
Rep. N° #                                   Dossier: MH/00129-067 

FYSIEKE OPENBARE VERKOOP 

Datum:  #                                     AAPD: Antwerpen III 

 

In het jaar tweeduizend zesentwintig, op #, ga ik, Meester Jan ROCHTUS, notaris met stand-

plaats te Zandhoven, over tot het opstellen van de verkoopsvoorwaarden van de fysieke openbare 

verkoop van het hierna beschreven onroerend goed, op verzoek en in aanwezigheid van: 

de “GEMEENTE ZANDHOVEN”  
In tegenwoordigheid van: 

- de heer VAN STAEYEN Steven, Burgemeester van de gemeenteraad van de gemeente Zandho-

ven; 

- mevrouw SMEETS Annick, Algemeen Directeur van de gemeente Zandhoven. 

Afgevaardigd om bij deze verkoop de gemeente Zandhoven te vertegenwoordigen en namens de 

gemeente Zandhoven rechtsgeldig te handelen. 

MACHTIGING. 

Na zich te hebben vergewist van de desaffectatie van voorschreven goederen werd de Gemeente 

Zandhoven gemachtigd om over te gaan tot deze openbare verkoping, ingevolge een princiepsbe-

slissing van de Gemeenteraad van 26 maart 2026, waarvan een uittreksel gehecht wordt aan on-

derhavig lastenkohier. Het ontwerp van kohier van lasten en voorwaarden werd op # goedge-

keurd. 

De gemeente verklaart dat de periode van schorsing door een hogere instantie verstreken is waar-

door voormelde beslissing van de gemeente definitief is geworden.  

Deze verkoopsvoorwaarden bevatten de volgende delen: 

A. De bijzondere verkoopsvoorwaarden; 

B. De algemene verkoopsvoorwaarden;  

C. De definities, waarin de gebruikte termen worden omschreven; 

D. De Toewijzing onder opschortende voorwaarde. 

A. BIJZONDERE VERKOOPSVOORWAARDEN 

Beschrijving van het goed  

Lot 10: 

Een perceel bouwgrond bestemd voor halfopen bebouwing gelegen te 2240 ZANDHOVEN, te-

gen de Sint-Jozefstraat,  volgens titel en thans ten kadaster gekend sectie B, nummer 

0404Y3P0000, met een oppervlakte volgens het verkavelingsplan van vijfhonderd zesenzeventig 

vierkante mete (576 m²). 

Kadastraal inkomen: 1 euro. 

Plan 

Voorschreven lot staat afgebeeld, onder lot 10 op een meetplan opgemaakt door de heer Studie-

bureau Verhaert, te Grobbendonk, op 29 november 2015, welk plan na “ne varietur” gehecht is 
gebleven aan de verkavelingsakte verleden voor notaris Jan Rochtus, te Zandhoven, op 15 mei 

2017, overgeschreven op het derde hypotheekkantoor te Antwerpen op 23 mei nadien, onder for-

maliteitnummer 59-T-23/05/2017-09668. 

Dit plan is opgenomen in de databank van de plannen van afbakening van de Algemene Admi-

nistratie van de Patrimoniumdocumentatie onder refertenummer 11054/10172 en werd sindsdien 



niet meer gewijzigd. 

Oorsprong van eigendom 

Voorschreven eigendom hoort toe aan de gemeente Zandhoven ingevolge aankoop ervan gedaan 

tegen de heer YPERMAN Toon, geboren te Lier op 25 september 2001, blijkens akte verleden 

voor notaris Jan Rochtus te Zandhoven op 12 augustus 2024, overgeschreven op het kantoor 

Rechtszekerheid Antwerpen III op 26 augustus 2024, onder formaliteitnummer 59-T-26/08/2024-

14003. 

Voorschreven eigendom hoorde toe de heer de heer YPERMAN Toon, om het aangekocht te 

hebben van de gemeente Zandhoven ingevolge akte bevestiging aankoop in openbare verkoping 

verleden voor notaris Jan Rochtus te Zandhoven de dato 1 maart 2023, overgeschreven op het 

kantoor Rechtszekerheid Antwerpen III op 15 maart 2023, onder formaliteitnummer 59-

T15/03/2023-04831. 

Voorschreven eigendom hoorde oorspronkelijk toe aan de Gemeente Zandhoven om het onder 

grotere oppervlakte te hebben verkregen van de Intercommunale Grondbeleid en Expansie Ant-

werpen, in ’t kort ‘I.G.E.A.N.’, gevestigd te Wommelgem, ingevolge een akte van overdracht 
verleden voor de heer Robert Hulselmans, commissaris bij het Comité tot Aankoop van onroe-

rende goederen te Antwerpen, op 30 oktober 1997, overgeschreven op het derde hypotheekkan-

toor te Antwerpen op veertien november daarna, boek 2564, nummer 10. 

Ten rande van eerst aangehaalde akte werd op zesentwintig september tweeduizend en twee on-

der referte 59-M-26/09/2002-13395 een uittreksel van een dagvaarding overgeschreven tot ver-

nietiging van aangehaalde akte voor het gedeelte van de grond dat destijds gekend was onder het 

kadastraal perceel nummer 404/b, groot negenduizend zevenhonderd vijfenvijftig vierkante me-

ter. Deze dagvaarding werd uitgebracht op verzoek van: 1) De heer DECKERS Jacques Jules 

Léon Christophe, geboren te Zandhoven op 20 september 1935, en 2) Mevrouw DECKERS Jean-

ne, geboren te Nettelrede (Duitsland) op 1 mei 1945.  

Ten rande van eerst aangehaalde akte werd onder referte 59-M-26/02/2010-03328 een arrest 

overgeschreven van het Hof van Beroep van Antwerpen de dato 02 februari 2010 met als partijen 

enerzijds ‘I.G.E.A.N.’, voornoemd, en de gemeente Zandhoven en anderzijds de heer DECKERS 
Jacques en mevrouw DECKERS Jeanne, beiden voornoemd. Bij dit arrest werd de eis van de 

familie DECKERS afgewezen. 

Instelprijs 

De verkoop geschiedt zonder instelprijs. 

Instelpremie 

De verkoop geschiedt zonder instelpremie. 

Plaats, dag en uur van de zitting 

De zitting ligt vast op heden om # uur in het café van het Sportcomplex “Het Veld”, te 2240 
Zandhoven, Schildebaan 22/B. 

Bezoeken 

Het goed is vrij te bezichtigen. 

Biedingen 

De biedingen kunnen enkel gedaan worden op fysieke wijze. 

Betaling van de kosten  



De kosten dienen betaald te worden door de koper binnen de vijf werkdagen na het definitief 

worden van de toewijzing. 

Betaling van de koopprijs 

De koopprijs en het aandeel van de koper in de onroerende voorheffing dienen betaald te worden 

door de koper binnen de zes weken na het definitief worden van de toewijzing. 

Verwijlinteresten 

Vanaf de dag van de opeisbaarheid en tot op de dag van de betaling moet de koper zonder inge-

brekestelling noch gerechtelijke aanmaning een verwijlinterest van zes ten honderd per jaar beta-

len op het nog verschuldigd gedeelte van zijn koopprijs, kosten en alle andere lasten.   

Eigendomsoverdracht 

De koper wordt eigenaar van het verkochte goed op het ogenblik waarop de toewijzing definitief 

wordt.  

Genot - gebruik  

De verzoeker verklaart dat voorschreven eigendom niet verhuurd noch verpacht is en dat de koper 

er het volle genot en gebruik van zal hebben na integrale betaling van prijs en kosten.  

Belastingen  

Alle belastingen, voorheffingen en andere fiscale lasten van welke aard ook met betrekking tot 

het verkochte goed worden door de koper berekend van dag tot dag gedragen en betaald vanaf de 

datum van opeisbaarheid van de prijs of, indien deze vroeger plaatsvindt, vanaf zijn ingenottre-

ding. Belastingen op onbebouwde percelen, op tweede verblijfplaatsen, op leegstaande of ver-

waarloosde gebouwen, alsook de reeds gevestigde verhaalbelastingen, blijven daarentegen inte-

graal ten laste van de verkoper voor het lopende jaar.  

Hypothecaire toestand  

De goederen worden verkocht voor vrij, zuiver en niet belast met enige schuld of enig voorrecht, 

hypotheek, in-of overschrijving, en voor de zuiverende verkopen met overwijzing van de prijs 

aan de ingeschreven schuldeisers of de schuldeisers die hun rechten op geldige wijze hebben doen 

gelden binnen de door de wet bepaalde voorwaarden. 

Overdracht van risico’s – Verzekeringen  

De risico’s met betrekking tot het verkochte goed gaan over op de koper vanaf het ogenblik 
waarop de toewijzing definitief wordt. Vanaf dit ogenblik moet de koper zelf zorgen voor de ver-

zekering tegen brand en aanverwante risico’s, indien hij verzekerd wenst te zijn. 
Indien het goed deel uitmaakt van een gedwongen mede-eigendom moet de koper de bedingen in 

de statuten over de verzekering naleven. 

De verkoper is gehouden het goed tegen brand en aanverwante risico’s te verzekeren tot de acht-
ste dag te rekenen vanaf het ogenblik waarop de toewijzing definitief wordt, behoudens bij ge-

rechtelijke openbare verkopen waar geen enkele garantie kan worden gegeven.  

Voorkooprecht – Voorkeurrecht  

Voor zover ze tegenstelbaar zijn, wijst de notaris toe onder de opschortende voorwaarde van het 

niet-uitoefenen van het (de) voorkoop- of voorkeurrecht(en) van iedere persoon aan wie (een) 

dergelijk(e) recht(en) bij wet of bij overeenkomst toegekend zou(den) zijn.   

De uitoefening van dit (deze) recht(en) vindt plaats binnen de voorwaarden en op de wijze die bij 

wet of overeenkomst bepaald worden, en die in deze verkoopsvoorwaarden verduidelijkt zijn. 

Staat van het goed – Gebreken 



Het goed wordt verkocht in de toestand waarin het zich op de dag van de toewijzing bevindt, ook 

al voldoet het niet aan de wettelijke voorschriften, zonder vrijwaring voor zichtbare of verborgen 

gebreken en zonder enig verhaal noch recht om van de koop af te zien, zelfs wanneer de beschrij-

ving van het goed en de opgave van de erfdienstbaarheden foutief, onnauwkeurig of onvolledig 

is. 

De vrijstelling van de vrijwaring voor verborgen gebreken geldt niet voor een beroepsverkoper, 

noch voor een verkoper te kwader trouw.  

Grenzen – Oppervlakte 

De precieze grenzen en de aangegeven oppervlakte van het goed worden door de verkoper niet 

gewaarborgd, zelfs al werd er een oud of recent opmetings- of afpalingsplan opgemaakt. 

Elk verschil van oppervlakte in meer of minder, al overtrof het een twintigste, is in het voordeel 

of in het nadeel van de koper, behoudens, maar zonder waarborg, eventueel verhaal tegen de op-

steller van het plan als er één is. 

Gemeenheden 

Het goed wordt verkocht zonder vrijwaring voor het al dan niet bestaan van gemeenheden. 

Schade aan de grond of ondergrond 

Zonder waarborg van hun bestaan treedt de koper in de rechten die de verkoper zou kunnen doen 

gelden ten aanzien van derden omwille van de schade die door exploitatiewerken aan de grond of 

de ondergrond veroorzaakt zou kunnen zijn, ongeacht de aard ervan. 

Indien de koper afstand doet van die eventuele schadevergoeding of indien de verkoper voordien 

een vergoeding ontvangen had, moet de koper het goed nemen in de staat waarin het zich bevindt, 

zonder verhaal tegen de verkoper om welke reden dan ook, meer bepaald omwille van het niet 

herstellen van de vergoede schade. 

Vorderingen tot vrijwaring 

De koper treedt eveneens in alle rechten die de verkoper zou kunnen doen gelden tegen de arbei-

ders, aannemers of architecten die hij voor de werken of constructies aangeworven zou hebben, 

en meer bepaald deze die uit artikel 1792 van het Burgerlijk Wetboek voortvloeien.  

Erfdienstbaarheden 

Volgens een opzoeking op www.klim-cicc.be/ en de hierna vermelde stedenbouwkundige inlich-

tingen/uittreksel blijkt dat er geen openbare erfdienstbaarheden aanwezig zijn ten gunste van enti-

teiten die aangesloten zijn aan voormelde database.  

De verzoeker verklaart zelf geen erfdienstbaarheden of lasten te hebben gevestigd in voor- of 

nadeel van het bij deze verkochte goed, en geen kennis te hebben van dergelijke erfdienstbaarhe-

den of lasten, met uitzondering van hetgeen in de verkavelingsakte vermeld verleden voor notaris 

Jan Rochtus, te Zandhoven, op 15 mei 2017. 

Hangende geschillen. 

De verzoekster verklaart:  

- dat het geschil waarvan melding in het eigendomsoorsprong nog steeds hangende is. 

- dat voormeld arrest van het Hof van Beroep van Antwerpen de dato 2 februari 2010, gedeelte-

lijk werd vernietigd door het Hof van Cassatie in haar arrest van 10 juni 2011; 

- dat de zaak werd herverwezen naar het Hof van Beroep van Gent die zich nog niet heeft uitgesp-

roken over de zaak. 

De verzoekster verklaart te weten wat de mogelijke gevolgen zijn wanneer een goed voorwerp 

http://www.klim-cicc.be/


van een geschil tijdens een hangende zaak wordt vervreemd.  

Conform het gemeen recht vrijwaart de verzoekster de kopers van alle mogelijke schade voort-

vloeiend uit voormelde gerechtelijke procedure die zij zouden ondergaan.    

BIJZONDERE VERKOOPSVOORWAARDEN VAN TOEPASSING OP DE HIERBIJ 

TE KOOP GESTELDE PERCELEN BOUWGROND DIE DEEL UITMAKEN VAN DE 

VERKAVELING “BOGAEREVELDEN” 

Voor de kandidaat-koper, latere rechtsverkrijger of –opvolger, van de hierbij te koop gesteld per-

celen bouwgrond zijn de hierna vermelde verkoopsvoorwaarden van toepassing, goedgekeurd 

door de gemeenteraad van Zandhoven bij beslissing van #, en welke alhier letterlijk luiden: 

Voorafgaandelijke uiteenzetting 

De hierna bepaalde bijzondere verkoopsvoorwaarden zijn van toepassing op de bouwgrond die 

deel uitmaakt van de verkaveling “Bogaerevelden”, onder andere met betrekking tot de kavels die 
alhier te koop gesteld worden.  

Het doel is betaalbare bouwgronden ter beschikking te stellen en woningbouw voor duurzaam 

verblijf in de gemeente Zandhoven te bevorderen.  

Voor deze verkaveling werd door het college van Burgermeester en Schepenen een verkavelings-

vergunning afgeleverd onder nummer 5.00/11054/1470362.1 op 15 juni 2016, onder de volgende 

voorwaarden: 

“1) dat de verkaveling wordt uitgevoerd volgens bijgevoegde plannen en verkavelingsvoorschrif-

ten in tabelvorm.  

2) dat de kosten van de uitbreidingen, zoals gesteld in de voornoemde adviezen van de nutsmaat-

schappijen, vergoed worden en de wegenis is aangelegd alvorens stedenbouwkundige vergunnin-

gen worden afgeleverd.  

3) deze verkavelingsvergunning geldt tevens als stedenbouwkundige vergunning voor de aan te 

leggen wegenis.  

Van een vergunning mag gebruik worden gemaakt als de aanvrager niet binnen vijfendertig da-

gen te rekenen vanaf de dag van aanplakking op de hoogte werd gebracht van de instelling van 

een administratief beroep.  

Deze vergunning stelt de aanvrager niet vrij van het aanvragen en verkrijgen van eventuele ande-

re vergunningen.”  
ALGEMENE BEPALINGEN 

Artikel 1: De koper erkent kennis te hebben genomen van het goedgekeurde verkavelingsplan en 

de bijhorende stedenbouwkundige voorschriften. Hij bevestigt dit onvoorwaardelijk strikt na te 

leven. 

Tevens gaat hij de verbintenis aan om bij het oprichten van een eengezinswoning op zijn aange-

kocht bouwperceel zowel een septische put als een regenwaterput te voorzien. 

RECHT VAN WEDERINKOOP 

Artikel 2: Onverminderd met wat voorafgaat en/of wat volgt, behoudt de gemeente Zandhoven - 

verkoopster in deze - zich het recht van wederinkoop voor, overeenkomstig de artikelen 1659 en 

volgende van het Hoofdstuk VI Eerste Afdeling van het Oud Burgerlijk Wetboek voor het geval 

de koper zich niet houdt aan de verplichtingen hem in deze bijzondere voorwaarden opgelegd en 

door hem uitdrukkelijk aanvaard. In tegenstelling met wat in artikel 1673 van het Oud Burgerlijk 

Wetboek is voorzien zal de gemeente - verkoopster slechts gehouden zijn bij wederinkoop de 



hoofdsom van de aankoop terug te betalen berekend zoals omschreven in het hiernavolgend arti-

kel 12, tenzij de gemeenteraad hierover anders beslist. 

WIJZIGING VAN DE VERKAVELING 

Artikel 3: De uiteindelijke kopers zullen geen enkel verhaal kunnen uitoefenen tegen de verkave-

laar ingeval de bevoegde overheden de gezegde stedenbouwkundige voorschriften later nog zou-

den wijzigen. 

Artikel 4: De koper geeft nu reeds zijn onvoorwaardelijke toelating aan de gemeente Zandhoven 

om over te gaan op eender welk ogenblik tot wijziging van de verkaveling voor de percelen welke 

de gemeente nog zouden toebehoren en derhalve niet verkocht zijn. 

VOORZIENINGEN 

Artikel 5: De gemeente Zandhoven bevestigt dat zij de vereiste infrastructuurwerken die van 

openbaar nut zijn heeft uitgevoerd of zal laten uitvoeren en zoals die in de lastenboeken betref-

fende de uitrusting van de verkaveling zijn bepaald te weten rijweg, riolering, elektriciteitsbede-

ling, gasvoorziening, telefoon, waterleiding, televisie-distributie. De kosten hiervoor werden door 

de gemeente Zandhoven voorgeschoten en zijn bijgevolg in de prijs begrepen. Indien de overheid 

later beslist andere werken te laten uitvoeren in de verkaveling kunnen deze niet meer ten laste 

gelegd worden van de verkoopster.  

Artikel 6:  Iedere eigenaar van een perceel is verplicht zich aan te sluiten op de voorziene ge-

scheiden DWA riolering, het elektriciteitsnet en de waterleiding. Er is geen huisaansluiting voor 

regenwater op het rioleringsnetwerk. Het regenwater dient op eigen terrein opgevangen, gebuf-

ferd, hergebruikt en geïnfiltreerd te worden. De kosten van al deze aansluitingen zullen door de 

koper worden gedragen bij de uitvoering van de bouwwerken.  

De wadi, gelegen naast de rijweg en ten dienste van de opvang van regenwater van de weg, moet 

behouden blijven.   

ERFDIENSTBAARHEDEN 

Artikel 7: De verkaveling waarvoor deze bijzondere voorwaarden bindend zijn opgesteld, heeft 

als doel betaalbare bouwgronden ter beschikking te stellen voor kandidaat-kopers die een binding 

hebben met de gemeente Zandhoven en om woningbouw voor duurzaam verblijf in de gemeente 

Zandhoven te bevorderen. Er wordt dan ook uitdrukkelijk bepaald en door de koper aanvaard dat 

ten titel van erfdienstbaarheid elk perceel van de verkaveling in het voordeel en/of ten laste van 

de andere percelen die er deel van uitmaken zal bezwaard of bevoordeeld worden met volgende 

erfdienstbaarheden te weten: 

a) geen inrichting met hinderlijk karakter en waarvoor een vergunning van de overheid is 

vereist, onder te brengen of te laten uitbaten in de opgerichte eengezinswoning: Zo worden niet 

toegelaten inrichtingen met een hinderlijk karakter, zoals drank- en eetgelegenheden, alle inrich-

tingen die een abnormale toename van de verkeerslast veroorzaken en alle inrichtingen die qua 

uitzicht en functie afbreuk doen aan de opvatting en de geest van de verkaveling voor definitieve 

verblijven, zoals onder meer stapelhuizen, achterhuizen, tijdelijke bergplaatsen, weekendhuizen, 

kampeerinrichtingen, reclameborden. 

b) het aangekochte perceel niet te gebruiken voor het opslaan van inerte afvalstoffen af-

komstig van afbraak, schroot en andere. Is dit wel het geval dan wordt bij deze de gemeente 

Zandhoven gemachtigd die op kosten van de koper weg te nemen of te laten wegnemen. 

c) het aangekochte perceel, vooraleer met de bouwwerken wordt begonnen, niet te laten 



verwilderen maar er zorg voor te dragen dat alle opgroeiend onkruid en/of gras regelmatig wordt 

gemaaid en/of verwijderd; 

d) tijdens de ganse duur van bewoning van het opgerichte gebouw de voor- en eventuele 

zijtuinen enkel te gebruiken als siertuin beplant met laagstammig groen, grasbezaaiing, bloemen 

en/of sierstruiken; 

e) de opgerichte eengezinswoning enkel te gebruiken voor bewoning door de koper zelf 

en/of zijn / haar gezin; 

f) de eigenaars dienen zich eveneens te onthouden er tijdelijke, zelfs verplaatsbare ver-

blijfinrichtingen op te plaatsen of op te richten, op straffe van een sanctie van vijftig euro (€ 
50,00) per dag vanaf de overtreding tot op de dag van het ophouden, te betalen aan de gemeente 

Zandhoven, zonder ingebrekestelling en onverminderd alle rechten van koopverbreking, lastens 

de overtreders-eigenaars; 

g) het is koper verboden alle elektrische machines, die de elektriciteitsvoorziening van de 

verkaveling in het gedrang kunnen brengen, te installeren; 

h) De privatieve aansluiting van de op te richten woningen aan het net van de in de verka-

veling voorziene nutsvoorzieningen, zijn ten laste van de koper van het betreffende perceel 

bouwgrond.  

i) Het is de kopers niet toegelaten op het aangekochte perceel grond of op de aldaar later 

opgerichte gebouwen televisie- of radioantennes, schotelantennes te plaatsen. 

Artikel 8: De alhier te koop gestelde kavels kunnen enkel en alleen verkocht worden aan kandi-

daat-kopers die aan volgende criteria voldoen: 

a) Noch de kandidaat-koper, noch zijn echtgenoot, noch zijn samenwonende partner mag, 

voor het geheel of in onverdeeldheid, één of meer bouwgronden bestemd voor woningbouw of 

onroerende goederen die voor bewoning bestemd zijn bezitten in volle eigendom, blote eigendom 

of vruchtgebruik, behoudens een onverdeeld part dat hij verkregen zou hebben van ouders, groot-

ouders of familieleden tot en met de tweede graad; 

Als samenwonende partner wordt in dit lastenboek aanzien de persoon die met een andere sa-

menwoont volgens de gegevens van de dienst bevolking van de betrokken gemeente. 

b) Een uitzondering voor de opgelegde voorwaarde sub a) wordt gemaakt voor kopers die 

ofwel gehandicapt zijn of waarvan één of meerdere gehandicapte kinderen deel uitmaken van het 

gezin. Ter staving dient een attest van de Federale Overheidsdienst Sociale Zekerheid, dienst 

Verhoogde Kinderbijslag, voorgelegd waaruit blijkt dat deze gehandicapte(n) over een aangepas-

te woonst dien(t)(en) te beschikken.  Personen die zich in dergelijke toestand bevinden en over 

een bewoonbare eigendom beschikken dienen in het proces-verbaal van toewijzing zich te ver-

binden deze eigendom  te verkopen binnen de zes maanden volgend op het betrekken van de 

nieuwe woning in de verkaveling; 

c) iedere koper, alleenstaand, samenwonend of als echtpaar kan niet meer dan één van de 

hierbij te koopgestelde percelen bouwgrond verwerven; 

d) de kopers, die als alleenstaanden elk een perceel bouwgrond zullen gekocht hebben en 

achteraf een echtpaar of een feitelijk samenwonend gezin vormen, verbinden er zich toe één van 

de aangekochte kavels naar hun keuze binnen het jaar te vervreemden aan kandidaat-kopers die 

aan dezelfde voorwaarden voldoen als deze die in dit lastenboek voorzien zijn. Zij verbinden er 

zich tevens toe terzake de bepalingen van artikel tien en twaalf van dit contract na te leven;  



e) Volgende personen komen verder enkel in aanmerking als kopers, te weten zij die op 

datum van de definitieve toewijzing: * minstens één jaar onafgebroken te Zandhoven wonen tot 

op datum van gemelde toewijzing; 

* of aldaar de laatste drie jaar onafgebroken zijn tewerkgesteld; 

* of sinds de laatste zes jaar minstens drie jaar te Zandhoven hebben gewoond; 

f) Door het enkel feit van ondertekening van de definitieve toewijzing verbindt elke koper 

zich ertoe zowel de algemene als de bijzondere verkoopsvoorwaarden na te leven . Hij verbindt er 

zich tevens toe uiterlijk binnen de maand vanaf de datum van de definitieve toewijs onvoorwaar-

delijk de nodige bewijsstukken voor te leggen in verband met bezit van eigendom en binding met 

de gemeente Zandhoven, zoals voorzien in aangehaalde voorwaarden; 

Indien de koper in zijn verplichting tot tijdige voorlegging van voormelde bewijzen nalatig is, is 

hij, door dat enkele feit en zonder ingebrekestelling, ten behoeve van de gemeente een boete van 

vijfduizend euro (€5.000,00) verschuldigd, onverminderd de door de gemeente aan te brengen 
rechtsmiddelen, waaronder het recht om schadevergoeding te vorderen en het recht om alsnog 

nakoming te vorderen. 

g)de kandidaat-koper moet minstens de leeftijd van achttien (18) jaar bereikt hebben op de 

dag van de definitieve toewijs. 

h) Indien een persoon voldoende binding heeft met de gemeente Zandhoven om in aan-

merking te komen als kandidaat-koper zoals voorzien onder letter e) en aan alle andere verkoops-

voorwaarden naleeft, is hij gerechtigd deze aankoop te doen in onverdeeldheid of voor rekening 

van het gemeenschappelijk vermogen of toegevoegde intern gemeenschappelijk vermogen met 

een persoon met wie hij samenwoont of gehuwd is, zelfs als deze laatste persoon de vereiste bin-

ding met de gemeente Zandhoven niet bezit. Indien echter betrokken partijen binnen de tien jaar 

vanaf de datum waarop de verkoop definitief geworden is uit onverdeeldheid treden, is enkel de 

deelgenoot die de in dit artikel voorziene binding heeft met de gemeente Zandhoven gerechtigd 

om betrokken eigendom over te nemen.  

Artikel 9: De kopers verbinden er zich toe, binnen de zes jaren die volgen op het verlijden van de 

notariële akte van definitieve vaststelling van de voorwaarde voorzien in artikel 8, f), met het 

bouwen van een woning te beginnen. Deze bouwwerken dienen beëindigd te zijn maximum drie 

jaar nadat de aanvang der werken begonnen is. De nieuw gebouwde woning dient effectief be-

woond te worden door de kopers uiterlijk negen jaar na de ondertekening van de voormelde nota-

riële akte totdat de termijn van tien jaar om is nadat de verkoop definitief geworden is. Afwijkin-

gen hierop kunnen alleen na het indienen van een met redenen voorzien verzoekschrift en na 

grondig onderzoek, ten uitzonderlijke titel, kunnen enkel toegestaan worden door het College van 

Burgemeester en Schepenen. 

Artikel 10: Gedurende een termijn van tien (10) jaar, te rekenen vanaf de datum waarop de ver-

koop definitief geworden is, zal de gemeente Zandhoven mee in de akten van wederverkoop op-

treden, teneinde de naleving van de onderhavige verkoopsvoorwaarden te waarborgen. 

Het is de koper dan ook verboden tijdens die periode, het eigendom al dan niet bebouwd, vrijwil-

lig te verkopen, af te staan of te vervreemden zelfs ten kosteloze titel, deze te verhuren aan of ter 

beschikking te stellen, onder welkdanige vorm ook, van derden.  

In elk geval zal de gemeente Zandhoven eisen dat het eigendom, ingeval van wederverkoop, zo-

wel ingeval van verkoop via de procedure van uitvoerend onroerend beslag, als bij vrijwillige 



vervreemding, als bij een faillissement of om welke reden ook, wordt verkocht of overgedragen 

aan een kandidaat-koper die beantwoord aan de criteria vervat in de verkoopsvoorwaarden en die 

zich ertoe verbindt de hoger aangeduide verplichtingen na te leven, volgens de regels van de vrije 

markt. 

Voor het geval echter betrokken eigendom op beslag of na faling verkocht wordt, vervallen de 

voorziene voorwaarden inzake verplichte binding met de gemeente Zandhoven qua woonst of 

werk. 

Gevallen van overmacht zullen uitsluitend door de gemeenteraad van Zandhoven worden be-

slecht. 

Artikel 11: Elke bouwheer, zowel de kopers van de bouwpercelen als hun eventuele rechtsopvol-

gers, zullen persoonlijk ten hunnen laste moeten nemen de herstelling van de schade toegebracht 

aan de infrastructuur, alsook aan de loten van de verkaveling, door de uitvoering van hun per-

soonlijke bouwwerken door henzelf, hun aannemer of hun aangestelden en uitvoerders. 

RECHT VAN WEDERINKOOP 

Artikel 12: De gemeente Zandhoven heeft in alle gevallen van vervreemding van het aangekoch-

te, maar nog onbebouwd perceel, binnen de 5 jaren die volgen op het verlijden van de notariële 

akte van definitieve vaststelling van de voorwaarde voorzien in artikel 8, f) het recht van weder-

inkoop, aan een prijs die overeenkomt met 100% van de door de koper betaalde principale aan-

koopsom, kosten van aankoop uitgezonderd. 

Artikel 13: Bij inbreuk op of bij het niet naleven van één of ander artikel van deze bijzondere 

voorwaarden door de koper, zal de gemeente Zandhoven het recht hebben een schadevergoeding 

van de koper te eisen die onmiddellijk eisbaar wordt voor zover de koper binnen de zes maanden 

volgend op de vaststelling en de betekening van de overtreding en de eis tot herstel, niet is over-

gegaan tot het teniet doen van de inbreuk of tot het naleven van de gewraakte clausules van deze 

bijzondere voorwaarden. 

De alsdan onmiddellijk eisbaar geworden boete zal tien procent op jaarbasis bedragen berekend 

op de in de notariële akte bepaalde aankoopsom, te rekenen vanaf de dag van de vaststelling en 

betekening van de overtreding. Dit alles onverminderd het recht van de gemeente-verkoopster om 

de naleving van deze bijzondere voorwaarden te eisen en het goed in zijn oorspronkelijke staat te 

herstellen. De kosten hiervan zullen uitsluitend door de koper-overtreder moeten worden gedra-

gen. 

Deze boete zal forfaitair minstens 25% bedragen van de oorspronkelijke aankoopprijs, ingeval de 

gemeente Zandhoven dient over te gaan tot het uitoefenen van haar recht van wederinkoop. 

HYPOTHEEKNAME 

Artikel 14:  

1. De koper van voorschreven bouwperceel verbindt zich, zo voor zichzelf als voor zijn erfgena-

men en rechtverkrijgenden ten welke titel ook, de grond welke werd aangekocht, onbezwaard en 

vrij van hypotheek en voorrecht in volle eigendom te behouden, behoudens wat hierna onder twee 

van dit artikel is vermeld. 

2. De koper erkent dat voorschreven percelen bouwgrond, binnen de tien jaar na de aankoop, en-

kel kunnen gehypothekeerd worden tot zekerheid van de terugbetaling van de lening tot aankoop 

ervan of tot oprichting van de er op te richten gebouwen. Dienvolgens is het de koper verboden 

het goed te verpanden, te belenen, tot waarborg te geven, te hypothekeren of hoe dan ook tot ze-



kerheid te geven, behoudens tot afbetaling van het goed zelf of van de er op te richten gebouwen. 

3. Niet naleving van het in dit artikel bepaalde is in geen enkel geval tegenstelbaar aan de ge-

meente Zandhoven, en geeft laatstgenoemde het recht de verbreking van de verkoop te vorderen 

AFSLUITINGEN 

Artikel 15: De kopers van voorschreven bouwperceel, alsook hun rechtopvolgers, mogen op hun 

kosten het door hun aangekochte lot afsluiten, zoals eventueel voorzien in de stedenbouwkundige 

voorschriften en dit na het ondertekenen van de authentieke akte van aankoop. 

De afsluitingen zullen op de scheidingslijn moeten geplaatst worden.  

Elke koper van een voorschreven bouwperceel is verplicht op verzoek van de aanpalende eige-

naars tussen te komen voor zijn helft in de gemeenschappelijke afsluiting en/of gemene muren 

door de aanpalende eigenaars in overleg met de kopers geplaatst, dit evenwel zonder tussenkomst 

van de gemeente Zandhoven. Deze tussenkomst is eisbaar door de aanpalende eigenaar(s) vanaf 

de plaatsing van de afsluiting en/of de gemene muren. 

De kopers van voorschreven bouwgrond zullen de gemeente Zandhoven niet kunnen dwingen tot 

tussenkomst in de kosten van de afsluitingen en/of gemene muren, die zij oprichten tussen de 

door hen aangekochte bouwgronden en gronden die eventueel toebehoren aan de gemeente Zand-

hoven.”  
Verder worden de goederen verkocht vrij van het recht van gesplitst erf, zodat zij zullen moeten 

beschouwd worden als hebbende samen met andere goederen nooit één geheel gevormd. 

Artikel 16: Opschortende voorwaarden: 

De verkoop geschiedt onder volgende CUMULATIEVE  OPSCHORTENDE VOORWAAR-

DEN: 

a) van de voorlegging van de kandidaat-koper binnen de maand na de definitieve toewijzing van: 

1) een attest van het Kantoor Rechtszekerheid te Antwerpen, waaruit blijkt dat noch de koper, 

noch zijn echtgenoot, noch zijn samenwonende partner, voor het geheel of in onverdeeldheid, niet 

één of meer onroerende goederen bezitten in volle of blote eigendom of in vruchtgebruik, die 

voor bewoning bestemd zijn, op percelen bouwgrond bestemd voor woningbouw, behoudens een 

onverdeeld part dat hij verkregen zou hebben van ouders, grootouders of familieleden tot en met 

de tweede graad. 

2) hetzij een attest van het gemeentebestuur van Zandhoven, waaruit blijkt dat hij aan de voor-

waarden van bewoning voldoet; hetzij een attest van het sociaal secretariaat van de werkgever 

van de kandidaat-koper, waaruit blijkt dat betrokken kandidaat werkzaam is in Zandhoven con-

form de verkoopsvoorwaarden.  

De kandidaat-koper dient desbetreffend attest over te maken aan de Dienst Stedenbouw, hetzij per 

aangetekend schrijven, hetzij door afgifte tegen ontvangstbewijs, uiterlijk binnen de maand vanaf 

de datum van de definitieve toewijs. 

b) van de bevestiging door het college van Burgemeester en Schepenen dat de kandidaat-koper 

aan alle voorwaarden voldaan heeft en dat de bekomen prijs aanvaard wordt uiterlijk binnen de 

drie maanden na de definitieve toewijzing. Genoemd college oordeelt soeverein zonder mogelijk-

heid van verhaal. 

Administratieve inlichtingen en gegevens - Verklaringen van de verzoeker 

a) De verzoeker verklaart dat het goed, bij zijn weten, niet het voorwerp uitmaakt van een besluit 

tot ongezondverklaring of een maatregel van a) onteigening b) rooilijn behoudens een rooilijnplan 



genaamd “Bogaerevelden nr. 4, de dato 3 juni 1975 c) ondergrondse inneming d) opeising van 

verlaten goed zoals bedoeld in artikel 134bis van de gemeentewet e) ruilverkaveling. 

b) Volgens een opzoeking in de databank die door het Agentschap Onroerend Erfgoed digitaal 

beschikbaar werd gesteld en volgens verklaring van de verkoper, is het goed: 

- niet opgenomen in een vastgestelde inventaris genoemd in artikel 4.1.1. Onroerenderfgoedde-

creet (met name: de vastgestelde landschapsatlas, inventaris van archeologische zones, inventaris 

van bouwkundig erfgoed, inventaris van het landschappelijk erfgoed). De verkoper verklaart dat 

hij geen kennis heeft van een openbaar onderzoek overeenkomstig artikel 4.1.3. en 4.1.4. Onroe-

renderfgoeddecreet of van een voornemen vanwege de overheid om het goed in een inventaris 

vast te stellen; 

- geen beschermd goed overeenkomstig het Onroerenderfgoeddecreet (met name: geen be-

schermd cultuurhistorisch landschap, geen beschermd monument, geen beschermd stads- of 

dorpsgezicht of geen beschermde archeologische site). De verkoper verklaart dat hem geen voor-

lopig of definitief beschermingsbesluit werd betekend en dat hij evenmin weet heeft van een 

openbaar onderzoek overeenkomstig artikel 6.1.7. Onroerenderfgoeddecreet of van een voorne-

men daartoe vanwege de overheid. 

c) De verzoeker verklaart dat het verkochte goed niet bezwaard is met enig voorkeurrecht, optie-

recht of recht van wederinkoop en dat het noch geheel noch ten dele voorwerp is van een conven-

tioneel, wettelijk of decretaal recht van voorkoop. 

Maatregelenregister 

De notaris consulteerde op 7 april 2026 het maatregelenregister, zoals opgelegd in artikel 83, §4 

van het Kaderdecreet over de handhaving van de Vlaamse regelgeving.  

Volgens deze consultatie bevat het maatregelenregister geen informatie over het goed. 

Stedenbouw 

A. In het kader van de informatieverplichtingen voorzien in artikel 5.2.1. en volgende van de 

Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO), vestigt ondergetekende notaris de aandacht van 

partijen erop dat de gemeente Zandhoven beschikt over een goedgekeurd plannen- en vergunnin-

genregister en dat bijgevolg door de gemeente Zandhoven op # een stedenbouwkundig uittreksel 

is afgeleverd.   

De notaris vermeldt en informeert, met toepassing van de artikelen 5.2.1 en 5.2.3 Vlaamse codex 

ruimtelijke ordening, zoals eveneens blijkt uit a) bovenvermeld stedenbouwkundig uittreksel, b) 

de verklaringen van verzoeker, en c) het hypothecair getuigschrift:  

1° dat voor het onroerend goed geen omgevingsvergunningen voor stedenbouwkundige 

handelingen bekend zijn. 

2° dat de meest recente stedenbouwkundige bestemming van het gebied waarin het onroerend 

goed gelegen is, volgens voormeld stedenbouwkundig uittreksel van de gemeente Zandhoven de 

dato 20 april 2022 is: woongebied;  

3° dat, zoals blijkt uit het hypothecair getuigschrift en/of het maatregelenregister, het onroerend 

goed geen voorwerp uitmaakt van een maatregel als vermeld in titel VI, hoofdstuk III en IV 

VCRO of een rechterlijke herstelmaatregel of een bestuurlijke maatregel opgelegd op basis van 

het ruimtelijke ordeningsrecht, zoals van toepassing voor de inwerkingtreding van artikel 71 en 

79 van het decreet van 26 april 2024 tot wijziging van diverse decreten, wat betreft de implemen-

tatie van het Kaderdecreet Vlaamse Handhaving;  



4° dat het goed niet gelegen is in een zone die in een definitief vastgesteld uitvoeringsplan is 

aangeduid als een zone met voorkooprecht; 

5° dat het goed deel uitmaakt van een groter goed waarvoor een verkavelingsakte werd opgesteld, 

verleden voor notaris Jan Rochtus, te Zandhoven, op 15 mei 2017, overgeschreven op het derde 

hypotheekkantoor te Antwerpen op 23 mei nadien, onder formaliteitnummer 59-T-23/05/2017-

09668. 

Aan deze verkavelingsakte is de omgevingsvergunning voor het verkavelen van gronden met het 

verkavelingsplan aangehecht, goedgekeurd door het College van Burgemeester en Schepenen van 

de gemeente Zandhoven op 15 juni 2016 onder dossiernummer 871.1-2015-9. 

De stedenbouwkundige inlichtingen en de verkavelingsakte met haar bijlagen hebben ter inzage 

gelegen op het kantoor van ondergetekende  notaris, en een kopie zal overhandigd worden bij de 

definitieve toewijzing aan de definitieve koper. 

6° dat het onroerend goed niet het voorwerp uitmaakt van een voorkeursbesluit of een projectbe-

sluit inzake complexe projecten. 

7° dat het goed niet het voorwerp uitmaakt van een aanduiding als "watergevoelig openruimtege-

bied" overeenkomstig artikel 5.6.8 §1 Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening. 

Verder deelde de gemeente Zandhoven nog het volgende mee:  

# 

B. De notaris vestigt de aandacht van partijen op de inhoud van artikel 4.2.1 Vlaamse codex 

ruimtelijke ordening. Deze bepaling omschrijft de vergunningsplichtige handelingen.  

C. De verzoeker verklaart dat hij voor alle door hem verrichte stedenbouwkundige handelingen 

de vereiste vergunningen heeft bekomen. Hij verklaart bovendien dat bij zijn weten het goed niet 

is aangetast door een onregelmatige handeling gesteld door een derde. 

De verzoeker verklaart geen kennis te hebben van enige planbatenheffing. 

D. De verzoeker verklaart dat hij geen kennis heeft van geschillen met architecten, aannemers of 

buren en dat de afgifte van een conformiteitsattest niet werd geweigerd. 

Bodem 

1. De verzoeker verklaart dat op of in het goed geen risico-inrichting gevestigd is of was die op-

genomen is in de lijst van risico-inrichtingen die bodemverontreiniging kunnen veroorzaken, zo-

als bedoeld in de lijst van hinderlijke inrichtingen van bijlage 1 Vlarem I – kolom 8. 

2. Bij schrijven van # van de gemeente Zandhoven werd bevestigd dat er geen risico-inrichtingen 

gekend zijn of waren op of in het goed. 

3. De verzoeker legt de bodemattesten voor die betrekking hebben op de hierbij verkochte goe-

deren en die werden afgeleverd door OVAM op 7 april 2026. 

De inhoud van deze bodemattesten luidt als volgt: 

"2 INHOUD VAN HET BODEMATTEST 

Deze grond is niet opgenomen in het grondeninformatieregister. 

2.0 EXTRA INFORMATIE: 

Meer informatie over de aanpak van PFAS-verontreiniging en de stand van het onderzoek, en de 

bijhorende no regret-maatregelen vindt u op https://www.vlaanderen.be/pfas-vervuiling. 

2.1 INFORMATIE UIT DE GEMEENTELIJKE INVENTARIS 

De OVAM heeft geen aanwijzingen dat deze grond een risicogrond is. 

2.2 UITSPRAAK OVER DE BODEMKWALITEIT 



Er zijn geen aanwijzingen bij de OVAM dat op deze grond een bodemverontreiniging voorkomt. 

2.3 BIJKOMENDE ADVIEZEN EN/OF BEPALINGEN 

Er zijn geen gebruiksadviezen of gebruiksbeperkingen van toepassing op deze grond. Voor 

grondverzet dient er pas vanaf een volume van 250m³ een technisch verslag opgemaakt te wor-

den. 

Dit bodemattest vervangt alle vorige bodemattesten."  

4. De verzoeker verklaart dat tot op heden geen oriënterend bodemonderzoek werd uitgevoerd en 

geen weet te hebben van bodemverontreiniging die schade kan berokkenen aan de koper of aan 

derden of die aanleiding kan geven tot een saneringsverplichting, tot gebruiks- of bestemmings-

beperkingen of tot andere maatregelen die de overheid in dit verband kan opleggen. 

5. Gelet op voorgaande verklaring van de verzoeker en voor zover deze niet te kwader trouw is 

afgelegd, neemt de koper de risico’s voor eventuele bodemverontreiniging, daaraan verbonden of 
daardoor veroorzaakte schade, evenals alle kosten die daaruit kunnen voortvloeien of daarmee 

verband houden, over zonder verhaal tegen de verzoeker. 

6. De notaris wijst de koper er echter op dat: 

- dit geen enkele garantie inhoudt met betrekking tot het al dan niet zuiver zijn van de bodem; 

- dit niet verhindert dat de regels met betrekking tot het grondverzet onverminderd van toepassing 

blijven. 

Bosdecreet 

De verzoeker verklaart dat het goed geen bos vormt en ook niet beplant is met bomen en dat 

evenmin een onwettige ontbossing heeft plaatsgevonden, zodat het Bosdecreet op onderhavige 

verkoop niet van toepassing is. 

Risicozone overstroming 

De notaris wijst de koper er op dat het verkochte goed 

- niet gelegen is in overstromingsgevoelig gebied; de Perceelscore bedraagt A (geen overstroming 

gemodelleerd); 

- niet gelegen is in een afgebakend overstromingsgebied of afgebakende oeverzone; 

- niet gelegen is in een risicozone voor overstromingen.  

- niet gelegen is in een signaalgebied. 

Stookolietank 

De verzoeker verklaart dat er in het goed geen ondergrondse/bovengrondse stookolietank aanwe-

zig is.   

B. ALGEMENE VERKOOPSVOORWAARDEN 

Toepassingsgebied 

Artikel 1. Deze verkoopsvoorwaarden zijn van toepassing op alle fysieke openbare verkopen 

van onroerende goederen – vrijwillige, gerechtelijke en vrijwillige onder gerechtelijke vorm - 

waartoe wordt overgegaan in België. 

In geval van tegenstrijdigheid tussen de algemene en bijzondere verkoopsvoorwaarden, prime-

ren de bijzondere verkoopsvoorwaarden. 

Toetreding 

Artikel 2. De openbare verkoop moet worden aanzien als een toetredingscontract. 

De verkoper, de koper, elke bieder, ongeacht of hij zich sterk maakt of lasthebber is, en de bor-

gen worden geacht onvoorwaardelijk in te stemmen met de verkoopsvoorwaarden. 



Wijze van verkopen 

Artikel 3. De toewijzing gebeurt in het openbaar bij opbod, aan de laatste en hoogste bieder die 

de verkoper aanvaardt. Zij geschiedt in één enkele fysieke zitting bij opbod, op de wijze be-

paald door het plaatselijke gebruik. 

Artikel 4. Het niet oproepen of niet toewijzen van het goed geldt tegenover elke belanghebben-

de als betekening van de inhouding van het goed. 

Artikel 5. De notaris leidt de verkoop. Hij kan een minimumbod vaststellen. Hij kan op elk 

ogenblik en zonder verplichting tot verantwoording, onder meer: 

a) de verkoop opschorten; 

b) één of meerdere goederen uit de verkoop nemen; 

c) een bod weigeren of het als onbestaande verklaren; hij mag één van de vorige biedingen her-

nemen en toewijzen aan één van de vorige bieders die zich hiertegen niet kunnen verzetten; 

d) massa’s vormen, deze splitsen en vervolgens opnieuw samenvoegen of hersplitsen op de ma-
nier die hij geschikt acht ; 

e) van iedere bieder een zekerheid of een borg eisen (te stellen op kosten van de bieder); 

f) elke vergissing, zowel bij de ontvangst van de biedingen, als bij het toewijzen, rechtzetten; 

g) onder voorbehoud van wettelijke beperkingen, de verkoopsvoorwaarden wijzigen of aanvul-

len met bedingen die alleen latere bieders binden; 

h) bepalen in de bijzondere verkoopsvoorwaarden dat de toewijzing kan plaatsvinden onder de 

opschortende voorwaarde van het verkrijgen van een financiering door de koper en voor zover 

deze laatste daar om verzoekt. Indien deze mogelijkheid niet in de bijzondere verkoopsvoor-

waarden is opgenomen, kan de koper hier dus niet om verzoeken. 

De notaris beslecht soeverein alle geschillen. 

Biedingen 

Artikel 6. De biedingen kunnen enkel op fysieke wijze worden gedaan, wat in de publiciteit 

wordt meegedeeld. 

De notaris bepaalt soeverein het minimumbedrag van de biedingen. 

Artikel 7. Enkel biedingen in euro worden aanvaard. 

Artikel 8.  Iedere persoon die een bod wenst uit te brengen, kan hiertoe overgaan op de plaats, 

de dag en op het uur waarop de gegadigden worden opgeroepen om samen te komen, zoals 

vermeld in de bijzondere verkoopsvoorwaarden en in de publiciteit. 

Gevolgen van een bod 

Artikel 9. Elke bieder blijft door zijn bod en tot alle verplichtingen voortspruitende uit de ver-

koopsvoorwaarden gebonden tot het ogenblik waarop het proces-verbaal van toewijzing on-

dertekend wordt of het goed wordt ingehouden. 

Het sluiten van de biedingen 

Artikel 10. De sluiting van de biedingen leidt ertoe dat het goed ofwel wordt toegewezen aan de 

hoogst- en laatstbiedende die door de verkoper wordt aanvaard, ofwel uit de verkoop wordt te-

ruggetrokken. De toewijzing verloopt op de plaats, de dag en het tijdstip van de fysieke biedin-

gen. 

Weigering ondertekening PV van toewijzing 

Artikel 11. 

Tekortkoming koper  



Indien een bieder wiens bod aanvaard werd nalaat om het proces-verbaal van toewijzing te on-

dertekenen op het door de notaris vastgestelde ogenblik, betaalt hij aan de verkoper van rechts-

wege en zonder ingebrekestelling een forfaitaire vergoeding gelijk aan het verschil tussen zijn 

weerhouden bod en het bedrag van de toewijzing, met als minimum € 2.500 (twee duizend vijf 
honderd euro).  

Tekortkoming verkoper  

De verkoper, na aanvaarding van het hoogst weerhouden bod, betaalt aan de weerhouden 

bieder van rechtswege en zonder ingebrekestelling een forfaitaire vergoeding gelijk aan € 
2.500 (twee duizend vijf honderd euro) indien hij nalaat om het proces-verbaal van toewij-

zing te ondertekenen. Deze clausule ontneemt de weerhouden bieder niet het recht om van de 

verkoper de vergoeding van zijn werkelijk geleden schade te vorderen. 

Instelprijs en premie 

Artikel 12. De notaris kan een instelprijs bepalen. Hij kan hiervoor het advies inwinnen van een 

door hem aangestelde deskundige. Deze instelprijs wordt vastgelegd in de verkoopsvoorwaar-

den en vermeld in de publiciteit. 

De vaststelling van een instelprijs is geen aanbod tot verkopen. 

De bieder die bij de aanvang van de zitting als eerste bod een bedrag gelijk of hoger dan de in-

stelprijs biedt, krijgt een premie van één procent (1 %), berekend op zijn eerste bod, op voor-

waarde dat het goed definitief aan hem wordt toegewezen en mits hij aan alle verkoopsvoor-

waarden voldoet. Deze premie komt ten laste van de massa. 

Als niemand de instelprijs biedt, zal de notaris een eerste bod uitlokken door afmijning over-

eenkomstig art. 1193 of 1587 Ger.W., waarna de verkoop wordt voortgezet bij opbod. In een 

dergelijk geval, zal er geen premie verschuldigd zijn. 

Wanneer de notaris geen instelprijs bepaalt, kan hij een premie toekennen aan de eerste bieder. 

Deze premie bedraagt één procent (1 %) van dit geboden bedrag, op voorwaarde dat het goed 

definitief aan deze bieder wordt toegewezen en mits hij aan alle verkoopsvoorwaarden voldoet. 

Deze premie komt ten laste van de massa. 

Opschortende voorwaarde van het verkrijgen van een financiering door de koper 

Artikel 13. De bijzondere verkoopsvoorwaarden kunnen bepalen dat de toewijzing kan plaats-

vinden onder de opschortende voorwaarde van het verkrijgen van een financiering door de ko-

per. Bij gebreke hieraan kan de koper zich dus niet beroepen op deze opschortende voorwaarde. 

De bijzondere verkoopsvoorwaarden stellen de modaliteiten van deze voorwaarde vast. Indien 

de voorwaarde zich niet vervult, staat de persoon die om de opschortende voorwaarde heeft ver-

zocht in voor de kosten die zijn gemaakt met het oog op de toewijzing binnen de grenzen die 

zijn vastgelegd in de verkoopsvoorwaarden. 

Samenvoeging 

Artikel 14. Indien meerdere te koop gestelde goederen afzonderlijke kavels vormen kan de nota-

ris deze afzonderlijk toewijzen of samenvoegen volgens de voorwaarden die hij geschikt acht. 

Hij kan deze samengevoegde kavels tot aan de sluiting van de verkoopsverrichtingen opsplitsen 

of weer samenvoegen. Deze regeling doet geen afbreuk aan artikel 50, tweede lid, van de 

pachtwet wanneer deze van toepassing is. 

Bij samenvoeging bepaalt de notaris het minimumbod voor iedere massa; zonder dat dit hoger 

mag zijn dan de som van de laatste biedingen op elk van de kavels afzonderlijk, verhoogd met 



een maximum van tien procent. 

Wettelijke indeplaatsstelling 

Artikel 15. De koper doet afstand van de wettelijke indeplaatsstelling die in zijn voordeel be-

staat krachtens artikel 5.220, 3° van het Burgerlijk Wetboek, en geeft volmacht aan de inge-

schreven schuldeisers, aan de medewerkers van de instrumenterende notaris en aan alle belang-

hebbenden, gezamenlijk of afzonderlijk handelend, om opheffing te verlenen en om de doorha-

ling te vorderen van alle inschrijvingen, overschrijvingen en randmeldingen die, ondanks zijn 

afstand, in zijn voordeel zouden bestaan ingevolge voormelde indeplaatsstelling. 

Uitdrijving 

Artikel 16. Indien de eigenaar of één van hen het goed zelf bewoont of gebruikt, moet hij het ont-

ruimen en ter beschikking stellen van de koper binnen de termijn vastgesteld in de verkoopsvoor-

waarden en, indien deze termijn niet zou vastgesteld zijn, vanaf de dag van de ingenottreding door 

de koper. Voldoet de eigenaar niet aan deze verplichting, dan zal hij daartoe worden aangemaand en 

zo nodig worden uitgedreven, evenals degenen die het goed met hem bewonen of gebruiken, met al 

hun goederen, door een gerechtsdeurwaarder aangezocht door de 

koper (na betaling van de prijs in hoofdsom, interesten, kosten en andere bijkomende lasten), op 

vertoon van een grosse van de toewijzingsakte, dit alles zo nodig met behulp van de openbare 

macht. 

De uitdrijvingskosten zijn ten laste van de koper, onverminderd zijn verhaalsrecht tegen de in 

gebreke gebleven bewoner. 

Toewijzing aan een medeveiler 

Artikel 17. De medeveiler aan wie het goed wordt toegewezen, heeft dezelfde verplichtingen als 

elke andere koper. Hij is gehouden de gehele koopprijs te betalen zonder dat hij schuldvergelij-

king kan inroepen. Commandverklaring door de medeveiler is niet toegelaten. 

Sterkmaking 

Artikel 18. De bieder aan wie het goed wordt toegewezen en die verklaart te hebben gekocht 

voor een derde voor wie hij zich sterk maakt is verplicht om binnen de termijn bepaald voor de 

betaling van de prijs of, desgevallend, binnen de door de notaris vastgestelde termijn, aan deze 

laatste de authentieke bekrachtiging voor te leggen van degene voor wie hij zich sterk heeft ge-

maakt. Bij gebrek aan bekrachtiging binnen deze termijn wordt deze bieder onweerlegbaar ge-

acht de aankoop voor eigen rekening te hebben gedaan. 

Aanwijzing van lastgever 

Artikel 19. De koper heeft het recht om op eigen kosten een lastgever aan te wijzen in overeen-

stemming met de wettelijke bepalingen. 

Borg 

Artikel 20. Iedere bieder of koper moet op zijn kosten en op eerste verzoek van de notaris tot 

zekerheid van de betaling van koopprijs, kosten en toebehoren, een solvabele borg stellen of aan 

de notaris een borgsom storten, door de notaris bepaald. Indien aan dit verzoek niet onmiddel-

lijk wordt voldaan, zal het bod als niet bestaande kunnen beschouwd worden zonder opgave van 

redenen. 

Hoofdelijkheid – Ondeelbaarheid 

Artikel 21. Alle verplichtingen die uit de verkoop voortvloeien, rusten van rechtswege hoofde-

lijk en ondeelbaar op de koper, op degenen die voor de koper geboden hebben, op al degenen 



die voor gezamenlijke rekening kopen, op degenen die voor de koper bij sterkmaking gekocht 

hebben of command verklaarden, op de borgen onderling en op degenen voor wie zij zich borg 

stellen, alsook op de erfgenamen en rechtverkrijgenden van elk der bedoelde personen. 

Bovendien komen de kosten van een eventuele betekening aan de erfgenamen van de koper 

te hunnen laste (artikel 4.98, lid 2 van het Burgerlijk Wetboek). 

Prijs 

Artikel 22. De koper moet de prijs in euro betalen op het kantoor van de notaris, binnen zes we-

ken te rekenen vanaf het ogenblik waarop de toewijzing definitief wordt. Voor deze periode is 

geen interest verschuldigd aan de verkoper. 

Deze betaling is bevrijdend voor de koper. 

De betaling kan enkel gebeuren per overschrijving op de derdenrekening van de notaris. 

De koper moet in het proces-verbaal van toewijzing verklaren via het debet van welke bankre-

kening hij de verkoopprijs en de kosten zal betalen. 

De prijs wordt onmiddellijk opeisbaar bij niet-tijdige betaling van de kosten, mits ingebrekestel-

ling. 

Kosten (Vlaams Gewest) 

Artikel 23. In afwijking van artikel 1593 van het (oud) Burgerlijk Wetboek vallen de kosten, 

rechten en erelonen van de openbare verkoop ten laste van de verkoper, mits de koper hierin for-

faitair bijdraagt. 

Deze forfaitaire bijdrage bestaat uit een degressief percentage dat berekend wordt op de prijs en 

de eventuele lasten - daarin begrepen de kwijtingskosten pro fisco geschat op 0,5 % van de prijs. 

De koper dient deze bijdrage op dezelfde wijze te betalen zoals in artikel 22 voorzien werd voor 

de betaling van de prijs, binnen vijf dagen vanaf het ogenblik waarop de toewijzing definitief 

wordt. Deze bijdrage gaat uit van een verschuldigd registratierecht van twaalf procent (12 %). Zij 

bedraagt : 

- eenendertig komma vijfenzestig procent (31,65%), voor prijzen boven dertigduizend euro (€ 
30.000,00) tot en met veertigduizend euro (€ 40.000,00); 
- zevenentwintig komma vijfentachtig procent (27,85%), voor prijzen boven veertigduizend euro 

(€ 40.000,00) tot en met vijftigduizend euro (€ 50.000,00);  
- vierentwintig komma dertig procent (24,30%), voor prijzen boven vijftigduizend euro (€ 
50.000,00) tot en met zestigduizend euro (€ 60.000,00);  
- drieëntwintig komma twintig procent (23,20%), voor prijzen boven zestigduizend euro (€ 
60.000,00) tot en met zeventigduizend euro (€ 70.000,00); 
- tweeëntwintig komma vijfenzestig procent (22,65%), voor prijzen boven zeventigduizend euro 

(€ 70.000,00) tot en met tachtigduizend euro (€ 80.000,00); 
- eenentwintig komma vijfenzestig procent (21,65%), voor prijzen boven tachtigduizend euro (€ 
80.000,00) tot en met negentigduizend euro (€ 90.000,00); 
- eenentwintig komma vijftien procent (21,15%), voor prijzen boven negentigduizend euro (€ 
90.000,00) tot en met honderdduizend euro (€ 100.000,00);  
- twintig komma zestig procent (20,60%), voor prijzen boven honderdduizend euro (€ 
100.000,00) tot en met honderd en tienduizend euro (€ 110.000,00);  
- twintig komma vijfendertig procent (20,35%), voor prijzen boven honderd en tienduizend euro 

(€ 110.000,00) tot en met honderdvijfentwintigduizend euro (€ 125.000,00); 



- negentien komma vijftig procent (19,50%), voor prijzen boven honderdvijfentwintigduizend 

euro (€ 125.000,00) tot en met honderdvijftigduizend euro (€ 150.000,00); 
- negentien komma vijfentwintig procent (19,25%), voor prijzen boven honderdvijftigduizend 

euro (€ 150.000,00) tot en met honderdvijfenzeventigduizend euro (€ 175.000,00); 
- achttien komma vijfenzeventig procent (18,75%), voor prijzen boven honderdvijfenzeventigdui-

zend euro (€ 175.000,00) tot en met tweehonderdduizend euro (€ 200.000,00); 
- zeventien komma vijfennegentig procent (17,95%), voor prijzen boven tweehonderdduizend 

euro (€ 200.000,00) tot en met tweehonderdvijfentwintigduizend euro (€ 225.000,00); 
- zeventien komma vijfenveertig procent (17,45%), voor prijzen boven tweehonderdvijfentwin-

tigduizend euro (€ 225.000,00) tot en met tweehonderdvijftigduizend euro (€ 250.000,00); 
- zestien komma vijfennegentig procent (16,95%), voor prijzen boven tweehonderdvijftigduizend 

euro (€ 250.000,00) tot en met tweehonderdvijfenzeventigduizend euro (€ 275.000,00);  
- zestien komma zeventig procent (16,70%), voor prijzen boven tweehonderdvijfenzeventigdui-

zend euro (€ 275.000,00) tot en met driehonderdduizend euro (€ 300.000,00); 
- zestien komma twintig procent (16,20%), voor prijzen boven driehonderdduizend euro (€ 
300.000,00) tot en met driehonderdvijfentwintigduizend euro (€ 325.000,00); 
- vijftien komma vijfennegentig procent (15,95%), voor prijzen boven driehonderdvijfentwintig-

duizend euro (€ 325.000,00) tot en met driehonderdvijfenzeventigduizend euro (€ 375.000,00); 
- vijftien komma zeventig procent (15,70%), voor prijzen boven driehonderdvijfenzeventigdui-

zend euro (€ 375.000,00) tot en met vierhonderdduizend euro (€ 400.000,00);  
- vijftien komma vijfenveertig procent (15,45%), voor prijzen boven vierhonderdduizend euro (€ 
400.000,00) tot en met vierhonderdvijfentwintigduizend euro (€ 425.000,00);  
- vijftien komma vijftien procent (15,15%), voor prijzen boven vierhonderdvijfentwintigduizend 

euro (€ 425.000,00) tot en met vijfhonderdduizend euro (€ 500.000,00);  
- veertien komma vijfennegentig procent (14,95%), voor prijzen boven vijfhonderdduizend euro 

(€ 500.000,00) tot en met vijfhonderdvijftigduizend euro (€ 550.000,00); 
- veertien komma zeventig procent (14,70%), voor prijzen boven vijfhonderdvijftigduizend euro 

(€ 550.000,00) tot en met zeshonderdduizend euro (€ 600.000,00); 
- veertien komma vijfenveertig procent (14,45%) voor prijzen boven zeshonderdduizend euro (€ 
600.000,00) tot en met zevenhonderdvijftigduizend euro (€ 750.000,00);  
- veertien komma vijftien procent (14,15%), voor prijzen boven zevenhonderdvijftigduizend euro 

(€ 750.000,00). 
Voor prijzen tot en met dertigduizend euro (€ 30.000,00) is dit aandeel vrij te bepalen door de 
notaris, in functie van het dossier, zonder lager te mogen zijn dan eenendertig procent (31,00%). 

Kosten (Brussels Hoofdstedelijk Gewest en Waals Gewest) 

Artikel 23. In afwijking van artikel 1593 van het (oud) Burgerlijk Wetboek vallen de kosten, 

rechten en erelonen van de openbare verkoop ten laste van de verkoper, mits de koper hierin for-

faitair bijdraagt. 

Deze forfaitaire bijdrage bestaat uit een degressief percentage dat berekend wordt op de prijs en 

de eventuele lasten - daarin begrepen de kwijtingskosten pro fisco geschat op 0,5 % van de prijs. 

De koper dient deze bijdrage op dezelfde wijze te betalen zoals in artikel 22 voorzien werd voor 

de betaling van de prijs, binnen vijf dagen vanaf het ogenblik waarop de toewijzing definitief 

wordt. Deze bijdrage gaat uit van een verschuldigd registratierecht van twaalf en een half procent 



(12,50 %). Zij bedraagt : 

- tweeëndertig komma vijftien procent (32,15%), voor prijzen boven dertigduizend euro (€ 
30.000,00) tot en met veertigduizend euro (€ 40.000,00); 
- achtentwintig komma vijfendertig procent (28,35%), voor prijzen boven veertigduizend euro (€ 
40.000,00) tot en met vijftigduizend euro (€ 50.000,00);  
- vierentwintig komma tachtig procent (24,80%), voor prijzen boven vijftigduizend euro (€ 
50.000,00) tot en met zestigduizend euro (€ 60.000,00);  
- drieëntwintig komma zeventig procent (23,70%), voor prijzen boven zestigduizend euro (€ 
60.000,00) tot en met zeventigduizend euro (€ 70.000,00); 
- drieëntwintig komma vijftien procent (23,15%), voor prijzen boven zeventigduizend euro (€ 
70.000,00) tot en met tachtigduizend euro (€ 80.000,00); 
- tweeëntwintig komma vijftien procent (22,15%), voor prijzen boven tachtigduizend euro (€ 
80.000,00) tot en met negentigduizend euro (€ 90.000,00); 
- eenentwintig komma vijfenzestig procent (21,65%), voor prijzen boven negentigduizend euro (€ 
90.000,00) tot en met honderdduizend euro (€ 100.000,00);  
- eenentwintig komma tien procent (21,10%), voor prijzen boven honderdduizend euro (€ 
100.000,00) tot en met honderd en tienduizend euro (€ 110.000,00);  
- twintig komma vijfentachtig procent (20,85%), voor prijzen boven honderd en tienduizend euro 

(€ 110.000,00) tot en met honderdvijfentwintigduizend euro (€ 125.000,00); 
- twintig procent (20,00%), voor prijzen boven honderdvijfentwintigduizend euro (€ 125.000,00) 
tot en met honderdvijftigduizend euro (€ 150.000,00); 
- negentien komma vijfenzeventig procent (19,75%), voor prijzen boven honderdvijftigduizend 

euro (€ 150.000,00) tot en met honderdvijfenzeventigduizend euro (€ 175.000,00); 
- negentien komma vijfentwintig procent (19,25%), voor prijzen boven honderdvijfenzeventig-

duizend euro (€ 175.000,00) tot en met tweehonderdduizend euro (€ 200.000,00); 
- achttien komma vijfenveertig procent (18,45%), voor prijzen boven tweehonderdduizend euro 

(€ 200.000,00) tot en met tweehonderdvijfentwintigduizend euro (€ 225.000,00); 
- zeventien komma vijfennegentig procent (17,95%), voor prijzen boven tweehonderdvijfentwin-

tigduizend euro (€ 225.000,00) tot en met tweehonderdvijftigduizend euro (€ 250.000,00); 
- zeventien komma vijfenveertig procent (17,45%), voor prijzen boven tweehonderdvijftigdui-

zend euro (€ 250.000,00) tot en met tweehonderdvijfenzeventigduizend euro (€ 275.000,00);  
- zeventien komma twintig procent (17,20%), voor prijzen boven tweehonderdvijfenzeventigdui-

zend euro (€ 275.000,00) tot en met driehonderdduizend euro (€ 300.000,00); 
- zestien komma zeventig procent (16,70%), voor prijzen boven driehonderdduizend euro (€ 
300.000,00) tot en met driehonderdvijfentwintigduizend euro (€ 325.000,00); 
- zestien komma vijfenveertig procent (16,45%), voor prijzen boven driehonderdvijfentwintigdui-

zend euro (€ 325.000,00) tot en met driehonderdvijfenzeventigduizend euro (€ 375.000,00); 
- zestien komma twintig procent (16,20%), voor prijzen boven driehonderdvijfenzeventigduizend 

euro (€ 375.000,00) tot en met vierhonderdduizend euro (€ 400.000,00);  
- vijftien komma vijfennegentig procent (15,95%), voor prijzen boven vierhonderdduizend euro 

(€ 400.000,00) tot en met vierhonderdvijfentwintigduizend euro (€ 425.000,00);  
- vijftien komma vijfenzestig procent (15,65%), voor prijzen boven vierhonderdvijfentwintigdui-

zend euro (€ 425.000,00) tot en met vijfhonderdduizend euro (€ 500.000,00);  



- vijftien komma vijfenveertig procent (15,45%), voor prijzen boven vijfhonderdduizend euro (€ 
500.000,00) tot en met vijfhonderdvijftigduizend euro (€ 550.000,00); 
- vijftien komma twintig procent (15,20%), voor prijzen boven vijfhonderdvijftigduizend euro (€ 
550.000,00) tot en met zeshonderdduizend euro (€ 600.000,00); 
- veertien komma vijfennegentig procent (14,95%), voor prijzen boven zeshonderdduizend euro 

(€ 600.000,00) tot en met zevenhonderdvijftigduizend euro (€ 750.000,00);  
- veertien komma vijfenzestig procent (14,65%), voor prijzen boven zevenhonderdvijftigduizend 

euro (€ 750.000,00). 
Voor prijzen tot en met dertigduizend euro (€ 30.000,00) is dit aandeel vrij te bepalen door de 

notaris in functie van het dossier, zonder lager te mogen zijn dan eenendertig komma vijftig pro-

cent (31,50 %). 

Artikel 23bis. Algemene bepalingen inzake kosten voor alle gewesten 

Bij afzonderlijke toewijzing van meerdere loten wordt het percentage van de kosten berekend op 

de prijs en de lasten van elk lot en bij toewijzing in massa op de prijs en de lasten van de massa, 

behoudens in geval van gesplitste commandverklaring (waar het overeenstemmende percentage 

afzonderlijk wordt berekend op de prijs en de lasten van de aldus gevormde loten). 

Indien een wettelijke bepaling aanleiding geeft tot vrijstelling, vermindering of vermeerdering 

van het verschuldigde registratierecht (bijvoorbeeld ingevolge verdelingsrecht of een ander ver-

minderd recht, meeneembaarheid, abattement) of tot aanrekening van B.T.W. in de plaats van 

registratierecht of tot aanpassing van het wettelijk ereloon, zal de bijdrage, na toepassing van het 

percentage dat vermeld is in artikel 23, met het bedrag van de vermindering of de vermeerdering 

worden aangepast. 

Volgende kosten dient de koper te dragen : kosten van de akten van borgstelling die zouden ge-

vraagd worden, van de bekrachtiging door de persoon voor wie hij zich zou hebben sterk gemaakt 

of van de commandverklaring, alsook eventuele vergoedingen of nalatigheidsinteresten waartoe 

hij zou gehouden zijn bij niet tijdige betaling. Deze kosten dienen betaald te worden binnen de 

termijnen die voorzien zijn voor de betaling van de kosten. 

De verkoper dient het saldo van de kosten van de verkoop te dragen, daarin begrepen de btw op 

de notariële kosten en erelonen, kosten van de ambtshalve inschrijving, van een eventuele grosse 

en van de akten van kwijting, opheffing en eventuele rangregeling. 

De door de koper te betalen forfaitaire bijdrage is definitief verworven voor de verkoper. Het 

eventuele tekort ten opzichte van het door de koper betaalde forfait is ten laste van de verkoper en 

komt in mindering van de hem toekomende verkoopprijs; het overschot, als er één is, komt hem 

toe en zal worden aanzien als een prijssupplement. De notaris zal hem een afrekening bezorgen 

van dit eventueel tekort of overschot. 

De gevolgen van een eventuele door de fiscale administratie vastgestelde tekortschatting blijven 

ten laste van de koper. 

Schuldvergelijking 

Artikel 24. De koper kan geen enkele schuldvergelijking inroepen tussen zijn koopprijs en één of 

meer schuldvorderingen, van welke aard dan ook, die hij tegen de verkoper zou kunnen hebben. 

Er zijn gebeurlijk twee uitzonderingen op deze regel: 

- indien de koper kan genieten van de instelpremie mag hij deze premie in mindering bren-

gen van de verschuldigde kosten; 



- indien hij de eerste ingeschreven hypothecaire schuldeiser is (en dit ten belope van zijn 

hypothecair gewaarborgde vordering) en geen enkele andere schuldeiser aanspraak kan maken op 

de verdeling van de prijs in dezelfde mate als hij. 

Er mag evenmin schuldvergelijking ingeroepen worden in geval van verkoop aan een mede-

eigenaar-medeveiler, die voor de geheelheid van de prijs met een derde-koper wordt gelijkge-

steld, behoudens eventuele afwijking in de verkoopsvoorwaarden. 

Nalatigheidsinteresten 

Artikel 25. Na het verstrijken van de betalingstermijnen is de koper, ongeacht de oorzaak van de 

laattijdigheid en zonder afbreuk te doen aan de eisbaarheid, vanaf de dag van de eisbaarheid tot 

de dag van betaling, van rechtswege en zonder ingebrekestelling interest verschuldigd op de prijs, 

de kosten en de bijkomende lasten, of op het onbetaalde gedeelte ervan. De rentevoet wordt vast-

gesteld in de verkoopsvoorwaarden. Voorzien deze niets, geldt de wettelijke rentevoet in burger-

lijke zaken verhoogd met vier procentpunten. 

Sancties 

Artikel 26. Indien de koper, al dan niet medeveiler, nalaat om de prijs, de intresten, de kosten of 

andere bijhorigheden van de verkoop te betalen, of nalaat om andere lasten of voorwaarden van 

de verkoop na te komen, heeft de verkoper het recht: 

- hetzij om de ontbinding van de toewijzing te vervolgen, 

- hetzij het onroerend goed opnieuw openbaar te verkopen ten laste van de in gebreke ge-

bleven koper, 

- hetzij het verkochte goed of ieder ander goed toebehorende aan de in gebreke gebleven 

koper te doen verkopen op beslag. 

Deze mogelijkheden verhinderen niet dat de verkoper bovendien elke schadevergoeding kan ei-

sen van de in gebreke gebleven koper en van degenen die samen met hem gehouden zijn. 

Ontbinding van de verkoop: De ontbinding van de verkoop vindt plaats zonder voorafgaandelijke 

rechterlijke tussenkomst, na een ingebrekestelling bij deurwaardersexploot waarbij de verkoper 

aan de koper zijn wil te kennen zal hebben gegeven om van het voordeel van deze bepaling ge-

bruik te maken, indien hieraan geen nuttig gevolg is gegeven binnen vijftien dagen. In een derge-

lijk geval zal de in gebreke gebleven koper gehouden zijn tot betaling van een som gelijk aan tien 

procent van de koopprijs, die de verkoper toekomt als een forfaitaire schadeloosstelling. De ver-

koper geeft in de ingebrekestelling of in een afzonderlijke akte de tekortkoming aan die aan de 

koper verweten wordt en die de ontbinding van de verkoop rechtvaardigt. 

Nieuwe verkoop - Herveiling bij rouwkoop: Indien de verkoper kiest voor een nieuwe verkoop 

kan de in gebreke gebleven koper deze nieuwe verkoop enkel tegenhouden door op het kantoor 

van de notaris een toereikend bedrag in consignatie te geven om alle schulden, in hoofdsom, in-

tresten en bijkomende lasten, te vereffenen waartoe hij zich verbonden had volgens de verkoops-

voorwaarden, alsook de kosten van de rechtspleging en de publiciteitskosten van de nieuwe ver-

koop. 

Dezelfde notaris houdt de nieuwe verkoop. Indien nodig, stelt de bevoegde rechtbank een nieuwe 

notaris aan. De verkoop geschiedt volgens de bepalingen vermeld in de verkoopsvoorwaarden. 

Deze nieuwe verkoop vindt plaats op kosten en voor risico van de in gebreke gebleven koper, 

overeenkomstig de artikelen 1600 en volgende van het Gerechtelijk Wetboek, zoals volgt: 

- Zodra de notaris ertoe verzocht wordt door enig persoon gerechtigd om de rouwkoop te 



vervolgen, maant hij, per gerechtsdeurwaardersexploot of per aangetekende brief met ontvangst-

bevestiging, de in gebreke blijvende koper aan om binnen een termijn van acht dagen zijn ver-

plichtingen, voorzien in artikel 1596 van het Gerechtelijk Wetboek, te voldoen of de clausules 

van de toewijzing uit te voeren. 

- Bij gebrek aan voorafgaand verzoek, maant de notaris, vanaf de dag volgend op de in de 

verkoopsvoorwaarden vastgestelde vervaldag om te voldoen aan de verplichtingen voorzien in 

artikel 1596 van het Gerechtelijk Wetboek of aan de clausules van de toewijzing, binnen een re-

delijke termijn de in gebreke blijvende koper aan, per gerechtsdeurwaardersexploot of per aange-

tekende zending met ontvangstbewijs, om zijn verplichtingen te voldoen binnen een termijn van 

acht dagen. 

- Bij niet-nakoming van de verplichtingen waarin artikel 1596 van het Gerechtelijk Wet-

boek voorziet of de clausules van toewijzing door de koper bij het verstrijken van hogervermelde 

termijn van acht dagen, informeert de notaris onmiddellijk alle personen die gerechtigd zijn de 

rouwkoop te vervolgen per aangetekende zending. 

- Binnen een termijn van vijftien dagen te rekenen vanaf de datum van de aangetekende 

zending beoogd door het vorige lid, dient de notaris verzocht te worden om de rouwkoop te ver-

volgen, op straffe van verval. Bij gebrek hieraan, zijn slechts de andere rechtsmiddelen mogelijk. 

- De termijnen van deze bepaling worden berekend overeenkomstig artikel 52 en volgende 

van het Gerechtelijk Wetboek. 

Onverminderd de hierna bepaalde vergoedingen en intresten, is de in gebreke gebleven koper 

verplicht het verschil te betalen tussen zijn aankoopprijs en de prijs behaald bij de nieuwe ver-

koop, zonder het eventueel verschil in meer te kunnen opeisen. Dit verschil in meer komt toe aan 

de verkoper of aan zijn schuldeisers. 

De in gebreke gebleven koper is eveneens gehouden tot betaling van de intresten op zijn prijs en 

de kosten, aan de bedongen rentevoet en dit voor de periode beginnend bij de dag waarop de toe-

wijzing aan hem zelf definitief is geworden, en eindigend op de dag dat de toewijzing op nieuwe 

verkoop definitief wordt, alsook tot betaling van de kosten die door zijn tekortkoming werden 

veroorzaakt en niet ten laste van de nieuwe koper worden gelegd, met daarenboven een som ge-

lijk aan tien procent van zijn koopprijs die de verkoper toekomt als een forfaitaire schadeloosstel-

ling. 

Voor wat betreft de kosten, kan de in gebreke gebleven koper zich in geen geval beroepen noch 

op het feit dat de nieuwe koper heeft kunnen genieten van een verminderd registratierecht, van de 

meeneembaarheid en/of van een abattement, noch op artikel 159, 2°, van het Wetboek van regi-

stratierechten, om zijn schulden te doen verminderen. Evenmin kan hij die in herveiling koopt 

zich beroepen op de vrijstelling van artikel 159, 2°, van het Wetboek van registratierechten. 

Uitvoerend onroerend beslag: Indien de verkoper kiest voor een procedure van verkoop na uit-

voerend onroerend beslag, geschiedt deze op de wijze die door het Gerechtelijk Wetboek georga-

niseerd wordt. De vervolgingen zullen op dezelfde wijze uitgeoefend kunnen worden op elk ander 

goed dat aan de schuldenaar toebehoort, zonder dat de verkoper, in afwijking van artikel 1563 

van het Gerechtelijk Wetboek, voorafgaandelijk de ontoereikendheid van het goed waarop hij een 

voorrecht heeft, dient aan te tonen. 

Machten van de lasthebber 

Artikel 27. Wanneer een verkoper, een koper of een andere tussenkomende partij één of meerdere 



lasthebber(s) aanstellen in de verkoopsvoorwaarden, wordt elke lasthebber geacht de volgende 

machten te hebben in de mate dat de lastgever die machten heeft: 

- de verkoop volgen, de verkoopsvoorwaarden bepalen en wijzigen, de goederen doen toe-

wijzen aan de prijs die de lasthebber raadzaam oordeelt, de prijs en de bijhorigheden ontvangen 

en daarover 

kwijting verlenen of de prijs, de kosten en toebehoren betalen en er kwijting voor ontvangen; 

- uitstel van betaling verlenen, toestemmen in kantmeldingen en indeplaatsstellingen met of 

zonder waarborg; 

- afstand doen van alle zakelijke rechten, van de ontbindende rechtsvordering en van de 

wettelijke indeplaatsstelling, opheffing verlenen en toestemmen in de doorhaling van alle in-

schrijvingen, overschrijvingen en kantmeldingen, beslagen en verzet aantekeningen, de Algemene 

Administratie van de Patrimoniumdocumentatie ontslaan een inschrijving ambtshalve te nemen 

met of zonder bewijs van betaling; 

- alle vervolgingen instellen en beslag leggen, herveilen en andere middelen tot tenuitvoer-

legging aanwenden; 

- alle akten en processen-verbaal ondertekenen, woonplaats kiezen, in de plaats stellen en, 

in het algemeen, alles doen wat de omstandigheden vereisen. 

Waarschuwing 

Artikel 28. Alle informatie uitgaande van de verkoper en/of derden, met inbegrip van overheden 

en overheidsdiensten, wordt enkel onder hun verantwoordelijkheid verstrekt. 

De inlichtingen die worden vermeld in de publiciteit zijn louter informatief. Tussen partijen gel-

den enkel de vermeldingen opgenomen in de verkoopsvoorwaarden. 

C. DE DEFINITIES 

- De verkoopsvoorwaarden: alle bepalingen die in de algemene en bijzondere voorwaarden 

of in het proces-verbaal van toewijzing zijn opgenomen. 

- De verkoper: de eigenaar of eenieder die om de verkoping verzoekt en het goed te koop 

aanbiedt, ook al is het goed nog niet effectief verkocht. 

- De koper: hij of zij van wie de verkoper het bod aanvaardt en/of die de nieuwe eigenaar 

wordt. 

- Het goed: het onroerend goed of de onroerende goederen die op deze wijze zal of zullen te 

koop aangeboden worden en die na aanvaarding van het bod zal of zullen verkocht zijn. 

- De verkoop: de overeenkomst die bereikt is tussen verkoper en koper. 

- De fysieke biedingen: de biedingen die uitgebracht worden op de plaats, de dag en op het 

uur waarop de gegadigden worden opgeroepen om samen te komen, zoals vermeld in de ver-

koopsvoorwaarden en in de publiciteit. 

- De bieder: hij of zij die een bod uitbrengt. 

- De instelprijs: de prijs waaraan de opbiedingen kunnen beginnen. 

- Het minimumbod: het bedrag waar minimaal mee moet opgeboden worden; lagere biedingen 

worden niet aanvaard. Enkel de notaris kan een minimumbod vaststellen. 

- De toewijzing: de akte waarin het hoogste in aanmerking genomen bod en de instemming van 

de 

verkoper en van de koper worden vastgesteld. 

- Het ogenblik waarop de toewijzing definitief wordt: het ogenblik, 



ofwel van de toewijzing, indien geen opschortende voorwaarden van toepassing zijn, 

ofwel waarop alle opschortende voorwaarden waaraan de verkoop onderworpen is, vervuld zijn. 

- De notaris: de notaris die de verkoping leidt. 

- De zitting : het tijdsbestek waarbinnen de biedingen kunnen gebeuren. 

D. TOEWIJZING ONDER OPSCHORTENDE VOORWAARDE 

Vervolgens ben ik ondergetekende notaris, ingevolge de gedane bekendmakingen en na voorlezing 

te hebben gegeven van gemelde algemene en bijzondere verkoopsvoorwaarden, het te koop gestel-

de goed nogmaals opgeroepen en het na opbiedingen met toestemming van de verzoekers definitief 

toegewezen, en dit als volgt: 

# 

De toewijzeling verklaart deze prijs te zullen betalen als volgt: 

# 

REGISTRATIERECHTEN 

Fiscale verklaring van de koper(s) 

De koper verklaart geen aanspraak te kunnen maken op meeneembaarheid van verkooprechten. 

BIJLAGEN / VERWIJZINGEN 

Wordt aan onderhavige akte aangehecht zodoende tezamen één authentieke akte te vormen: 

- de princiepsbeslissing van de Gemeenteraad van 26 maart 2026 waarbij de Gemeente Zandho-

ven gemachtigd werd om over te gaan tot deze openbare verkoping. 

- de beslissing van de Gemeenteraad van #. 

SLOT 

1) Ondergetekende notaris bevestigt dat de identiteit van de comparanten hem werd aangetoond aan 

de hand van een geldige identiteitskaart. 

2) Alle partijen en comparanten, verklaren bevoegd en bekwaam te zijn tot het stellen van de bij 

deze akte vastgestelde rechtshandelingen en niet het voorwerp te zijn van een maatregel die een 

onbekwaamheid daartoe in het leven zou kunnen roepen zoals bijvoorbeeld faillissement, collec-

tieve schuldenregeling, aanstelling voorlopige bewindvoerder. 

3) Het recht op geschriften bedraagt honderd euro (€ 100,00). 
WAARVAN PROCES-VERBAAL 

Opgemaakt en gesloten op plaats en datum zoals hoger werd gemeld. 

En na integrale voorlezing en toelichting, hebben de comparanten met mij, notaris, dit proces-

verbaal getekend. 

 


