten minste 87 m uit de as van de N218 

gebouwd; 

l. de hoofdbouwmassa van bedrijfswoningen wordt ten minste 46 m uit de as van de N496 

gebouwd; 

m. nieuwe kwetsbare objecten niet zijn toegestaan binnen de 'veiligheidszone - olieleiding'; 

n. nieuwe beperkt kwetsbare objecten binnen de 'veiligheidszone - olieleiding' zijn uitsluitend 

toegestaan indien dit niet strijdig is met de belangen van de leiding, alsmede de veiligheid van 

personen en goederen is afgewogen en het groepsrisico is verantwoord; 

o. indien de nieuwe bedrijfswoning binnen de indicatieve zone is gelegen van een 

hoogspanningsverbinding, wijst nader onderzoek naar de ligging van de 0,4 microteslazone uit 

dat de nieuwe bedrijfswoning niet binnen laatstgenoemde zone is gelegen; 

p. het is aangetoond dat de bodemkwaliteit geschikt is voor de beoogde functie; 

q. bij de toevoeging van kassen op basis van de wijzigingsbevoegdheid wordt, ter compensatie van 

toename van verhard oppervlak, voorzien in een - in overleg met de waterbeheerder te bepalen - 

waterberging, waarbij de bergingscapaciteit van de waterbassins wordt vergroot, extra 

oppervlaktewater wordt gerealiseerd of de waterberging anderszins wordt gewaarborgd; 

r. artikel 4 blijft voor het overige van toepassing. 
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KOOPOVEREENKOMST CULTUURGROND 
Model koopovereenkomst voor cultuurgrond  (model mei 2018), zoals vastgesteld door de Vereniging voor Agrarisch Specialisten in 

het Notariaat (VASN), VastgoedPRO, VBO Makelaar en de Nederlandse Vereniging van Rentmeesters (NVR). 

 

Ondergetekenden: 

 

A.  Verkoper Medeverkoper 

 Naam:  P.L. van den Blink H. B van den Blink 

 Voornamen:  Pieter Leendert Hendrik Bastiaan 

 Geboortedatum:  12 juli 1966 01 november 1968 

 Geboorteplaats:  Amsterdam Amsterdam 

 Straat:  Stettineiland 45 Minervalaan 19 2 hoog 

 Postcode: 1014 ZE 1077 NK 

 Woonplaats:  AMSTERDAM Amsterdam 

 E-mailadres:  pieter@pietervandenblink.nl basvdblink@gmail.com 

 Telefoonnummer:   06 22 48 11 35 

 Burgerlijke staat:  gehuwd                                                  gehuwd 

                     Legitimatie:     

hierna te noemen: “verkoper” 

 

en 

 

B.  Koper Medekoper 

 Naam:   

 Voornamen:    

 Geboortedatum:    

 Geboorteplaats:    

 Straat:    

 Postcode:   

 Woonplaats:    

 E-mailadres:    

 Telefoonnummer:    

 Burgerlijke staat: gehuwd/geregistreerd partnerschap/ongehuwd 

 Legitimatie:     

hierna te noemen: “koper” 

 

Hierna tezamen te noemen: “partijen”. 
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Verkoper en koper komen overeen: 

 

KERNBEPALINGEN 

 

Artikel 1 Verkoop en koop 

Op Vul datum in in heeft verkoper verkocht aan koper, gelijk koper van verkoper heeft gekocht: het 

recht van eigendom op het perceel cultuurgrond, de eventueel aanwezige hekken en afrastering(en) 

en al hetgeen verder volgens verkeersopvatting daartoe behoort, plaatselijk bekend:  aan de 

Ruigendijk en kadastraal bekend: Westvoorne C 1423 

 
Gemeente Sectie Nummer Geheel/ 

gedeeltelijk 
Oppervlakte in 
ha 

Belemme- 
ringenwet privaatrecht 

Westvoorne C 1423  geheel 0.85.51 nvt 

 

hierna te noemen "de onroerende zaak", 

 

De totale oppervlakte bedraagt 0.85.51 ha.  

 

De onroerende zaak en de eventuele roerende zaken en/of de meeverkochte vermogensrechten 

worden hierna, zowel tezamen als afzonderlijk, genoemd: “de onroerende zaak”. 

 

Artikel 2 Koopprijs, kosten en belastingen 

2.1.1 

De koopprijs bedraagt € Vul bedrag in cijfers in, zegge: Vul bedrag in woorden in. 

 

2.1.2 

De overdrachtsbelasting, de kadasterkosten, de notariskosten en de overige aan de levering van de 

onroerende zaak verbonden kosten zijn voor rekening van koper. 

 

2.1.3 

Kosten die verband houden met het onderzoek naar en het opheffen van bijzondere belemmeringen 

zijn voor rekening van verkoper. 

 

2.1.4 

De kosten die de notaris in rekening brengt in verband met de aflossing van overbruggingsleningen 

en /of aflossing en doorhaling van hypotheken en/of beslagen die op de onroerende zaak rusten, zijn 

voor rekening van verkoper. 

 

2.1.5 

De kosten die de notaris in rekening brengt in verband met het vestigen van een hypotheek met 

betrekking tot de onroerende zaak zijn voor rekening van koper. 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. 
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2.2 

De koopprijs die betrekking heeft op de onroerende zaak wordt niet met omzetbelasting 

vermeerderd. De eventueel meeverkochte betalingsrechten en/of fosfaatrechten en/of 

varkensrechten en/of pluimveerechten en/of ledenleveringsbewijzen worden met omzetbelasting 

vermeerderd. Over de koopprijs die betrekking heeft op de eventueel meeverkochte roerende zaken 

is Kies een item. omzetbelasting verschuldigd. 

 

2.3.1 

Koper zal in de akte van levering een beroep doen op de vrijstelling van overdrachtsbelasting als 

bedoeld in artikel 15 lid 1 onderdeel q van de Wet op belastingen van rechtsverkeer, aangezien 

koper de cultuurgrond als bedoeld in dit wetsartikel, ten behoeve van de landbouw bedrijfsmatig zal 

exploiteren of zal laten exploiteren. 

Koper is ermee bekend dat deze vrijstelling van overdrachtsbelasting vervalt en leidt tot 

belastingheffing als koper of zijn rechtsopvolger de cultuurgrond niet gedurende een termijn van ten 

minste tien achtereenvolgende jaren, ingaand op de datum waarop het onroerend goed aan koper 

wordt geleverd, op een wijze als bedoeld in deze vrijstelling exploiteert of laat exploiteren. Deze 

vrijstelling is daarom een voorwaardelijke vrijstelling. 

 

 

ALGEMENE BEPALINGEN 

 

Artikel 3 Betaling 

3.1 

De betaling van de koopprijs, kosten en belastingen vindt plaats via de notaris bij het passeren van 

de akte van levering. 

 

3.2 

Verkoper stemt ermee in dat de notaris de koopprijs onder zich houdt totdat de notaris uit 

onderzoek in het kadaster is gebleken dat de onroerende zaak wordt geleverd vrij van hypotheken, 

beslagen en inschrijvingen daarvan. 

 

3.3 

Verkoper is ermee bekend dat vanwege dit onderzoek tussen de dag van het ondertekenen en het 

uitbetalen door de notaris een of meer werkdagen verstrijken. 

 

Artikel 4 Juridische levering, eigendomsoverdracht 

4.1 

De akte van levering zal worden gepasseerd op 28 december 2025 of zoveel eerder of later als 

partijen samen nader overeenkomen, ten overstaan (een van) de notaris(sen) verbonden aan het 

notariskantoor Vul naam notaris, adres, e-mail en tel.nr. in, of diens plaatsvervanger of opvolger, 

hierna verder te noemen "notaris". 

 

4.2 

Verkoper staat in voor zijn bevoegdheid tot verkoop en tot eigendomsoverdracht bij het passeren 

van de akte van levering. 
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4.3 

Verkoper draagt bij de levering van de onroerende zaak aan koper alle aanspraken over, die hij 

voorafgaand aan de levering heeft op derden wegens diensten aan de onroerende zaak of 

gedeelte(n) daarin/daarvan en de rechten uit eventuele premieregelingen, garantieregelingen en 

garantiecertificaten. Deze overdracht gebeurt voor zover deze aanspraken overdraagbaar zijn en 

zonder dat verkoper tot enige vrijwaring verplicht is. Verkoper verplicht zich de hem bekende 

desbetreffende gegevens aan koper te verstrekken. Koper is pas na de levering van de onroerende 

zaak bevoegd om aanspraken uit te oefenen door mededeling aan deze derden. 

 

Artikel 5 Bankgarantie, waarborgsom 

5.1 

Koper zal tot zekerheid van de nakoming van zijn verplichtingen uiterlijk op vijf (5) werkdagen na 

gunning een schriftelijke door een bankinstelling afgegeven bankgarantie doen stellen voor een 

bedrag van tien procent (10%) van de koopprijs.  

 

5.2 

Deze bankgarantie moet: 

- onvoorwaardelijk zijn; en 

- voortduren tot tenminste één maand na de overeengekomen datum van eigendomsoverdracht; 

en  

- afkomstig zijn van een kredietinstelling opgenomen in het register als bedoeld in artikel 107 wet 

op het financieel toezicht (Wft); en  

- de clausule bevatten dat de desbetreffende bankinstelling op eerste verzoek van de notaris het 

bedrag van de garantie aan de notaris zal uitkeren.  

 

5.3 

Indien het bedrag van de garantie aan de notaris wordt uitgekeerd, zal deze daarmee handelen als in 

artikel 11.8 is bepaald. 

 

5.4 

Indien beide partijen tekortschieten of de notaris onvoldoende kan beoordelen wie van beide 

partijen tekortschiet dan wel of er sprake is van tekortschieten (als bedoeld in artikel 11.8 sub d), 

moet de bankgarantie worden verlengd. Bij gebreke daarvan verplichten, zo nodig machtigen 

partijen, de notaris bij deze onherroepelijk de bankgarantie te innen.  

 

5.5 

Zodra koper aan zijn verplichtingen heeft voldaan en de juridische levering is voltooid, zal de notaris 

de bankinstelling berichten dat de door koper gestelde bankgarantie kan vervallen. Onder 

bankinstelling wordt in dit artikel begrepen een bank of verzekeraar in de zin van artikel 1.1 Wft. 

 

5.6 

De koper kan in plaats van de bankgarantie een waarborgsom storten van 10% van de koopprijs 

onder het beheer van de notaris via zijn kwaliteitsrekening. De waarborgsom moet uiterlijk op de in 

artikel 5.1 genoemde datum zijn bijgeschreven. 
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Deze waarborgsom zal, behoudens wat is bepaald in artikel 11, met de koopprijs worden verrekend 

voor zover de koopprijs en het overige door koper verschuldigde niet uit een door koper aangegane 

geldlening worden voldaan. Het gedeelte van de waarborgsom dat niet wordt verrekend, wordt aan 

koper terugbetaald zodra hij aan zijn verplichtingen uit deze koopovereenkomst heeft voldaan. 

 

5.7 

Verkoper vergoedt geen rente over de waarborgsom. 

 

5.8 

Als de notaris over de waarborgsom rente vergoedt, komt deze rente toe aan koper. 

 

5.9 

Indien koper in staat van faillissement wordt verklaard of is toegelaten tot de Wet schuldsanering 

natuurlijke personen en de curator of bewindvoerder deze koopovereenkomst niet gestand wenst te 

doen, zal de gestelde bankgarantie dan wel de waarborgsom van rechtswege als boete bedoeld in 

artikel 11.2 aan verkoper zijn verbeurd. 

 

Artikel 6 Staat van de onroerende zaak 

6.1 

Verkoper zal de onroerende zaak aan koper leveren in de staat waarin deze zich bij het tot stand 

komen van deze koopovereenkomst bevindt met alle daarbij behorende rechten en aanspraken, 

zichtbare en onzichtbare gebreken, heersende erfdienstbaarheden en kwalitatieve rechten, en vrij 

van hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan. 

 

6.2 

Koper is bekend met en aanvaardt uitdrukkelijk alle dienende erfdienstbaarheden, bijzondere lasten 

en beperkingen, afzonderlijke zakelijke rechten, kettingbedingen en of kwalitatieve verplichtingen, 

voor zover die blijken en/of voortvloeien 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 Burgerlijk Wetboek. Verkoper heeft van al deze akten de letterlijke tekst aan koper ter 

hand gesteld. Koper verklaart kennis te hebben genomen van de inhoud van de hiervoor bedoelde 

akten. 

 

6.3 

Voorts verklaart koper dat hij de onroerende zaak feitelijk heeft geïnspecteerd, dat hij bekend is met 

en uitdrukkelijk aanvaardt alle mogelijk met betrekking tot de onroerende zaak bestaande 

erfdienstbaarheden die door verjaring zijn ontstaan en waarvan het bestaan uit de feitelijke 

toestand vermoed kan worden. 

 

6.4 

Verkoper en koper verklaren dat koper jegens verkoper, op grond van redelijkheid en billijkheid, 

geen enkel recht kan doen gelden en geen vergoeding kan vorderen, indien er meer 

erfdienstbaarheden op de onroerende zaak blijken te rusten. Voor zover in die bepalingen 

verplichtingen voorkomen die verkoper aan koper moet opleggen, doet hij dat hierbij en aanvaardt 

koper deze verplichtingen.  
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Voor zover het gaat om rechten die voor derden zijn bedongen, neemt verkoper die rechten bij deze 

ook aan voor die derden. 

 

Publiekrechtelijke toestand, Wet kenbaarheid publiekrechtelijke beperkingen 

6.5.1 

Koper verklaart dat hij zich op de hoogte heeft gesteld van het vigerende bestemmingsplan, overige 

publiekrechtelijke regelgeving en gepubliceerde voorstellen tot wijziging van die bestemming dan 

wel het gebruik. 

 

6.5.2 

In verband met andere publiekrechtelijke beperkingen dan hiervoor eventueel vermeld, verklaart 

verkoper het volgende. Op grond van de Wet kenbaarheid publiekrechtelijke beperkingen moeten 

overheidsorganen beperkingen registreren van de bevoegdheid tot gebruik van of beschikking over 

een registergoed (als bedoeld in die wet en het toepasselijke aanwijzingsbesluit). 

 

Zoals blijkt uit de informatie afgegeven door de Dienst voor het kadaster en de openbare registers 

op 11 april 2025, waren op die dag met betrekking tot de onroerende zaak geen publiekrechtelijke 

beperkingen bekend in de gemeentelijke beperkingenregistratie en de kadastrale registratie. 

 

Verkoper verklaart dat hem geen feiten of omstandigheden bekend zijn waaruit blijkt dat deze 

informatie onjuist of onvolledig is of dat er andere inschrijfbare publiekrechtelijke beperkingen zijn 

die niet zijn ingeschreven. 

 

Koper verklaart op de hoogte te zijn van het feit dat overheidsorganen op grond artikel 7 lid 3 van de 

Wet kenbaarheid publiekrechtelijke beperkingen vier dagen de tijd hebben voor een juiste 

bijhouding van de registers. Bij perceelsveranderingen hebben overheidsorganen op grond artikel 11 

lid 3 van de Wet kenbaarheid publiekrechtelijke beperkingen vier weken de tijd voor een juiste 

bijhouding van de gemeentelijke beperkingenregistratie. 

 

6.6 

Verkoper is bekend met het volgende: 

a. De onroerende zaak ligt niet in een Natura 2000-gebied (artikel 9.1 Wet natuurbescherming); 

b. De onroerende zaak ligt aan de noordwestzijde niet in het Natuurnetwerk Nederland (artikel 1.12 

lid 2 Wet natuurbescherming); 

c. De onroerende zaak ligt niet in een nationaal park (artikel 8.3 Wet natuurbescherming); 

d. De onroerende zaak ligt niet in een bijzonder nationaal natuurgebied (artikel 2.11 Wet 

natuurbescherming); 

e. De onroerende zaak ligt niet in een voor verzuring gevoelig gebied (artikel 1 Wet ammoniak- en 

veehouderij); 

f. De onroerende zaak ligt niet in een waterwingebied, een grondwaterbeschermingsgebied of 

boringsvrije zone, als bedoeld in de provinciale milieuverordening; 

g. De onroerende zaak is niet betrokken in enige gerechtelijke procedure, waaronder begrepen een 

procedure voor de pachtkamer, (Centrale)Grondkamer of arbitrage; 

h. Jegens derden bestaat niet verplichting uit voorkeursrecht of optie; 

i. Op de onroerende zaak rust niet verplichting tot herbeplanting als bedoeld in artikel 4.3 lid 5 van 

de Wet natuurbescherming.  
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j. De onroerende zaak is niet voor onteigening aangewezen; 

k. De onroerende zaak is niet opgenomen in een plan tot ruilverkaveling, herinrichting of een 

overeenkomst in het kader van een kavelruil op grond van de Landinrichtingswet (oud); 

l. De onroerende zaak is niet opgenomen in een (land)inrichtingsplan, herverkaveling of kavelruil 

op grond van de Wet inrichting landelijk gebied; 

m. Voor de onroerende zaak is geen subsidie verstrekt op grond van een Provinciale 

Subsidieregeling Natuurbeheer (PSN). Ingeval er een subsidie is verleend, verklaart verkoper dat 

hij tot aan het moment van levering aan alle subsidieverplichtingen heeft voldaan. Koper is vanaf 

de levering verantwoordelijk en aansprakelijk voor de naleving van de subsidieverplichtingen. 

Indien na levering blijkt dat verkoper voorafgaand aan de levering zijn verplichtingen voor 

verkrijging van de subsidie niet heeft nageleefd, en de subsidie moet worden terugbetaald, is de 

schade die hieruit voortvloeit voor rekening en risico van de verkoper. De verkoper is 

uitdrukkelijk niet gevrijwaard voor deze schade die door zijn toedoen is ontstaan. 

n. De onroerende zaak is op de grondsoortenkaart aangewezen als klei.  

 

Feitelijke toestand en voorgenomen gebruik 

6.7 

Verkoper heeft de onroerende zaak laten gebruiken als weide- en akkerbouwgrond, hetgeen partijen 

beschouwen als het normale gebruik.  

 

6.8 

De onroerende zaak zal bij de levering de feitelijke eigenschappen bezitten die nodig zijn voor dit 

normale gebruik. Verkoper staat niet in voor andere eigenschappen dan die voor een normaal 

gebruik nodig zijn. 

Verkoper staat ook niet in voor de afwezigheid van gebreken die dat normale gebruik belemmeren 

en die aan koper bekend zijn of kenbaar zijn op het moment van het tot stand komen van deze 

koopovereenkomst. 

 

6.9 

Voor zover koper van plan is de onroerende zaak te gebruiken anders dan het normale gebruik moet 

koper voor zijn rekening en risico de benodigde vergunningen dan wel ontheffingen aanvragen.  

 

6.10 

Koper verklaart dat hij de onroerende zaak feitelijk heeft gezien dan wel daarvan afziet. 

 

Bekendheidsverklaringen verkoper vervolg 

6.11 

Verkoper is bekend met het volgende:  

a. De onroerende zaak bevat geen gierkelders/mestputten/mestbassins voor het opslaan van 

(vloei)stoffen. Indien verkoper daarmee bekend is, verklaart verkoper over het gebruik het 

volgende Vul in.:  

b. In de onroerende zaak zijn geen (ondergrondse) tanks aanwezig voor het opslaan van 

(vloei)stoffen. Indien verkoper daarmee bekend is verklaart verkoper over het gebruik of onklaar 

maken het volgende: Vul in. 

c. Het is hem niet bekend dat er feiten zijn, onder meer op grond van:  

- eigen wetenschap; 
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- publicaties in plaatselijke/lokaal georiënteerde bladen; 

- een in het verleden uitgevoerd bodemonderzoek; 

- het werkelijk uitgevoerde gebruik van de onroerende zaak; 

- of anderszins waaruit blijkt dat de onroerende zaak in zodanige mate is verontreinigd met 

giftige, chemische en/of andere op welke manier dan ook gevaarlijke stoffen, dat het 

aannemelijk is dat de verontreiniging ingevolge thans geldende wetgeving/rechtspraak op 

het gebied van milieu aanleiding zou geven tot sanering of tot het nemen van andere 

maatregelen. 

d. In of op de onroerende zaak zijn, voor zover aan verkoper bekend, geen asbestverdachte 

materialen aanwezig.  

e. Verkoper verklaart dat voor de onroerende zaak geen beschikkingen of bevelen zijn genomen, 

die hebben geleid of zouden kunnen leiden tot verplichte sanering dan wel het nemen van 

andere maatregelen en die publiekrechtelijke beperkingen met zich brengen. Voor zover aan 

verkoper bekend: 

- is met betrekking tot de onroerende zaak door de daartoe bevoegde instanties nimmer een 

aanwijzing uitgebracht tot het doen van een verkennend bodemonderzoek; 

- zijn op grond van de Wet bodembescherming tot op heden ten aanzien van de onroerende 

zaak geen beschikkingen of bevelen gegeven door daartoe bevoegde instanties. 

f. Op de onroerende zaak  rust geen (voorlopige) aanwijzing op grond waarvan de gemeente, 

provincie of Staat waarin de onroerende zaak gelegen is, een voorkeursrecht van koop heeft.  

 

6.12 

Verkoper verklaart dat bij ondertekening van deze overeenkomst de overheid of nutsbedrijven geen 

verbeteringen, herstellingen of saneringen hebben voorgeschreven of aangekondigd, die nog niet of 

niet naar behoren zijn uitgevoerd. 

 

6.1 

Indien na het sluiten van deze overeenkomst en voor levering de overheid of nutsbedrijven een 

verbetering of herstelling aankondigt of voorschrijft, zijn de gevolgen daarvan voor rekening en risico 

van de koper, tenzij de verkoper toerekenbaar tekort is geschoten. De aankondiging of aanschrijving 

komt voor rekening en risico van de verkoper indien deze verband houdt met het niet-nakomen van 

uit de wet of deze overeenkomst voor hem voortvloeiende verplichtingen.` 

 

6.14 

Verkoper heeft de onroerende zaak nimmer zelf feitelijk in gebruik gehad. Daarom heeft verkoper 

koper nimmer kunnen informeren over de afwezigheid van eigenschappen dan wel de 

eigenschappen of gebreken aan de onroerende zaak waarvan hij op de hoogte zou zijn geweest 

indien hij de onroerende zaak zelf feitelijk zou hebben gebruikt. Daarom komen partijen uitdrukkelijk 

overeen dat deze afwezigheid van eigenschappen dan wel eigenschappen en gebreken voor 

rekening en risico van koper komen. 

 

6.15  

De enkele verklaring dat verkoper niet bekend is met bepaalde feiten of omstandigheden houdt 

geen garantie of vrijwaring in voor koper of verkoper. 
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6.16 

Gebreken die het normale gebruik belemmeren, waartoe ook behoren privaatrechtelijke en 

publiekrechtelijke belemmeringen, en die aan koper bekend of kenbaar zijn bij de totstandkoming 

van deze koopovereenkomst zijn voor rekening en risico van koper. Koper vrijwaart verkoper 

hiervoor. Deze vrijwaring geldt niet indien verkoper bij het sluiten van de koopovereenkomst bewust 

onjuiste of bewust onvolledige informatie heeft verstrekt aan koper.  

 

6.17 

Voor gebreken die het normale gebruik belemmeren en die niet aan koper bekend of kenbaar waren 

bij de totstandkoming van deze koopovereenkomst is verkoper uitsluitend aansprakelijk voor de 

herstelkosten. Verkoper is niet aansprakelijk voor overige (aanvullende) schade, tenzij verkoper een 

verwijt treft. 

 

Artikel 7 Feitelijke levering 

7.1  

De feitelijke levering en aanvaarding vinden plaats op het moment van het ondertekenen van de 

akte van levering zoals weergegeven in artikel 4.1, tenzij tussen verkoper en koper een ander tijdstip 

is overeengekomen.  

 

7.2 

Koper heeft het recht om direct voorafgaand aan het passeren van de akte van levering de 

onroerende zaak te inspecteren. 

 

7.3  

Voor zover uit het artikel 7.1 en artikel 19 en verder niet anders voortvloeit, staat verkoper er voor 

in dat de onroerende zaak bij de feitelijke levering ongevorderd en behoudens de eventueel 

meeverkochte roerende zaken leeg en ontruimd is. De gronden zullen stoppelvrij of vrij van oogst 

zijn. 

 

7.4 

De meeverkochte roerende zaken en overige rechten zullen vrij van enig gebruiksrecht en beslagen 

worden geleverd. 

 

7.5 

Indien verkoper beschikt over vergunningen (waaronder een omgevingsvergunning, een vergunning 

voor drainage, bemaling, lozing, onttrekking of af- en aanvoer) blijven deze vergunningen van kracht 

indien een van de partijen binnen de daarvoor geldende wettelijke termijnen de wijziging van de 

tenaamstelling meldt bij het bevoegde overheidsorgaan. Partijen machtigen elkaar over en weer om 

van de overdracht mededeling te doen aan het bevoegde orgaan en rechtshandelingen te verrichten 

om de wijziging in de tenaamstelling te bewerkstelligen. 

 

Artikel 8 Baten en lasten 

8.1 

De baten, lasten, belastingen, herinrichtingsrente en andere heffingen komen voor rekening van 

koper met ingang van datum juridische levering. 
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8.2 

De dan lopende baten, lasten, belastingen, herinrichtingsrente en andere heffingen, zullen per die 

datum tussen partijen naar rato van tijd worden verrekend. Deze verrekening vindt gelijktijdig plaats 

met de betaling van de koopprijs. 

 

8.3  

Verkoper verklaart dat de lasten over voorgaande jaren, voor zover de aanslagen zijn opgelegd en 

die verschuldigd zijn geworden, zijn voldaan. Voor zover de genoemde aanslagen nog niet zijn 

voldaan, verklaart verkoper deze op eerste verzoek te voldoen. 

 

Artikel 9  Hoofdelijkheid, persoonlijke gebondenheid 

Indien verkoper en/of koper twee of meer (rechts)personen zijn, geldt het volgende: 

a. de (rechts)personen die verkoper, respectievelijk koper zijn, kunnen slechts gezamenlijk de voor 

hen uit deze koopovereenkomst voortvloeiende rechten uitoefenen, respectievelijk de voor hen 

uit deze koopovereenkomst voortvloeiende verplichtingen nakomen; 

b. de (rechts)personen die verkoper, respectievelijk koper zijn, verlenen elkaar bij deze 

onherroepelijk volmacht om namens elkaar de uit deze koopovereenkomst voortvloeiende 

rechten uit te oefenen, respectievelijk de voor hen uit deze koopovereenkomst voortvloeiende 

verplichtingen na te komen; en 

c. de (rechts)personen die verkoper, respectievelijk koper zijn, zijn hoofdelijk verbonden voor de 

verplichtingen die uit deze koopovereenkomst voortvloeien. 

 

Artikel 10  Risico-overgang 

10.1 

Het risico van de onroerende zaak en de eventueel meeverkochte roerende zaken, gaat op koper 

over bij het ondertekenen van de akte van levering, tenzij de feitelijke levering van de onroerende 

zaak eerder plaatsvindt. In dat geval gaat het risico met ingang van die dag over op koper. 

 

De eventueel meeverkochte roerende zaken zijn en zullen voldoende verzekerd blijven tot aan het 

tijdstip van het ondertekenen van de akte van levering door middel van verkopers 

inboedelverzekering. 

 

10.2 

Als een van de partijen door een aan hem niet toerekenbare tekortkoming (overmacht), anders dan 

binnen afzienbare tijd, zijn verplichtingen in het geheel niet kan nakomen, is de koop na een daartoe 

strekkende schriftelijke verklaring ontbonden. 

 

10.3  

Als verkoper met betrekking tot andere dan geringe schade aan de onroerende zaak zijn 

verplichtingen alleen gedeeltelijk kan nakomen, is verkoper verplicht koper daarvan binnen 48 uur 

nadat de schade hem bekend is geworden, per aangetekend schrijven in kennis te stellen met 

verzending van een kopie van het betreffende schrijven aan de notaris. 
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Deze overeenkomst is dan van rechtswege ontbonden, tenzij binnen vier weken nadat de schade 

aan koper is meegedeeld, maar in ieder geval vóór het tijdstip van levering: 

a. koper toch uitvoering van de koopovereenkomst verlangt. In dat geval levert verkoper, zonder 

enige bijzondere tegenprestatie naast de vastgestelde koopprijs, op de overeengekomen dag van 

levering de onroerende zaak aan koper af, in de staat waarin deze zich dan bevindt, met alle 

rechten welke verkoper in verband met de schade, hetzij uit hoofde van verzekering, hetzij uit 

andere hoofde, ten opzichte van derden toekomen. Voor zover de verzekering niet voldoende is, 

wordt de koopprijs verminderd met het bedrag van die schade. Het bedrag van de vermindering 

wordt in onderling overleg door verkoper en koper vastgesteld. 

Als verkoper en koper hierover niet tot overeenstemming komen, zal de schade worden 

vastgesteld door een deskundige die, op verzoek van de partij die het eerst bereid of in staat is 

zich tot de rechter te wenden, door de rechter in wiens ambtsgebied de onroerende zaak is 

gelegen, zal worden benoemd; dan wel 

b. verkoper verklaart de schade voor zijn rekening te zullen herstellen vóór de overeengekomen dag 

van levering of als dat later is binnen vier weken nadat de schade hem bekend is geworden. In 

het laatste geval verschuift een eerder overeengekomen dag van levering naar de dag volgend op 

die waarop die vier weken zijn verstreken. Vindt herstel niet ten genoegen van koper plaats, dan 

is deze overeenkomst alsnog ontbonden, tenzij koper binnen veertien dagen nadat op basis van 

dit artikel herstel plaatsgevonden behoort te hebben, verklaart alsnog gebruik te willen maken 

van het hem hiervoor onder I toegekende recht, in welk geval de levering plaatsvindt op de 

overeengekomen datum of, als dat later is uiterlijk zes weken nadat de schade hem bekend is 

geworden. 

Het in dit lid 2 dan wel het hierna in lid 4 bepaalde is niet van toepassing als verkoper, binnen twee 

weken nadat koper heeft verklaard uitvoering van de koopovereenkomst te verlangen, verklaart 

ontbinding van de koopovereenkomst gestand te willen doen. 

 

10.4  

Als koper de overeenkomst wenst uit te voeren, geldt verder het volgende: 

Als de onroerende zaak schade heeft geleden door een onheil, waartegen verkoper geen 

toereikende overeenkomst van verzekering heeft gesloten, wordt de schade door partijen in 

onderling overleg vastgesteld. Als partijen daarover niet tot overeenstemming komen, zal de schade 

worden vastgesteld door een deskundige, te benoemen op verzoek van de partij die het eerst bereid 

of in staat is zich tot de rechter te wenden, door de rechter in wiens ambtsgebied de onroerende 

zaak is gelegen.  

 

10.5 

Wijzigingen in de wettelijke regelingen ten aanzien van de bij deze koop meeverkochte 

vermogensrechten, die van invloed kunnen zijn op de gebruiksmogelijkheden en/of waarde van deze 

rechten, zijn vanaf ondertekening van deze overeenkomst voor risico van koper. 
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Artikel 11  Ingebrekestelling, verzuim, ontbinding en schadevergoeding 

11.1 

Indien een van de partijen, na in gebreke te zijn gesteld, gedurende acht dagen nalatig is of blijft in 

de nakoming van één of meer van haar uit deze koopovereenkomst  voortvloeiende verplichtingen, 

is deze partij in verzuim en kan de wederpartij van de  nalatige partij deze koopovereenkomst 

zonder rechterlijke tussenkomst ontbinden door middel van een schriftelijke verklaring of 

deurwaardersexploot aan de nalatige partij. 

 

11.2 

Ontbinding op grond van tekortkoming is slechts mogelijk na voorafgaande ingebrekestelling. Bij 

ontbinding van de koopovereenkomst op grond van toerekenbare tekortkoming zal de nalatige partij 

ten behoeve van de wederpartij een zonder rechterlijke tussenkomst terstond opeisbare boete van 

tien procent (10%) van de koopprijs verbeuren, onverminderd het recht op aanvullende 

schadevergoeding, indien de daadwerkelijke schade hoger is dan de onmiddellijk opeisbare boete, 

en onverminderd vergoeding van kosten van verhaal.  

 

11.3 

De wederpartij van de partij die in verzuim is, kan deze koopovereenkomst zonder rechterlijke 

tussenkomst met een schriftelijke verklaring aan de partij die in verzuim is, ontbinden of nakoming 

verlangen. 

 

11.4   

Bij ontbinding zal de partij, die in verzuim is, aan de wederpartij een zonder rechterlijke tussenkomst 

terstond opeisbare boete verbeuren van tien procent (10%) van de koopprijs.  

 

11.5 

Indien de wederpartij de koopovereenkomst niet ontbindt, maar nakoming verlangt, is de partij die 

in verzuim is, na intreding van het verzuim aan de wederpartij voor elke sindsdien verstreken dag tot 

aan de dag van nakoming een onmiddellijk opeisbare dagboete verschuldigd. Deze bedraagt drie pro 

mille (3‰) van de koopprijs met een maximum van tien procent (10%) van de koopprijs. Indien de 

wederpartij na verloop van tijd de koopovereenkomst alsnog ontbindt dan zal de partij die in 

verzuim is een boete verschuldigd zijn van tien procent (10%) van de koopprijs verminderd met de 

reeds betaalde dagboetes. 

 

11.6 

Bij verbeurte van een boete als genoemd in de artikelen 11.4 en 11.5 behoudt de wederpartij het 

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

onmiddellijk opeisbare boete, en onverminderd een vergoeding van kosten van verhaal. 

 

11.7 

Indien de nalatige partij na in gebreke te zijn gesteld binnen deze acht dagen alsnog haar 

verplichtingen nakomt, is zij alsnog verplicht aan de wederpartij haar schade door de niet-tijdige 

nakoming te vergoeden. 
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11.8  

Partijen machtigen de notaris onherroepelijk om: 

a. indien koper een boete is verschuldigd: deze uit de bankgarantie dan wel gestorte waarborgsom 

aan verkoper te betalen; 

b. indien verkoper een boete is verschuldigd: de bankgarantie aan de bankinstelling terug te zenden 

dan wel de door koper gestorte waarborgsom aan koper terug te betalen; 

c. indien koper in staat van faillissement wordt verklaard of is toegelaten tot de Wet schuldsanering 

natuurlijke personen: het bedrag van de bankgarantie respectievelijk de waarborgsom als boete 

aan verkoper te betalen; 

d. indien beide partijen tekortschieten of de notaris onvoldoende kan beoordelen wie van beide 

partijen tekortschiet dan wel of er sprake is van tekortschieten – behoudens eensluidende 

betalingsopdracht van partijen – de bankgarantie of waarborgsom onder zich te houden totdat 

bij in kracht van gewijsde gegane uitspraak of uitvoerbaar bij voorraad verklaard vonnis is beslist 

aan wie hij het bedrag moet afdragen. 

 

Artikel 12  Domicilie 

Partijen kiezen voor deze koopovereenkomst domicilie op het kantoor van de notaris. Een door 

partijen getekend exemplaar van deze koopovereenkomst zal zo spoedig mogelijk in handen van de 

notaris worden gebracht en hier berusten. 

 

Artikel 13  Registratie koopovereenkomst 

13.1 

Partijen geven de notaris hiermee niet opdracht deze koopovereenkomst zo spoedig mogelijk in de 

openbare registers in te laten schrijven, maar niet eerder dan Vul datum in. 

 

13.2 

De kosten voor deze eventuele inschrijving komen voor rekening van Kies een item.. 

 

Artikel 14  Identiteit partijen 

Partijen identificeren op eerste verzoek bij de notaris en stemmen ermee in, dat indien één van 

partijen daarom verzoekt, de wederpartij zich aan de verzoekende partij zal identificeren met een 

geldig identiteitsbewijs. 

 

Artikel 15  Ontbindende voorwaarde(n) 

15.1 

Koper en/of verkoper kan de koopovereenkomst ontbinden, indien: 

a. na het sluiten van de koopovereenkomst een aanwijzing of voorlopige aanwijzing op grond van 

de Wet voorkeursrecht gemeente heeft plaatsgevonden, waardoor verkoper niet meer de 

eigendom van de onroerende zaak kan leveren. In dat geval stelt verkoper de koper zo spoedig 

mogelijk schriftelijk op de hoogte; 

 

15.2 

Het inroepen van (een van) deze ontbindende voorwaarde(n) door de partij die hiertoe gerechtigd is  

alleen rechtsgeldig als: 

a. dit schriftelijk plaatsvindt, door middel van een uiterlijk op de eerste werkdag ná de hiervoor 

vermelde uiterlijke datum, door de verkoper en verkopend rentmeester dan wel ingeval er geen 
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verkopend rentmeester optreedt: door de notaris ontvangen bericht, eventueel e-mail, waarbij 

het risico van de verzending bij koper berust; én 

b. koper aantoont dat de voorwaarde is vervuld, met inbegrip van het bewijs dat hij zich hiervoor 

voldoende heeft ingespannen. 

Wordt de ontbindende voorwaarde binnen de gestelde termijn niet, of niet rechtsgeldig, 

ingeroepen, dan is deze vervallen en niet meer in te roepen. 

 

Koper moet vóór afloop van de gestelde termijn de verkoper en rentmeester van verkoper, dan wel 

ingeval er geen rentmeester voor de verkoper optreedt de notaris inlichten over de omvang, het 

verloop en de resultaten van zijn inspanningen en zijn verwachtingen daarover.  

 

15.3 

Alle ontbindende voorwaarden vervallen door het ondertekenen van de akte van levering, waardoor 

de levering onvoorwaardelijk zal zijn. 

 

Artikel 16  Nederlands recht, termijnenwet 

16.1 

Op deze koopovereenkomst is Nederlands recht van toepassing. 

 

16.2 

Op de in deze koopovereenkomst gemelde termijnen is de Algemene termijnenwet van toepassing. 

 

Artikel 17  Scheidingsclausule 

Verkoper verklaart dat hij het bestuur heeft over de onroerende zaak en de eventueel meeverkochte 

roerende zaken en dat voor zijn huwelijk casu quo geregistreerde partner geen verzoek tot 

echtscheiding, verzoek tot scheiding van tafel en bed of verzoek tot opheffing van de gemeenschap 

is ingediend. 

Artikel 18  Toestemming 

De ondergetekende onder Vul in, echtgeno(o)t(e) casu quo geregistreerde partner van verkoper, 

verklaart: 

a. dat hij/zij/de echtgeno(o)t(e) casu quo geregistreerde partner de krachtens artikel 88 Boek 1 

Burgerlijk Wetboek vereiste toestemming tot het verrichten van voormelde rechtshandelingen 

(mede op grond van het aangaan van de hoofdelijkheid uit hoofde van de bepalingen in artikel 9 

van deze koopovereenkomst) bij deze verleent; 

b. dat de in deze akte gemelde zaken Kies een item. onder bestuur van zijn/haar echtgeno(o)t(e) 

casu quo geregistreerde partner staan; 

c. dat de in deze akte gemelde zaken Kies een item. dienstbaar zijn aan een door hem/haar 

uitgeoefend beroep of bedrijf. 

d. dat er geen verzoek tot echtscheiding, verzoek tot scheiding van tafel of bed of verzoek tot 

opheffing van de gemeenschap is ingediend.  

e. *Optie geen mede vennoot/maat te zijn in de vennootschap onder firma/maatschap waarin 

zijn/haar echtgeno(o)t(e) casu quo geregistreerde partner participeert en, vanwege de 

hoofdelijke aansprakelijkheid die daardoor is ontstaan, zijn/haar echtgeno(o)t(e) casu quo 

geregistreerde partner de krachtens artikel 88 Boek 1 lid 1 sub c Burgerlijk Wetboek vereiste 

toestemming tot het verrichten van voormelde rechtshandelingen bij deze verleent. 
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BIJZONDERE BEPALINGEN 

 

Artikel 19  Pacht en huur 

Levering vrij van pacht en huur  

Verkoper levert de onroerende zaak vrij van pacht en huur.  

 

Artikel 20  Overige rechten 

Vrij van genotsrechten  

Verkoper levert de onroerende zaak vrij van jacht, vis,- kooi,- afpalingsrechten en/of andere 

gebruiksrechten.  

 

Artikel 21  Verontreiniging 

Geen onderzoek  

Koper zal geen opdracht geven tot het laten uitvoeren van een oriënterend bodem- en 

grondwateronderzoek in de onroerende zaak. 

 

Met vrijwaring  

Koper verlangt uitdrukkelijk geen bodemonderzoek of gifvrij verklaring. Bij de akte van levering  

zal elk risico dat de onroerende zaak een dergelijke verontreiniging bevat voor koper blijven.  

Verkoper zal in betreffende akte worden gevrijwaard. 

 

Geen aansprakelijkheid verkoper 

Verkoper en koper komen overeen dat de verplichting van koper om verkoper niet aan te spreken, 

zal overgaan op derden die de onroerende zaak of een recht tot gebruik ervan zullen verkrijgen. 

Deze verplichting, die in de akte van levering zal worden opgenomen, zal gelden als een kwalitatieve 

verplichting in de zin van artikel 6:252 Burgerlijk Wetboek. Koper aanvaardt deze kwalitatieve 

verplichting. De notaris dient deze kwalitatieve verplichting te vestigen in de akte van levering. 

 

Artikel 22  Betalingsrechten 

Nvt 

 

Artikel 23  Fosfaatrechten 

Nvt 

 

Artikel 24  Fytosanitair onderzoek 

Nvt 

 

Artikel 25  Ledenleveringsbewijzen 

Nvt  

 

Artikel 26  Pluimveerechten, varkensrechten 

Nvt 

 

Artikel 27 Afrekening courtage 

De afrekening van de courtage wordt verrekend via de eindafrekening van de notaris.  
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SLOTBEPALINGEN 

 

Artikel 28 Nadere, afwijkende afspraken 

 

Nvt 
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 Verhagen Groep B.V. 

Verkoper en koper verklaren dat zij, voordat zij deze koopovereenkomst hebben ondertekend, 

kennis hebben genomen van de bepalingen, zoals uitgelegd in de toelichting bij deze 

koopovereenkomst. Partijen verklaren dat zij voldoende informatie hebben ontvangen en dat de 

inhoud en de gevolgen van deze koopovereenkomst hun voldoende voor ogen staan.  

 

In verband met verklaringen uit artikel 18 tekent echtgenote/echtgenoot/casu quo geregistreerde 

partner van verkoper deze overeenkomst voor gezien. 

 

 

 

Verkoper   Koper 

 

 

__________________________________ 

   

 

_________________________________ 

Naam:  P.L. van den Blink   Naam:  

Plaats: Amsterdam   Plaats:  

Datum:     Datum:   

 

 

 

__________________________________ 

  

 

 

 

 

 

 

_________________________________ 

Naam:  H. B van den Blink   Naam:  

Plaats: Amsterdam   Plaats:  

Datum:     Datum:   

 

 

 

Bijlage(n):  

- Toelichting op de koopovereenkomst  
- Vul evt. andere bijlagen hier in 

 

 

 

Deze modelovereenkomst gaat uit van regelmatig voorkomende situaties. Omdat geen enkele situatie precies gelijk is, kunnen 

partijen (of hun makelaars, rentmeesters of notaris) hun specifieke afspraken in de koopovereenkomst opnemen. Uiteraard mogen 

partijen ook afwijken van hetgeen in de koopovereenkomst staat. Aan het opstellen van deze modelovereenkomst is veel zorg en 

aandacht besteed. Ondanks de zorgvuldigheid die daarbij is betracht, geven de hiervoor genoemde brancheorganisaties geen enkele 

garantie dat de tekst, inhoud en/of strekking vrij zijn van onvolkomenheden, onjuistheden of mogelijke andere gebreken. De 

organisaties zijn niet aansprakelijk voor de inhoud van deze overeenkomst of voor de gevolgen van het gebruik daarvan. De 

organisaties aanvaarden geen aansprakelijkheid voor enige directe of indirecte schade als gevolg van of in verband met het gebruik 

van deze modelovereenkomst. Gebruik van deze overeenkomst geschiedt volstrekt voor eigen risico.  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

TOELICHTING OP DE KOOPOVEREENKOMST CULTUURGROND 
(model mei 2018) 

 

Algemeen 
Model koopovereenkomst voor cultuurgrond  (model mei 2018). Vastgesteld door de Vereniging voor Agrarisch 
Specialisten in het Notariaat (VASN), VastgoedPRO, VBO Makelaar en de Nederlandse Vereniging van Rentmeesters 
(NVR). 
 
Gebruik van dit model is uitsluitend toegestaan indien de ingevulde, toegevoegde, doorgehaalde of afwijkende tekst 
duidelijk als zodanig herkenbaar is. Op de plaatsen waar een keuzevakje is opgenomen, moeten partijen een keuze 
maken. Tekst die niet van toepassing is, dient herkenbaar te worden doorgehaald. Dit geldt niet voor de opties. Deze 
moeten uit de tekst worden verwijderd indien de betreffende optie niet van toepassing is.  
 
Als u cultuurgrond koopt of verkoopt, worden de afspraken vastgelegd in een koopovereenkomst. Indien u deze 
onroerende zaken koopt of verkoopt via een makelaarskantoor of rentmeester, zal de betrokken makelaar of 
rentmeester u hierbij assisteren. Ook de notaris kan u daarin bijstaan. Voor wat betreft de fiscale consequenties van 
deze koopovereenkomst verdient het aanbeveling dat ieder van de partijen met zijn eigen accountant/boekhouder 
en/of eventueel de belastingdienst vooraf overleg heeft over de te maken keuzes in de koopovereenkomst.  
 
Deze modelovereenkomst gaat uit van regelmatig voorkomende situaties. Omdat geen enkele situatie precies gelijk 
is, kunnen partijen (of hun makelaars, rentmeesters of notaris) hun specifieke afspraken in de koopovereenkomst 
opnemen. Uiteraard mogen partijen ook afwijken van hetgeen in de koopovereenkomst staat.  
 
Artikelsgewijze (globale) toelichting 
Ondergetekenden  
De gegevens van partijen zijn noodzakelijk om exact vast te leggen wie de betrokken partijen zijn. Dan kan daarover 
geen onduidelijkheid bestaan. Vermelding van het telefoonnummer is raadzaam voor het snel leggen van contact. 
Vermelding van het relatienummer RVO is van belang voor registratie van de overgang van de grond. Paraaf 
verkoper: paraaf koper: indien sprake is van een medeverkoper, waaronder een echtgeno(o)t(e) of geregistreerd 
partner, moeten die gegevens ook worden ingevuld. De echtgenoot dient in ieder geval de overeenkomst mede te 
ondertekenen indien zich een situatie voordoet als genoemd in artikel 1:88 BW, bijvoorbeeld indien tot het verkochte 
bedrijf een woonhuis behoort. Zie hiervoor de toelichting bij artikel 18 van de modelovereenkomst. 
 
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 (rechtsgrond van de transactie, in dit geval: koop), 2) 
door een persoon die daartoe bevoegd is (de verkoper als eigenaar) en 3) een geldige levering (passeren van de 
leveringsakte bij de notaris en inschrijving van de akte in het kadaster). Ervan uit gaand dat de verkoper eigenaar is, 
moet na het sluiten van de koopovereenkomst de verkoper de onroerende zaak dus nog leveren aan de koper. Dit 
gebeurt met de akte van levering bij de notaris (zie artikel 4).  
De kernverplichting van de verkoper is om de onroerende zaak aan koper te geven. Partijen moeten nauwkeurig 
omschrijven wat deze zaak, in de koopovereenkomst en in deze toelichting (tezamen) aangeduid als ‘de onroerende 
zaak’ inhoudt. Bij de grootte van het grondoppervlak wordt doorgaans uitgegaan van de in het kadaster vermelde 
gegevens. Wanneer de verkoper een gedeelte van een kadastraal perceel verkoopt, is het nodig dat op een 
kadastrale kaart wordt aangegeven welk deel dat is. Voorafgaand aan de levering zal het kadaster het betreffende 
perceelsgedeelte uitmeten. Het is ook mogelijk een voorlopige kadastrale grens vast te (laten) stellen. Het te 
verkopen perceel krijgt dan een eigen, nieuw kadastraal nummer. Dat nieuw te vormen (voorlopige) nummer wordt 
in de akte van levering vermeld. Een en ander vindt plaats op verzoek van partijen en de keuze is mede afhankelijk 
van de daarbij behorende kosten. 
 
Deze grenzen kunnen anders zijn dan de feitelijke situatie, zie artikel 6. 
 
Het is raadzaam de koopprijs ook voluit te schrijven, zodat geen onduidelijkheid bestaat over de grootte van de 
koopprijs bij een verschrijving in de cijfers. 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

Meestal komen de werkelijke en kadastrale grootte van de onroerende zaak overeen. Als de werkelijke en de 
kadastrale grootte verschillen, hoeft dat niet erg te zijn als het verschil klein is. Dit kan blijken uit de daadwerkelijke 
uitmeting van de grond. Dit model gaat uit van geen, dan wel een klein verschil. Aan het verschil kunnen partijen 
geen rechten ontlenen.  
Bij een groot verschil kan een verschil tussen opgegeven en werkelijke grootte nadelig uitpakken, bijvoorbeeld als de 
koper minder grond tot zijn bedrijf kan rekenen. Hierdoor heeft hij bijvoorbeeld minder plaatsingsruimte voor de 
mest. Dit benadrukt nog eens het belang om de onroerende zaak vooraf goed te inspecteren, ook op grootte! 
 
De koopovereenkomst komt tot stand door aanbod en aanvaarding. De aanvaarding brengt niet automatisch met zich 
dat op alle punten overeenstemming is bereikt. Soms moeten partijen deze nog verder uitonderhandelen. Ook 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 aanvaarding. 
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 in beginsel geen 
overeenkomst hebben waaraan zij in juridische zin gehouden zijn. 
 
Artikel 2  Koopprijs, kosten en belastingen 
Betaling van de koopprijs is de kernverplichting van de koper.  
 
2.1.1 
De overdrachtsbelasting, de notariskosten en de kadastrale kosten zijn de zogenaamde ‘kosten koper’. Deze komen 
nagenoeg altijd voor rekening van de koper.  
Bij de eigendomsoverdracht van een onroerende zaak is de koper in principe verplicht overdrachtsbelasting te 
betalen aan de Staat, tenzij partijen anders overeenkomen. De eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting 
bedraagt een percentage van de koopprijs. Als de waarde van de onroerende zaak hoger is dan de koopprijs, vormt 
de koopprijs de grondslag voor de overdrachtsbelasting. 
2.1.4  
De overige kosten, zoals makelaarskosten, kosten van de rentmeester en hypotheekkosten vallen niet onder het 
begrip "kosten koper". Deze komen voor rekening van de persoon die van deze diensten gebruikmaakt.  
 
2.2  
De koopprijs heeft betrekking op de cultuurgrond als geheel. Tot de cultuurgrond  kunnen, naast de onroerende 
zaken (gronden,) ook roerende zaken en rechten (betalingsrechten, fosfaatrechten, varkensrechten, 
pluimveerechten, ledenleveringsbewijzen) behoren. Als deze zaken en rechten worden meeverkocht, kan aan deze 
zaken en rechten een gedeelte van de koopprijs worden toegerekend. Dit heeft fiscale gevolgen. Partijen kunnen 
aanvullende afspraken maken over de omzetbelasting, die al of niet betaald moet worden. Advies is om deze 
aspecten vooraf met een fiscalist te bespreken.  
 
2.3.1 
Artikel 15, lid 1 Wet op belastingen van rechtsverkeer (hierna: WBR) geeft een opsomming van de gevallen waarin 
geen overdrachtsbelasting is verschuldigd. Een daarvan is de zogenaamde cultuurgrondvrijstelling. De 
cultuurgrondvrijstelling (artikel 15 lid 1 sub q WBR) stelt de koper voorwaardelijk vrij van het betalen van 
overdrachtsbelasting. Een voorwaarde voor een succesvol beroep op deze vrijstelling is dat de koper de onroerende 
zaak tien jaar lang feitelijk bedrijfsmatig als landbouwgrond zal (laten) gebruiken. Als dat niet gebeurt, is de koper 
ervan op de hoogte dat de voorwaardelijke vrijstelling vervalt en tevens alle eerder ingeroepen vrijstellingen. 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. 
Als de belastingplichtige alsnog overdrachtsbelasting moet betalen, moet dat binnen één maand nadat de 
belastingschuld is ontstaan. Als een belastingplichtige geen uitnodiging heeft ontvangen tot het doen van aangifte, 
moet hij vóór het tijdstip waarop de overdrachtsbelasting moet worden betaald zelf de Belastingdienst vragen een 
uitnodiging tot het doen van aangifte toe te zenden. Ook kan de Belastingdienst binnen de naheffingstermijn altijd 
een naheffingsaanslag opleggen.  
 
  



 

 

 

 

 

 

 

 

2.3.2  
Door het opnemen van een kettingbeding in de koopovereenkomst kunnen verkopende partijen eenvoudig financiële 
risico’s uitsluiten en ervoor zorgen dat zij aan hun verplichtingen kunnen voldoen. 
In de koopovereenkomst is de tekst van een kettingbeding voor de eerste doorverkoop na 1 januari 2007 
opgenomen. Het betreft dus de situatie waarin een verkoper, die zelf na 1 januari 2007 voorwaardelijk is vrijgesteld, 
overgaat tot verkoop binnen de tienjaarstermijn. Het geldt niet voor verkopers die op basis van de oude q-vrijstelling, 
dus vóór 1 januari 2007, een voorwaardelijke vrijstelling hebben verkregen of overdrachtsbelasting hebben voldaan.  
 
2.4 
In artikel 13 WBR is bepaald dat wanneer de verkrijging van een onroerende zaak plaatsvindt binnen zes maanden na 
een “vorige verkrijging” (doorgaans: de verkrijging door de verkoper), de waarde (heffingsgrondslag) wordt 
verminderd met het bedrag waarover overdrachtsbelasting bij die vorige verkrijging was verschuldigd. In de 
overeenkomst 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.  
 
Artikel 3  Betaling  
De notaris ontvangt de koopprijs van de koper en voldoet deze aan de verkoper. Dit doet hij pas nadat hij de 
schuldeisers van de verkoper, hypotheeknemer(s) (bank) en beslaglegger(s) heeft betaald. De notaris moet ervoor 
moet instaan, dat de onroerende zaak bij de inschrijving in het kadaster niet belast is met bijvoorbeeld hypotheken of 
beslagen en dat hij dit eerst na de leveringsdatum officieel bevestigd krijgt. Daarom mag hij – mede 
verzekeringstechnisch – de koopprijs namens de koper pas uitbetalen als hij deze bevestiging heeft. Dit is meestal 
enkele dagen na de datum van levering. De koper moet op zijn beurt vaak de ‘kosten koper’ betalen. Dit gebeurt ook 
bij de levering van de onroerende zaak.  
Voor de juiste financiële afwikkeling maakt de notaris een nota van afrekening op. Partijen ontvangen deze meestal 
tegelijkertijd met de conceptakte van levering.  
 
Artikel 4  Juridische levering, eigendomsoverdracht 
Juridische en feitelijke levering 
Er zijn twee soorten levering, namelijk de juridische en de feitelijke levering. De juridische levering (ook wel transport 
genoemd) vindt plaats bij de notaris via een notariële akte van levering en inschrijving daarvan in het kadaster. De 
feitelijke levering (ook wel ‘aflevering’ genoemd) vindt plaats door het overhandigen van de sleutels en/of het in bezit 
nemen van de onroerende zaak. Meestal vallen de juridische en feitelijke levering samen.  
 
Conceptakte notaris 
Voor de juridische levering maakt de notaris met gegevens uit en op basis van de koopovereenkomst een akte van 
levering op. Voorafgaand aan de levering zal de notaris eerst een concept hiervan aan partijen toezenden. Na 
eventuele aanpassing vindt de levering plaats. Hierbij neemt de notaris de belangrijkste inhoud en de gevolgen van 
de akte van levering door met partijen. De verkoper, koper en notaris zullen de akte van levering ondertekenen. 
Partijen kunnen zich ook met een volmacht laten vertegenwoordigen.  
 
Inschrijving kadaster 
De notaris zal de akte van levering laten inschrijven in het kadaster. Op het moment van inschrijving in het kadaster, 
wordt de koper officieel eigenaar. Na inschrijving ontvangt de koper van de notaris een afschrift van deze akte: het 
"eigendomsbewijs". De notaris bewaart zelf de originele akte.  
 
Juridische en feitelijke levering vallen niet samen 
Als de feitelijke levering vooraf gaat aan de juridische, kan er sprake zijn van een economische eigendomsoverdracht. 
In dat geval is het raadzaam om contact op te nemen met de notaris over de verschuldigde overdrachtsbelasting. De 
keuze van de notaris ligt meestal bij de koper.  
4.3 
Voor de situatie waarin er sprake is van lopende aanspraken op bijvoorbeeld garantie of herstel, draagt de verkoper 
al zijn aanspraken over aan koper. Ten aanzien van garanties geldt dat de overdracht wel moet worden gemeld aan 
en erkend door de (rechts)persoon die deze garantie verleent. 
 
  



 

 

 

 

 

 

 

 

Artikel 5  Bankgarantie, waarborgsom  
5.1 
Dit artikel beoogt de verkoper een bepaalde zekerheid te bieden dat de koper aan zijn verplichtingen zal voldoen. 
Daartoe is het is gebruikelijk dat de koper een bankgarantie stelt. Het gaat daarbij om een verklaring waarin de bank 
garandeert dat zij dit bedrag van de bankgarantie zal uitkeren indien de koper zijn verplichtingen niet nakomt. Het 
stellen van een bankgarantie kost enige tijd. Daarom wordt de termijn vaak op vijf à zes weken gesteld. Voor het 
verstrekken van garantieverklaring berekent de bank kosten.  
 
5.6 
In plaats van een bankgarantie kan de koper ook een waarborgsom storten. Het is gebruikelijk en verstandig om deze 
bij de notaris te storten. Als de koper als consument koopt, mag de waarborgsom of de bankgarantie op grond van de 
wet vaak niet hoger zijn dan 10% van de koopprijs.  
 
Artikel 6  Staat van de onroerende zaak 
6.1 
De verkoper is verplicht de onroerende zaak in eigendom over te dragen vrij van alle bijzondere lasten en 
beperkingen. Een uitzondering hierop vormen beperkingen die de koper uitdrukkelijk heeft aanvaard (artikel 7:15 lid 
1 BW). Tot de beperkingen behoren privaatrechtelijke, maar ook publiekrechtelijke ( beperkingen die door de 
overheid zijn opgelegd). Voorbeelden hiervan zijn: beschermde monumenten, beschermde leefomgeving 
(natuurmonument) en ligging in een nationaal park. 
 
Privaatrechtelijke beperkingen 
6.2 
De koper kan privaatrechtelijke beperkingen doorgaans kennen uit de akten die de verkoper hem heeft overhandigd 
vóór het sluiten van de koopovereenkomst. De koper zal deze beperkingen doorgaans aanvaarden, zoals ook in deze 
overeenkomst is bepaald. Het is de verantwoordelijkheid van de koper dat hij zich laat inlichten over deze rechten. 
Dat betekent niet dat de verkoper altijd zijn mond mag houden. Op hem rust een mededelingsplicht. 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 voornoemde 
gebreken. Als de koper heeft aangegeven dat hij de onroerende zaak voor een bijzonder doel wil gebruiken, zal de 
verkoper, als hij weet dat de onroerende zaak niet voor dat gebruik geschikt is, dat aan de koper moeten melden.  
 
Ook derden kunnen rechten hebben op de onroerende zaak. Het gaat dan om dienende erfdienstbaarheden, 
kwalitatieve verplichtingen en zogenaamde kettingbedingen.  
Heersende erfdienstbaarheden zijn rechten die de eigenaar van de onroerende zaak kan hebben op de onroerende 
zaak van een ander. Bij een dienende erfdienstbaarheid moet de eigenaar van de onroerende zaak juist dulden dat de 
eigenaar van een andere onroerende zaak gebruik maakt van de onroerende zaak.  
 
Een kwalitatieve verplichting is een verplichting voortvloeiend uit een overeenkomst met betrekking tot een 
registergoed dat opvolgende eigenaren kan verbinden iets te dulden of niet te doen ten opzichte van de persoon die 
de verplichting bedongen heeft. Onder ‘kwalitatieve verplichtingen’ worden ook zekerheden van de bank 
(hypotheken) en beslag begrepen. De koper wil uiteraard geen last hebben van de hypotheken van de verkoper. De 
verkoper moet de schuld dus aflossen en de hypothecaire inschrijving door (laten) halen. In de praktijk regelt de 
notaris dit laatste. Als er beslag op de onroerende zaak gelegd is, gaat de levering pas door als het beslag is 
opgeheven. Omdat het om rechten van anderen gaat, kan de verkoper de betreffende lasten en beperkingen vaak 
niet, of alleen met veel moeite, opheffen.  
 
Vrij van beperkingen betekent ook dat de verkoper na het aangaan van deze overeenkomst de onroerende zaak niet 
geheel of gedeeltelijk mag verhuren, verpachten of op enigerlei andere wijze in gebruik mag afstaan, tenzij hij 
daarvoor schriftelijke toestemming heeft van de koper; 
 
6.3 
Er kunnen ook erfdienstbaarheden op de onroerende zaak rusten, die niet uit akten of anderszins uit de openbare 
registers blijken. Erfdienstbaarheden kunnen ook ontstaan door 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 fikse eis tot schadevergoeding. Het Burgerlijk Wetboek bepaalt 
namelijk, dat de koper van de verkoper kan eisen om de last of beperking op de onroerende zaak op te heffen, als de 
koper deze niet uitdrukkelijk heeft aanvaard. Als de verkoper hieraan niet kan voldoen, is hij verplicht de schade die 
daardoor ontstaat, te vergoeden.  



 

 

 

 

 

 

 

 

Publiekrechtelijke beperkingen - algemeen 
6.5 
Sommige overheidsbeperkingen worden gemeld in het kadaster op basis van de Wet kenbaarheid publiekrechtelijke 
beperkingen. Hieronder valt een heel aantal gebiedsaanwijzingen, waarvoor telkens een ander beschermingsregime 
geldt. Elke aanwijzing brengt zijn eigen beperkingen met zich. Als de verkoper aangeeft dat een bepaald regime van 
toepassing is, is het aan koper te onderzoeken welke beperkingen dat zijn. 
 
6.6 en 6.11 
De hoofdregel is dat de verkoper in beginsel niet instaat voor de afwezigheid van (verborgen) gebreken. Alle risico ligt 
dus in beginsel bij de koper. 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, worden als ‘kenbaar’ aangemerkt. 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 dus niet op.  
 
De ‘(on)bekendheidsverklaringen’ in de artikelen 6.6 en 6.11 hebben een signaal- en bewijsfunctie, waarbij artikel 6.6 
ziet op de juridische toestand en artikel 6.11 op de feitelijke toestand. Een verklaring hierover dwingt partijen over de 
eventuele aanwezigheid na te denken en te signaleren. De bewijsfunctie moet “welles-nietes-discussies” voorkomen. 
Als de koper bijvoorbeeld verklaart dat hij bekend is met de aanwezigheid van een olietank, kan hij moeilijk achteraf 
beweren dat de verkoper zijn plicht heeft verzaakt om mededeling te doen over die aanwezigheid.  
 
6.6 
Bij a: De Wet natuurbescherming regelt de bescherming van de in het kader van Europees natuurbeleid aangewezen 
Natura 2000-gebieden 
Binnen beschermde natuurmonumenten en Natura 2000-gebieden kunnen beperkingen gelden voor 
landbouwontwikkelingen. Dit geldt ook voor activiteiten in de buurt daarvan. Zie voor meer informatie 
www.Natura2000.nl. 
Als de onroerende zaak ligt in of bij een beschermd natuurmonument of Natura 2000-gebied is bij intensivering over 
verandering van het gebruik mogelijk een vergunning vereist. 
 
Bij b: Het Natuurnetwerk Nederland is het Nederlands netwerk van bestaande en nieuw aan te leggen 
natuurgebieden. Het netwerk moet natuurgebieden beter verbinden met elkaar en met het omringende agrarisch 
gebied. Zie nader https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/natuur-en-biodiversiteit/natuurnetwerk-nederland 
 
Bij c: Dit is te raadplegen via http://www.nationaalpark.nl/. 
 
Bij e en f: Dit is te raadplegen via de websites van de provincies. 
 
Bij g. Verkoper dient koper in kennis te stellen als er een geschil loopt met betrekking tot het de onroerende zaak. 
 
Bij h: Indien verkoper via een voorkeursrecht de onroerende zaak al heeft “toegezegd” aan een ander, dan heeft 
verkoper de verplichting om het aan die gerechtigde eerst aan te bieden. Een voorkeursrecht kan ingeschreven zijn in 
het kadaster en op die wijze te raadplegen, maar niet altijd. Een verklaring van verkoper hierover is dus essentieel. 
 
Bij i: Wanneer een persoon van plan is om een houtopstand te vellen of te doen vellen, anders dan dunning, is hij 
verplicht om dit voornemen tenminste één maand, maar niet langer dan één jaar van te voren aan de ter zake 
bevoegde overheid mee te delen. Wanneer de minister het vellen niet verbiedt, kan de eigenaar overgaan tot vellen. 
Dan is hij verplicht om binnen drie jaar na het vellen te herbeplanten volgens daartoe gestelde regels.  
 
Bij k en l: Wanneer een onroerende zaak is opgenomen in een herverkaveling of landinrichting, is dit aangegeven in 
het kadaster.  
 
Bij m: Beperkingen op grond van een subsidie voor natuur en landschap volgt uit de provinciale beschikking tot 
subsidieverlening. Hierover moet de verkoper mededelingen doen 
 
Bij n: Verkoper geeft kennis van de vastgestelde grondsoort aan koper. 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

Feitelijke toestand en voorgenomen gebruik 
6.7. en 6.8 
Deze  artikelen constateren en leggen vast wat voor de verkoper het normale gebruik is geweest Dit vormt het 
uitgangspunt voor de overige tekst van de beide artikelen. Hoewel uit artikel 6.8 volgt dat de koper niet instaat voor 
de geschiktheid van de onroerende zaak voor andere eigenschappen dan die voor een normaal gebruik nodig zijn, 
heeft de verkoper wel een mededelingsplicht. Als de verkoper niet aan de mededelingsplicht voldoet, kan de koper – 
indien deze het gebrek niet kende – de verkoper aansprakelijk houden. 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 een normaal gebruik in de weg staat, kan de verkoper 
daar in principe op worden aangesproken.  
 
6.9 
Wanneer koper de onroerende zaak anders wil gebruiken dan volgens het normale gebruik, dan kunnen partijen 
afspraken maken voor wiens risico het aanvragen van vergunningen en ontheffingen zal zijn. In deze overeenkomst is 
gesteld dat dit voor risico van de koper is. 
 
6.11 
Bij c en e: Wanneer Gedeputeerde Staten in een beschikking vaststellen dat sprake is van ernstige verontreiniging, 
stellen zij tevens vast of het huidige dan wel voorgenomen gebruik van de bodem of de mogelijke verspreiding van de 
verontreiniging leidt tot risico’s voor de mens, plant of dier, waardoor spoedige sanering noodzakelijk is. Wanneer 
door een ongewoon voorval een geval van ernstige verontreiniging ontstaat of de bodem ernstig is of dreigt te 
worden aangetast, kunnen Gedeputeerde Staten diegene die de handeling verricht deze (zo nodig onder nader te 
stellen eisen) bevelen te staken. Dit volgt uit artikel 55 Wet bodembescherming. 
 
Bij f: De Wet voorkeursrecht gemeenten moet gemeenten (en, onder voorwaarden, ook de provincie en het Rijk), 
zoals de naam van de wet al duidt, een voorkeursrecht van koop geven bij aankoop van grond. Deze wet moet 
voorkomen dat grondeigenaren en projectontwikkelaars met gronden gaan speculeren vanwege stijgende 
grondwaarden bij een nieuwe bestemming. Het voorkeursrecht geldt alleen als op de grond een voorkeursrecht is 
gevestigd.  
Het voorkeursrecht houdt in dat grondeigenaren de grond niet meer vrij kunnen verkopen. Wanneer zij overwegen 
de grond te verkopen, moeten zij deze eerst aan de gemeente te koop aanbieden. Dit betekent dus niet dat de 
grondeigenaar direct zijn grond moet verkopen.  
 
 
Wanneer er een voorkeursrecht geldt, hoeft de grondeigenaar bij verkoop van de grond deze niet in alle gevallen aan 
de gemeente aan te bieden. Er gelden diverse uitzonderingen op de aanbiedingsplicht. 
 
6.12 en volgende 
In de koopovereenkomst wordt verder nog in artikel 6.13 verklaard dat de verkoper niet bekend is met 
aanschrijvingen tot verbetering, herstel of sanering door nutsbedrijven of de overheid. Als een dergelijke 
aanschrijving of bevel uitgaat na ondertekening van de overeenkomst, dan is dit voor risico voor koper.  
 
In de niet-zelfgebruiksclausule is vastgelegd dat verkoper de  onroerende zaak nooit zelf heeft gebruikt en dat 
verkoper niet op de hoogte is van eigenschappen en/of gebreken waarvan hij wel op de hoogte zou zijn geweest als 
hij de onroerende zaak zelf feitelijk had gebruikt. Dergelijke eigenschappen en/of gebreken komen voor risico van 
koper. Koper heeft de mogelijkheid om voorafgaand aan de koop een inspectie te laten uitvoeren. 
 
Artikel 7  Feitelijke levering 
De feitelijke levering vindt plaats door het in bezit nemen van de onroerende zaak, meestal bij het ondertekenen van 
de akte van levering. 
De koper heeft het recht om de onroerende zaak te inspecteren voordat de juridische levering plaatsvindt. Deze 
inspectie moet borgen dat de onroerende zaak na levering in dezelfde staat is als toen de koper deze kocht. Door de 
inspectie zo kort mogelijk voorafgaand aan de levering te doen, is de kans het kleinst dat de staat wijzigt. Indien een 
makelaar of rentmeester betrokken is bij de verkoop, zal deze vaak bij de inspectie aanwezig zijn.  
 
  



 

 

 

 

 

 

 

 

Artikel 8  Baten en lasten 
Dit artikel bepaalt op welke datum de baten (bijvoorbeeld de pachtsommen), de lasten, belastingen en heffingen 
overgaan op de koper. Meestal gaan deze over op de datum van eigendomsoverdracht. Verkoper is verplicht om de 
aan hem opgelegde aanslagen, indien hij per 1 januari van dit jaar eigenaar was van de onroerende zaak, te voldoen. 
 
Artikel 9  Hoofdelijkheid, persoonlijke gebondenheid  
Dit artikel gaat over de persoonlijke gebondenheid van partijen, wanneer deze op zich bestaan uit meerdere 
personen. Een voorbeeld hiervan zijn echtgenoten, erfgenamen of maten in een maatschap of vennootschap onder 
firma.  
 
Wanneer een van de personen die deel uitmaken van de groep verkopers of kopers, rechten wil uitoefenen uit deze 
overeenkomst of de partij moet haar verplichtingen nakomen, geldt dat voor alle personen die deel uitmaken van de 
partij. Een partij met meerdere personen hoeft niet altijd gezamenlijk optreden. Men mag ermee volstaan zich tot 
een van deze personen 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 de kopers 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. 
 
Let op: bij gehuwden en/of  geregistreerde partners, moet ieder van de verkopers toestemming op grond van artikel 
1:88 lid 1 van het Burgerlijk Wetboek ontvangen . 
 
Artikel 10  Risico-overgang 
Dit artikel bepaalt het tijdstip waarop het risico van de onroerende zaak overgaat op de koper. Dit is met name van 
belang wanneer de juridische en feitelijke levering niet gelijk lopen.  
 
Het kan gebeuren dat na het sluiten van de koopovereenkomst schade optreedt aan de onroerende zaak. Verkoper is 
verplicht deze schade binnen 48 uur te melden aan de koper, ongeacht de aard en omvang van de schade. Indien de 
schade een andere dan een geringe is, waardoor verkoper zijn verplichtingen niet of slechts gedeeltelijk kan nakomen 
(bijvoorbeeld wanneer de aan te kopen woning volledig door brand tenietgaat), is de overeenkomst ontbonden 
(artikel 15), tenzij koper toch uitvoering van de overeenkomst wenst. 
 
Indien de schade gering is, of koper ondanks schade van andere dan geringe mate uitvoering wenst, moeten partijen 
de schade afwikkelen. De verkoper zal eerst zijn verzekering aanspreken. Indien de schade onvoldoende is gedekt, 
dan treden partijen nader in overleg. 
 
Artikel 11  Ingebrekestelling, verzuim, ontbinding en schadevergoeding 
Indien een van de partijen haar verplichtingen uit de koopovereenkomst niet nakomt, schiet zij tekort. Als de 
tekortkoming aan die partij kan worden toegerekend, levert dit wanprestatie op. Bij wanprestatie door de ene partij, 
kan de wederpartij de overeenkomst ontbinden of nakoming eisen. Ontbinding kan pas als de nalatige partij in 
gebreke is gesteld en in verzuim is. 
 
In gebreke stellen en verzuim 
11.1 
Vanwege deze gevolgen is het belangrijk dat duidelijk wordt geconstateerd dat sprake is van wanprestatie. Dit vindt 
plaats door de nalatige partij in gebreke te stellen. Dit gebeurt met een brief aan de nalatige partij waarin de ene 
partij constateert dat de wederpartij haar verplichtingen uit de overeenkomst niet nakomt. Daarbij zegt zij de 
wederpartij tevens aan en sommeert zij haar binnen een redelijke termijn alsnog na te komen. In deze 
modelovereenkomst is deze termijn gesteld op acht dagen. Hiermee geeft de ene partij aan de wederpartij als het 
ware een laatste kans.  
 
11.2 
Als de wederpartij niet nakomt in de gestelde termijn van acht dagen, is zij in verzuim. 
 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

Ontbinding of nakoming 
11.3 
Als een partij in verzuim is, kan de andere partij de overeenkomst ontbinden. Dit kan buiten de rechter om met een 
eenvoudige brief aan de nalatige partij. Om over ontvangst geen onduidelijkheid te laten bestaan, is het raadzaam 
deze brief aangetekend te (laten) verzenden. Omdat bij ontbinding de wederpartij niet heeft wat hij wil, kan hij in 
plaats van ontbinding ook nakoming eisen. 
 
Boete en schade 
11.4, 11.5 en 11.6 
Indien de overeenkomst is ontbonden, moet de nalatige partij een boete van tien procent van de koopprijs voldoen 
aan de wederpartij. Als de werkelijke schade hoger is, kan de wederpartij een aanvullende schadevergoeding eisen. 
Daarnaast moet de nalatige partij de zogenaamde kosten van verhaal, zoals invorderingskosten betalen.  
Indien de wederpartij niet ontbindt, maar nakoming verlangt, is de nalatige partij een dagboete verschuldigd van 3 
duizendste van de koopprijs met een maximum van 10% van de koopprijs. Deze boete gaat pas lopen vanaf het 
moment dat de nalatige partij in verzuim is. Deze boete moet de nalatige partij stimuleren om alsnog na te komen. 
Als de partij die nakoming verlangt, de koopovereenkomst alsnog wil ontbinden, is de nalatige partij een boete 
verschuldigd van tien procent van de koopprijs, verminderd met de betaalde dagboete.  
 
11.7 
Ook als een nalatige partij, die in gebreke is gesteld, toch aan zijn verplichtingen gaat voldoen, is er wel een recht op 
schadevergoeding aan de wederpartij indien deze schade heeft geleden.  
 
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 één van de partijen bijvoorbeeld moeilijk bereikbaar is, kan de andere partij hem 
toch altijd officieel 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 partijen de koopovereenkomst hebben ondertekend, kunnen zij deze laten inschrijven in het kadaster. Zij 
kunnen dit zelf doen of de notaris daartoe opdracht geven. Ook als slechts een van de partijen inschrijving wil, kan hij 
dit zelfstandig doen. 
Door inschrijving kunnen latere faillissementen, overdrachten, beslagen aan de zijde van de verkoper en een later 
voorkeursrecht van de gemeente niet aan de koper worden tegengeworpen. Inschrijving heeft dus twee doelen: 1) 
bescherming tegen een eventueel faillissement van de verkoper en latere aanspraken van derden en 2) bescherming 
tegen een later voorkeursrecht.  
De inschrijving heeft een geldigheidsduur van zes maanden. Als de levering van de onroerende zaak meer dan zes 
maanden na het sluiten van de koopovereenkomst plaatsvindt, is het daarom verstandig om nader advies in te 
winnen over het beste moment van inschrijving.  
 
Artikel 14  Identiteit partijen  
Zowel de koper als de verkoper hebben belang bij een goede afwikkeling van de koop en de levering. Over de 
identiteit  van de koper en de verkoper mag dus geen misverstand bestaan. Daarom kunnen zowel de koper als de 
verkoper van elkaar verlangen zich te identificeren. De notaris zal ook vragen om een geldig identificatiebewijs 
voordat hij de akte van levering kan opmaken. Als geldig 'ID-bewijs' worden onder meer aangemerkt: een geldig 
paspoort, een geldige Nederlandse identiteitskaart, een geldig Nederlands rijbewijs en een geldig Nederlands 
vreemdelingendocument (verblijfsdocument).  
 
Artikel 15  Ontbindende voorwaarde(n)  
Actief beroep 
Een ontbindende voorwaarde biedt een of meer partijen de mogelijkheid om in bepaalde gevallen de 
koopovereenkomst te ontbinden, dus eronder uit te komen. Het is verstandig de termijnen waarop een beroep kan 
worden gedaan op een ontbindende voorwaarde reëel vast te stellen. Ontbinding geschiedt niet vanzelf. Degene die 
wil ontbinden, moet daarop zelf een beroep doen volgens de voorschriften uit dit artikel.  
 
Overigens geldt het overlijden van een partij na de koop en vóór de leveringsdatum niet als ontbindende voorwaarde 
en ook niet als overmacht. Hetzelfde geldt voor iedere gebeurtenis die een partij kan treffen en die ervoor zou 
hebben gezorgd dat die de partij zou hebben afgezien van de koop.  



 

 

 

 

 

 

 

 

Wat is goed gedocumenteerd? 
Wat ’goed gedocumenteerd’ inhoudt,  is afhankelijk van de inhoud van de ontbindende voorwaarde. Bij ontbinding 
wegens het niet rond kunnen krijgen van de financiering (15.1 sub a) is standaard dat koper één afwijzing van een 
erkende geldverstrekkende instelling (doorgaans de bank) moet overleggen. Dit is vaak voldoende. Geldverstrekkers 
zijn tegenwoordig zodanig aan regels gebonden door de Wet op het financieel toezicht dat men er van uit mag gaan 
dat een afwijzing is gebaseerd op een grondige beoordeling van de financiële situatie van de koper, zelfs als deze 
afwijzing summier is geformuleerd. Bij ontbinding wegens verontreiniging (15.1 sub b) volstaat het rapport van het 
oriënterend onderzoek. Bij ontbinding wegens bodemziekten/aaltjes volstaat overlegging van het onderzoeksrapport. 
 
Ontbinding vanwege bodemvervuiling 
De koper kan de koopovereenkomst ontbinden als uit een oriënterend onderzoek blijkt dat er sprake is van een geval 
van verontreiniging als bedoeld in de Wet bodembescherming. Echter, een geval van verontreiniging wil niet zeggen 
dat een sanering noodzakelijk is. Hiervoor is nader onderzoek nodig. Dit zal ongetwijfeld meer tijd kosten. Het kan 
zijn dat sprake is van een geval van verontreiniging, maar de koper niet zonder meer wil ontbinden. Dan ligt het voor 
de hand dat partijen de termijn voor ontbinding van de overeenkomst opschorten tot bijvoorbeeld twee weken na 
het gereedkomen van het rapport van het nader onderzoek. Het is verstandig dat partijen de aanvullende afspraken 
schriftelijk vastleggen, al is het maar per e-mail. Partijen moeten deze afspraken wel maken voor afloop van de 
lopende ontbindingstermijn! Lukt dat niet voor die termijn, dan kan het voor koper raadzaam zijn de 
koopovereenkomst wel te ontbinden.  
 
Artikel 16  Nederlands recht, termijnenwet 
Deze bepaling moet onduidelijkheid bij partijen voorkomen als zij verschillende nationaliteiten hebben. Door het van 
toepassing verklaren van Nederlands recht heeft de Nederlandse rechter de bevoegdheid om over geschillen 
voortvloeiend uit de koopovereenkomst te oordelen. Door de Algemene termijnenwet van toepassing te verklaren, 
kan de dag waarop een partij een (rechts)handeling moet verrichten, niet vallen op een zon- of feestdag, maar op de 
eerstvolgende werkdag.  
 
Artikel 17  Scheidingsclausule  
Ingeval een scheidingsprocedure is opgestart (en nog niet zijn afgerond door middel van inschrijving van de 
echtscheidingsbeschikking in de registers van de burgerlijke stand) en de verkoper zou zijn gehuwd dan wel een 
geregistreerd partnerschap zijn aangegaan in de wettelijke gemeenschap van goederen, dan kan hij de onroerende 
zaak niet verkopen zonder medewerking van de andere echtgenoot of partner. In deze verklaring wordt gemeld dat 
een dergelijke scheidingsprocedure niet aan de orde is.  
 
Artikel 18  Toestemming  
In artikel 1:88 van het Burgerlijk Wetboek is het zogenaamde toestemmingsvereiste vastgelegd. Op basis van artikel 
1:88 BW is voor het verrichten van bepaalde rechtshandelingen door de ene echtgenoot toestemming van de andere 
echtgenoot nodig. In artikel 1:88 BW is geregeld voor welke rechtshandelingen dit toestemmingsvereiste geldt. 
 
Toestemming van de andere echtgenoot is bijvoorbeeld nodig bij de verkoop van de echtelijke woning, bovenmatige 
giften, borgstellingen en koopovereenkomsten op afbetaling die niet onder de normale uitoefening van een beroep 
of bedrijf vallen. Artikel 1:88 BW beperkt zich dus tot niet alledaagse rechtshandelingen die van grote invloed kunnen 
zijn op het leven van de echtgenoten. 
 
Schending van artikel 1:88 BW leidt op basis van artikel 1:89 BW tot een vernietigingsbevoegdheid van de andere 
echtgenoot. Dit betekent dat de andere echtgenoot de rechtshandeling waarvoor de toestemming is vereist kan 
vernietigen wanneer deze toestemming niet is gegeven. Vernietiging van een rechtshandeling heeft terugwerkende 
kracht. Dit betekent dat partijen in de situatie moeten worden gebracht waarin zij zouden hebben verkeerd wanneer 
de rechtshandeling nooit had plaatsgevonden. 
 
Het toestemmingsvereiste van artikel 1:88 BW is door de wetgever in het leven geroepen om de echtgenoten, in het 
belang van het gezin, tegen elkaar te beschermen tegen het verrichten van rechtshandelingen die gezien het 
onderwerp of de aard daarvan een groot financieel risico met zich brengen. 
 
Toestemming geven is, in het kader van de verkoop van een agrarisch bedrijf, vormvrij en kan dus ook mondeling 
worden gegeven. Voor het bewijs van het geven van toestemming is het wel aan te raden om de toestemming 
schriftelijk vast te leggen. Door het geven van toestemming wordt de andere echtgenoot geen partij bij de 
overeenkomst. 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

Artikel 19  Pacht en huur 
Het is mogelijk dat een koper een onroerende zaak koopt die in gebruik is bij een derde, bijvoorbeeld op basis van 
een huurovereenkomst, een reguliere pachtovereenkomst of een ander soort pachtovereenkomst (vaak een 
geliberaliseerde pachtovereenkomst).  
 
19.4 en 19.5 
Wanneer sprake is van een goedgekeurde en dus schriftelijk vastgelegde reguliere pachtovereenkomst, heeft de 
pachter een voorkeursrecht van koop. Dit houdt in dat de verkoper de onroerende zaak eerst te koop moet 
aanbieden aan de pachter volgens daartoe geldende regels. Als de verkoper de onroerende zaak aan koper levert 
gedurende een lopende pachtovereenkomst die voor de wettelijke termijn is aangegaan en die de Grondkamer heeft 
goedgekeurd, is het voorkeursrecht tot koop door de pachter niet van toepassing als sprake is van een van de in de 
wet genoemde uitzonderingen. 
Het voorkeursrecht uit lid 1 is ook niet van toepassing als de pachter afstand heeft gedaan van het voorkeursrecht 
nadat hem bij aangetekende brief van de verpachter is meegedeeld dat verkoper de onroerende zaak/het gepachte 
aan hem wil vervreemden. 
 
Artikel 20  Overige rechten 
Aan de onroerende zaak kunnen ook genotsrechten kleven, die een kleinere impact hebben, maar wel het vermelden 
waard zijn. Vis- en paalrechten gelden uiteraard voor water, wat ook een brede sloot kan zijn. Kooirechten komen 
niet veel voor, maar zijn het signaleren waard.  
 
Jacht 
Het recht om te jagen komt toe aan de eigenaar van de grond. Het jachtrecht kan ook toekomen aan de erfpachter, 
vruchtgebruiker of beklemde meier wanneer dit bij vestiging van dit beperkte recht zo is bepaald of aan de pachter 
wanneer dit in de pachtovereenkomst is bepaald. De houder van het jachtrecht kan dit recht geheel of gedeeltelijk 
aan één ander tegelijk verhuren. Deze verhuur moet schriftelijk zijn aangegaan en van datum zijn voorzien. Deze 
huurder kan het genot in zijn geheel verder verhuren (onderverhuur), mits hij daarvoor toestemming heeft van de 
verhuurder en mits dit schriftelijk gebeurt. Een grondeigenaar of verpachter die zich het jachtrecht heeft 
voorbehouden, mag dit alleen doorverhuren met toestemming van de grondgebruiker. De overeenkomst voor de 
huur van het jachtrecht wordt aangegaan voor de duur van tenminste zes en ten hoogste twaalf jaren. Deze 
overeenkomst bevat geen beding van optie of verlenging. Voor zover en voor zolang het jachtrecht bij 
eigendomsovergang van de grond of bij de vestiging/tenietgaan of aangaan/beëindiging van een pachtovereenkomst 
is verhuurd, blijft de huurovereenkomst voortduren. In de huurovereenkomst kan worden bepaald dat wanneer de 
grond waarop het jachtrecht rust wordt opgenomen in een akte van toedeling en deze akte vóór het einde van de 
duur van de overeenkomst in de openbare registers is ingeschreven, de overeenkomst eindigt met ingang van de 
datum waarop deze akte is ingeschreven. De jachthouder kan toestaan dat anderen het hem toekomende genot van 
de jacht in zijn gezelschap uitoefenen. De jachthouder moet zich als een goed jachthouder gedragen en moet streven 
naar een redelijke stand van wild in zijn jachtveld. 
 
Artikel 21  Verontreiniging 
De toestand van de onroerende zaak is niet altijd bekend. Mogelijk vanwege een bekend verleden dan wel een 
onaanvaardbaar risico is dit voor de koper soms aanleiding dit te laten onderzoeken. De wettelijke voorschriften 
hiervoor zijn opgenomen in de Wet bodembescherming. In de artikelen 6.11c en 15 is al het nodige vastgelegd 
omtrent (de gevolgen van) eventuele verontreiniging, 
 
Bodemonderzoek bestaat uit drie stappen: vooronderzoek, oriënterend onderzoek en nader onderzoek. Dit laatste 
alleen indien de resultaten uit de voorgaande stappen daartoe aanleiding geven.  
Het vooronderzoek richt zich op het vooraf verzamelen van informatie die nodig is om een doelgericht 
bodemonderzoek op te kunnen zetten. Het richt zich bijvoorbeeld op het beantwoorden van vragen als: waar zijn in 
het verleden bodembedreigende activiteiten uitgevoerd en om welke stoffen gaat het hierbij? Het vooronderzoek 
leidt tot een bepaalde verwachting over bodemverontreiniging.   
Het oriënterend onderzoek is een onderzoek naar aanleiding van een vermoeden dat sprake is van een geval van 
verontreiniging. Dit is een geval van verontreiniging of dreigende verontreiniging van de bodem dat betrekking heeft 
op grondgebieden die vanwege die verontreiniging, de oorzaak of de gevolgen daarvan in technische, 
organisatorische en ruimtelijke zin met elkaar samenhangen. De opzet van het oriënterend onderzoek hangt af van 
de situatie of sprake is van een onverdachte locatie (geen vermoeden dat er verontreinigende stoffen aanwezig zijn) 
of een verdachte locatie. Ook maakt het voor de onderzoeksopzet uit of er sprake is van een plaatselijke 
verontreiniging of een diffuse verontreiniging of dat het onderzoek zich moet richten op een toekomstige potentiële 
bodembelasting.  



 

 

 

 

 

 

 

 

Indien blijkt dat er een geval van verontreiniging is, zal nader onderzoek plaatsvinden naar of ook sprake is van een 
geval van ernstige verontreiniging. Volgens de Wet bodembescherming is dit een geval van verontreiniging waarbij de 
bodem zodanig is of dreigt te worden verontreinigd, dat de functionele eigenschappen die de bodem voor mens, 
plant of dier heeft, ernstig zijn of dreigen te worden verminderd. 
Ook indien er geen sprake is van een geval van ernstige verontreiniging kan een gemeente, wanneer zij een 
gebiedskwaliteit op basis van het Besluit bodembescherming, afhankelijk van haar ambitieniveau, in de 
Bouwverordening voorschrijven dat bij bouwactiviteiten deze gebiedskwaliteit als uitgangspunt geldt. Onderzoek 
naar een gemeentelijk ambitieniveau is aan te raden indien een geval van verontreiniging is geconstateerd.   
Een goede toelichting op bodemvervuiling en sanering is te vinden via www.rijksoverheid.nl  
 
Artikel 22  Betalingsrechten 
Betalingsrechten zijn vermogensrechten die aanspraak geven op een jaarlijkse subsidie in de vorm van 
inkomensondersteuning. Zij vinden hun grondslag in de Europese Verordeningen 1306/2013 en 1307/2013. Alleen bij 
de RVO geregistreerde landbouwers kunnen betalingsrechten op naam hebben. Jaarlijks kunnen zij vóór 15 mei 
(tenzij de staatssecretaris een andere datum heeft gesteld) uitbetaling aanvragen via de gecombineerde data 
inwinning (GDI). Voor het “verzilveren” van een betalingsrecht moet de landbouwer minimaal één hectare in gebruik 
hebben.  
Een betalingsrecht geeft aanspraak op uitbetaling van een basispremie, een vergroeningspremie en (eventueel) een 
premie voor jonge landbouwers. De vergroeningspremie moet landbouwers stimuleren hun areaal grasland in stand 
te houden. Nederland streeft ernaar dit areaal op nationaal niveau niet te laten krimpen. Voor aanspraak op de 
premie voor jonge landbouwers moet de aanvrager jonger zijn dan 41 jaar. Natuurlijk gelden voor de uitbetaling van 
betalingsrechten nog meer voorwaarden. Kijk hiervoor op www.rvo.nl 
 
Let op: betalingsrechten kunnen alleen overgaan van landbouwer naar landbouwer. Als een van de partijen geen 
landbouwer is, kunnen in het kader van deze transactie geen betalingsrechten overgaan. Als bij deze transactie wel 
betalingsrechten worden verhandeld, bijvoorbeeld van een derde aan de koper, of van verkoper aan een derde, dan 
moet tussen die partijen een overeenkomst worden opgemaakt en melding daarvan worden gedaan bij RVO en zorg 
worden gedragen voor een zorgvuldige registratie 
 
Artikel 23  Fosfaatrechten 
Boeren mogen vanaf 1 januari 2018 alleen melkvee/rundvee houden als ze daarvoor voldoende fosfaatrechten 
hebben. Zij hebben deze rechten toegekend gekregen op basis van het aantal gehouden koeien op 2 juli 2015. Omdat 
de totale hoeveelheid fosfaatrechten te groot is om de fosfaatproductie weer onder het Europese plafond te 
brengen, worden de fosfaatrechten bij overdracht afgeroomd met een kortingspercentage behoudens uitzondering. 
Kijk hiervoor op www.rvo.nl. 
 
Artikel 24  Fytosanitair onderzoek 
Voor akkerbouwers, tuinbouwers of bollentelers kan het van groot belang zijn te weten of de bodem is verontreinigd 
met bodemziekten of aaltjes. 
 
Artikel 25  Ledenleveringsbewijzen 
Per 30 september 2017 is de Europese suikerquotering en daarmee de basis onder het in Nederland gehanteerde 
suikersysteem vervallen. Vanwege het wegvallen van de basis voor het huidige systeem van basisreferentie en 
toewijzing is Cosun in 2017 overgegaan op een nieuw lidmaatschap systeem gebaseerd op ledenleveringsbewijzen 
(LLB's). Indien ledenleveringsbewijzen worden overgedragen, dienen partijen dit te doen op grond van de 
voorwaarden voor overdracht van die betreffende bewijzen. Bij Cosun kunt u hierover meer informatie verkrijgen. 
 
Artikel 26  Pluimveerechten, varkensrechten 
De beheersing van de landelijke mestproductie van varkens en pluimvee is onderdeel van het mestbeleid. Een bedrijf 
mag gemiddeld genomen in een kalenderjaar niet meer varkens of kippen houden dan het aantal 
dierproductierechten (pluimvee- en/of varkensrechten). Bij overdracht van een geheel bedrijf gaan deze 
productierechten automatisch over naar de nieuwe eigenaar. Via RVO is hierover nadere informatie te verkrijgen.  
 
Artikel 27  Optie afrekening courtage 
Op basis van gemaakte afspraken met de makelaar kan het bedrag aan courtage dat aan de makelaar betaald moet 
worden verrekend worden via de door de notaris op te maken eindafrekening. 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

Artikel 28  Nadere, afwijkende afspraken  
Alleen als de koper als consument een woning koopt, heeft koper volgens de wet drie dagen bedenktijd om te 
beslissen of hij de koop door wil laten gaan.  
 
Onder dit artikel kunnen partijen aanvullende bepalingen opnemen over zaken die de partijen eveneens zijn 
overeengekomen, maar niet in de voorgedrukte tekst van de koopovereenkomst zijn verwerkt. Het is van groot 
belang deze aanvullende bepalingen zorgvuldig te formuleren en te omschrijven. Een makelaar, rentmeester of 
notaris kan u daarbij assisteren.  
 
Bijlagen 
Verkoper kan hier vermelden welke bijlagen behoren tot de koopovereenkomst. 

 

 

Deze toelichting gaat uit van regelmatig voorkomende situaties. Omdat geen enkele situatie precies gelijk is, kunnen partijen (of hun 

makelaars, rentmeesters of notaris) hun specifieke afspraken in de koopovereenkomst opnemen. Uiteraard mogen partijen ook 

afwijken van hetgeen in de koopovereenkomst staat. Aan het opstellen van deze modelovereenkomst is veel zorg en aandacht 

besteed. Ondanks de zorgvuldigheid die daarbij is betracht, geven de hiervoor genoemde brancheorganisaties geen enkele garantie 

dat de tekst, inhoud en/of strekking vrij zijn van onvolkomenheden, onjuistheden of mogelijke andere gebreken. De organisaties zijn 

niet aansprakelijk voor de inhoud van deze overeenkomst of voor de gevolgen van het gebruik daarvan. De organisaties aanvaarden 

geen aansprakelijkheid voor enige directe of indirecte schade als gevolg van of in verband met het gebruik van deze 

modelovereenkomst. Gebruik van deze overeenkomst geschiedt volstrekt voor eigen risico.  
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INSCHRIJFFORMULIER ONVOORWAARDELIJKE BIEDING 
 

Perceel akkerbouw 0.85.51 ha te gemeente Westvoorne 
 
 

Inschrijfformulier 

ten behoeve van de door de eigenaren te houden verkoop bij openbare inschrijving, welke open zal 

staan voor inschrijvingen tussen 01 oktober 2025 00:00 uur, sluit 18 november 2025 11:00 uur. 

Het open van de enveloppen vindt aansluitend plaats op 18 november 2025 om 11.00 uur. 

 

Ten kantore van de Verhagen Groep  

kantooradres: Beneden Oostdijk 6 te 3261 KX Oud-Beijerland 

T: 0186-615577 

 

 

Ondergetekende(n): 

 

1. 

naam    :_____________________________________________ 

volledige voornamen  :_____________________________________________ 

adres    :_____________________________________________ 

postcode en woonplaats  :_____________________________________________ 

land    :_____________________________________________ 

geboortedatum   :_____________________________________________ 

geboorteplaats   :_____________________________________________ 

geboorteland   :_____________________________________________ 

nationaliteit   :_____________________________________________ 

burgerlijke Eigenaar  : gehuwd / geregistreerd als partner / ongehuwd en niet  

      geregistreerd als partner  

      (doorhalen wat niet van toepassing is) 

soort identiteitsbewijs  : paspoort / Europese identiteitskaart / Nederlands rijbewijs  

      (doorhalen wat niet van toepassing is) 

nummer identiteitsbewijs :_____________________________________________ 

telefoon (vast)   :_____________________________________________ 

telefoon (mobiel)  :_____________________________________________ 

e-mail    :_____________________________________________ 
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2. 

naam    :_____________________________________________ 

volledige voornamen  :_____________________________________________ 

adres    :_____________________________________________ 

postcode en woonplaats  :_____________________________________________ 

land    :_____________________________________________ 

geboortedatum   :_____________________________________________ 

geboorteplaats   :_____________________________________________ 

geboorteland   :_____________________________________________ 

nationaliteit   :_____________________________________________ 

burgerlijke Eigenaar  : gehuwd / geregistreerd als partner / ongehuwd en niet  

      geregistreerd als partner  

      (doorhalen wat niet van toepassing is) 

soort identiteitsbewijs  : paspoort / Europese identiteitskaart / Nederlands rijbewijs  

      (doorhalen wat niet van toepassing is) 

nummer identiteitsbewijs :_____________________________________________ 

telefoon (vast)   :_____________________________________________ 

telefoon (mobiel)  :_____________________________________________ 

e-mail    :_____________________________________________ 

 

 

Eventueel1: 

de hierna te noemen rechtspersoon rechtsgeldig vertegenwoordigend:  

 

statutaire naam   :_____________________________________________ 

rechtsvorm   :_____________________________________________ 

statutaire zetel   :_____________________________________________ 

kantooradres vestigingsadres  :_____________________________________________ 

postcode en plaats  :_____________________________________________ 

land van vestiging  :_____________________________________________ 

KvK-nummer   :_____________________________________________ 

BTW-nummer   :_____________________________________________ 

telefoon   :_____________________________________________ 

e-mail    :_____________________________________________ 

 

 

 
1 Naam/namen van de rechtsgeldig tot vertegenwoordiging bevoegd bestuurder(s) van de rechtspersoon opnemen. Ingeval een 
persoon tekent op basis van een verstrekte volmacht graag de volmacht bijvoegen. 
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biedt op: 

 

De kadastrale percelen Gemeente Westvoorne, Sectie C, nummer 1423, groot 0.85.51 ha, gelegen 

aan de Ruigendijk te Tinte, gemeente Westvoorne. 

 

De bieding bedraagt het navolgende bedrag: €  _____________________________ 

 

 

in letters: _______________________________________________________________________ 

 

 

en verklaart zich te onderwerpen aan alle bepalingen van de verkoop bij inschrijving, zoals 

opgenomen in de Inschrijvings- en verkoopvoorwaarden en de opgestelde koopovereenkomst. 

 

 

Ondergetekende heeft kennis genomen van de Projectinformatie behorende bij deze verkoop bij 

inschrijving van landbouwgrond.   

 

Getekend te ______________________________ op _______________________  2025  

 

 

___________________________  _____________________________ 

 

 

N.B.:  

• GEBRUIK BIJ DE BIEDING DIT INSCHRIJVINGSFORMULIER 

• DE BIEDING DIENT TE VOLDOEN CONFORM ONDERSTAANDE VOORWAARDEN  

• CONTROLEER UW INSCHRIJFFORMULIER OP VERGISSINGEN  

• IN GESLOTEN ENVELOPPE INLEVEREN BIJ DE VERHAGEN GROEP  

(OF PER AANGETEKENDE POST VERSTUREN) MET DUIDELIJKE VERMELDING OP DE VOORZIJDE 

VAN DE ENVELOPPE ‘INSCHRIJVING Ruigendijk Tinte’ 

• BIJVOEGEN:  

1. Een (leesbare) kopie legitimatiebewijs als bedoeld onder artikel 4.5 onder a. van de 

Inschrijvings- en verkoopvoorwaarden. 

2. Indien de Bieding wordt uitgebracht door een rechtspersoon, een uittreksel uit het 

handelsregister, die de actuele situatie en bevoegdheden ten aanzien van de 

desbetreffende rechtspersoon en haar bevoegde bestuurder(s) weergeeft, als 

bedoeld onder artikel 3.5 onder b. van de Inschrijvings- en verkoopvoorwaarden. 

3. Indien nodig, de statuten als bedoeld onder artikel 3.5 onder c. van de Inschrijvings- 

en verkoopvoorwaarden. 

 

Gunning wordt door de eigenaren uitdrukkelijk voorbehouden.  
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INSCHRIJVINGS- EN VERKOOPVOORWAARDEN 
 
1. Sluitingsdatum 

De inschrijving (het uitbrengen van een Bieding) sluit op 18 november 2025 om 11:00 uur.  

 

Onvoorwaardelijkheid 

De Belangstellende mag uitsluitend één (1) inschrijfformulier indienen voor het uitbrengen van een 

Bieding, welk formulier alleen een onvoorwaardelijke Bieding bevat (als eventueel nader gestelde 

voorwaarden die de onvoorwaardelijkheid aantasten, dan wordt de bieding voor niet-geschreven 

gehouden). 

 

2. Koop en levering 

De koop komt tot stand ingevolge de Gunning en daarna onder de voorwaarden en bepalingen, zoals 

opgenomen in de (concept)koopovereenkomst. Deze bepalingen zijn vanaf het moment van Gunning 

van toepassing op de koop en de onderlinge rechtsverhouding tussen de Eigenaar en Koper. De 

levering zal onder gelijke voorwaarden als opgenomen in de (concept) koopovereenkomst 

plaatsvinden. 

 

3. Wijze van inschrijven 

3.1. Een inschrijving dient uitsluitend schriftelijk in een gesloten enveloppe te worden gedaan met 

gebruikmaking van dit inschrijfformulier.  

3.2. Een Bieding mag slechts bestaan uit een bedrag in euro's. Tevens zijn de Biedingen exclusief 

overdrachtsbelasting en/of omzetbelasting, ook ingeval er sprake is van een Bieding vrij op 

naam. Deze belastingen komen te allen tijde voor rekening van de Koper. 

3.3. De inschrijving moet inhouden: de gegevens van de Bieder (naam, adres), het Object waarop 

de Bieding betrekking heeft en het bedrag van de Bieding in letters en cijfers, in hele euro’s 

(centen worden voor niet-geschreven gehouden). Indien het in letters en cijfers vermelde 

bedrag van de Bieding niet met elkaar overeenstemmen, geldt het bedrag in letters. 

3.4. De inschrijving moet door de Bieder rechtsgeldig (met originele handgeschreven 

handtekening(en) en bij rechtspersonen door de bevoegd bestuurder(s)) worden 

ondertekend.  

3.5. Bij de inschrijving moet worden gevoegd:  

a.  legitimatiebewijs  

Bieder/ondertekenaar(s) rechtspersoon een leesbare kopie van de relevante bladzijden 

(de bladzijden met de pasfoto en de handtekening) uit een geldig legitimatiebewijs 

(paspoort, Europese identiteitskaart, Nederlands rijbewijs) van de Bieder (in geval van 

een natuurlijk persoon) c.q. ondertekenaar(s) namens de Bieder (in geval van een 

rechtspersoon), op welke kopie het Burgerservicenummer kan worden doorgehaald;  

b.  uittreksel handelsregister:  

indien de Bieding wordt uitgebracht door een rechtspersoon, een uittreksel uit het 

handelsregister, dat de actuele situatie en bevoegdheden ten aanzien van de 

desbetreffende rechtspersoon en haar bevoegde bestuurder(s) (de uiteindelijke 

natuurlijke personen) weergeven; 
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c.  statuten en/of (interne) besluiten:  

de statuten van de rechtspersoon dienen slechts te worden bijgevoegd indien de Bieding 

wordt uitgebracht door een rechtspersoon die wordt vertegenwoordigd door meerdere 

bevoegde bestuurders en in het uittreksel van het handelsregister is vermeld dat zij 

slechts gezamenlijk bevoegd zijn met verwijzing naar de statuten, (interne) besluiten 

dienen slechts te worden bijgevoegd indien in de statuten is vermeld dat er een besluit 

van bevoegde organen is vereist ter goedkeuring/instemming. 

3.6 De inschrijving moet, tegen uitreiking van een bewijs van ontvangst, in een gesloten 

enveloppe, uiterlijk 18 november 2025 om 11.00 uur zijn afgegeven bij de Verhagen Groep te 

Oud-Beijerland of per (aangetekende) post zijn bezorgd. 

3.7 De Verhagen Groep strekt tot volledig bewijs van de ontvangst van de inschrijving. 

3.8 De Belangstellende wordt verzocht op de enveloppe te vermelden: ‘Inschrijving verkoop 

Ruigendijk Tinte’. 

3.9 Te laat ontvangen inschrijvingen en inschrijvingen die niet voldoen aan bovengenoemde 

voorwaarden, zijn ongeldig.  

3.10 Ongeldige inschrijvingen worden door de Verhagen Groep geretourneerd aan de Bieder. 

  

4. Aansprakelijkheid Eigenaar 

4.1. De Eigenaar aanvaardt geen aansprakelijkheid voor mededelingen of inlichtingen die niet in 

dit inschrijfformulier zijn opgenomen.  

4.2. Tenzij een overeenkomst tot stand komt tussen een Belangstellende en de Eigenaar met 

betrekking tot het Object, welke uitdrukkelijk andersluidende verklaringen en/of garanties 

van de Eigenaar bevat, staat de Eigenaar niet in voor de kwaliteit en de onderhoudstoestand 

van het Object. De informatie op de website en in de brochure mag en kan niet worden 

opgevat als enige vorm van garantie ten opzichte van de toestand en de waarde en/of de 

kwaliteit van het Object. Desgewenst wordt de Belangstellende tijdens de bezichtigingen of 

eventueel op afspraak in de gelegenheid gesteld onderzoek uit te voeren om de 

bovengenoemde kwaliteit en onderhoudstoestand vast te stellen. 

4.3. Het Object zal aan de Koper ontruimd en ongevorderd worden overgedragen en door de 

Koper worden aanvaard in de staat waarin het zich op het moment van de levering bevindt 

(as-is). Eventuele wijzigingen in de staat van het Object, ontstaan gedurende de periode 

tussen de datum waarop de Koper zijn Bieding in het kader van de Verkoopprocedure heeft 

gedaan en de datum van de levering, komen voor rekening en risico van de Koper, tenzij de 

Koper aantoont dat deze wijzigingen het gevolg zijn van een verwijtbaar handelen of nalaten 

van de zijde van de Eigenaar en Koper ten gevolge van dit handelen of nalaten schade lijdt. 

 

5. Gebondenheid en aansprakelijkheid Bieder 

5.1. Met het doen van zijn Bieding onderwerpt de Bieder zich aan alle bepalingen van dit 

inschrijfformulier.  

5.2. De Bieder is vanaf het moment waarop hij zijn inschrijfformulier inlevert, tot en met het 

moment van Gunning onvoorwaardelijk en onherroepelijk aan zijn Bieding(en) gebonden, 

tenzij de Eigenaar in het kader van de beoordeling van de Biedingen vaststelt dat - 

vooruitlopend op de uiteindelijke beslissing omtrent de Gunning van het Object aan de Bieder 

die de meest aanvaardbare Bieding heeft uitgebracht - de door een Bieder uitgebrachte 

Bieding niet een zodanig aanvaardbare Bieding is die voor Gunning in aanmerking komt, en de 

Bieder een daartoe strekkende schriftelijke mededeling van de Eigenaar ontvangt.  
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Alsdan is de desbetreffende Bieder niet langer aan zijn Bieding gebonden. 

Indien de hiervoor bedoelde schriftelijke mededeling omtrent de niet-aanvaardbare Bieding 

uitblijft en voor zover en nadat Gunning heeft plaatsgehad, eindigt deze gebondenheid eerst 

voor degene aan wie niet is gegund, nadat een daartoe strekkende schriftelijke mededeling 

van de Eigenaar door de desbetreffende Bieder is ontvangen.   

 

6. Openen enveloppen 

Onmiddellijk na het in artikel 3.6 genoemde tijdstip zal op het kantoor van de Verhagen Groep de 

enveloppen in een niet-openbare bijeenkomst in het bijzijn van vertegenwoordiger(s) van de 

Eigenaar openen. Nadat alle enveloppen zijn geopend zal de Verhagen Groep geldigheid van de 

Biedingen controleren en de geldige Biedingen vervolgens aan de Eigenaar overhandigen. Daarna zal 

de onder het in artikel 10 bedoelde beoordeling van de aanvaardbaarheid van de Biedingen door de 

Eigenaar plaatsvinden. Over het aantal, de hoogte en de inhoud van de Biedingen worden 

gedurende de gehele Verkoopprocedure geen mededelingen verstrekt door de Eigenaar en de 

Verhagen Groep. 

 

7. Gelijke Biedingen 

Indien bij de Bieding twee of meer Bieders dezelfde hoogste onvoorwaardelijke Bieding hebben 

uitgebracht, zal de Verhagen Groep door middel van een loting bepalen welke Bieding als de hoogste 

Bieding zal worden aangemerkt.  

 

8. Legitimatieplicht 

De Bieders zijn op eerste verzoek van de Verhagen Groep verplicht zich tegenover hem te 

legitimeren. 

 

9. Toelichting op bieding 

Indien de Eigenaar dit noodzakelijk en/of wenselijk acht, kan zij een of meer Bieders vragen naar een 

toelichting op de uitgebrachte Bieding(en) en de financiële gegoedheid van de Bieder(s). Een Bieder 

is gehouden de Eigenaar zo nodig te voorzien van de benodigde informatie, bijvoorbeeld door het 

overleggen van een verklaring (“letter of comfort”) van een bank of instelling (welke onder toezicht 

Eigenaar krachtens de Wet Toezicht Kredietwezen of de Wet op de Schadeverzekeringsbedrijf of een 

vergelijkbare buitenlandse instelling). Indien de Bieder niet voldoet aan dit verzoek of de informatie 

niet voldoende is voor de Eigenaar, is de Eigenaar bevoegd om de Bieding van de Bieder ter zijde te 

leggen. 

 

10. Gunning 

10.1. De Eigenaar beslist in beginsel binnen tien (10) werkdagen na de inschrijvingsdatum omtrent 

het al dan niet aanvaarden van de Biedingen en omtrent de Gunning. De Eigenaar behoudt 

zich het recht voor om een nadere toelichting te vragen op de uitgebrachte Biedingen en om 

in overleg te treden met lokale overheden over (de toekomstige ontwikkeling van) het Object. 

10.2. Gunning hoeft niet aan de hoogstbiedende plaats te vinden. 

10.3. De Eigenaar is niet verplicht om tot Gunning over te gaan en kan zonder opgaaf van redenen 

zich van Gunning onthouden. 
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10.4. De Eigenaar is bevoegd om de Gunning afhankelijk te stellen van de uitkomst van een door de 

Eigenaar desgewenst uit te voeren integriteits- en/of solvabiliteitsonderzoek naar de partij die 

de meest aanvaardbare Bieding heeft uitgebracht, gelijk aan of vergelijkbaar met de 

procedures en criteria zoals opgenomen in de Wet bevordering integriteitsbeoordelingen 

door het openbaar bestuur (Wet Bibob). De Eigenaar is bevoegd een door haar aan te wijzen 

externe partij te verzoeken om dienaangaande een advies uit te brengen. Dit advies is voor de 

Eigenaar niet bindend. De Eigenaar is bevoegd niet tot Gunning over te gaan zolang 

vorenbedoeld onderzoek niet is afgerond. Ook indien het resultaat van dit onderzoek daartoe 

aanleiding geeft, is de Eigenaar bevoegd niet tot Gunning over te gaan. 

10.5. De Gunning wordt per brief verstuurd met e-mail meegedeeld aan degene aan wie is gegund. 

Bij deze brief zal de koopovereenkomst worden meegestuurd. Degenen aan wie niet is 

gegund ontvangen hiervan bericht. 

10.6. Degene aan wie is gegund, moet binnen twee (2) weken na dagtekening van de brief waarbij 

hem mededeling is gedaan van de Gunning, de koopovereenkomst ondertekenen. De levering 

en de betaling van de koopprijs vinden plaats binnen uiterlijk acht (8) weken na Gunning. 

10.7. De Eigenaar is nimmer gehouden - hoe dan ook - het Object aan een ander dan de Koper te 

leveren. De Koper kan evenwel een schriftelijk verzoek indienen om het Object (of een 

onverdeeld aandeel daarin dan wel een gedeelte daarvan) te leveren aan een (andere) 

rechtspersoon, in welk geval de Koper de Eigenaar garandeert dat alle verplichtingen uit 

hoofde van de koopovereenkomst stipt zullen worden nagekomen.  

10.8. De Koper dient op enigerlei wijze aantoonbare betrokkenheid te hebben en te houden bij 

deze rechtspersoon. Deze rechtspersoon dient op enigerlei wijze betrokkenheid te hebben bij 

de realisatie van het project dat de Koper voornemens is op het Object te realiseren. De 

Eigenaar zal medewerking aan de levering aan een rechtspersoon als hiervoor bedoeld niet op 

onredelijke gronden weigeren. Het is de Koper echter niet toegestaan overeenkomsten - hoe 

genaamd dan ook - aan te gaan met (een) derde(n), die de Eigenaar kunnen verplichten tot 

het leveren van het Object aan (een) derde(n). 

 

11. Waarborgsom/bankgarantie 

Tot zekerheid voor de nakoming van zijn verplichtingen uit hoofde van de koop is Koper gehouden 

binnen vier (4) werkdagen na Gunning een waarborgsom te betalen ten bedrage van tien procent 

(10%) van de koopprijs, zulks met inachtneming van hetgeen hieromtrent is bepaald in het artikel 

‘Waarborgsom. Bankgarantie’ van de (concept)koopovereenkomst. In plaats van het storten van de 

hiervoor bedoelde waarborgsom kan Koper desgewenst uiterlijk op de hiervoor vermelde datum een 

bankgarantie ter hoogte van een bedrag gelijk aan tien procent (10%) van de koopprijs deponeren, 

afgegeven door een bank als bedoeld in artikel 1:1 van de Wet op het financieel toezicht, zulks met 

inachtneming van hetgeen hieromtrent is bepaald in artikel ‘Waarborgsom. Bankgarantie’ van de 

(concept)koopovereenkomst.  
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12. Niet-nakoming verplichtingen 

Ingeval van niet-nakoming van de in deze voorwaarden bedoelde verplichtingen zal zonder dat 

ingebrekestelling is vereist: 

a. de Eigenaar bevoegd zijn de koopovereenkomst te ontbinden; 

b. de Koper een boete verschuldigd zijn, gelijk aan tien procent (10%) van de koopprijs, 

onverminderd de bevoegdheid van de Eigenaar om vergoeding te vorderen voor de geleden 

of te lijden schade, voor zover deze schade het bedrag van de boete te boven gaat. Ingeval 

van niet-nakoming van het in artikel 10.4 bepaalde, is het bepaalde in de artikelen 

‘Waarborgsom. Bankgarantie’ en ‘Ingebrekestelling; Verzuim en ontbinding’ van de 

koopovereenkomst van toepassing.  
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ALGEMENE (PROCEDURE)VOORWAARDEN  
 

Voor Belangstellende dient ook te worden gelezen: Aanmelders, Deelnemers en Bieders. 

 

Nederlands recht  

1. Op deze inschrijving bij verkoop het Nederlands recht van toepassing.  

2. Bij de in te dienen bescheiden, alle correspondentie, de selectie en het verdere vervolg van de 

procedure mag uitsluitend de Nederlandse taal worden gebezigd.  

 

Bevoegdheid tot opschorten of beëindigen Verkoopprocedure  

De Eigenaar heeft het recht deze procedure op elk gewenst moment om welke reden dan ook 

op te schorten of te beëindigen, zonder dat dit tot enige schadeplichtigheid jegens 

Belangstellenden leidt.  

 

Beheer en publicatie ingezonden bescheiden  

1. Alle door de Belangstellenden ingediende bescheiden blijven onder berusting van de 

Eigenaar. De Eigenaar heeft het recht de inhoud van de bescheiden te delen met een 

beoordelings- of selectiecommissie of lokale overheden indien de Eigenaar zulks wenselijk 

acht in het kader van het beoordelen van de aanvaardbaarheid van een Bieding.  

Daar buiten zal de informatie uit de bescheiden niet bekend worden gemaakt aan derden – 

waaronder begrepen andere Belangstellenden - noch zal de Eigenaar gedurende de gehele 

procedure mededelingen doen aan derden en/of Belangstellenden omtrent de aan de 

beslissingen van de Eigenaar ten grondslag liggende motiveringen en afwegingen of 

anderszins daarmee verband houdende informatie, behoudens indien en voor zover de 

Eigenaar daartoe op grond van het in dit inschrijfformulier bepaalde of rechtens is gehouden 

of de informatie in het kader van een in rechte in te nemen standpunt nodig heeft. Een en 

ander ter beoordeling van de Eigenaar.  

2. De Belangstellenden mogen de gegevens die de Eigenaar in verband met deze procedure 

verstrekt alleen gebruiken voor het doel waarvoor deze gegevens zijn verstrekt. Behoudens 

uitzonderingen ingevolge de Auteurswet of schriftelijke toestemming van de Eigenaar, mag 

niets uit dit document (inclusief bijlagen) worden verveelvoudigd of gedistribueerd, anders 

dan voor de deelname aan deze Verkoopprocedure. Het is Belangstellenden voorts niet 

toegestaan informatie uit hun aanmelding, de daarmee verband houdende documenten, 

eventueel ingediende plannen noch de uiteindelijke Bieding bekend te maken aan derden, op 

welke wijze dan ook.  

3. Indien door de Belangstellenden niet wordt voldaan aan het onder punt 1 en 2 gestelde, kan 

dit aanleiding zijn de desbetreffende Belangstellenden van verdere deelname aan deze 

procedure uit te sluiten, hetgeen ter uitsluitende beoordeling van de Eigenaar is. 

4. Onverminderd het hiervoor in dit hoofdstuk bepaalde behoudt de Eigenaar zich het recht voor 

om de naam van de Koper en de koopprijs openbaar bekend te maken al dan niet door 

gebruikmaking van een persbericht.  
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