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Voorwoord bij de eerste druk

Voor u ligt in twee banden het Handboek Registergoederenrecht 2006. Dit handboek is het
tweede deel in een serie van in totaal vijf praktijkhandboeken die door meer dan zeventig
auteurs uit het notariaat en voor het notariaat worden geschreven. Het eerste deel is het
Handboek Boedelafwikkeling. Op stapel staan nog het Handboek Familievermogensrecht
(verschijnt eind 2006), het Handboek Ondernemingsrecht (verschijnt begin 2007) en het
Handboek Notarieel Ambt (verschijnt eind 2007).

De inhoud verschijnt ook op cd-rom, tezamen met bijna 300 modellen waarnaar in de
tekst van het handboek wordt verwezen. De cd-rom treft u aan in een hoesje aan de bin-
nenkant van de omslag.

Het handboek is geschreven door een geméleerd team van civilisten en fiscalisten die
vrijwel allemaal in de notariéle praktijk werkzaam zijn: Hans Gréler, notaris te Den Bosch,
Lex Hartman, notaris te Amsterdam, Stan van Heijst, notaris te Katwijk, Rob Hendriks,
oud-hoofdinspecteur der registratie en successie, Paul Hoevenaars, notaris te Leidschen-
dam, Ritzo Holtman, notaris te Utrecht, Hans Jansen, kandidaat-notaris te 's-Heerenberg,
Geert Lekkerkerker, directeur bureau KNB, Wim Louwman, hoofdbewaarder Kadaster,
Marc Robbers, kandidaat-notaris te Den Bosch, Sebastiaan Roes, kandidaat-notaris te
Nijmegen en docent, verbonden aan het Centrum voor Notarieel recht van de Radboud
Universiteit te Nijmegen, Martin Schoenmaker, notarieel jurist te Den Haag, Afina Wib-
bens-de Jong, docente notarieel recht Rijksuniversiteit Groningen en ondergetekende.
Het fiscale deel staat onder redactie van Hans Stubbé en is geschreven door Rob van
Baaren, oud-inspecteur van ’s rijksbelastingen, thans rechter-plaatsvervanger te Zutphen
en Arnhem, Jacqueline Klinkert-Cino, belastingadviseur te Den Haag, Albert van Orsouw,
notaris te Utrecht, Jaap van Straaten, adviseur en oud-notaris te Amsterdam, en Hans
Stubbé zelf natuurlijk.

Met de inbreng vanuit verschillende disciplines is getracht een voor de notariéle praktijk
nuttig handboek te maken. Dank is ondergetekende verschuldigd aan Erik Jan Bennema
en Christa Wierda, beiden student-assistent aan de Rijksuniversiteit Groningen, voor het
verzorgen van de uittreksels van de civiele rechtspraak. Sebastiaan Roes en de Groningse
studenten Simone van der Chijs, Priscilla Lichtendonk en Irene Visser hebben verdien-
stelijk werk verricht door teksten op tik- en taalfouten door te lezen en de registers te
verzorgen. Ook hen dank ik daarvoor.

De samenstellers hebben met een hoge mate van zorgvuldigheid het handboek tot stand
gebracht. De samenstellers stipuleren evenwel dat de aansprakelijkheid voor schade voort-
vloeiende uit verborgen en niet verborgen gebreken wordt beperkt tot nihil. Iedere auteur
is individueel verantwoordelijk voor de inhoud van zijn of haar bijdrage.

De auteurs ontvangen graag constructieve reacties en suggesties tot verbetering van hun
werk. U kunt deze sturen naar: Rijksuniversiteit Groningen, Faculteit der Rechtsgeleerd-
heid, Vakgroep Privaatrecht en Notarieel recht, t.a.v. prof. mr. L.C.A. Verstappen, Postbus
716, 9700 AS Groningen of mailen: l.c.a.verstappen@rug.nl.

Groningen, 25 december 2005
Prof. mr. L.C.A. Verstappen



Voorwoord bij de zesde druk

In de zesde druk zijn de recente wetgeving en jurisprudentie verwerkt. Ook het fiscale
deel is aangepast aan de actualiteit. Wederom mochten wij een beroep doen op Maike
Vredevoogd bij de vele redactionele werkzaamheden. Wij danken haar hartelijk voor al
het werk dat ze voor deze uitgave heeft verricht.

Iedere auteur is individueel verantwoordelijk voor de inhoud van zijn of haar bijdrage.
Door de auteurs wordt elke aansprakelijkheid voor enige schade voortvloeiende uit enig
gebruik van het werk uitgesloten. Dat geldt zowel voor de digitale versie van het handboek
en de zich daarin bevindende modellen, tekstbestanden en programmass, als de papieren
versie van het handboek. Uitgever noch redactie aanvaardt evenmin enige aansprakelijk-
heid voor onjuistheid of onvolledigheid in het werk, of voor de gevolgen daarvan.

De auteurs staan open voor op- of aanmerkingen. U kunt deze mailen aan: w.d.kolkman@
rug.nl of L.c.a.verstappen@rug.nl, dan wel sturen naar: Rijksuniversiteit Groningen, Facul-
teit der Rechtsgeleerdheid, Vakgroep Privaatrecht en Notarieel recht, t.a.v. prof. mr. W.D.
Kolkman en prof. mr. L.C.A. Verstappen, Postbus 716, 9700 AS Groningen.

De tekst werd afgesloten op 1 juli 2020. Met latere ontwikkelingen is slechts bij uitzonde-
ring rekening gehouden.

Groningen, 1 september 2020
Prof. mr. W. Burgerhart

Prof. mr. W.D. Kolkman
Prof. mr. L.C.A. Verstappen
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Algemeen

Positie notaris

Openbaarheid

Plaatselijk gebruik

Veilingverhoudingen
Notaris — verkoper

Notaris — koper
Notaris — derde

Verkoper - gegadigden/(potentiéle) bieders

Verkoper - koper
Procedure

Ontvangst veilingopdracht

Aanvaarden opdracht door middel van brief/afwijzen opdracht
Nader onderzoek naar publiekrechtelijke situatie

Nader onderzoek privaatrechtelijke en feitelijke situatie
Opvragen financiéle/fiscale zaken

Vaststellen dag, uur en plaats van verkoop

Opvragen aflossingsnota

Opstellen bijzondere veilingvoorwaarden

Opmaken advertentie/aanplakken
Opmaken kostenoverzicht ten behoeve van mogelijke bieders

Opmaken veilingboekje/brochure

Plaatsen advertentie

Opmaken van processen-verbaal van inzet en afslag

De veiling
Gunning/recht van beraad

Betaling waarborgsom

Bieden voor een ander/akte de command

Betaling binnen 8 dagen na gunning

Betaling koopsom binnen 6 weken na gunning
Inschrijving in de openbare registers

Uitbetaling gelden

Doorhaling hypotheek
Sluiten dossier

Varia
Dwingend recht/regelend recht

Algemene termijnenwet

Grosse

Art. 42 Wet op het Notarisambt/art. 49 Wet op het notarisambt
Checklist vrijwillige veiling

Verkoop bij inschrijving

Eenvoudige verkoop bij inschrijving
Algemeen

Positie notaris

Openbaarheid

Plaatselijk gebruik

Verhouding tussen betrokkenen
Notaris — verkoper

Koper - notaris

Notaris — derde
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3.6.2.4 Verkoper - gegadigden/(potentiéle) bieders 546
3.6.2.5 Verkoper - koper 547
3.6.3 Procedure 547
3.6.3.1 Ontvangst opdracht 547
3.6.3.2 Aanvaarden opdracht/afwijzen opdracht 547
3.6.3.3 Nader onderzoek naar publiekrechtelijke situatie 548
3.6.3.4 Nader onderzoek privaatrechtelijke en feitelijke situatie 548
3.6.3.5 Opvragen financiéle/fiscale zaken 549
3.6.3.6 Vaststellen dag, uur en plaats van inschrijving 549
3.6.3.7 Aflossingsnota bij hypotheeknemer opvragen 550
3.6.3.8  Opstellen bijzondere inschrijvingsvoorwaarden/opmaken inschrijfbiljetten ..........cccovvveenunece 550
3.6.3.9 Opmaken aankondiging 551
3.6.3.10  Opmaken kostenoverzicht ten behoeve van mogelijke bieders 551
3.6.3.11 Opmaken brochure; inschrijfbiljet 552
3.6.3.12 Plaatsen aankondiging 552
3.6.3.13 Ontvangen van biedingen voor de zitting 552
3.6.3.14 Opmaken proces-verbaal van inschrijving 553
3.6.3.15 Inschrijving 554
3.6.3.16 Gunning/recht van beraad 554
3.6.3.17 Betaling waarborgsom 555
3.6.3.18 Bieden voor een ander/akte de command 555
3.6.3.19 Betaling binnen 8 dagen na gunning 556
3.6.3.20 Betaling koopsom binnen 6 weken na gunning 556
3.6.3.21 Inschrijving in de openbare registers 557
3.6.3.22  Uitbetaling gelden 557
3.6.3.23 Doorhaling hypotheek 558
3.6.3.24  Afsluiten dossier 558
3.6.4 Varia 558
3.6.4.1 Algemene inschrijvingsvoorwaarden versus bijzondere inschrijvingsvoorwaarden ................. 558
3.6.4.2 Algemene termijnenwet 558
3.6.4.3 Grosse 558
3.6.4.4 Art. 42 Wet op het Notarisambt/art. 49 Wet op het notarisambt 558
3.6.4.5 Woonplaatskeuze 559
3.6.5 Checklist openbare inschrijving 559
3.7 Pandrecht en partnerverklaring 562
3.7.1 Inleiding 562
3.7.2 Voorbeeld 563
3.7.2.1 Géén partnerverklaring (verpanding) 563
3.7.2.2  Wél partnerverklaring 563
3.7.2.3  Verzorgingsgedachte 564
3.7.3 Erfbelasting 564
3.7.4 Informatieplicht 564
3.7.5 Attentie bij kruislingse polissen 565
3.7.5.1 Gemeenschap van goederen 565
3.7.5.2  Huwelijkse voorwaarden 566
3.7.6 Reparatie 566
3.7.7 Checklist 567
Beperkte rechten 568

4.1 Het recht van erfpacht; titel 7 boek 5 BW 568
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4.1.1
4.1.1.1
4.1.1.2
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4.1.2
4.1.2.1
4122
4123
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4.1.2.5
4.1.2.6
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4.1.2.8
4129

4.1.3
4.1.3.1
4132
4133

4.1.4

4.1.5

4.1.6

4.1.7
4.1.7.1
4.1.7.2
4.1.7.3

4.1.8
4.1.8.1
4.1.8.2

4.2
4.2.1
42.1.1
4212
4213
42.1.4
4.2.2
4221
4222
4223
4224
4225
4.2.3
4.2.4
4.2.5
4.2.6
4.2.7
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Inleiding

Te hanteren model

Definitie

Historie en toepassingsmogelijkheden

Rechten en bevoegdheden erfpachter
Algemene voorwaarden

Erfpacht en publiekrecht
Erfpachtopinie

Verjaring
Vereisten bij vestiging recht van erfpacht

Beschrijving registergoed

Erfpachtgunning

Vestigingsvereisten recht van erfpacht

Duur van de erfpacht

Uitgifteprijs en canon

Opzeggingsbevoegdheid
Verplichtingen van de eigenaar

Verplichtingen van de erfpachter
Overgang, overdracht, toedeling

Verlenging recht van erfpacht
Verlenging en heruitgifte recht van erfpacht

Wijziging recht van erfpacht

Voortduren recht van erfpacht na verstrijken bepaalde duur

Vervallen

Erfpacht en splitsing
Tenietgaan van het recht van erfpacht

Samenloop recht van erfpacht en andere rechtsfiguren
Samenloop recht van erfpacht en recht van opstal

Samenloop recht van erfpacht en appartementsrecht
Samenloop recht van erfpacht met mandeligheid

Incidenten

Ondererfpacht/huur en pacht

Koopgarantregeling

Recht van opstal

Inleiding
Karakter

Zelfstandig of athankelijk recht?
Definitie

Van overeenkomstige toepassing verklaarde wetsbepalingen

Vestiging van een recht van opstal

Beschrijving registergoed

Voorafgaande eigendomsverkrijging

Erfdienstbaarheden/kwalitatieve verplichtingen en kettingbedingen

Vergoeding
Bevoegdheden verbonden aan het recht van opstal/Model KNB

Overdracht recht van opstal
Verlenging en heruitgifte recht van opstal

Vervallen
Splitsing in appartementsrechten en recht van opstal

Herziening retributie bij recht van opstal
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4.2.8
4.2.9
4291
4292
4293

4.3
4.3.1
43.1.1
43.1.2
43.1.3
43.1.4
43.1.5
4.3.1.6
43.1.7
43.1.8
43.1.9
4.3.2
4321
4322
4323
43.2.4
4.3.3
43.3.1
4332
4333
4334
43.3.5
43.3.6
43.3.7
43.3.8
4.3.4
434.1
4342
4343
4344
4345
4.3.4.6
4347
4348
4.3.5
43.5.1
43.5.2
43.5.3
4.3.6
4.3.7
4.3.8
43.8.1
43.8.2
43.8.3
4.3.8.4
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Einde en beéindiging recht van opstal

Incidenten

Vervallen

Onvoorziene omstandigheden

Gevolgen van het einde van het recht van opstal

Het recht van vruchtgebruik; titel 8 boek 3 BW
Inleiding recht van vruchtgebruik en registergoederen

Inhoud

Begripsbepaling

Gebruiken en verbruiken (art. 3:207)

Vruchten

Vrucht in de zin van de wet

Overige kenmerken van het recht van vruchtgebruik

Toepassingen van het recht van vruchtgebruik

Recht van vruchtgebruik of rechten van gebruik en van bewoning?
Erfrecht: afgifte legaat vruchtgebruik

Ontstaan van het recht van vruchtgebruik (art. 3:202)
Vestigingsvereisten vruchtgebruik

Erfrechtelijke vruchtgebruiken
Aard van het recht van vruchtgebruik en beperkingen

Duur van het vruchtgebruik

Verplichtingen van de vruchtgebruiker

Boedelbeschrijving

Jaarlijkse opgave
Zekerheid stellen/toonplicht

Zorg van een goed vruchtgebruiker
Verzekeren

Lasten en herstellingen
Afgifte goederen bij het einde van het vruchtgebruik

Wegneemrecht/ius tollendi

Bevoegdheden van de vruchtgebruiker

Gebruik/verbruik van het goed

Beheersbevoegdheid van de vruchtgebruiker

Beschikken

Vervreemdings- en verteringsbevoegdheid
Vruchttrekking

Verhuren of verpachten
Procederen

Overdracht of bezwaar van het recht van vruchtgebruik

Verplichtingen en bevoegdheden van de hoofdgerechtigde

Stemrecht

Gevolgen van afstand van het recht van vruchtgebruik

Zaaksvervanging

Algemeenheid van goederen
Vruchtgebruik en nalatenschap

Rechten van gebruik en van bewoning
Inleiding

Rechten van gebruik en van bewoning
Rechthebbende/bevoegdheid

Metterwoon verlaten
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4.3.9
43.9.1
4.3.9.2
4393
4.3.9.4
4.3.9.5
4.3.9.6

4.3.10
4.3.10.1
4.3.10.2
4.3.10.3
4.3.10.4

5.1
5.1.1
5.1.2
5.1.3
5.1.4
5.1.5
5.1.6

5.1.6.1
5.1.6.2
5.1.6.3
5.1.6.4
5.1.6.5
5.1.6.6
5.1.6.7
5.1.6.8
5.1.6.9

5.2
5.2.1
5.2.1.1
5.2.1.2
5.2.1.3
5.2.1.4
5.2.1.5
5.2.2
5221
5222
5223
5224
5.2.2.5
5.2.2.6
5227
5228
5229
5.2.3
5.23.1
5232
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Einde van het recht van vruchtgebruik

Tenietgaan van het recht waaruit het recht van vruchtgebruik is afgeleid

Tijdsverloop

Afstand

Vermenging

Extinctieve verjaring door tenietgaan van het recht van vruchtgebruik

Tenietgaan tengevolge van derdenbescherming
Incidenten

Vruchtgebruik ten behoeve van twee of meer personen

Overdracht onder voorbehoud van vruchtgebruik
Aandelen en recht van vruchtgebruik

Bewind over vruchtgebruik of over de goederen waarop het rust

Burenrecht, mandeligheid en erfdienstbaarheden e.d.

Burenrecht en hinder

Inleiding

Relatie burenrecht met erfdienstbaarheden en mandeligheid .
Rechten en verplichtingen van eigenaars van naburige erven

Burenrecht alleen voor eigenaars van naburige erven?

Regelend recht
Te onderscheiden begrippen

Hinder

Regelingen in verband met water
Afscheiding van erven

Vensters en openingen; uitzicht
Gebruik van andermans grond

Overbouw

Dreigende instorting
Beplantingen in de nabijheid van de erfgrens

Recht van uitweg

Mandeligheid

Mandeligheid krachtens wet of overeenkomst, algemeen
Inleiding

Kern van de rechtsfiguur
Vormen van mandeligheid

Vragen met betrekking tot mandeligheid krachtens overeenkomst
Schulden

Mandeligheid krachtens overeenkomst

Ontstaan mandeligheid

Gebruik, genot en beheer: regeling ex art. 3:168

Onderhoud, reiniging en vernieuwing

Einde van mandeligheid
Splitsing/vergroting/verkleining erf

Roerende zaken

Openbare zaken

Erf/erven/onroerende zaak

Akte van mandeligheid
Muren

Wat is een muur?

Eigendomssituatie van een muur
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5.2.3.3 Aanbouw aan een (al dan niet (vrijstaande) mandelige) muur 688
5.2.3.4 Ophoging van een vrijstaande mandelige muur 689
5.2.3.5 Verbreding van een mandelige muur 689
5.2.3.6 Sloop/tenietgaan 689
5.2.3.7 Afstand 689
5.2.3.8  Genot en gebruik van een muur 690
5.2.3.9 Kostentoerekening 690
5.2.4 Heggen, hekken, bomen en grondwal 691
5.2.4.1 Heggen 691
5.2.4.2 Hekken 692
5.2.4.3 Bomen 692
5.2.44 Grondwal 692
5.2.4.5 Vervallen 692
5.2.5 Grachten en sloten 692
5.3 Erfdienstbaarheden en kwalitatieve verbintenissen 693
5.3.1 Inleiding; titel 6 boek 5 BW 693
5.3.2 Kenmerken van erfdienstbaarheden 694
5.3.3 Kwalitatieve verbintenis 694
5.3.3.1 Inleiding 694
5.3.3.2  Vereisten kwalitatieve verplichtingen 695
5.3.3.3 Vestigingsvereisten 695
5.3.3.4 Model kwalitatieve verplichting met kettingbeding 695
5.3.3.5 Verschillen kwalitatieve verplichting en erfdienstbaarheid 696
5.3.4 Relatie tussen de erven 696
5.3.5 Vestigingsvereisten 697
5.3.5.1 Wijzen van ontstaan 698
5.3.5.2  Rechten en verplichtingen 698
5.3.5.3 Vervallen 699
5.3.54 Voorbelasting van (een van) de erven 699
5.3.6 Aard en inhoud van erfdienstbaarheden 699
5.3.6.1 Erfdienstbaarheid van voetpad 700
5.3.6.2 Erfdienstbaarheid van weg 701
5.3.6.3 Erfdienstbaarheid van uitzicht 702
5.3.6.4 Erfdienstbaarheid van het mogen hebben van ramen en vensters binnen de verboden
afstand 703
5.3.6.5 Erfdienstbaarheid van overbouw 703
5.3.6.6 Erfdienstbaarheid van inankering en inbalking 704
5.3.7 Kenbaarheid van een erfdienstbaarheid 704
5.3.8 Erfdienstbaarheid door bestemming of herleving 705
5.3.9 Erfdienstbaarheden en verjaring 705
5.3.9.1 Goede en kwade trouw 706
5.3.9.2 Bezit 707
5.3.9.3 Extinctieve verjaring 707
5.3.9.4 Inschrijfbaar feit 707
5.3.9.5 De notariéle verklaring van verjaring 708
5.3.9.6 Vaststelling van de eigendomsverhoudingen 709
5.3.9.7 Procedure van art. 3:27 710
5.3.10 Rechten en verplichtingen erfdienstbaarheden 710
5.3.10.1 Retributie 710
5.3.10.2 Lasten verbonden aan de erfdienstbaarheid 711
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5.3.10.3
5.3.10.4
5.3.10.5

5.3.11

5.3.12
5.3.12.1
5.3.12.2
5.3.12.3
5.3.12.4

5.3.13

5.4

6.1
6.1.1
6.1.2
6.1.3

6.1.3.1
6.1.3.2

6.1.4.1
6.1.4.2

6.1.5
6.1.5.1
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6.1.6

6.2
6.2.1
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6.2.3.1
6.2.3.2
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6.2.3.5

6.2.3.6
6.2.3.7

6.2.4
6.2.4.1
6.2.4.2
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Wijziging uitoefening van een erfdienstbaarheid

Verplichtingen eigenaar dienend erf

Verplichtingen eigenaar heersend erf

Opsplitsing van het heersende erf

Herleving van erfdienstbaarheid/Ontstaan door bestemming ......................

Wettelijke vereisten

Vervallen

Erfdienstbaarheid door bestemming

Herleven van een erfdienstbaarheid

Einde van erfdienstbaarheden

Kettingbedingen

Splitsing in appartementsrechten

Inleiding

Splitsing in appartementsrechten: algemene beginselen
Het begrip appartementsrecht

De wettelijke regeling van appartementsrechten
Verhouding tot titel 7 Boek 3 BW (gemeenschap)

Verhouding tot titels 1 en 2 Boek 2 BW (gewone vereniging) en de rol van de gemeente
in geval van dreigend achterstallig onderhoud

Verhouding tussen het vermogensrechtelijke en het verenigingsrechtelijke
aspect van het appartementsrecht

Hybride karakter

Doorwerking van het onderscheid in wettelijke en statutaire regelingen ...........cccccceeuecuenee

Alternatieven voor het appartementsrecht

Gemeenschapsregeling
Horizontale natrekking, rechten van opstal en erfpacht

De codperatie
Literatuur

Het maken van een splitsingsakte

Algemeen

Voorbereidende werkzaamheden

Recherche

Privaatrechtelijke beperkingen voor splitsing
Publiekrechtelijke beperkingen

Kadastrale voorschriften

De opbouw van een eenvoudige akte van splitsing

Het gebouw en/of grond die in de splitsing zal worden betrokken en de titelvermelding
Bijzondere lasten en beperkingen

De splitsingstekening

De splitsingsvergunning

De omschrijving van de tot de appartementsrechten behorende privégedeelten en de

appartementseigenaar(s)

Het splitsingsreglement en de oprichting van de vereniging van eigenaars ..........ccccoeceeu..

De benoeming van de eerste bestuurder
Het splitsingsreglement

Het modelreglement van splitsing
De wijzen waarop het modelreglement en de wijzigingen daarop in de akte worden
verwerkt
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6.2.4.3
6.2.4.4
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Nadere bepalingen die in de akte moeten worden opgenomen

Veel voorkomende onderwerpen en de wijze waarop deze nader geregeld kunnen
worden

Opname huishoudelijk reglement in akte van splitsing

Bijzondere onderwerpen
Meerdere eigenaren

Erfdienstbaarheden

Voorkeursrechten

Het splitsen van rechten van erfpacht en opstal
Omzetting lidmaatschappen in appartementsrechten

Ondersplitsing

Inleiding

Kadastrale voorschriften

De opbouw van een eenvoudige akte van ondersplitsing

Het reglement van ondersplitsing
De verhouding tussen het reglement van hoofdsplitsing en het reglement

van ondersplitsing

Specifieke aandachtspunten voor het vaststellen van een splitsingsreglement
Bestaande bouw

Gemeenschappelijke installaties

Handhaving bestaande situaties

Verhuurde gebouwen

Energiebesparing- en verduurzamingsmaatregelen
Nieuwbouw

De aanduiding en omschrijving van de te formeren appartementsrechten ...........c.......
Voorschrift Garantie Instituut Woningbouw

Volmacht tot rectificatie

Verbouwing van een bestaand gebouw

Gebouwen met een commerciéle bestemming

Gebouwen met parkeervoorzieningen

Inleiding

Parkeervergunningen
De opzet van de akte van splitsing

Bijzondere parkeersystemen (floating space)
Splitsing van een complex met een gemengde bestemming

Inleiding
Het vergroten van zelfstandigheid

Kostenverdeling

Hoofd- en ondersplitsing als wijze waarop meer zelfstandigheid met bijbehorende
kostenverdeling kan worden bewerkstelligd

Wijziging van de splitsing

Besluitvorming tot wijziging van de splitsing
Met medewerking van alle eigenaren

Met medewerking van het bestuur
Rechterlijk bevel tot wijziging

Praktische aanpak
Vormen van wijziging

Verkleining van de in de splitsing betrokken grond
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Betrokkenen bij de wijziging
Kadastrale voorschriften

Splitsingsvergunning
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Opheffing van rechtswege
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Inschrijving vonnis
Opheffing met medewerking van alle eigenaren

Beperkte rechten, beslagen en voorrechten

De opbouw van een akte van opheffing
De juridische situatie van het in de splitsing betrokken registergoed

De voorgenomen opheffing van de splitsing en de opheffing zelf
De toestemming van de beperkt gerechtigden en beslagleggers

Verdere gevolgen

Ontbinding vereniging van eigenaars
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Algemene vereisten
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De bescherming van art. 3:26

Hernieuwde inschrijving op grond van een uitspraak van de rechter

Tegen wie werkt de verjaring?
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Modelcontracten en websites
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Huurregimes
Inleiding

Schema van huurobjecten en toepasselijke regels

Verplichtingen van de verhuurder
Inleiding

Het begrip gebrek

Overlast

Gevolgen van een gebrek

Dwingend recht
Verplichtingen van de huurder

Betaling van de huurprijs

Goed huurderschap

Gebruik overeenkomstig de bestemming

Gedogen van reparaties en renovatie
Oplevering aan het einde van de huurovereenkomst

Verrichten van klein onderhoud

Toestemming vragen voor het aanbrengen van veranderingen (ZAV)

Eindigen van de huur

Inleiding
Eindigen van de huurovereenkomst (art. 7:228)

Voortzetten van de huur na afloop van de huurovereenkomst met goedvinden van de

verhuurder (art. 7:230)

Overlijden van huurder of verhuurder
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Faillissement

Algemeen

Faillissement van de huurder van een onroerende zaak (art. 39 Fw)

Faillissement van de verhuurder (art. 37 Fw)
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Hypothecair huurbeding (art. 3:264)

Huur van woonruimte

Wat is woonruimte?

Dienstwoning
Beéindiging van de huurovereenkomst door opzegging

Algemeen
Opzeggingsgronden

Ontbinding op grond van wanprestatie

Inleiding
Van huurachterstand tot ontruiming

Boetebeding

Tijdelijke verhuur van woonruimte en beperkte huurbescherming

Inleiding

“Tussenhuur’: art. 7:274 lid 2

De huurovereenkomst betreffende een gebruik naar zijn aard van korte duur

Gemeentelijke sloopwoningen

Hospita-verhuur

De Leegstandwet

Beroep op huurbescherming in strijd met de redelijkheid en billijkheid

Tijdelijke verhuur voor maximaal 2 of 5 jaar

Schotelantennes

Overlast

Inleiding

De rechten van de overlast ondervindende huurder

Mogelijkheden om de overlastveroorzaker aan te pakken

Voorwaarden voor een succesvolle gerechtelijke procedure: het voortraject

Hennepteelt
Overlijden van de huurder

Medehuur

Medehuur van rechtswege: echtgenoot en geregistreerd partner

Andere medehuurders

Contractuele medehuur/samenhuur

Onderhuur

Is onderhuur toegestaan?
De positie van de onderhuurder

Woningruil

Huurprijsregelgeving
Inleiding en begrippen

Liberalisatie (art. 7:247 jo. 11 UHW)
De huurcommissie en de kantonrechter

Berekening van de huurprijs door middel van het puntenstelsel

All-in huur

Monumenten

Toetsing nieuwe huurprijs

Huurverhoging

Bezwaar tegen de verhoging

Bijzonder geval: huurverhoging na renovatie
Huurverlaging

Huurverlaging wegens gebreken

Bijzonder geval: indexering
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Overige betalingen en servicekosten

Onredelijke bedingen

Huur van bedrijfsruimte

Inleiding: twee categorieén bedrijfsruimte
ROZ: twee categorieén twee modellen

Kwalificatie van bedrijfsruimte
290-bedrijfsruimte: afbakening van het toepassingsbereik

230a-bedrijfsruimte
Semi-dwingend recht en contractsvrijheid

290-bedrijfsruimte: semi-dwingend recht
230a-bedrijfsruimte: contractsvrijheid

Termijnbescherming

290-bedrijfsruimte: huurtermijnen

230a-bedrijfsruimte: huurtermijnen

290-bedrijfsruimte: opzegging
Opzeggingsformaliteiten

Nietigheid opzegging
290-bedrijfsruimte: beéindiging na opzegging

Beéindigingsgronden tegen het einde van de eerste huurtermijn
Beéindigingsgronden na tien jaar

Toewijzing beéindigingsvordering

Tegemoetkoming in de verhuis- en inrichtingskosten

Beéindiging onderhuur

Opzegging wegens afbraak in het algemeen belang
290-bedrijfsruimte: Tussentijdse beéindiging

Wederzijds goedvinden
Opzegging door erfgenamen van de huurder

Ontbinding bij verwezenlijking bestemmingsplan

230a-bedrijfsruimte: einde huur en ontruimingsbescherming

Einde huur

Ontruimingsbescherming

290-bedrijfsruimte: huurprijs

Aanvangshuurprijs

Jaarlijkse indexering

Huurprijsherziening
230a-bedrijfsruimte: huurprijs

290-bedrijfsruimte: indeplaatsstelling
Bedrijfsoverdracht

Zwaarwichtig belang
Voldoende waarborg

Belangenafweging

Voorwaarden of last

Gevolgen indeplaatsstelling

230a-bedrijfsruimte: contractsoverneming

290- en 230a-bedrijfsruimte: enkele algemene bepalingen nader beschouwd

Art. 2.1/2.2/2.3 en 11.3/11.4 van de Algemene Bepalingen
Art. 13.1 tot en met 13.4 van de Algemene Bepalingen

Art. 6.1 van de Algemene Bepalingen
Art. 14.6 tot en met 14.8 van de Algemene Bepalingen
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Agrarisch recht en het notariaat 1076
Pacht 1078
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1

1.1

1.2

Opzet en indeling

INLEIDING

Het registergoederenrecht is een breed aandachtsterrein voor de notaris. De meeste re-
gistergoedtransacties vinden doorgaans procesmatig plaats. Dat geldt voornamelijk voor
de normale koop en levering van onroerende zaken, maar ook voor de vestiging van hy-
potheken en het veilen. Ook door algemene voorwaarden (voor bijvoorbeeld veilingen of
bouwprojecten) staat de regie van het proces grotendeels vast.

Het Handboek Registergoederenrecht (hierna ook: het handboek) beoogt een leidraad te
bieden voor de notariéle registergoederenpraktijk. Allereerst wordt een aanzet gegeven voor
een beschrijving van de processen die in de registergoederenpraktijk van de notaris voorko-
men (koop, levering, vestiging beperkte rechten, verdeling, hypotheek, veiling, splitsing). Het
boek concentreert zich rondom het onroerende zakenrecht. Andere registergoederen zoals
teboekgestelde schepen en luchtvaartuigen worden slechts sporadisch besproken, met name
in het kader van de registratie van feiten in de openbare registers van het Kadaster. De nadruk
ligt zoals gezegd op het beschrijven van processen in de notariéle registergoederenpraktijk.

Naast de procesbeschrijving van de veel voorkomende registergoedtransacties, worden
de daarbij voorkomende incidenten behandeld. Men denke daarbij aan beslag op het re-
gistergoed of op de koopprijs, fouten in de omschrijving van de onroerende zaak, Wet
voorkeursrecht gemeenten e.d. Maar ook aan buitenissige aspecten van de registergoe-
derenpraktijk zoals overdracht door of aan overheden, scholen of ziekenhuizen. Zelfs het
recht van de Dertiende Penning en het Groningse beklemrecht worden behandeld.

Voorts is in een afzonderlijk hoofdstuk aandacht geschonken aan de fiscale aspecten van
de registergoederenpraktijk, in het bijzonder het samenspel tussen overdrachts- en om-

zetbelasting.

Het geheel wordt afgesloten met een hoofdstuk gewijd aan rechtspraak.

DE PAPIEREN EN DIGITALE VERSIE VAN HET HANDBOEK;
DE MODELLEN

Het handboek is een werk dat wordt gepubliceerd zowel in een papieren versie als in gedigi-
taliseerde vorm (Notariaat Online). Het papieren handboek en het digitale handboek stem-
men op tekstniveau overeen op het moment dat de papieren versie ter perse gaat. De digitale
versie kent echter ook allerlei extra functies zoals een zoekfunctie en hyperlinks; bovendien
kan de online versie regelmatiger worden aangevuld wanneer de rechtsontwikkeling daar-
toe noopt. In het handboek staan ook meer dan 300 modellen. De bestanden bestaan uit
modellen van brieven, tekstvoorstellen, formulieren en akten. Deels is gebruik gemaakt van
de KNB-modellen. Uitgangspunt hierbij is geweest voorbeelden te willen bieden.
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1.3

1.3 VERSTAPPEN

OPZET EN INDELING VAN HET HANDBOEK

Bij het opzetten van het handboek is ernaar gezocht op welke wijze de behandelende
(kandidaat-)notaris het snelst en eenvoudigst achter de benodigde informatie komt. De
vraag staat centraal welke stappen bij een bepaald type transactie successievelijk gezet
behoren te worden.

Met nadruk zij opgemerkt dat het handboek niet een leesboek is dat van A tot Z moet
worden doorgenomen. Beschouw het als een naslagwerk dat voor veel voorkomende pro-
cessen en incidenten in de registergoederenpraktijk handvatten biedt hoe te handelen en
praktische kennis bevat die in de reguliere handboeken niet te vinden zijn. Het is ook
geen handboek zoals de bekende juridische series als de Asser- en de Pitlo-reeks. De opzet
en de aard van het werk maken het onwenselijk dat praktische problemen uitgebreid in
wetenschappelijke zin worden becommentarieerd. Het handboek beoogt dan ook niet een
complete wetenschappelijke behandeling van het registergoederenrecht. Er is getracht zo
veel mogelijk praktisch relevante kennis over en rondom registergoedtransacties te bieden.
Daarbij komen juridische kwesties uiteraard aan de orde, maar meer in beschrijvende zin.

Dat neemt overigens niet weg dat soms juridische kwesties worden aangeroerd waarom-
trent de geleerden van mening verschillen of waarmee in de praktijk verschillend wordt
omgegaan. Vaak worden wel standpunten ingenomen waar men uiteraard ook anders over
kan denken. Het is dan ook niet geheel uitgesloten dat naar aanleiding van standpunten
discussie ontstaat.

Men bedenke echter dat het de zienswijze van de desbetreffende auteur is hoe de ‘Best
practice’ zou zijn. Iedere auteur is uiteindelijk zelf verantwoordelijk voor de inhoud van de
door hem of haar geschreven bijdrage. De auteurs ontvangen overigens graag reacties op
dit punt. En niemand hoeft zich te schamen als blijk gegeven wordt van voortschrijdend
inzicht.

Omdat het handboek door zoveel auteurs is geschreven is de stijl niet overal hetzelfde.
Weliswaar is getracht zo veel mogelijk één format’ te hanteren, maar soms is dat eenvou-
digweg niet mogelijk vanwege de aard van het onderwerp dan wel de betrekkelijke vrijheid
die de auteurs moest worden gelaten bij het schrijven van hun bijdragen.

Getracht is wel zo veel mogelijk herhaling te voorkomen. Zo komt titelrecherche bij vrijwel
elke registergoedtransactie voor. Maar in het handboek wordt daarop maar op één plaats
uitgebreid ingegaan (onderdeel 2.2.3.3).

De auteurs realiseren zich dat zon omvangrijk werk niet op alle onderdelen foutloos zal
zijn. Verbeteringen in de indeling en opbouw van het handboek en de wijze waarop onder-
werpen worden behandeld zullen ongetwijfeld mogelijk en wenselijk zijn. Ook over wat de
‘Best practice’ van notariéle dienstverlening is, zullen de meningen ongetwijfeld verschillen.
De auteurs ontvangen graag constructieve reacties en suggesties tot verbetering van hun
werk. Men kan deze sturen naar: Rijksuniversiteit Groningen, Faculteit der Rechtsgeleerd-
heid, Vakgroep Privaatrecht en Notarieel recht, ter attentie van prof. mr. W. Burgerhart,
prof.mr. W.D. Kolkman of prof.mr. L.C.A. Verstappen, Postbus 716, 9700 AS Groningen of
mailen: w.burgerhart@rug.nl, w.d.kolkman@rug.nl of l.c.a.verstappen@rug.nl.
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TOEGANKELIJKHEID; ZOEKSTRATEGIE 1.4

TOEGANKELUJKHEID; ZOEKSTRATEGIE

Een omvangrijk werk als dit handboek stelt eisen aan de toegankelijkheid. Ten eerste is het
handboek toegankelijk gemaakt doordat de naam van de desbetreffende auteur, de titel van
het hoofdstuk en het onderdeelnummer in de kopregel zijn vermeld, hetgeen het bladeren
naar de juiste pagina vergemakkelijkt. Ten tweede is getracht de tekstonderdelen beschei-
den in omvang te houden en daarnaar in een uitgebreide inhoudsopgave te verwijzen. De
inhoudsopgave is ook in een verkorte versie gemaakt.

In Notariaat Online zijn de modellen en de wetsartikelen toegankelijk via hyperlinks in
de tekst.

BEHANDELDE ONDERWERPEN

In hoofdstuk 2 wordt een aantal bij vrijwel elke registergoederentransactie terugkerende
algemene aspecten behandeld, zoals bijvoorbeeld de recherche op subject, object en titel.
Hoofdmoot van dit hoofdstuk wordt gevormd door de algemene procedure van koop
(onderdeel 2.2) en levering (onderdeel 2.3), bouwproject (onderdeel 2.4) alsmede mede-ei-
gendom (onderdeel 2.5) en verdeling (onderdeel 2.6). Voor de koop en levering is gebruik
gemaakt van de KNB-modellen.

Het hoofdstuk wordt afgesloten met het vrij uitgebreide onderdeel 2.7. Daarin worden
zogenaamde incidenten behandeld. Onder incidenten worden gebeurtenissen verstaan
die bij een normale recht-toe-recht-aan transactie niet voorkomen en die tot complicaties
aanleiding kunnen geven. Het gaat dan om fouten in de omschrijving van onroerende
zaken, om beslag op het object of op de koopprijs (Baarns beslag), verzuim in levering of
afname van registergoederen, de Wet voorkeursrecht gemeenten, levering door of aan bij-
zondere rechtspersonen zoals scholen, ziekenhuizen, kerkgenootschappen en overheden.

Hoofdstuk 3 behandelt het vestigen van hypotheken, het doorhalen (royeren) van hypo-
thecaire inschrijvingen en, in het verlengde van het vestigen van hypotheken, de executie
oftewel de openbare executoriale verkoop door de hypotheekhouder. In dit verband wor-
den ook de procedures van vrijwillige veiling en van verkoop bij inschrijving behandeld.
Het hoofdstuk wordt afgesloten met een verhandeling over pandrecht en de partnerver-
klaring bij hypothecaire financiering met onderzetting van spaarpolissen.

In de hoofdstukken 4 en 5 komen de beperkte rechten, burenrecht, mandeligheid, erf-
dienstbaarheden, kwalitatieve bedingen en kettingbedingen aan bod. Deze hoofdstukken
hebben een wat meer beschrijvend karakter. Ingegaan zal worden op de aspecten waarop
de behandelaar bij het opmaken van akten moet letten. Daarbij is veelal gebruik gemaakt
van de KNB-modellen.

Hoofdstuk 6 beschrijft de praktijk van het splitsen van onroerende zaken in appartements-
rechten. Daarbij wordt uitgegaan van de meest recente stand van wetgeving en het nieu-
we splitsingsreglement dat in 2017 is vastgesteld. Het hoofdstuk beschrijft de splitsing in
appartementsrechten als zodanig, alsmede ondersplitsing, wijziging en opheffing van een
splitsing.

53



1.6

1.7

1.6 VERSTAPPEN

In hoofdstuk 7 wordt de praktijk met betrekking tot inschrijving van stukken in de open-
bare registers beschreven. Het behandelt de inschrijvingsvereisten, wat te doen als er iets
niet klopt aan het in te schrijven stuk, de bijwerking door het Kadaster, alsmede het digitaal
aanleveren van stukken.

Hoofdstuk 8 zou kunnen worden aangemerkt als wellicht het meest exotische hoofdstuk.
Het begint met huur van woningen en bedrijfsruimte. Daarna komen de voor de nota-
riéle rechtspraktijk relevante aspecten van het agrarische recht (pacht, landinrichting, de
Natuurbeschermingswet en de Boswet, alsmede de wetgeving rondom productierechten)
aan bod, maar ook oude zakelijke rechten zoals het recht van de Dertiende Penning en
het recht van beklemming.

Hoofdstuk 9 is geheel gereserveerd voor de fiscale aspecten. Onder meer de vrijstellingen
van de Wet op belastingen van rechtsverkeer worden behandeld, alsmede de samenloop
van omzet- en overdrachtsbelasting.

Hoofdstuk 10 bevat een uitgebreide verzameling van tuchtrechtspraak rondom de no-
tariéle registergoederenpraktijk, een onderdeel algemene tuchtrechtspraak en een groot
aantal civielrechtelijk belangrijke uitspraken van de Hoge Raad op het terrein van het
registergoederenrecht. Dit alles in de vorm van compact samengestelde uittreksels van de
betreffende uitspraken.

In het Handboek Registergoederenrecht worden veel, maar niet alle onderwerpen waar-
mee men in de registergoederenpraktijk in aanraking komt, behandeld. Zo ontbreekt nog
een onderdeel over specifieke constructies zoals registergoed-cv’s en lease van registergoe-
deren. Die zullen in een volgende druk opgenomen worden.

GEHANTEERDE TERMEN

In de tekst komt steeds de term behandelaar voor. Met deze term worden de personen
bedoeld die op een notariskantoor registergoedtransacties afwikkelen. Dat kunnen nota-
riéle medewerkers of kandidaat-notarissen zijn, maar natuurlijk ook de notaris zelf. Onder
huwelijk wordt ook het geregistreerd partnerschap begrepen, tenzij anders aangegeven.
Wetsartikelen zonder nadere aanduiding zijn bepalingen uit het Burgerlijk Wetboek. Voor
afkortingen wordt verwezen naar de in het handboek opgenomen lijst met afkortingen.

ORGANISATIESTRUCTUUR PRAKTIJKHANDBOEKEN VOOR HET
NOTARIAAT

De handboeken worden geschreven door in totaal meer dan zeventig auteurs, meestal uit
het notariaat afkomstig. De auteursrechten zijn ten titel van certificering overgedragen
aan Stichting Beheer Auteursrechten Praktijkhandboeken Notariaat, gevestigd te Haren
(Groningen). Het bestuur van deze stichting wordt gevormd door Wouter Burgerhart
(RUG), Wilbert Kolkman (RUG) en Leon Verstappen (RUG, voorzitter). Deze stichting
beheert de auteursrechten ten behoeve van de gezamenlijke auteurs. Het handboek wordt
uitgegeven bij Walburg Pers te Zutphen (online en papieren versie).
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