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| r gaat veel tijd en energie zitten in het kopen of verkopen
van een huis. ledereen die ermee te maken heeft gehad,
kan erover mee praten. Welk bod moet je doen, welke vraag-

prijs is reéel, hoe moet de financiering worden geregeld, hoe

weet je zeker dat je geen kat in de zak koopt? Al deze vragen
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Voor de juridische zaken is jouw Formaat Notaris dé profes-
sional met kennis van zaken op wie je in zo'n situatie kunt
terugvallen. Notarissen zijn door de overheid aangesteld om
mensen te adviseren, bijvoorbeeld bij het verkrijgen of over-

dragen van een huis. In deze brochure vind je alle informatie

die van belang is bij het kopen of verkopen van een huis.

Een handtekening met grote gevolgen!

Als je deze brochure leest, ben je waarschijnlijk al tot een
akkoord gekomen over de koop of verkoop van een huis.
Wellicht heb je de koopovereenkomst al getekend. Door het
kopen of verkopen van een huis word je echter voor nog meer
beslissingen geplaatst. Beslissingen waarvan jij misschien niet
eens wist dat je ze moet nemen. Bijvoorbeeld: op wiens naam
komt het huis, dat je net hebt gekocht, te staan? Immers, als
je onder huwelijksvoorwaarden bent getrouwd of je hebt een
samenlevingsovereenkomst laten opmaken moet dat goed wor-
den vastgelegd. En wat gebeurt er met het huis als de koper
komt te overlijden, nog voordat men bij de notaris is geweest
voor het tekenen van de leveringsakte? Kunnen de erfgenamen
dan zomaar van de koop afzien? En als je net je huis hebt
verkocht, wat doe je dan met het vrijgekomen kapitaal> Zijn
er daarvoor fiscaal aantrekkelijke mogelijkheden?> Natuurlijk
is jouw Formaat Notaris van harte bereid je uitgebreid te

adviseren.



Bedenktijd

Als (particuliere) koper van een huis, appartementsrecht of
lidmaatschapsrecht van een codperatie heb je na het tot stand
komen van de overeenkomst drie (werk)dagen bedenktijd.
Binnen deze drie (werk)dagen kun je de koopovereenkomst
zonder opgave van redenen ontbinden. Hier is ook geen boete
aan verbonden. De bedenktijd gaat in op de dag (0.00 uur) na
ontvangst door de koper van de door beide partijen getekende
koopovereenkomst. De koper moet er dan wel voor zorgen dat
de verkoper de verklaring waarin de koper een beroep doet op
deze ontbinding binnen drie (werk)dagen (dus vé6r 24.00 uur
van de laatste dag) heeft ontvangen. Deze regeling beschermt

de koper tegen een overhaast genomen aankoopbeslissing.

Eerlijk oversteken?

De overdracht van huis en geld moet zorgvuldig geschieden.
Niet alleen koper en verkoper hebben bepaalde verwachtingen.
Ook de geldverstrekkers van de koper en de verkoper willen
graag dat de overdracht betrouwbaar en nauwgezet gebeurt.
En omdat het om vaak grote bedragen gaat moet elke kans op
misverstanden en nare verrassingen tot het minimum worden

beperkt.

En dat is precies de rol van de notaris. Hij is er verantwoorde-
lijk voor dat jij eigenaar van het huis wordt, vrij van hypotheek
of beslag. De verkoper ontvangt vervolgens de afgesproken
koopsom, de geldverstrekker verkrijgt een recht van hypo-
theek en de bank van de verkoper de laatste aflossing. Kortom:

eerlijk en gelijk oversteken.

Keuze van de notaris

De koper bepaalt meestal zelf bij welke notaris de overdracht
moet plaatsvinden. Over het algemeen zal de makelaar aan de
koper vragen om een notariskantoor op te geven. Als je voor
zo’n keuze staat, is het goed om te weten dat een Formaat
Notaris meer voor je doet dan alleen aktes opmaken. In deze
brochure lees je meer over de unieke extra’s die Formaat

Notarissen jou kunnen bieden.

Controle = zekerheid

Op het kantoor van de makelaar onderteken je de koopover-
eenkomst. Vervolgens gaat de overeenkomst naar de notaris
die nog een aantal controles uitvoert. Dit zijn onderzoeken
bij het Kadaster en andere registers zoals het faillissements-
register, het huwelijksgoederenregister en de registers van
de Kamers van Koophandel. Zo controleert hij onder andere
of alle gegevens die in het Kadaster staan kloppen, of er nog
andere rechthebbenden zijn (ex-partner), of er geen juridische
belemmeringen zijn en of er geen hypotheken of beslagen
op het huis rusten (anders kan het huis niet zomaar worden

overgedragen).

In het buitenland heeft het notariaat vaak een meer passieve
rol. De kans dat daar bij dergelijke transacties iets fout gaat,
bijvoorbeeld dat een huis tegelijk aan meerdere mensen kan
worden verkocht, is daardoor groter. Gelukkig is die kans

in Nederland vrijwel uitgesloten. Overigens, de notaris is
verantwoordelijk voor het goed uitvoeren van deze taken, en
kan dus persoonlijk worden aangesproken voor onverhoopt

door hem gemaakte fouten.

De notaris biedt de verkoper ook een aantal belangrijke
zekerheden. Door het uitvoeren van een aantal controles kan
de notaris bijvoorbeeld garanderen dat de verkoper uiterlijk
binnen twee werkdagen na het passeren van de akte de
verkoopopbrengst ontvangt en dat de bestaande hypotheken
worden afgelost. Ook dit gaat in de ons omringende landen wel
eens anders. Daar kan het soms wel maanden duren voordat dit
is afgewikkeld!



De eigendomsoverdracht:
zekerheid door notariéle akte

De notaris maakt twee akten op:

akte van levering ook wel overdrachtsakte)
De wet vereist een notariéle akte van levering voor overdracht
van een onroerende zaak die vervolgens in de openbare

registers van het Kadaster wordt ingeschreven.

hypotheekakte

Voor vestiging van een recht van hypotheek vereist de wet
eveneens een notariéle akte. Ook deze akte wordt in de open-
bare registers van het Kadaster ingeschreven. De hypotheek-
akte bevat bepalingen over de hypotheek en de geldlening,

zoals rente, aflossingen en opeisbaarheidgronden.

Voor het tekenen van deze akten wordt een afspraak gemaakt
met koper en verkoper. Als alle stukken op tijd door de notaris
zijn ontvangen, zullen beide partijen het ontwerp van de
akte(n) en de nota van afrekening vooraf ontvangen. Het is

belangrijk om alles goed door te nemen.

De verkoper dient op de dag van levering het huis te hebben
ontruimd. Voordat je de leveringsakte tekent, is het verstandig
om met de verkoper nog even door het huis te lopen voor

een laatste controle. Op het notariskantoor ondertekenen de
koper, de verkoper en de notaris de leveringsakte. Dit heet
het passeren van de akte. Hierna wordt de sleutel aan de koper
overhandigd. Dit betekent dat het huis nu voor risico van de
koper komt. Je dient dus al een opstalverzekering te hebben
geregeld voordat je naar de notaris gaat. Vervolgens schrijft
de notaris de leveringsakte in de openbare registers van het
Kadaster in. Hierna ben je officieel de eigenaar van het huis.
Als na de leveringsakte ook nog een hypotheekakte gepas-
seerd moet worden, zal daarbij de verkopende partij niet meer

aanwezig zijn.

Je ontvangt van de leveringsakte en van de hypotheekakte een
door de notaris getekend afschrift. De originele akten worden
door de notaris in bewaring genomen en blijven tenminste

dertig jaar in diens bezit.



Ontbindende voorwaarde van financiering

In een koopcontract wordt vaak als ontbindende voorwaarde
opgenomen dat de koop niet doorgaat als de koper de finan-
ciering niet rond krijgt. Als koper moet je de einddatum van
deze voorwaarde goed in de gaten houden. Na het verlopen
van deze termijn kun je hier namelijk geen beroep meer op
doen. Wil je nadien toch van de koop af, dan kan de verkoper
je in gebreke stellen en een boete opleggen van zo’'n 10% van
de koopsom en vergoeding van eventuele verdere schade. Ook
kan hij alsnog eisen dat de overeenkomst wordt nagekomen.
Dan moet je een boete betalen voor iedere dag dat je ‘nalatig’
blijft. De koper kan ook voor het passeren van de akte komen
te overlijden. Als de erfgenamen dan van de koop willen

afzien, kan de verkoper eveneens een boete opleggen.
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Waarborgsom en bankgarantie

In de koopovereenkomst kan zijn bepaald dat de koper een
waarborgsom onder de notaris dient te storten of via de bank
voor een bankgarantie dient te zorgen. De rente die de bank
over de waarborgsom betaalt, wordt door de notaris uitge-

keerd aan de koper.

Het kopen van een appartement

Bij het kopen van een appartement koop je, anders dan bij een
huis, het exclusief gebruiksrecht op een gedeelte van het gebouw
of complex: jouw appartement. Dat recht heet het apparte-
mentsrecht. In de splitsingsakte wordt het complex verdeeld in
verschillende appartementsrechten. Ook is in de splitsingsakte
een reglement opgenomen, waarin onder andere regelingen

staan over gedragsregels, servicekosten en gemeenschappelijk
onderhoud, zoals van daken, balkons en vaak ook raamkozijnen.
Omdat de eigenaars van een appartementencomplex gemeen-
schappelijke belangen hebben is er een Vereniging van Eigenaars.
Die vereniging, waarvan je als appartementseigenaar automatisch
en wettelijk verplicht lid bent, behartigt de gemeenschappelijke
belangen van alle eigenaars. Vaak betalen appartementseigenaars
een bepaald maandelijks bedrag aan servicekosten. Deze worden
door de Vereniging van Eigenaars vastgesteld en onder meer
aangewend voor het onderhoud van het gebouw. Niet alle Vereni-
gingen van Eigenaars zijn actief. Dat kan vervelend zijn, omdat
dit kan leiden tot achterstallig onderhoud. Ook kan het zijn

dat de vorige eigenaar achterstand heeft in de betaling van de
servicekosten. Als nieuwe eigenaar kun je daarvoor aansprakelijk
worden gesteld. Het is dus goed jezelf op de hoogte te stellen

van het wel en wee van de Vereniging van Eigenaars.

De afrekening

De notaris draagt de verantwoordelijkheid voor het gehele
geldverkeer tussen alle belanghebbenden; zoals koper en verko-
per, de makelaar, de bank en de overheid. Met de eigendoms-
overdracht en financiering zijn belastingen, leges (kosten van
overheidsinstanties) en andere kosten gemoeid. In het overzicht

op de volgende pagina wordt dit uitgebreid gespecificeerd.

"



Extra belastingvoordeel

De rente en kosten van de financiering van de aankoop, onder-

houd en verbetering kunnen in mindering worden gebracht

op het belastbare inkomen. Dit kan een aantrekkelijk extra

belastingvoordeel opleveren. Het gaat hier om de volgende

posten:

* de kosten van de hypotheekakte;

* kadasterkosten (voor het inschrijven van de hypotheek);

* taxatiekosten;

* advieskosten of bemiddelingskosten van een tussenpersoon
of provisie van de financier;

* kosten van de Nationale Hypotheek Garantie;

* hypotheekrente;

* BTW voor zover over deze posten verschuldigd.

De belastingdienst kan ook maandelijks steeds een deel
uitkeren van de belastingteruggave die je over dat betreffende
jaar kunt verwachten. Bij het belastingkantoor kun je daarvoor
de benodigde formulieren krijgen. In het huidige belastingstel-
sel geldt dat de aftrekbaarheid is gemaximeerd tot een periode
van 30 jaar. Als je eerder een eigen woning hebt verkocht

kun je tevens te maken krijgen met de fiscale bijleenregeling.
Deze regeling heeft gevolgen voor de aftrekbaarheid van de
rente.Ook zijn de rente en kosten van een hypotheek voor een
tweede woning niet meer aftrekbaar. Meer informatie vind je

op www.belastingdienst.nl.

De hypotheekakte

Als je jouw huis financiert door middel van een lening, sluit
je doorgaans twee overeenkomsten met de bank: een geldle-
ningovereenkomst en een overeenkomst van hypotheek.In de
hypotheekakte wordt de vestiging van het recht van hypo-
theek geregeld en soms ook de geldleningovereenkomst. Jij
als hypotheekgever geeft het recht van hypotheek en de bank
als hypotheeknemer/houder neemt het recht van hypotheek.
Bovendien staat in de hypotheekakte het bedrag vermeld
waarvoor hypotheek wordt verleend. Dit bedrag is meestal
hoger dan het bedrag dat je leent van de bank, omdat de bank
wil dat de extra (incasso)kosten, boeten en achterstallige rente

hiermee ook gedekt zijn.
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Onderdeel van de afrekening

Wat staat op de afrekening van de koper

Wat staat op de afrekening van de verkoper

Bedragen met betrekking tot
de aankoop

Koopprijs.

Waarborgsom: als deze is gestort wordt deze
inclusief van de bank ontvangen rente op
deze afrekening in mindering gebracht op het
totaal te betalen bedrag.

Kadasterkosten: kosten van onderzoek en kos-
tenvan inschrijving van de akte van levering.
Overdrachtsbelasting: 2% over de koopsom
excl. meegekochte roerende zaken (hiervan
moet een specificatie worden overlegd).

Verrekening van diverse vaste lasten, zoals
onroerende zaak belasting, rioollasten,
waterschapslasten: omdat deze lasten altijd
over een kalenderjaar worden opgelegd wor-
den de door de verkoper betaalde lasten over
dat deelvan het jaar waarin hij geen eigenaar
van het huis meeris, met jou verrekend
Vergoeding van de makelaar die door de
koper is ingeschakeld.

Vergoeding van de notaris voor het opmaken
van de leveringsakte.

Kosten wegens het raadplegen van diverse
registers.

Koopprijs.

Als de overeenkomst is gesloten onder de
conditie Kosten Koper bent je geen belasting
verschuldigd; ook een eventuele winst is in
beginsel belastingvrij.

Verrekening van diverse vaste lasten, zoals
onroerende zaak belasting, rioollasten,
waterschapslasten: omdat deze lasten altijd
over een kalenderjaar worden opgelegd
worden de door jou betaalde lasten over dat
deelvan het jaar waarin je geen eigenaar van
het huis meer bent, met de koper verrekend
Vergoeding van de makelaar die door de
verkoper is ingeschakeld.

Vergoeding m.b.t. het opmaken van de
leveringsakte is in principe voor koper, tenzij
anders is afgesproken.

Kosten wegens het raadplegen van diverse
registers.

Bedragen met betrekking
tot de financiering (voor de
koper doorgaans fiscaal
aftrekbaar; dit wordt op de
afrekening vermeld)

De geldlening: het hoofdbedrag van de
geldlening, waarop door de financier worden
ingehouden, advies-/bemiddelingskosten,
provisiekosten financier, administratiekosten,
en eventueel de levensverzekeringspremie.
Het bedrag van de geldlening wordt in
mindering gebracht op de koopprijs.

Kadasterkosten: kosten van inschrijving van
de hypotheekakte.

Vergoeding van de notaris voor het opmaken
van de hypotheekakte.

Als het huis is gefinancierd met een
hypotheek, moet deze bij verkoop aan de
financier worden terugbetaald. Wij vragen
aan de financier om een aflossingsnota,
waarop het saldo van jouw hypothecaire
schuld staat vermeld. Van een eventueel
hieraan gekoppelde levens- of risico-
verzekering moet je zelf aan de financier
aangeven of je deze wenst af te kopen,

en of het bedrag van deze afkoopwaarde
in mindering moet komen op de aflos-
singsnota.

Het uiteindelijke bedrag op de aflossings-
nota.

Kosten van doorhalen van jouw hypotheek
in het Kadaster.

Kosten i.v.m. het opvragen van de aflos-
singsnota, overige kosten gemaakt ten
behoeve van de verkoper zoals eventuele
onderhandelingen met de hypothecaire
crediteuren en eventuele beslagleggers,
bankkosten van telefonische overboeking
van het eindsaldo.

Totaal

Omzetbelasting: BTW, over een deel van de
Kadasterkosten en de notariskosten.

Omzetbelasting: BTW over de kosten van
de telefonische overboeking.

De afrekening

Als de koper eigen geld inbrengt, moet

het netto saldo van de afrekening worden
overgemaakt naar de notaris (dit moet voor
het passeren van de akte op de rekening
van de notaris staan); als er een hypotheek
is gesloten die hoger is dan de koopsom
plus kosten, kan het netto saldo van de
afrekening ten gunste van de koper uitval-
len; de notaris stort het saldo dan naar een
bankrekening naar keuze van de koper.
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Het netto saldo van de afrekening wordt
in beginsel uiterlijk binnen twee dagen na
de overdracht (i.v.m. verplichte controle
bij het Kadaster) (eventueel telefonisch)
overgemaakt naar jouw bankrekening.



Die posten worden begroot op een bepaald bedrag of percen-
tage (vaak 30% tot 60% van de hoofdsom). Je bent dit bedrag
niet schuldig. Het geeft de bank alleen een extra zekerheid.

Er kan nooit meer op je worden verhaald dan je in feite bent
verschuldigd. Bij onverhoopte betalingsproblemen kan de bank
jouw huis in het openbaar verkopen en zich bij voorrang op de
verkoopopbrengst verhalen tot het bedrag waarvoor hypo-

theek is verleend.

Hoogte van het hypotheekbedrag

Je kunt bij de aankoop van een huis voor een hoger hypotheek-
bedrag kiezen dan je in werkelijkheid wilt lenen. Als je dan

in de toekomst meer zou willen lenen, bijvoorbeeld voor een
verbouwing, hoef je niet opnieuw naar de notaris. Dat brengt

dus minder kosten met zich mee.

Verhuur

In de hypotheekakte worden diverse bedingen opgenomen,
zoals het huurbeding. Op grond van dit beding mag jij jouw
huis niet zonder toestemming van de bank verhuren (daardoor

daalt de verkoopwaarde).

Verandering van het huis

Een ander beding is het zogenaamde beding van niet-veran-
dering. Als je ingrijpende veranderingen wilt doorvoeren in
de woning moet je daarvoor toestemming vragen aan de bank.
Het is ook in zijn belang dat het huis in ieder geval niet in

waarde afneemt.

Nationale Hypotheek Garantie

In veel gevallen verlangt de bank een Nationale Hypo-

theek Garantie (NHG). Deze wordt verstrekt door de
Stichting Waarborgfonds Eigen Woningen. Hiermee staat

het Waarborgfonds garant voor de terugbetaling van jouw
hypotheek(bedrag) aan de geldverstrekker. Die garantie biedt
overigens een rentekorting gedurende de gehele looptijd van
de hypotheek die kan oplopen tot 0,7%. Zie voor meer infor-

matie: www.nhg.nl.
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controleer vlak voor de overdracht het huis en neem bij de
laatste controle van het huis nog even de meterstanden op;
denk v66r de datum van overdracht aan een opstalverzeke-
ring (voor appartementen is dit meestal geregeld door de
Vereniging van Eigenaars);

noteer het nieuwe adres en telefoonnummer van de verkoper;
vraag bijtijds gas/water/licht aan, zodat dit niet eerst hoeft

te worden afgesloten.
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Heb jii

Bij het kopen van een huis kun je tegen vragen aanlopen waar

je nog niet eerder bij hebt stilgestaan.

Samenleven en kopen

Ben je niet getrouwd en wil je samen een huis kopen? Het
pand komt dan op jullie beider naam te staan. Allebei word je
dan voor de helft eigenaar van het huis. Maar wie is dan eige-
naar van de inboedel? Hoe zit het met het partnerpensioen?
Hoe gaat het als de één meer heeft aanbetaald dan de ander?
En wat als een van jullie komt te overlijden? Het is verstandig
om dit soort zaken in een samenlevingscontract vast te laten

leggen.

Getrouwd en kopen

Als je geen kinderen hebt, ben je op grond van de wet elkaars
erfgenaam. Als je kinderen hebt en jij of je partner overlijdt,
wat moet er dan gebeuren met jullie bezittingen? Sinds 1
januari 2003 geldt de zogenaamde wettelijke verdeling. De
overblijvende echtgenoot krijgt de hele nalatenschap en de
kinderen krijgen een vordering op de langstlevende echt-
genoot ter grootte van hun erfdeel. Deze vordering kan pas
worden opgeéist door de kinderen als ook de langstlevende
echtgenoot is overleden. De achterblijvende echtgenoot kan
zo niet in financiéle problemen komen doordat kinderen hun
erfdeel opeisen. Wil je dit toch anders regelen, bijvoorbeeld
als je kinderen uit een eerder huwelijk hebt?> Of wil je (één
van) de kinderen onterven? Laat dan een testament opstellen

bij de notaris.
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Zorgen voor uw kinderen

Wie zorgt er voor je kinderen als jij en je partner komen te

overlijden? Veel mensen benoemen voor dergelijke onver-
hoopte situaties een voogd. Hij of zij neemt dan de zorgen
voor de kinderen op zich. Daarnaast kan het waardevol zijn
een bewindregeling op te stellen. Kinderen worden dan tot een
bepaalde leeftijd, bijvoorbeeld 25 jaar, in financiéle zin tegen
zichzelf beschermd, zodat hun erfdeel niet op een ‘verkeerde’

manier wordt gebruikt.

Geld besparen?

Een testament, voogdijregeling of samenlevingscontract kan
verouderen. Bijvoorbeeld door wettelijke wijzigingen of ver-
anderingen in jouw persoonlijke omstandigheden. Daarom is
het goed om een dergelijk document eens in de drie a vijf jaar
door je Formaat Notaris te laten checken. Hiermee voorkom
je ongewenste situaties. En het levert soms ook nog belasting-
besparing op! Doe je dit nog v66r de oplevering van het huis,
dan kunnen alle notariéle activiteiten wellicht worden gecom-
bineerd. Dat is niet alleen efficiént voor jou en voor ons, maar

dat kan je ook nog eens geld besparen.
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Naast het algemene notariéle dienstenpakket biedt
de Formaat Notaris exclusieve extra’s die ook voor jou
bijzonder waardevol kunnen zijn.

Blijf op de hoogte met de nieuwsbrief Informeel
Blijf je graag op de hoogte van notarieel nieuws? Bijvoorbeeld
over schenken, nalaten, trouwen, samenwonen, scheiden, het
ondernemerschap of het (ver)kopen van een (nieuwbouw) huis?
Abonneer je dan op het gratis Notarisabonnement en blijf op

de hoogte van alle actuele, notariéle ontwikkelingen met de
nieuwsbrief Informeel. Je vindt hierin ook alle nieuwe producten

en diensten van Formaat Notarissen.

Doe de Testament Test

Een testament dat verouderd is kan vervelende gevolgen hebben.
Daarom is het belangrijk om jouw testament regelmatig te laten
controleren. Wetten worden immers aangepast en persoonlijke
wensen en omstandigheden kunnen veranderen. Om jou hierbij te
helpen heeft Formaat Notarissen de Testament Scan ontwikkeld.
Eens in de drie a vijf jaar bekijk je samen met de notaris of het
testament nog up-to-date is. Zo ben je verzekerd van een rustig

gevoel dat alles goed is geregeld.
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Belangrijke beslissingen: als het erop aankomt
Belangrijke beslissingen neem je liever zelf. Maar als je er niet
meer toe in staat bent, is het prettig dat iemand die je vertrouwt
het voor je doet. En dat hij of zij weet wat jouw wensen zijn. In
de volmacht, die een Formaat Notaris voor je regelt, wijs je zelf
een zaakbehartiger aan. Hij of zij neemt dan privébeslissingen,
zoals de aankoop van een huis en beslissingen met betrekking
tot jouw bedrijf. De volmacht is ook uit te breiden met wensen
en regelingen op medisch gebied. Dan wordt de volmacht een
levenstestament. Met de Volmacht Scan van Formaat Notarissen

wordt de volmacht altijd en in overleg met jou actueel gehouden.
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