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Yoorart

Huis te koop

Voorkom problemen
Een huis kopen of verkopen is een belangrijke stap in iemands

leven. Het komt immers niet zo vaak voor. Er wordt vooraf lang over
nagedacht en over gesproken. Hebt u belangstelling voor een oud
huis, of een nieuw? Met hoeveel kamers, met of zonder tuin, balkon op
het zuiden? Met een bad of een douche, een open keuken, centrale
verwarming? Met een L-vormige kamer of een doorzonkamer, met
houten of betonnen vioeren?

In welke omgeving wilt u wonen? In een stad of een dorp? Met voorzie-
ningen zoals winkels, scholen, kerk, uitgaansmogelijkheden dicht bij u
in de buurt? Hoe zit het met het openbaar vervoer?

Hoe wilt u de financiéle kant regelen? Maar al te vaak zet een koper zijn
handtekening onder de ‘voorlopige’ koopakte, zonder dat hij zijn finan-
ciéle mogelijkheden en juridische positie goed heeft laten onderzoeken.
Weliswaar heeft een particuliere koper na ontvangst van de getekende
koopovereenkomst nog drie dagen bedenktijd, maar daarna bindt een
‘voorlopige' koop partijen (de term ‘voorlopig’ duidt er alleen op dat er
nog geleverd moet worden). Als de koper na de drie dagen bedenktijd
nog van de overeenkomst af wil, kan dat nare gevolgen hebben. De
hieruit voortvloeiende boete en eventuele schadevergoeding kunnen tot
grote financiéle moeilijkheden leiden. U bent dan veel geld kwijt, zonder
dat u eigenaar van het huis wordt.

Het verkopen van een huis is ook al minder eenvoudig dan mensen
denken. Welke informatie over het huis moet de verkoper aan de koper
geven? Heeft de verkoper wel duidelijk genoeg aangegeven dat de
wensen van de koper ten aanzien van het huis wel erg ver gaan?

Ook voor de verkoper is de ‘voorlopige’ koop allerminst vrijblijvend. Hij
heeft geen drie dagen bedenktijd. Hij mag niet aan een ander, die een
hogere prijs biedt, verkopen. Als het huis niet die kwaliteiten bezit die
de koper mag verwachten, dan pleegt de verkoper wanprestatie. Een
claim voor schadevergoeding is dan wel het minste dat de verkoper kan
verwachten. Hier volgt een voorbeeld.



Aannemer De Vries koopt een verffabriekje van eigenaar Van Dijk voor
€ 400.000,- zonder te kennen te geven wat hij hiermee in de
toekomst wil gaan doen. Een jaar na de overdracht wordt Van Dijk
geconfronteerd met een eis tot schadevergoeding van € 500.000,-.
Koper De Vries wist bij de koop dat het bestemmingsplan zou worden
gewijzigd, waarna woningbouw mogelijk werd. Pas na de koop bleek
hem echter dat destijds buurman Pieterse ter gelegenheid van de
aankoop van diens huis een erfdienstbaarheid van weg had bedongen
welke weg gaat over het verkochte (de verffabriek). Van Dijk had hem
die erfdienstbaarheid verleend, hetgeen uit het eigendomsbewijs van
Pieterse bleek zonder dat Van Dijk dit tegen de koper heeft gezegd.
Verder was inmiddels duidelijk geworden dat de bodem van het door
De Vries gekochte terrein met opstal zo ernstig was verontreinigd dat
zonder kostbare sanering het terrein niet voor woningbouw kon
worden gebruikt. De Vries probeert beide zaken af te wentelen op zijn
verkoper, Van Dijk.

Het Burgerlijk Wetboek geeft onder meer een aantal regels waaraan
verkopers en kopers zich hebben te houden. Een van die regels

houdt in dat een verkoper aan een koper de eigendom moet leveren
van het verkochte ‘vrij van alle lasten en beperkingen’. Dit is alleen
anders wanneer de koper de lasten en beperkingen uitdrukkelijk heeft
aanvaard.

Een voorbeeld van een last/beperking is een erfdienstbaarheid van
weg. Een erfdienstbaarheid van weg, zoals uit het voorbeeld, betekent
dat iemand anders het recht heeft over jouw grond te gaan. Dat is
misschien niet zo bezwaarlijk als er over deze weg alleen te voet of
met een fiets wordt gegaan. Maar wanneer er iedere dag dertig zware
vrachtwagens overheen rijden, is het een heel ander verhaal. Vandaar
dat de verkoper Van Dijk aan koper De Vries uitdrukkelijk had moeten
melden dat hij ooit een erfdienstbaarheid van weg heeft verleend.

Nu hij dit niet heeft gedaan kan koper De Vries eisen dat de beperking
(de erfdienstbaarheid van weg dus) wordt opgeheven. Kan verkoper
Van Dijk aan deze verplichting in alle redelijkheid niet voldoen, dan kan
De Vries bijvoorbeeld schadevergoeding eisen.



Een andere regel uit het Burgerlijk Wetboek houdt in dat het verkochte
moet beantwoorden aan de overeenkomst. Concreet betekent dit dat
wat je koopt normaal gebruikt moet kunnen worden. Je moet het dus
kunnen gebruiken waarvoor het is bedoeld. Wanneer je een auto koopt,
mag je verwachten dat die auto rijdt. Van een aangeschafte wasmachine
mag je verwachten, dat die wast. En zo is het ook met een huis: daarin
moet je normaal kunnen wonen.

Maar koop je bewust een bouwval, met de bedoeling die te gaan
restaureren, dan kun je daarvan natuurlijk niet verwachten dat het
‘woont als in een nieuwbouwwoning'.

In het voorbeeld koopt De Vries een verffabriekje. Aan verkoper Van
Dijk vertelt hij niets over zijn toekomstplannen. Nadat de gemeente

het bestemmingsplan heeft veranderd, kan De Vries op het terrein

in principe zijn nieuwbouwplannen gaan uitvoeren. Maar de
verontreiniging van de grond is zo ernstig dat de gemeente geen
bouwvergunning zal verlenen voordat de grond is gesaneerd
(gereinigd). Omdat De Vries niet had verteld dat hij woningen wilde
gaan bouwen op het terrein van de verffabriek, kon Van Dijk zich niet
realiseren dat de verontreiniging van de bodem een probleem zou
kunnen opleveren. Dat wil zeggen: er worden nu eenmaal andere
eisen gesteld aan grond die wordt gebruikt als fabrieksterrein, dan die
waarop woningen worden gebouwd!

De Vries had zich kunnen realiseren dat de grond vervuild zou kunnen
zijn. Bovendien had hij Van Dijk moeten melden dat hij woningen wilde
gaan bouwen op het terrein, dan hadden zij over eventuele sanering in
de koopovereenkomst nog afspraken kunnen maken. De Vries kan nu
niet aankloppen bij Van Dijk.
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Schriftelijke koopovereenkomst en
bedenktijd voor de particuliere koper

Vanaf 1 september 2003 moet de aankoop van een huis, een
appartement of een vakantiewoning door een particuliere koper schrif-
telijk worden vastgelegd. Een mondelinge overeenkomst is niet geldig.
In de koopovereenkomst staan de gegevens van de verkoper en de
koper, welke woning het betreft, de koopprijs, de datum van levering
en zaken als ontbindende voorwaarde in verband met de financiering
of een huisvestingsvergunning, bodemvervuiling. Ook een koop-/
aannemingsovereenkomst van een nieuwbouwwoning moet schriftelijk.
De ondertekende koopovereenkomst of een afschrift daarvan moet aan
de koper overhandigd worden. Deze heeft vervolgens drie volle dagen
bedenktijd. Binnen deze periode kan hij zonder opgave van redenen
de verkoper berichten dat de koopovereenkomst wordt ontbonden en
de koop dus niet doorgaat. Koper en verkoper kunnen afspreken dat
de bedenktijd langer is dan drie dagen. Korter mag niet. De bedenktijd
gaat in op de dag nadat de koper (een afschrift van) de getekende
koopovereenkomst heeft ontvangen en eindigt in beginsel op de derde
dag om 24.00 uur. Als de koper wil ontbinden, moet hij zorgen dat de
verkoper dat bericht heeft ontvangen voor het einde van de bedenktijd.
In verband met het bewijs kan zo'n mededeling het beste schriftelijk,
bijvoorbeeld per fax met een verzendbevestiging. De Algemene
Termijnenwet is van toepassing op de bedenktijd. Dit betekent dat
feitelijk de bedenktijd langer kan zijn dan drie dagen. Twee van de drie
dagen mogen geen zaterdag, zon- of feestdag zijn. Bovendien als de
bedenktijd afloopt op een dergelijke dag, wordt zij verlengd tot de eerst-
volgende dag die geen zaterdag, zondag of feestdag is.

Voorbeeld:

koopakte ontvangen op maandag:  bedenktijd eindigt op donderdag
koopakte ontvangen op dinsdag: bedenktijd eindigt op vrijdag
koopakte ontvangen op woensdag: bedenktijd eindigt op maandag
koopakte ontvangen op donderdag: bedenktijd eindigt op maandag
koopakte ontvangen op vrijdag: bedenktijd eindigt op dinsdag
koopakte ontvangen op zaterdag: bedenktijd eindigt op dinsdag

Is bijvoorbeeld de maandag waarop de bedenktijd eindigt tweede
paasdag, dan eindigt de bedenktijd op dinsdag.
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Op tijd naar de notaris
Wie als koper op tijd naar de notaris gaat, krijgt een goed

afgewogen advies over waar hij op moet letten. Bijvoorbeeld advies
over bezwarende bepalingen (erfdienstbaarheden en dergelijke) die aan
het huis kunnen kleven, de mogelijke financieringsvormen, de gevolgen
van de koop van een verhuurd huis, enzovoorts. De verkoper doet er
eveneens goed aan tijdig de notaris te raadplegen. Hij krijgt advies over
de verplichtingen die hij tegenover de koper heeft. Koper en verkoper
kunnen zowel voor advies als voor het sluiten van de koopovereenkomst
bij de notaris terecht. Voor inschrijving van de koopovereenkomst bij
het Kadaster is de tussenkomst van de notaris vereist. De notaris moet
ook altijd de formele overdracht van een huis regelen. Hij doet dat via
een akte van levering (de zgn. leveringsakte). De leveringsakte en — als
de koper een deel van de betaling via hypothecaire financiering regelt
— de hypotheekakte worden bij de notaris ondertekend oftewel ‘gepas-
seerd’. In het verlengde van het gebruik dat de kosten van de levering
voor rekening komen van de koper (kosten koper) heeft de koper
het recht de notaris te kiezen voor het opmaken en passeren van de
akte(n). Partijen kunnen gezamenlijk afspreken dat in afwijking van de
hoofdregel de verkoper deze notariéle kosten voor zijn rekening neemt.
Meestal betaalt de verkoper dan ook de verschuldigde overdrachts-
belasting (‘kosten verkoper' of ‘vrij op naam'). Ook dan is de keuze van
de notaris in principe aan de koper.



De koopakte

Koopakte

De koopakte of koopovereenkomst is een schriftelijke afspraak
tussen de verkoper en de koper van een huis. Daarin leggen zij vast dat
het huis onder bepaalde voorwaarden, tegen betaling van een bepaalde
prijs en op een afgesproken datum eigendom wordt van de koper. Als
de koopakte zonder notariéle tussenkomst is opgesteld, zijn daarin vaak
nog niet alle juridische haken en ogen zoals bodemvervuiling geregeld.
En denk ook aan ontbindende voorwaarden. Bijvoorbeeld de afspraak
dat u van uw koop af kan komen wanneer u uw financiering niet binnen
een bepaalde termijn rond heeft of wanneer u de vereiste huisvestings-
vergunning niet krijgt. Juist die aspecten kunnen aanleiding zijn om
een huis wel of niet te kopen. Daarom is het belangrijk dat de notaris
wordt ingeschakeld voordat de koopakte wordt ondertekend. Hij biedt
de noodzakelijke deskundige begeleiding en advisering op juridisch
gebied. De notaris houdt de belangen van alle partijen in de gaten.
De particuliere koper van een woning heeft drie dagen bedenktijd om
alsnog van de koop af te zien. Als de notaris de koopakte opstelt, stelt
hij vast op welk moment de bedenktijd aanvangt. Partijen kunnen dan
achteraf niet meer van mening verschillen over de drie dagen termijn.
Volgens de wet kan de particuliere koper van een woning niet verplicht
worden tot vooruitbetaling van de koopprijs. Wel kan de verkoper
bedingen dat de koper ter verzekering van de nakoming van zijn
verplichtingen een bedrag van maximaal 10% van de koopprijs in depot
stort bij de notaris.

Bouwprojecten

Bij nieuwbouwprojecten wordt niet alleen een koopovereen-
komst gesloten, maar ook een aannemingsovereenkomst. Qok hier
geldt weer het belang van tijdige inschakeling van de notaris. Hij
kan alle juridische consequenties op dit terrein overzien. Zo worden
geschillen over nakoming van de overeenkomst voorkomen. Gewoonlijk
laat de bouwer het juridische deel van het gehele project door één
notaris behandelen. Die notaris beschikt over het bouwplan, het bestek
en de voorwaarden van de bouwer. De koper van een huis uit een
bouwcomplex kan voor advies zijn eigen notaris inschakelen; dit brengt
wel extra kosten met zich. Zet ook hier niet te snel uw handtekening
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onder de koopovereenkomst. U moet vooraf zeker weten, dat u de
hypotheek kunt rondkrijgen. Want als u getekend heeft zonder de
financiering als ontbindende voorwaarde op te nemen en dan tot de
ontdekking komt dat u de koopsom niet kunt opbrengen, dan moet u
een hoge boete (meestal 10% van de koopsom) betalen om van de
koop af te komen.

De notaris kan koper en verkoper informeren over de bijzonderheden
van de modelovereenkomst en de (financiéle) zekerheid bij toepassing
van de algemene voorwaarden. Ook de minder voordelige en ingewik-
kelde aspecten licht hij toe. Dat brengt zijn positie met zich mee. De
notaris staat tussen de partijen in; hij is onpartijdig.

Vanaf 1 september 2003 geldt ook bij de koop-/aannemingsovereen-
komst dat de particuliere koper drie dagen bedenktijd heeft waarbinnen
hij de overeenkomst kan ontbinden. Een particuliere koper kan niet
worden verplicht meer dan 10% van de koop-/aanneemsom bij

de notaris in depot te storten ter verzekering van de nakoming van

zijn verplichtingen. Verder heeft de koper het recht om 5% van de
aanneemsom op de laatste termijn in te houden en in depot te storten bij
de notaris in verband met eventuele gebreken.

Inschrijving bij het Kadaster

Vanaf 1 september 2003 kan elke koopovereenkomst van een
onroerende zaak worden ingeschreven in de openbare registers van
het Kadaster. Door deze inschrijving wordt de koper beschermd tegen
onheil van de kant van de verkoper, bijvoorbeeld bij faillissement of
bij beslag op de woning of als de verkoper de woning aan een hogere
bieder wil leveren. De werking van de inschrijving is beperkt tot zes
maanden. Voor de inschrijving is de tussenkomst van de notaris
noodzakelijk. Hij moet controleren of aan een aantal eisen is voldaan.
De mogelijkheid tot inschrijving bestaat niet alleen voor de particuliere
koper van een woning. ledere koper die een woning, bedrijfspand of
een stuk grond koopt, kan de schriftelijke overeenkomst via de notaris
laten inschrijven. Bij aankoop van een woning door een particulier kan
dat eerst na afloop van de drie dagen bedenktijd, tenzij de notaris de
koopovereenkomst heeft opgesteld en meeondertekend.



Belangrijk: omdat de notaris eerst een aantal onderzoeken moet
verrichten, voordat hij de koopovereenkomst kan inschrijven, is het altijd
aan te bevelen de notaris al bij het opstellen van de koopovereenkomst
te betrekken. Op die manier kan tijdig worden begonnen met het
vereiste vooronderzoek en kan bovendien direct na de ondertekening,
dus nog tijdens de bedenktijd, de overeenkomst worden ingeschreven.































































