
Kea Boumanstraat 30 A, 1095MA
AMSTERDAM (45206)

Benedenwoning
Dubbel benedenhuis (casco nieuwbouw zelf af te bouwen). Oppervlakte ca. 131 m².



Veiling Randstad-Noord maandag 15 maart 2021

Inzet maandag 15 maart 2021 vanaf 18:00

Afslag maandag 15 maart 2021 vanaf 18:00

Kantoor Krans Notarissen
Van Eedenstraat 20
2012 EM Haarlem
T: 023 531 93 98
F: 023 532 94 41
E: veilingen@kransnotarissen.nl

Behandelaar Mw. M. Ram (m.ram@kransnotarissen.nl)

Objectinfo
Woningtype Benedenwoning

Makelaar De bezichtiging wordt begeleid door:

Amstelland Makelaars BV
Prinsengracht 750
1017 LM Amsterdam
T: 020 320 90 80
E: info@amstellandmakelaars.nl

GegundStatus

Veilinginfo

Beschrijving
Dubbel benedenhuis (casco nieuwbouw, zelf af te bouwen) met eigen parkeerplaats en
stadstuin (ca 18 m²) in de gewilde stadsbuurt Zeeburgereiland.
De woning beslaat de eerste twee bouwlagen (begane grond en eerste verdieping) van een
fraai onder architectuur ontworpen pand, dat direct uitzicht heeft op het IJ. Ideale ligging ten
opzicht van de binnenstad, diverse uitvals- en snelwegen en parkeren op eigen terrein voor
de deur.
De woning wordt casco opgeleverd en dient door koper zelfstandig en volledig naar eigen
smaak en inzichten te worden afgebouwd.
De woning ligt op erfpachtgrond, de canon is niet afgekocht en bedraagt thans € 7.363,60
per jaar en jaarlijks in 1x te voldoen.
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Gebruik NietInGebruik

Kadastrale omschrijving Het eeuwigdurend recht van erfpacht van het
appartementsrecht, eigendom van de gemeente
Amsterdam, rechtgevende op het uitsluitend gebruik van de
woning gelegen op de begane grond en eerste verdieping
van het gebouw, met terras op de begane grond, te 1095
MA Amsterdam, Kea Boumanstraat 30A, kadastraal bekend
gemeente Amsterdam sectie K nummer 11157 A-1,
uitmakende het eenhonderdzestig/
tweehonderdvierennegentigste (160/294e) onverdeeld
aandeel in de gemeenschap, bestaande uit een perceel
grond, waarop zal worden gesticht een gebouw bestaande
uit twee woningen met voorgelegen parkeerplaats, gelegen
aan de Kea Boumanstraat 30A en 30B te Amsterdam, groot
ongeveer een honderd vier en veertig vierkante meter (144
m2) of ter grootte als na kadastrale opmeting za blijken, ten
tijde van de splitsing in appartementsrechten voorlopig
kadastraal bekend gemeente Amsterdam, sectie K nummer
11133, waaraan door het kadaster een voorlopige
kadastrale grens en oppervlakte is toegekend.

Financieel
Lasten Canon, € 7.284,72 jaarlijks

Lasten (k.k.) Datum betaling koopsom

Inzetpremie 1% incl BTW t.l.v. verkoper

Indicatie kosten veiling € 9.128,00 (per 12-03-2021 om 10:59 uur)

Bijzonderheden
gebruik/oplevering
Het registergoed wordt op dit moment niet bewoond. Het registergoed staat leeg.

Het betreft een nieuwbouwwoning. Voor de onderhavige woning gelden de navolgende
kenmerken:
1. Voor de woning is een aannemingsovereenkomst gesloten met Aannemersbedrijf AWF

ErfpachtSoort eigendom

donderdag 11 maart 2021, van 13:00 tot 15:00

Op de site van Amstelland Makelaars BV vindt u alle
relevante informatie (www.amstellandmakelaars.nl). Ook
kunt u hen bellen voor een bezichtiging van het registergoed
(020-3209080)

Bezichtiging
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gevestigd te Westwoud
2. De aannemingsovereenkomst is voor geïnteresseerden te zien via de op de veilingsite
geplaatste documenten.
3. De woning is nog niet opgeleverd door de aannemer. De veilingkoper kan bij de
oplevering aanwezig zijn, indien de veilingkoper op het moment van oplevering bekend is.
4. De woning wordt casco geleverd. Voor specifieke informatie over de staat van oplevering
wordt verwezen naar https://www.funda.nl/koop/amsterdam/appartement-87627540-kea-
boumanstraat-30-a/.

oppervlakte
Oppervlakte ca. 131 m².

energie (EPA)
Op www.ep-online.nl staat vandaag geen definitief energielabel van het registergoed
geregistreerd. Er is wel een voorlopig energielabel, te weten A.

milieu
Volgens een melding op de internetsite ''bodemloket'' ingezien op twintig januari
tweeduizend eenentwintig (20-01-2021), is geen informatie beschikbaar over
bodemverontreiniging met betrekking tot het registergoed.

VvE
Vereniging van Eigenaars van het gebouw “Kea Boumanstraat 30 te Amsterdam”,
gevestigd te Amsterdam. De statuten van de vereniging en het reglement van splitsing zijn
vastgesteld. De vereniging van eigenaars is ingeschreven in het handelsregister onder
nummer 860109276.
De Vereniging van Eigenaars is nog niet “operationeel”.
Op grond van de statuten of het reglement van splitsing is geen toestemming nodig van de
vereniging van eigenaars voor de overdracht van het appartementsrecht (‘ballotage’).

overige bepalingen
De woning ligt op erfpachtgrond, de canon is niet afgekocht en bedraagt thans € 7.363,60
per jaar en jaarlijks in 1x te voldoen.

gunning
Gunningstermijn is 6 dagen.

FINANCIËLE INFORMATIE

lasten per jaar
Erfpachtcanon: (op dit moment) € 7.363,60;
Rioolheffing, OZB, contributie water, waterschapslasten zijn op dit moment nog niet bekend,
maar komen vanaf vijftien maart aanstaande voor rekening van de veilingkoper.

VvE
De inschatting voor de servicebijdragen aan de Vereniging van Eigenaars wordt ingeschat
op eenhonderd euro (100 euro) per maand. Een definitieve begroting is nog niet opgesteld,
dus kan er ook geen definitieve opgave van de servicebijdrage zijn.
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kosten koper
Aan de koper worden in rekening gebracht:
- het honorarium van de notaris op basis van een uurtarief van eenhonderdvijfenzeventig
euro (€ 175,00) exclusief BTW voor alle veilingwerkzaamheden;
- de overdrachtsbelasting en/of omzetbelasting;
- het kadastrale recht en de kosten van kadastrale recherche;
- de kosten van ontruiming na de aflevering;
- de kosten waarvoor de koper op grond van de wet aansprakelijk is, zoals de
erfpachtcanon over het jaar tweeduizend eenentwintig, vanaf vijftien maart tweeduizend
eenentwintig. De achterstallige erfpachtcanon komt voor rekening van de verkoper casu
quo wordt uit de opbrengst voldaan.

betaling koopsom
Betaling koopsom en kosten 4 weken na gunning i.p.v. 6 weken.

plok
1% incl BTW t.l.v. verkoper.

belasting
Voor zover de verkoper bekend, is met betrekking tot de levering geen omzetbelasting,
maar wel overdrachtsbelasting verschuldigd. De huidige eigenaar is ondernemer voor de
omzetbelasting. Het tarief voor de overdrachtsbelasting hangt af van de feitelijke situatie
van de veilingkoper. Er kan sprake zijn van nul procent, twee procent of acht procent
heffing. Het voordeel uit een eventuele vrijstelling voor overdrachtsbelasting komt ten goede
aan de verkoper en gaat deel uitmaken van de veilingopbrengst.
Voordelen vrijstelling overdrachtsbelasting komt ten goede van executant.
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Kadastrale kaart

45206-kadastralekaart1095KeaBoumanstraat.pdf
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Kadastrale kaart

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 18 augustus 2020
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Deze kaart is noordgericht

Perceelnummer

Huisnummer

Vastgestelde kadastrale grens

Voorlopige kadastrale grens

Administratieve kadastrale grens

Bebouwing

12345
25

Schaal 1: 500

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Amsterdam
K
11133

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.

Uw referentie: 2201396
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Bijlage

45206_afschrift.uitgifte in erfpacht.Tess.MONIKA.pdf
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Algemene Bepalingen voor 
eeuwigdurende erfpacht 

2016 Amsterdam (AB 2016)
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2 3Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam

Voor u liggen de Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende 
erfpacht 2016 Amsterdam (hierna: AB 2016). Een mijlpaal in de 
Amsterdamse erfpachtgeschiedenis. Het zijn de eerste algemene 
bepalingen die voor eeuwigdurende erfpacht gelden. En dat is 
uniek. Na meer dan 100 jaar grond uitgeven in voortdurende 
erfpacht, maakt de AB 2016 het mogelijk om grond ook in 
eeuwigdurende erfpacht uit te geven. 

Het nieuwe erfpachtsysteem is transparanter en geeft meer zekerheid. Na vijftig jaar 
is de erfpachtgrondwaarde meestal flink toegenomen, waardoor de erfpachtkosten 
ook flink omhoog gaan. Hier heeft niet elke erfpachter op gerekend. In het nieuwe 
stelsel is deze sprong niet meer aan de orde. Voor de Amsterdammers die onder  
het eeuwigdurende stelsel vallen geldt dat de canon nog maar één keer wordt 
vastgesteld en de gemeente daarna niet meer aanklopt voor een herziening. De 
zekerheid van eeuwigdurende erfpacht wordt vooral geregeld in deze algemene 
bepalingen. Hierin staat welke rechten en plichten de erfpachter, maar ook de 
gemeente heeft in het nieuwe stelsel.

Eric van der Burg
Wethouder Grondzaken

Voorwoord

09.2016   Aan deze uitgave kunnen geen rechten worden ontleend. De gemeente behoudt zich het recht 

voor om wijzigingen aan te brengen. Niets uit deze uitgave mag zonder voorafgaande schriftelijke 

toestemming van de gemeente Amsterdam openbaar worden gemaakt of gekopieerd.
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4 5Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam
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7Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam

1.

Het Amsterdamse erfpachtstelsel 
bestaat sinds 1896.

Erfpacht is het recht op het gebruik van een 
onroerende zaak die eigendom is van een ander. 
In dit geval de gemeente. 

Het uitgangspunt van de wet is dat de erfpachter 
hetzelfde genot van die zaak heeft als de eigenaar, 
tenzij in de erfpachtakte anders is bepaald. 

Onder onroerende zaak wordt verstaan: de grond en 
ook de gebouwen en de beplantingen die op de 
grond staan. In dit boekje wordt onroerende zaak 
gemakshalve aangeduid als ”grond”. 

Wie een erfpachtrecht koopt mag op grond van de 
gemeente wonen en/of werken. Ook kan de 
erfpachter het erfpachtrecht verkopen of er een 
hypotheek op vestigen.

Erfpacht in Amsterdam
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8 9Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam

Erfpacht

80% 
80% van de grond in Amsterdam 
is van de gemeente. Het grootste deel 
daarvan wordt in erfpacht uitgegeven.

Er zijn ongeveer 110.000 erfpachters.

110.000

Canon

250.000
Als erfpachter koop je 
(in juridische zin) een 
erfpachtrecht, niet een 
huis of bedrijfspand.

Contract
Erfpacht

Contract
Erfpacht

Contract
Erfpacht

Contract
Erfpacht

Contract
Erfpacht

Er zijn ongeveer 250.000 
erfpachtcontracten.

1 erfpachter kan meerdere contracten hebben 
en 1 contract kan over meerdere panden gaan.

Voor het gebruik van de grond betaalt de 
erfpachter een jaarlijkse vergoeding. 
Die vergoeding heet de (erfpacht)canon. 
Deze vergoeding kan vooruit 
worden betaald (afkoop).
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11Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam

2.
Wat is eeuwigdurende erfpacht?
Bij eeuwigdurende erfpacht wordt de canon die erfpachters 
moeten betalen voor het gebruik van de grond slechts één keer 
berekend. De canon wordt daarna nooit meer herzien, tenzij de 
erfpachter zelf iets wil wijzigen in zijn of haar erfpachtrecht.

Op dit moment hebben de meeste erfpachters in Amsterdam een voortdurend 
erfpachtrecht. Bij voortdurende erfpacht kan de gemeente ieder tijdvak (van 50 
of 75 jaar) eenzijdig nieuwe algemene bepalingen opleggen. Ook wordt aan het 
begin van ieder tijdvak de canon opnieuw vastgesteld op basis van de actuele 
erfpachtgrondwaarde. Als blijkt dat de waarde van de grond is gestegen, stijgt 
meestal ook de canon. De hoogte van de nieuwe canon kan pas enige jaren voor 
de aanvang van een nieuw tijdvak worden berekend. Omdat dit voor erfpachters en 
hypotheekverstrekkers onzekerheid oplevert, heeft de gemeente eeuwigdurende 
erfpacht ingevoerd.

Bij eeuwigdurende erfpacht wordt de hoogte van de canon eenmalig bepaald.  
De canon wordt daarna enkel nog jaarlijks geïndexeerd (op basis van de inflatie). 
Verder verandert er nooit meer iets aan de canon en de overige afspraken, tenzij  
de erfpachter zelf een wijziging wil doorvoeren (bijvoorbeeld bij een bestemmings-
wijziging). Dit geeft de erfpachter en de gemeente duidelijkheid en zekerheid.  
Ook hypotheekverstrekkers krijgen daarmee zekerheid over de waarde van het 
erfpachtrecht als onderpand van hun lening.

voortdurende erfpacht eeuwigdurende erfpacht

50 jaar50 jaar 50 jaar 50 jaar

Canon eenmalig en voor altijd vastgesteld, tenzij 
de erfpachter zelf een wijziging wil doorvoeren.

Canon per tijdvak vastgesteld

Zekerheid over erfpachtkosten

Gemakkelijker een
hypotheek afsluiten

Voordelen
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13Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam12

 Voortdurende erfpacht

•  De canon wordt iedere 50 jaar 
gewijzigd (daarnaast indexering 
en aangepast in geval van een 
wijziging).

•   De gemeente legt elke 50 jaar 
de nieuwste regels (algemene 
bepalingen) op.

•   Afkoop is voor 50 jaar. Daarna 
opnieuw tijdvak voor 50 jaar enz. 
In geval van een wijziging kan een 
aanvullende afkoopsom worden 
gevraagd.

•   Onzekerheid over erfpachtkosten 
na 50 jaar.

•   Hypotheek afsluiten in laatste 10 jaar 
van tijdvak lastig door onzekerheid 
erfpachtkosten.

•   Betalingsmogelijkheden AB 2000: 
een jaarlijks aan de inflatie -1% 
aangepaste canon, een 10 of 25  
jaar vaste canon of afkoop.

 Eeuwigdurende erfpacht

•  De canon verandert nooit meer 
(alleen aangepast aan inflatie en  
in geval van een wijziging).

•  De gemeente wijzigt nooit meer 
eenzijdig de algemene bepalingen als 
een contract eenmaal afgesloten is.

•  Afkoop is voor altijd. Alleen in 
geval van een wijziging kan een 
aanvullende afkoopsom worden 
gevraagd. 

•   Zekerheid over erfpachtkosten.

•   Hypotheek afsluiten zal makkelijker 
gaan omdat banken ook meer 
zekerheid hebben.

•   Betalingsmogelijkheden AB 2016: 
een jaarlijks aan de inflatie 
aangepaste canon of afkoop (voor 
commerciële bestemmingen is  
het verplicht om bij nieuwe uitgiften 
de canon af te kopen).

3.
Wat staat er in de AB 2016?
Met eeuwigdurende erfpacht heeft de erfpachter, bij onveranderd 
gebruik, zekerheid over de erfpachtkosten. Dit is geregeld in de  
AB 2016. De afspraken die hierin zijn vastgelegd gelden voor 
erfpachters van erfpachtrechten waarop deze algemene bepalingen 
van toepassing zijn verklaard. De gemeente kan deze afspraken niet 
eenzijdig aanpassen. Aanpassing van de afspraken is alleen mogelijk 
als beide partijen dat met elkaar overeenkomen.

In de AB 2016 staat onder andere:
•    dat er sprake is van eeuwigdurende 

erfpacht,
•   wat in een erfpachtakte moet staan,
•   hoe de canon wordt bepaald en de 

mogelijkheden om canon te betalen,
•   hoe de gemeente omgaat met door 

de erfpachter verzochte wijzigingen  
in de toekomst (bijvoorbeeld 
bestemmingswijzigingen en splitsing  
van het erfpachtrecht),

•   situaties waarin een erfpachtrecht 
beëindigd kan worden,

•   wat er gebeurt als een erfpachter 
niet (op tijd) betaalt.

Uitgifte in eeuwigdurende erfpacht 
(artikel 1) 
De gemeente Amsterdam geeft grond uit in 
eeuwigdurende erfpacht. De gemeente verklaart 
daarbij algemene bepalingen van toepassing,  
in dit geval de AB 2016. Daarnaast zal de 
gemeente voor iedere uitgifte met de erfpachter 
bijzondere bepalingen overeenkomen met meer 
specifieke afspraken. Bijzondere bepalingen 
gaan onder andere over de bestemming. 

Algemene en  
bijzondere bepalingen
Algemene bepalingen zijn  
de algemene afspraken over 
rechten en plichten die bij  
het sluiten van een erfpacht-
contract van toepassing 
worden verklaard. Algemene 
bepalingen worden standaard 
toegepast op alle erfpacht-
rechten. Bijzondere bepalin-
gen gaan over de situatie  
van één erfpachtrecht in het 
bijzonder. In de algemene 
bepalingen staat bijvoorbeeld 
dat een erfpachter niet de 
bestemming van het erfpacht-
recht mag wijzigen zonder 
toestemming van de 
gemeente. In de bijzondere 
bepalingen staat wat de 
bestemming van het 
specifieke erfpachtrecht  
is (bijvoorbeeld een koop-
woning).

Verschil tussen voortdurende en eeuwigdurende erfpachtstelsel
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14 15Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam

Inhoud van de erfpachtakte (artikel 3)
Het erfpachtcontract wordt bij de notaris vastgelegd in een erfpachtakte. Dit officiële 
document wordt daarna in het Kadaster ingeschreven. Hiermee ontstaat formeel het 
erfpachtrecht. In de erfpachtakte staan onder andere het canonbedrag en de 
bijzondere bepalingen die voor het erfpachtrecht gelden, waaronder de bestemming, 
het toegestane gebruik en de maximaal toegestane vloeroppervlakte. Aan de akte 
wordt ook een bodemonderzoek (nulmeting) gehecht. Met dit onderzoek legt de 
gemeente vast welke stoffen zich in de bodem bevinden. De nulmeting geldt 
gedurende de looptijd van het erfpachtrecht als referentie voor de toepassing  
van artikel 14 en artikel 15 van de AB 2016. 

Het betalen van canon (artikel 7, 8 en 27)

Vanaf de datum dat het erfpachtrecht ingaat, betaalt de erfpachter een canon. Dit is 
de vergoeding voor het gebruik van de grond. Bij eeuwigdurende erfpacht wordt de 
hoogte van de canon eenmaal berekend. De voorwaarden en de canon staan bij 
ongewijzigd gebruik vast, afgezien van de jaarlijkse aanpassing aan de inflatie. 
Alleen als een erfpachter zelf een wijziging wil aanbrengen in het erfpachtrecht,  
kan de canon opnieuw berekend worden.

De AB 2016 biedt twee betalingsmogelijkheden:
• Een jaarlijkse canon die ieder jaar aan de inflatie wordt aangepast. 
• Een afkoopsom waarmee de canon eeuwigdurend wordt afgekocht.

Hoogte van de canon 
De gemeente berekent de hoogte van de canon door de actuele 
erfpachtgrondwaarde te vermenigvuldigen met het actuele canonpercentage.

ERFPACHTGRONDWAARDE CANON%CANONBEDRAG

Grondprijsbeleid
In het grondprijsbeleid staat de 
methode voor het bepalen van de 
erfpachtgrondwaarde, de actuele 
m²-prijzen van de grond en de 
canon die op basis daarvan is 
vastgesteld. De gemeenteraad stelt 
dit beleid elk jaar vast in de 
zogenaamde Grondprijzenbrief. 
Deze wordt op www.amsterdam.nl 
gepubliceerd.

Erfpachtgrondwaarde
Dit is de waarde van de grond zoals die in de erfpachtakte staat. De waarde van  
de bebouwing (de zogenoemde opstal) valt niet onder de erfpachtgrondwaarde. 
Hoe de erfpachtgrondwaarde precies wordt berekend staat in het grondprijsbeleid.

Het canonpercentage
De gemeenteraad stelt het canonper-
centage periodiek vast en maakt dit 
bekend in het grondprijsbeleid. Dit 
gebeurt in principe één keer per jaar.  
Het actuele canonpercentage is te vinden 
op www.amsterdam.nl/erfpacht.

Canonindexering
De gemeente past de canon ieder jaar 
aan de inflatie aan. Bij deflatie blijft de 
canon ongewijzigd. In artikel 7 van de  
AB 2016 staat precies beschreven hoe  
de canon jaarlijks aan de inflatie wordt  
aangepast.

Afkoopsom
Met de AB 2016 is het mogelijk om de canon in één keer voor altijd af te kopen. 
Meer hierover staat in artikel 8. Voor een aantal commerciële bestemmingen is bij 
een nieuwe uitgifte afkoop van de canon verplicht. Voor welke bestemmingen dit 
geldt, vindt u in het grondprijsbeleid van de gemeente Amsterdam. Hoe de 
afkoopsom wordt berekend, staat ook in het grondprijsbeleid.

Wijzigingen in het erfpachtrecht (artikel 4, 5, 9, 10, 11, 12 en 20)
Het is mogelijk om een wijziging aan te brengen in het erfpachtrecht. Ook is het 
mogelijk om af te wijken van sommige verplichtingen, termijnen en beperkingen.  
Er is dan wel toestemming of vrijstelling nodig van de gemeente. De gemeente kan 
hieraan voorwaarden verbinden, zoals een canonverhoging. Onder andere in de 
volgende gevallen is toestemming of vrijstelling nodig:

• Wijziging van de bestemming 
• Uitbreiding van de tuin, de woning of het bedrijfspand 
• Splitsing in appartementsrechten

Meer gevallen waarvoor toestemming of vrijstelling gegeven kan worden, leest u in 
artikel 4, 5, 9, 10, 11 en 12. 
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16 17Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam

Canonverhoging bij wijziging 
De gemeente kan aan het verlenen van vrijstelling of toestemming voorwaarden 
verbinden. Onder deze voorwaarden valt ook herziening van de canon. Hoe de 
gemeente die canon berekent, staat in artikel 20 van de AB 2016. Als een wijziging  
in het gebruik leidt tot een waardevermindering, dan wordt de canon niet omlaag 
bijgesteld. Een uitzondering daarop is wanneer er een bijzonder gemeentelijk belang 
mee is gediend.

Geen canonverhoging bij uitbreiding vloeroppervlak woningen 
Voor woningen geldt dat de canon niet omhoog gaat als de woning wordt uitgebreid. 
Voorwaarden hiervoor staan beschreven in artikel 10 lid 5. 

Alleen de gemeente kan het erfpachtrecht beëindigen
(artikel 22, 23, 24, 25 en 26)
Beëindiging van het erfpachtrecht door de erfpachter is niet mogelijk. Dit wijkt af 
van de algemene bepalingen in het voortdurende erfpachtstelsel. Daarin kan de 
erfpachter aan het einde van het tijdvak het erfpachtrecht beëindigen als de 
gemeente de nieuwe voorwaarden oplegt. Deze mogelijkheid bestaat niet bij 
eeuwigdurende erfpacht omdat er geen sprake is van een einde van een tijdvak.

In deze uiterste gevallen kan de gemeente het erfpachtrecht beëindigen: 
• De canon is gedurende twee jaar niet betaald (wanbetaling).
•  De erfpachter schiet ernstig tekort in het nakomen van zijn of haar 

verplichtingen.
•  Er zijn redenen van algemeen belang. Dat is vergelijkbaar met de mogelijkheid 

om in het algemeen belang te kunnen onteigenen. De gemeente zorgt in dit 
geval voor schadeloosstelling. 

Gedoogplichten (artikel 13)
De gemeente moet kabels, leidingen, rioleringen en andere zaken voor openbare 
voorzieningen kunnen aanbrengen op het perceel van de erfpachter. 

Boete (artikel 18)
In de algemene bepalingen is ook vastgelegd in welke situaties een boete kan 
worden opgelegd. Zoals wanneer de canon niet tijdig wordt betaald. De gemeente 
vraagt dan om een zogenaamde vertragingsrente. Ook kan de gemeente een boete 
opleggen als de afgesproken verplichtingen niet worden nagekomen. 

Algemene zaken (artikel 27 t/m 37)
In de AB 2016 staat nog een aantal slotbepalingen die meer algemene zaken 
regelen. De slotbepalingen stellen bijvoorbeeld dat er sprake is van hoofdelijke 
verbondenheid wanneer een erfpachtrecht aan meerdere personen toebehoort. 
Hoofdelijke verbondenheid betekent dat de personen ieder voor het geheel 
aansprakelijk zijn voor de nakoming van de verplichtingen. 

Algemene zaken die in de slotbepalingen zijn geregeld:
•  Het moet duidelijk zijn wie aanspreekpunt is wanneer er meerdere erfpachters zijn.
•  Er moet altijd een adres van de erfpachter bekend zijn. 
•  Wanneer een termijn eindigt op een zaterdag, zondag of algemeen erkende 

feestdag, wordt de termijndatum verschoven naar de eerstvolgende werkdag.

Pagina 32 van 124
Datum: 03-07-2025 20:35



19Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam

4.
Algemene Bepalingen voor 
eeuwigdurende erfpacht 2016 
Amsterdam (AB 2016)
Deze Algemene Bepalingen zijn vastgesteld door de Raad van  
de Gemeente Amsterdam bij zijn besluit van 22 juni 2016,  
nummer 187/664 en opgenomen in een notariële akte en met  
die akte ingeschreven in de openbare registers op 11 juli 2016  
in deel 68635 nummer 79.  
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I ALGEMEEN
artikel 1 - Erfpacht in Amsterdam
  De gemeente Amsterdam geeft percelen uit in eeuwigdurende erfpacht.  

De gemeente neemt daarbij deze AB 2016 in acht en verklaart deze van 
toepassing. In aanvulling, naast of in afwijking daarop zal de gemeente  
voor elke uitgifte met de erfpachter bijzondere bepalingen overeenkomen. 
Deze gaan onder andere over de bestemming en het toegestane gebruik  
van het perceel. 

artikel 2 - Definities
1 In deze Algemene Bepalingen wordt verstaan onder:
 a.  afkoopsom:
    een eenmalig te betalen bedrag dat in de plaats komt van de nog niet 

vervallen canon(s);
 b. Algemene Bepalingen:
  de Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam;
 c. artikel:
  een artikel van de Algemene Bepalingen;
 d. bijzondere bepalingen:
   de bepalingen die gelden in aanvulling op, naast of in afwijking van de 

Algemene Bepalingen zoals vermeld in de erfpachtakte;
 e. canon: 
    het bedrag dat de erfpachter, al dan niet periodiek, aan de gemeente 

Amsterdam is verschuldigd als vergoeding voor het erfpachtrecht;
 f.  canonpercentage:
   het percentage dat gebruikt wordt voor de berekening van de canon. 

Dit percentage wordt door de gemeente periodiek vastgesteld en 
bekendgemaakt;

 g. erfpachtakte:
   de notariële akte waarin de rechten en plichten zijn vastgelegd die 

verbonden zijn aan het erfpachtrecht. Hieronder vallen:
	 	 •	de akte van vestiging waarbij het erfpachtrecht wordt gevestigd;
	 	 •		alle latere notariële akten waarin de rechten en plichten met betrekking 

tot het erfpachtrecht worden gewijzigd, waaronder de akte van 
omzetting waarbij op een bestaand erfpachtrecht de Algemene 
Bepalingen van toepassing worden verklaard;

 h. erfpachtgrondwaarde:
   de waarde van het perceel, vastgesteld op basis van de in de erfpachtakte 

opgenomen bestemming, het toegestane gebruik en de maximaal 
toegestane vloeroppervlakte van het perceel, die ten grondslag ligt aan de 

berekening van de canon. Hieronder valt niet de waarde van de opstallen 
die op het perceel aanwezig zijn;

 i. erfpachtrecht:
    het zakelijk recht van erfpacht zoals omschreven in de erfpachtakte (evenals 

het onverdeeld aandeel daarin);
 j.  onroerende zaak:
   de grond met de eventueel daarop/daarin aanwezige of te bouwen 

opstallen of het appartementsrecht;
 k. openbare registers:
   de openbare registers waarin de Dienst voor het kadaster en de openbare 

registers (Kadaster) onder andere zakelijke rechten vastlegt;
 l. opstallen:
  gebouwen, werken en beplantingen;
 m. perceel:
  de onroerende zaak die in erfpacht is of wordt uitgegeven; 
 n. uitgifte in erfpacht:
  de eerste keer dat een perceel in erfpacht wordt uitgegeven;
 o. vloeroppervlakte:
   de vloeroppervlakte van de bebouwing, berekend volgens normblad NEN 

2580.Voor woningen wordt dit uitgedrukt in gebruiksoppervlakte (GO), 
voor andere bestemmingen in bruto vloeroppervlakte (BVO).

I ALGEMEEN
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II  UITGIFTE
 
artikel 3 - Uitgifte in erfpacht
1 Vestiging erfpachtrecht
  De uitgifte in eeuwigdurende erfpacht vindt plaats bij akte van vestiging. 

De akte wordt verleden door een notaris die in de gemeente Amsterdam is 
gevestigd. De gemeente kiest de notaris na overleg met de erfpachter. 

 2 Inhoud akte van vestiging
 In de akte van vestiging staat in ieder geval:
 a.  de oppervlakte van het perceel, de kadastrale aanduiding en, voor zover 

bekend, de plaatselijke aanduiding van het perceel; 
 b.  een verwijzing naar de Algemene Bepalingen; 
 c.  de bijzondere bepalingen, die op het erfpachtrecht van toepassing zijn, 

waaronder: 
  • de aanvaarding van het perceel;
  •  de bestemming, het toegestane gebruik en de maximaal toegestane 

vloeroppervlakte; 
  •  de datum waarop, of de termijn waarbinnen, de bebouwing klaar moet zijn; 
  •  de bevoegdheid van de gemeente zoals genoemd in artikel 31, 

ontruiming op grond van de grosse van de akte van vestiging; 
 d. de financiële voorwaarden, waaronder:
  • het canonbedrag,
  • het bijbehorende canonpercentage en 
  • de erfpachtgrondwaarde;
 e. de ingangsdatum van het erfpachtrecht;
 f. de data waarop de canon moet zijn betaald;
 g.  een woonplaatskeuze op het kantoor van een notaris die is gevestigd in 

de gemeente Amsterdam, als de erfpachter geen werkelijke of gekozen 
woonplaats in Nederland heeft. 

 h.  het bedrag van de afkoopsom, in geval van afkoop van de canon 
overeenkomstig artikel 8.

3 Aan de akte van vestiging te hechten bodemonderzoek
  Aan de akte van vestiging wordt een bodemonderzoek gehecht dat tenminste 

voldoet aan de eisen van een nulonderzoek volgens normblad NEN 5740. Het 
onderzoek geeft inzicht in de milieu-hygiënische bodemgesteldheid van het 
perceel op de datum van:

 a.  de vestiging van het erfpachtrecht, of 
 b.  de economische verkrijging van het erfpachtrecht; dit is het geval als de

   erfpachter het perceel vóór de vestiging van het erfpachtrecht in gebruik 
heeft genomen. 

    Dit bodemonderzoek geldt tijdens de looptijd van het erfpachtrecht als 
uitgangspunt voor de toepassing van artikel 14 en artikel 15.

4 Leveringsverplichting 
  Tenzij in de schriftelijke aanbieding die aan de uitgifte in erfpacht vooraf gaat 

en/of de bijzondere bepalingen anders is vermeld, is de gemeente verplicht de 
erfpachter:

 a. een erfpachtrecht te leveren dat:
  •  onvoorwaardelijk is en niet onderhevig is aan inkorting, ontbinding of 

welke vernietiging dan ook;
  •  niet is bezwaard met beslagen, hypotheken of inschrijvingen daarvan, 

met uitzondering van de in de bijzondere bepalingen vermelde beperkte 
rechten;

  • vrij is van huur, pacht en andere gebruiksrechten;
  •  vrij is van andere bijzondere lasten en beperkingen die de 

overeengekomen bouw, de verdere inrichting en ingebruikname van het 
perceel verhinderen of beperken; 

 b.  het terrein waarop het erfpachtrecht betrekking heeft feitelijk op te leveren dat: 
  •  in milieuhygiënisch opzicht geschikt is voor de overeengekomen 

bestemming en gebruik. Dat wil zeggen dat het perceel voldoende vrij is 
van stoffen die volgens de opvattingen die gangbaar zijn op het moment 
van levering en met het oog op de bestemming ernstig gevaar voor de 
volksgezondheid of het milieu opleveren; 

  •  behoorlijk ontwaterd is;
  •  is opgehoogd als dat nodig mocht zijn.

artikel 4 - Bebouwing, inrichting en ingebruikname van het perceel
1	 	De erfpachter is verplicht om, onder de voorwaarden en binnen de termijnen   

die staan in de erfpachtakte:
a.  het perceel te bebouwen volgens het bouwplan dat de gemeente heeft 

goedgekeurd;
 b.  het onbebouwde gedeelte van het perceel op behoorlijke wijze in te richten 

en ingericht te houden overeenkomstig de bestemming en het toegestane 
gebruik zoals opgenomen in de erfpachtakte;

 c.  het perceel in gebruik te nemen. Dat gebruik moet overeenkomen met 
de bestemming en het toegestane gebruik zoals opgenomen in de 
erfpachtakte;

II UITGIFTE
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 d.  het perceel op behoorlijke wijze van de openbare weg en/of de 
aangrenzende percelen af te scheiden en afgescheiden te houden.

2	  De gemeente kan op schriftelijk verzoek van de erfpachter vrijstelling 
geven voor één of meer van de in lid 1 onder a tot en met c genoemde 
verplichtingen. Voor eventuele vrijstellingen geldt wat is bepaald in artikel 20.

artikel 5 - Overdracht voor ingebruikname
1  De erfpachter is niet bevoegd zijn erfpachtrecht geheel of gedeeltelijk over 

te dragen of toe te delen totdat hij voldaan heeft aan de verplichtingen die 
staan in artikel 4 lid 1. De erfpachter is evenmin bevoegd een beperkt recht te 
vestigen waardoor derden het gebruik krijgen van het perceel.

2  De gemeente kan op schriftelijk verzoek van de erfpachter toestemming geven 
voor één of meer van de in lid 1 genoemde handelingen. Voor eventuele 
toestemming geldt wat is bepaald in artikel 20. 

artikel 6 - Lasten en belastingen 
  Alle lasten en belastingen met betrekking tot het perceel, zijn met ingang 

van de datum dat de akte van vestiging is verleden voor rekening van de 
erfpachter. Als de erfpachter het perceel vóór het verlijden van de akte van 
vestiging in gebruik heeft genomen, zijn deze lasten en belastingen, met 
ingang van de datum van ingebruikname voor rekening van de erfpachter. 

III  FINANCIEEL
artikel 7 - Canon
1  De canon is verschuldigd vanaf de datum waarop het erfpachtrecht ingaat. 

Voor de betaling van de canon geldt wat is bepaald in artikel 27.
2  De canon bij uitgifte in eeuwigdurende erfpacht wordt bepaald door de 

erfpachtgrondwaarde die bij uitgifte is vastgesteld, te vermenigvuldigen met 
het canonpercentage. 

3  Nadat de canon is vastgesteld, kan de hoogte van de canon worden aangepast 
als gevolg van wijzigingen in het erfpachtrecht zoals bedoeld in artikel 20. 

4  De canon wordt jaarlijks aan de inflatie aangepast. De inflatie wordt bepaald 
aan de hand van het consumentenprijsindexcijfer (CPI) met betrekking tot 
de reeks ‘Alle huishoudens’. Dit cijfer geeft het prijsverloop weer van het 
pakket goederen en diensten dat alle huishoudens in Nederland gemiddeld 
aanschaffen. De gemeente berekent de geïndexeerde canon door de 
geldende canon te vermenigvuldigen met een aanpassingsfactor.

 

 In deze formule wordt verstaan onder:
  CPI juni vorig jaar :  het consumentenprijsindexcijfer voor de maand juni 

van het eerste jaar vóór indexering
  CPI juni eervorig jaar :  het consumentenprijsindexcijfer voor de maand juni 

van het tweede jaar vóór indexering 
5  Als een lagere canon volgt uit de berekeningen die staan in het vorige lid 

(deflatie), wordt de canon niet aangepast. De erfpachter blijft dan de geldende 
canon verschuldigd. 

6  De gemeente stelt jaarlijks de aanpassingsfactor vast en maakt deze algemeen 
bekend. Deze aanpassingsfactor geldt in beginsel voor één kalenderjaar. 

7  Bij het bepalen van de aanpassingsfactor gebruikt de gemeente 
consumentenprijsindexcijfers. Het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS) 
of, bij afwezigheid daarvan, een ander onafhankelijk instituut maakt de 
consumentenprijsindexcijfers bekend. 

8  Als een of beide consumentenprijsindexcijfers niet of niet tijdig bekend zijn, 
bepaalt de gemeente de aanpassingsfactor op een wijze die zoveel mogelijk 
overeenkomt met de wijze van berekening die in dit artikel is omschreven.

9  De gemeente stelt de erfpachter zo snel mogelijk in kennis van de aangepaste 
canon. Te late kennisgeving ontslaat de erfpachter niet van zijn verplichting tot 
bijbetaling.

Aanpassingsfactor

CPI juni eervorig jaar 

CPI juni vorig jaar
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artikel 8 - Afkoop van de canon
1  De gemeente kan met de erfpachter overeenkomen dat de erfpachter alle nog 

niet vervallen canon voor de looptijd van het eeuwigdurende erfpachtrecht 
voldoet door betaling van een afkoopsom. 

2  De gemeente stelt de afkoopsom vast op een zodanig niveau als naar haar 
oordeel nodig is om de gemeente te compenseren voor het niet meer 
ontvangen van de nog niet vervallen canon.

3  De gemeente berekent de afkoopsom volgens een algemeen bekend 
gemaakte instructie.

4  De afkoopsom die door de erfpachter wordt voldaan, wordt vastgelegd bij 
notariële akte. In deze akte staat in ieder geval: 

 a.  de oppervlakte van het perceel, de kadastrale aanduiding en, voor zover 
bekend, de plaatselijke aanduiding van het perceel;

 b. het bedrag van de canon;
 c. het bedrag van de afkoopsom; 
 d.  de kwijting die de gemeente aan de erfpachter verleent voor betaling van 

de afkoopsom.

IV  BEHEER
artikel 9 - Gebruik overeenkomstig de bestemming
1  De erfpachter is verplicht het perceel te gebruiken overeenkomstig de 

bestemming en het toegestane gebruik zoals opgenomen in de erfpachtakte.
2 Het is de erfpachter in ieder geval niet toegestaan:
 a.  het perceel geheel of gedeeltelijk langer dan een jaar niet of bijna niet te 

gebruiken;
 b.  op of aan het perceel werkzaamheden of handelingen uit te voeren, na 

te laten of een bedrijf uit te oefenen waardoor gevaar, schade, hinder of 
aantasting van de volksgezondheid en/of het milieu ontstaat. 

3  Als de erfpachter in strijd handelt met lid 1 en/of lid 2, is de gemeente 
bevoegd om van de erfpachter te vorderen:

 a. onmiddellijke opheffing van de overtreding, en 
 b. ongedaan making van de daardoor ontstane schade.
4  Alle schade die direct of indirect ontstaat door handelen of nalaten van de 

erfpachter in strijd met lid 1 en/of lid 2, komt voor rekening van de erfpachter. 
5  De gemeente kan op schriftelijk verzoek van de erfpachter vrijstelling geven 

voor één of meer van de in lid 1 en lid 2 genoemde verplichtingen en 
verboden. Voor eventuele vrijstellingen geldt wat is bepaald in artikel 20.

artikel 10 - In stand houden van de opstallen
1   De erfpachter is verplicht het perceel en de opstallen in een zodanige staat te 

houden dat deze geschikt zijn voor de bestemming en het toegestane gebruik 
zoals opgenomen in de erfpachtakte. 

2  Het is de erfpachter niet toegestaan de opstallen geheel of gedeeltelijk te 
slopen of de vloeroppervlakte van de opstallen te wijzigen.

3  De erfpachter is verplicht de opstallen geheel of gedeeltelijk te herbouwen als 
deze door welke oorzaak dan ook teniet zijn gegaan.

4  De gemeente kan op schriftelijk verzoek van de erfpachter vrijstelling geven 
voor één of meer van de in lid 1 tot en met lid 3 genoemde verplichtingen en 
verboden. Voor eventuele vrijstellingen geldt wat is bepaald in artikel 20.

5  De vrijstelling zoals bedoeld in lid 4 voor een vergroting van de in de 
erfpachtakte vastgelegde vloeroppervlakte, wordt in beginsel verleend als:

 a.  sprake is van een erfpachtrecht dat in de erfpachtakte uitsluitend is 
bestemd tot ‘wonen’, en

 b. de erfpachter tevens bewoner is, en
 c. de woning tenminste vier jaar bewoond is, en
 d. het aantal woningen niet wijzigt. 
 Bij deze vrijstelling wordt de canon niet herzien.

III FINANCIEEL
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artikel 11 - Splitsing en samenvoeging van het erfpachtrecht
1 De erfpachter is met betrekking tot het erfpachtrecht niet bevoegd: 
 a. tot splitsing in erfpachtrechten; 
 b. tot splitsing in appartementsrechten; 
 c. tot samenvoeging met een ander erfpachtrecht; 
 d.  tot het scheppen van lidmaatschapsrechten van verenigingen of 

coöperaties, of
 e.  tot het verlenen van deelnemings- of lidmaatschapsrechten of participaties. 
  Wat hiervoor in dit lid is opgenomen geldt ook voor rechten die betrekking 

hebben op het (vrijwel) uitsluitend gebruik van (een gedeelte van) de grond 
en/of de opstallen dat, zoals blijkt uit de inrichting, is bestemd als afzonderlijk 
geheel te worden gebruikt. 

2  De gemeente kan op schriftelijk verzoek van de erfpachter toestemming geven 
voor één of meer van de in lid 1 genoemde handelingen. Voor eventuele 
toestemming geldt wat is bepaald in artikel 20.

3  Als de gemeente toestemming verleent tot splitsing zoals bedoeld in lid 1, 
stelt de gemeente ook de verdeling van de canon vast volgens een algemeen 
bekend gemaakte instructie.

4  Als het erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, is de vereniging van 
appartementseigenaren hoofdelijk verbonden voor de canon die door één of 
meer appartementseigenaren is verschuldigd. 

5  De inhoud van dit artikel is voor de appartementseigenaar van 
overeenkomstige toepassing.

artikel 12 - Ondererfpacht 
1  De erfpachter is niet bevoegd de zaak waarop het erfpachtrecht rust geheel of 

gedeeltelijk in ondererfpacht te geven.
2  De gemeente kan op schriftelijk verzoek van de erfpachter toestemming geven 

voor de in lid 1 genoemde handeling. Voor eventuele toestemming geldt wat 
is bepaald in artikel 20.

artikel 13 - Gedoogplichten
1  De erfpachter is verplicht om op, in, aan of boven het perceel te gedogen en 

toe te laten: 
 a.  de aanwezigheid van inrichtingen en voorzieningen voor openbare en/

of communicatiedoeleinden zoals openbare verlichting, rioleringen en 
leidingen/netwerken voor het transport van gas, water, warmte/koude, 
elektriciteit, telefonie, kabeltelevisie, data en dergelijke;

 b.  dat deze voorzieningen worden aangebracht, onderhouden en vernieuwd 
als de gemeente dit gelast. 

 

  Het gaat hierbij om inrichtingen en voorzieningen die door de gemeente, 
namens de gemeente of door haar aangewezen derden zijn of worden 
aangebracht. 

2  Schade die een onmiddellijk gevolg is van de uitvoering van werkzaamheden 
zoals bedoeld in het vorige lid, wordt na overleg met de erfpachter hersteld 
of aan hem vergoed. Dat geldt ook voor schade die het gevolg is van de 
aanwezigheid van inrichtingen en voorzieningen die na de uitgifte zijn 
aangebracht. Herstel vindt plaats door de gemeente of door een derde in 
opdracht van de gemeente. De kosten van dit herstel komen voor rekening 
van de gemeente of deze derde. Als de gemeente en de erfpachter het niet 
eens worden over de aard en de hoogte van de schadeloosstelling, wordt deze 
vastgesteld door deskundigen.

artikel 14 - Risico bij verslechterde staat van de onroerende zaak
  Als de staat van de onroerende zaak is verslechterd, komt dit voor risico van 

de erfpachter als dit na de ingangsdatum van het erfpachtrecht is veroorzaakt 
door: 

 a. bodemverontreiniging, of
 b. een andere oorzaak  
 die niet aan de gemeente is toe te rekenen.

artikel 15 - Aansprakelijkheid en bijstaan in een geding
1  De erfpachter is na de ingangsdatum van het erfpachtrecht aansprakelijk voor 

schade van derden die is ontstaan door of direct samenhangt met:
 a. bodemverontreiniging, of
 b. een andere oorzaak.
  Dit geldt alleen als de bodemverontreiniging of andere oorzaak voor risico van 

de erfpachter is. Het maakt daarbij niet uit of de erfpachter of de gemeente 
daarvoor wordt aangesproken.

2  Als de erfpachter op grond van lid 1 aansprakelijk is en de gemeente in rechte 
wordt aangesproken, is de erfpachter verplicht in het geding te komen om de 
belangen van de gemeente te verdedigen. 

artikel 16 - Overdracht van het erfpachtrecht
  Bij overdracht of toedeling van het erfpachtrecht, is de erfpachter verplicht het 

volgende in de notariële akte op te nemen:
 a.  datgene wat bepaald is met betrekking tot artikel 3, lid 2, onder a tot en 

met h; 
 b.  wijzigingen die na de vestiging van het erfpachtrecht in de erfpachtakte(n) 

zijn vastgelegd, en 
 c. eventuele verplichtingen van de erfpachter zoals bedoeld in artikel 32. 
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artikel 17 - Niet nakomen van verplichtingen door de erfpachter
1  Als de erfpachter zijn verplichtingen niet, niet tijdig of niet behoorlijk nakomt, 

kan de gemeente gebruikmaken van haar bevoegdheden die staan in de 
Algemene Bepalingen of de bijzondere bepalingen. Desgewenst kan de 
gemeente deze bevoegdheden naast of na elkaar gebruiken. De gemeente 
behoudt haar bevoegdheden op grond van de wet onverminderd wat in de 
Algemene Bepalingen of bijzondere bepalingen is bepaald. 

2  Voor zover de erfpachter niet van rechtswege in verzuim is, stelt de gemeente 
de erfpachter schriftelijk in gebreke voordat zij gebruik maakt van één van de 
bevoegdheden die staan in de wet, de Algemene Bepalingen of de bijzondere 
bepalingen. Daarbij stelt zij de erfpachter een termijn om alsnog aan zijn 
verplichtingen te voldoen.

3  In verband met het handhaven van wat is opgenomen in de erfpachtakte, 
heeft de gemeente te allen tijde het recht om het perceel (met apparatuur) te 
betreden en zowel in- als uitwendig te inspecteren. De bedrijfsvoering wordt 
daarbij zo min mogelijk gehinderd. De gemeente stelt de erfpachter van 
haar voornemen tot inspectie op de hoogte. De gemeente biedt daarbij de 
erfpachter de mogelijkheid tot overleg.

4  Als de erfpachter niet aan zijn betalingsverplichting voldoet, zijn de kosten van 
de invordering voor rekening van de erfpachter.

artikel 18 - Boete
1  De gemeente kan de erfpachter een boete opleggen als de erfpachter niet, 

niet tijdig of niet behoorlijk voldoet aan enige verplichting uit de Algemene 
Bepalingen of bijzondere bepalingen. De boete bedraagt ten hoogste tienmaal 
het bedrag van de dan geldende canon. De erfpachter moet de boete betalen 
binnen een maand nadat de boete is opgelegd.

2  Naast de boete zoals bedoeld in lid 1, kan de gemeente een boete vorderen 
voor elke dag of gedeelte van een dag dat het niet, niet tijdig of niet behoorlijk 
voldoen aan enige verplichting voortduurt. Deze dagboete bedraagt ten 
hoogste drie procent (3%) van de canon. 

3  Als de canon eeuwigdurend is afgekocht, wordt de boete bepaald alsof er 
sprake is van een periodieke canon.

4  De gemeente kan een boete geheel of gedeeltelijk kwijtschelden of 
terugbetalen als zij meent dat daarvoor een reden is.

5 De kosten van het innen van de boete zijn voor rekening van de erfpachter.

artikel 19 - Herstel door de gemeente
1  Als de erfpachter enige verplichting die volgt uit de Algemene Bepalingen 

of de bijzondere bepalingen, niet, niet tijdig of niet behoorlijk nakomt, kan 
de gemeente deze verplichting op kosten van de erfpachter laten uitvoeren. 
Op grond van de Algemene Bepalingen is de gemeente daartoe uitdrukkelijk 
gemachtigd. Ook is zij gemachtigd op kosten van de erfpachter alles 
ongedaan te maken wat de erfpachter in strijd met één van de verplichtingen 
heeft uitgevoerd.

2  De gemeente geeft de erfpachter schriftelijk kennis van haar voornemen 
gebruik te maken van de bevoegdheid zoals bedoeld in lid 1. De erfpachter 
krijgt daarbij alsnog een termijn waarin hij aan zijn verplichtingen kan voldoen. 
De gemeente voegt bij deze kennisgeving een opgave van het vermoedelijke 
bedrag van de kosten die met de uitvoering gemoeid zullen zijn.

3  De gemeente zal niet tot herstel zoals bedoeld in lid 1 overgaan als de 
erfpachter zich tot de rechter heeft gewend over de toepassing van dit artikel. 
De gemeente zal de uitvoering van het herstel dan opschorten tot de rechter 
uitspraak in het geding heeft gewezen.

4  De erfpachter is verplicht de kosten die gemoeid zijn met de uitvoering van 
het herstel te voldoen op eerste aanzegging van de gemeente. De gemeente 
voegt bij deze aanzegging een gespecificeerde opgave van de kosten.

5  Als de erfpachter het niet eens is met de hoogte van de kostenopgave, geeft 
hij daarvan binnen twee maanden na ontvangst van bedoelde aanzegging 
schriftelijk kennis aan de gemeente. Als geen overeenstemming wordt bereikt 
over de hoogte van dit bedrag, stellen deskundigen dit vast.
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V  WIjzIGING ERFpACHTRECHT
artikel 20 -  Voorwaarden bij het verlenen van vrijstelling of 

toestemming
1 a.  De erfpachter heeft voorafgaande schriftelijke vrijstelling of toestemming 

van de gemeente nodig om af te wijken van verplichtingen, verboden en 
termijnen die staan in de volgende artikelen:

	 	 •	 artikel 4 - Bebouwing, inrichting en ingebruikname van het perceel; 
	 	 •	 artikel 5 - Overdracht voor ingebruikname;
	 	 •	 artikel 9 - Gebruik overeenkomstig de bestemming;
	 	 •	 artikel 10 - In stand houden van de opstallen; 
	 	 •	 artikel 11 - Splitsing en samenvoeging van het erfpachtrecht, en
	 	 •	 artikel 12 - Ondererfpacht.
 b.  De gemeente kan aan het verlenen van deze vrijstelling of  

toestemming voorwaarden en/of een termijn verbinden. Onder deze 
voorwaarden valt ook herziening van de canon zoals bedoeld in dit  
artikel. 

2 De gemeente geeft alleen een gevraagde vrijstelling of toestemming als:
 a.  het verlenen ervan past binnen de dan geldende publiekrechtelijke 

regelgeving en er zich geen gemeentelijk belang tegen verzet, en
 b.  met de erfpachter volledige overeenstemming is bereikt over de 

voorwaarden die aan de vrijstelling of toestemming zijn verbonden.  
Deze overeenstemming moet blijken uit een onvoorwaardelijke  
schriftelijke acceptatie van een gemeentelijke aanbieding tot het  
verlenen van de gevraagde vrijstelling of toestemming.

3  De gemeente kan de canon, of de betaalde afkoopsom als de canon 
eeuwigdurend is afgekocht, herzien als de waarde van het erfpachtrecht 
verandert als gevolg van de wijziging waarvoor de erfpachter op grond  
van deze Algemene Bepalingen vrijstelling of toestemming verzoekt.

4  Als de afwijking van de in lid 1 bedoelde verplichtingen, verboden en 
termijnen betrekking heeft op:

 a.  een gevraagde vrijstelling of toestemming met het oog op een wijziging 
van de bebouwing, bestemming of het gebruik of met het oog op een 
splitsing zoals bedoeld in artikel 11, wordt de herziene canon berekend 
door toepassing van de formule: 

 A  (B - C)  D , waarin voorstelt:
  A  de canon die geldt op het moment van de herziening. Als deze canon 

eeuwigdurend is afgekocht, wordt er bij factor A uitgegaan van de 
canon alsof deze niet is afgekocht; 

  B  de erfpachtgrondwaarde die op het moment van de herziening geldt 
voor het gevraagde, gewijzigde erfpachtrecht;

  C  de erfpachtgrondwaarde die op het moment van de herziening geldt 
voor het bestaande erfpachtrecht;

  D het canonpercentage dat op het moment van de herziening geldt.
 b.  een gevraagde vrijstelling of toestemming die anders is dan bedoeld onder 

lid 4a, wordt de nieuwe canon berekend door toepassing van de formule:

  X  Y , waarin voorstelt:
  X  de erfpachtgrondwaarde die op het moment van de herziening geldt 

voor de toegestane bebouwing, bestemming en het gebruik;
  Y het canonpercentage dat op het moment van de herziening geldt.
5  Als een lagere canon volgt uit de berekening die staat in het vorige lid, wordt de 

canon niet gewijzigd. De erfpachter blijft dan de geldende canon verschuldigd 
tenzij het gemeentelijk belang naar het oordeel van de gemeente anders 
vordert. 

6 De gewijzigde canon is verschuldigd met ingang van de datum waarop:
 a.  met de wijziging van de bebouwing, de bestemming en/of het gebruik is 

gestart, of 
 b. van de verleende vrijstelling of toestemming gebruik kan worden gemaakt.

artikel 21 - Uitvoering overeenkomst tot wijziging erfpachtrecht
1  In de overeenkomst die de gemeente met de erfpachter sluit voorafgaand aan 

een wijziging van het erfpachtrecht, kan de gemeente een passage opnemen 
over integriteit. In deze passage staat onder andere de bevoegdheid van 
de gemeente tot opschorten, geheel of gedeeltelijk ontbinden of opzeggen 
van de overeenkomst tot de wijziging van het erfpachtrecht. Geheel of 
gedeeltelijk ontbinden of opzeggen van de overeenkomst tot de wijziging van 
het erfpachtrecht is slechts mogelijk tot aan de wijziging van het erfpachtrecht 
overeenkomstig lid 2 en lid 3 van dit artikel.

2  Een wijziging van het erfpachtrecht zoals bedoeld in artikel 20 lid 1 onder 
a wordt vastgelegd in een notariële akte. De akte wordt verleden door een 
notaris die in de gemeente Amsterdam is gevestigd. 

3  In de in lid 2 bedoelde notariële akte staat in ieder geval:
 a.  de oppervlakte van het perceel, de kadastrale aanduiding en, voor zover 

bekend, de plaatselijke aanduiding van het perceel;
 b.  de bedragen van de eventuele canonverhoging en van de eventuele 

aanvullende afkoopsom als de verhoging van de canon eeuwigdurend is/
wordt afgekocht;

 c.  de eventuele verhoging van de erfpachtgrondwaarde; 
 d.  de canon na wijziging;
 e.  de ingangsdatum van de wijziging van het erfpachtrecht;
 f.  de bestemming en het toegestane gebruik;
 g.  de maximaal toegestane bebouwing.
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VI  BEËINDIGING 
artikel 22 - Geen beëindiging door de erfpachter
 Het is de erfpachter niet toegestaan het erfpachtrecht op te zeggen.

artikel 23 -  Beëindiging wegens tekortkoming erfpachter en/of 
wanbetaling canon

1 De gemeente kan het erfpachtrecht beëindigen als de erfpachter:
 a.  ernstig tekortschiet in de nakoming van enige verplichting die volgt 

uit de Algemene Bepalingen en/of de bijzondere bepalingen, en in de 
gelegenheid is gesteld om aan zijn verplichtingen te voldoen, of 

 b. in verzuim is de canon twee jaar achter elkaar te betalen.
2  De beëindiging vindt plaats door opzegging van het erfpachtrecht nadat de 

gemeente een daartoe strekkend besluit heeft genomen. De gemeente heeft 
in dat geval ook het recht om van de erfpachter vergoeding te vorderen van de 
kosten, (eventuele) boetes, rente en schade.

3  De gemeente geeft de erfpachter en degenen die als beperkt gerechtigde of 
beslaglegger op het erfpachtrecht in de openbare registers staan ingeschreven, 
schriftelijk kennis van het voornemen tot beëindiging. In dit voornemen licht 
de gemeente de redenen voor beëindiging toe. Ook maakt de gemeente het 
voornemen tot beëindiging algemeen bekend.

4  De gemeente neemt het besluit tot beëindiging van het erfpachtrecht niet 
eerder dan ten minste twee maanden na de schriftelijke kennisgeving zoals 
bedoeld in lid 3. 

5  Opzegging vindt vervolgens plaats bij exploot, waarbij de gemeente een 
termijn van ten minste zes maanden in acht neemt. Nadat het exploot is 
uitgebracht aan de erfpachter moet de opzegging binnen acht dagen worden 
betekend aan degenen die als beperkt gerechtigde of beslaglegger op het 
erfpachtrecht in de openbare registers staan ingeschreven. De gemeente laat 
de opzegging in de openbare registers inschrijven.

6  Het besluit van de gemeente tot beëindiging van het erfpachtrecht en de 
opzegging aan de erfpachter hebben geen rechtsgevolgen als:

 a.  vóór de dag waarop het erfpachtrecht eindigt de oorzaak van de 
beëindiging wordt weggenomen, en

 b.  vóór die dag alle onder lid 2 genoemde kosten, boetes, rente en schade 
worden vergoed aan de gemeente. 

7  Als op de dag waarop het erfpachtrecht eindigt, het perceel niet is ontruimd, 
kan de gemeente zonder nadere ingebrekestelling ontruiming in gang zetten, 
met in achtneming van de door derden rechtmatig verkregen gebruiksrechten 
en het eventuele retentierecht van de erfpachter.

artikel 24 -  Gevolgen van de beëindiging wegens tekortkoming 
erfpachter en/of wanbetaling canon 

1  Als het erfpachtrecht eindigt op de wijze zoals bedoeld in artikel 23, kan de 
erfpachter van de gemeente uitsluitend een vergoeding van de waarde van het 
erfpachtrecht vorderen op grond van wat in dit artikel is bepaald.

2  Vanaf de datum waarop het erfpachtrecht is geëindigd op de wijze zoals 
bedoeld in artikel 23, heeft de gemeente het recht op alle opbrengsten en het 
gebruik van het perceel. Ook zijn alle gewone en buitengewone lasten dan 
voor rekening van de gemeente. Onder deze lasten vallen onder andere de 
belastingen en heffingen die betrekking hebben op het perceel.

3  Tenzij met de erfpachter en hypotheekhouder(s) anders is overeengekomen, 
is de gemeente verplicht om binnen zes maanden na de dag waarop het 
erfpachtrecht eindigt, een op het perceel te vestigen erfpachtrecht te 
verkopen. De verkoop vindt in het openbaar plaats, in aanwezigheid van een 
bevoegde notaris en onder de dan gebruikelijke veilingvoorwaarden.  
De verkoop kan ook onderhands plaatsvinden overeenkomstig artikel 3:268 
van het Burgerlijk Wetboek als dit met de erfpachter en hypotheekhouder(s) is 
overeengekomen. 

4  Het erfpachtrecht wordt gevestigd onder de Algemene Bepalingen, bijzondere 
bepalingen en canon die golden voor het opgezegde erfpachtrecht. Als 
de canon van het opgezegde erfpachtrecht was afgekocht, wordt de 
canon van het nieuw te vestigen erfpachtrecht geacht te zijn afgekocht. De 
gebruiksrechten die derden rechtmatig hebben verkregen, worden in acht 
genomen. Eventueel in strijd met de Algemene Bepalingen en de bijzondere 
bepalingen tot stand gebrachte bebouwing en/of gewijzigde bestemming en 
gebruik dienen ongedaan te worden gemaakt en zijn voor de vergoeding van 
waarde op de voet van deze bepaling uitgesloten.

5  Als bij de openbare verkoop geen bod wordt gedaan, stellen deskundigen de 
vergoeding vast. De uitkering vindt plaats overeenkomstig lid 6 en lid 7 en met 
inachtneming van lid 8. 

6  De gemeente keert de opbrengst van de verkoop of het bedrag dat is 
vastgesteld door deskundigen – als lid 5 van toepassing is – aan de erfpachter 
uit na aftrek van:

 a.  al datgene wat de erfpachter op grond van de Algemene Bepalingen en 
bijzondere bepalingen met betrekking tot het erfpachtrecht nog aan de 
gemeente is verschuldigd,

 b.  de kosten die de gemeente heeft gemaakt in verband met het vorderen 
van de nakoming van de verplichtingen/betalingen van de erfpachter, 

 c.  de kosten die de gemeente heeft gemaakt in verband met het herstel van 
wat in strijd met de Algemene Bepalingen en bijzondere bepalingen tot 
stand is gebracht, en
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 d.  de kosten die voor rekening van de gemeente komen in verband met de 
verkoop.

7  Als het erfpachtrecht op het moment van eindigen met een hypotheek is 
bezwaard, is de gemeente gemachtigd om aan de hypotheekhouder(s) uit te 
keren de opbrengst van de verkoop verminderd met:

 a.  al datgene wat de erfpachter op grond van de Algemene Bepalingen en 
bijzondere bepalingen met betrekking tot het erfpachtrecht nog aan de 
gemeente is verschuldigd en 

 b.  de kosten die voor rekening van de gemeente komen zoals genoemd in  
lid 6.

  Het door de gemeente op deze basis te bepalen bedrag, is ten hoogste gelijk 
aan het bedrag dat de hypotheekhouder(s) zou(den) ontvangen als er sprake 
zou zijn van een verdeling van de koopprijs bij executoriale verkoop van het 
erfpachtrecht.

8  Zolang het perceel niet ter vrije beschikking aan de gemeente is gesteld, 
behoudens gebruiksrechten die door derden rechtmatig zijn verkregen en het 
eventuele retentierecht van de erfpachter, is de gemeente bevoegd betaling 
van de vergoeding op te schorten.

9  Als derden rechtmatig gebruiksrechten hebben verkregen, zorgt de erfpachter 
ervoor dat de gemeente onmiddellijk de beschikking krijgt over garanties 
en/of gestorte waarborgsommen (inclusief rentes) die op grond van die 
gebruiksrechten zijn gesteld/gestort. 

10  Zolang het perceel na het einde van het erfpachtrecht niet aan de gemeente 
ter beschikking is gesteld, blijft alles wat in artikel 15 is bepaald onverminderd 
van kracht.

artikel 25 -  Beëindiging van het erfpachtrecht om redenen van 
algemeen belang

1  De gemeente kan het erfpachtrecht beëindigen om redenen van algemeen 
belang. 

2  De beëindiging vindt plaats door opzegging van het erfpachtrecht nadat de 
gemeenteraad een daartoe strekkend besluit heeft genomen.

3  Burgemeester en wethouders doen een voorstel tot beëindiging van het 
erfpachtrecht aan de gemeenteraad. In dit voorstel lichten zij de redenen toe 
die de beëindiging in het algemeen belang rechtvaardigen. Burgemeester en 
wethouders geven de erfpachter en degenen die als beperkt gerechtigde of 
beslaglegger op het erfpachtrecht in de openbare registers staan ingeschreven, 
schriftelijk kennis van het voorstel tot beëindiging. Ook maken burgemeester 
en wethouders het voornemen tot beëindiging algemeen bekend.

4  De gemeenteraad neemt een besluit over het voorstel tot beëindiging van 
het erfpachtrecht niet eerder dan ten minste zes maanden na dagtekening 

van het in lid 3 bedoelde schrijven. De erfpachter, degenen die als beperkt 
gerechtigde of beslaglegger op het erfpachtrecht in de openbare registers 
staan ingeschreven en derde-belanghebbenden kunnen tijdens deze termijn 
bezwaren tegen het voorstel inbrengen bij burgemeester en wethouders.  
De gemeenteraad besluit binnen een jaar na dagtekening van het voorstel tot 
beëindiging van het erfpachtrecht van burgemeester en wethouders. 

5  Opzegging vindt vervolgens plaats bij exploot, waarbij de gemeente een 
termijn van ten minste één jaar in acht neemt. Nadat het exploot is uitgebracht 
aan de erfpachter moet de opzegging binnen acht dagen worden betekend 
aan degenen die als beperkt gerechtigde of beslaglegger op het erfpachtrecht 
in de openbare registers staan ingeschreven. De gemeente laat de opzegging 
in de openbare registers inschrijven.

6  Als op de dag waarop het erfpachtrecht eindigt, het perceel niet is ontruimd, 
kan de gemeente zonder nadere ingebrekestelling ontruiming in gang zetten, 
met in achtneming van de door derden rechtmatig verkregen gebruiksrechten 
en het eventuele retentierecht van de erfpachter.

artikel 26 - Gevolgen van de beëindiging in het algemeen belang
1  Als het erfpachtrecht eindigt op de wijze zoals bedoeld in artikel 25, vindt 

schadeloosstelling plaats overeenkomstig de Onteigeningswet. Als de canon 
van het beëindigde erfpachtrecht was afgekocht, wordt dit verrekend in de 
hoogte van de schadeloosstelling.

2  Vanaf de datum waarop het erfpachtrecht is geëindigd zoals bedoeld in artikel 
25, heeft de gemeente het recht op alle opbrengsten en het gebruik van het 
perceel. Ook zijn alle gewone en buitengewone lasten dan voor rekening 
van de gemeente. Onder deze lasten vallen onder andere de belastingen en 
heffingen die betrekking hebben op het perceel. 

3 Aan de erfpachter wordt niet vergoed:
 a.  de waarde van datgene wat in strijd met de Algemene Bepalingen en de 

bijzondere bepalingen tot stand is gebracht; 
 b.  de schade die de erfpachter lijdt als gevolg van het beëindigen van een 

activiteit die is uitgeoefend in strijd met de Algemene Bepalingen en de 
bijzondere bepalingen.

4  De gemeente doet op grond van het uitgangspunt zoals genoemd in lid 1 
en lid 3 een schriftelijk aanbod aan de erfpachter. Als hij zich niet kan vinden 
in de vergoeding die de gemeente aanbiedt, meldt hij dit schriftelijk aan de 
gemeente binnen twee maanden. De gemeente en erfpachter treden dan met 
elkaar in overleg. Als zij geen overeenstemming bereiken over de hoogte van 
de vergoeding, stellen deskundigen deze vast. 

5  De gemeente keert de vergoeding aan de erfpachter uit, na aftrek van datgene 
wat de erfpachter op grond van de Algemene Bepalingen en bijzondere 
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bepalingen met betrekking tot het erfpachtrecht nog aan de gemeente 
verschuldigd is.

6  Als het erfpachtrecht op het moment van eindigen met een hypotheek is 
bezwaard, is de gemeente gemachtigd om in afwijking van lid 5 aan de 
hypotheekhouder(s) uit te keren de vergoeding aan de erfpachter verminderd 
met al datgene wat de erfpachter met betrekking tot het erfpachtrecht nog aan 
de gemeente is verschuldigd.  
Het door de gemeente op deze basis te bepalen bedrag, is ten hoogste gelijk 
aan het bedrag dat de hypotheekhouder(s) zou(den) ontvangen als er sprake 
zou zijn van een verdeling van de koopprijs bij executoriale verkoop van het 
erfpachtrecht. 

7  Zolang het perceel niet ter vrije beschikking aan de gemeente is gesteld, 
behoudens gebruiksrechten die door derden rechtmatig zijn verkregen en 
het eventuele retentierecht van de erfpachter, is de gemeente bevoegd de 
betaling van de vergoeding op te schorten.

8  Als derden rechtmatig gebruiksrechten hebben verkregen, zorgt de erfpachter 
ervoor dat de gemeente onmiddellijk de beschikking krijgt over garanties 
en/of gestorte waarborgsommen (inclusief rentes) die op grond van die 
gebruiksrechten zijn gesteld/gestort. 

9  Zolang het perceel na het einde van het erfpachtrecht niet aan de gemeente 
ter beschikking is gesteld, blijft alles wat in artikel 15 is bepaald onverminderd 
van kracht.

VII SLOTBEpALINGEN
artikel 27 - Betalingen
1  Alle betalingen door de erfpachter vinden plaats op een wijze die de gemeente 

aangeeft.
2  Als de gemeente een betaling heeft voldaan die volgens de Algemene 

Bepalingen of de bijzondere bepalingen voor rekening van de erfpachter is, 
moet de erfpachter deze aan de gemeente vergoeden. 

3  Korting of verrekening van betalingen die de erfpachter moet voldoen, is 
uitsluitend toegestaan als het om vorderingen op de gemeente gaat die direct 
verband houden met het erfpachtrecht.

4  Als de erfpachter niet of niet tijdig betaalt, is hij vanaf de vervaldag een 
vertragingsrente verschuldigd. Deze vertragingsrente wordt als volgt berekend:

 a.  bij natuurlijke personen die niet handelen in de uitoefening van een beroep 
of bedrijf op de voet van artikel 6:119 van het Burgerlijk Wetboek;

 b.  bij rechtspersonen en natuurlijke personen die handelen in de uitoefening 
van een beroep of bedrijf op de voet van artikel 6:119a van het Burgerlijk 
Wetboek. 

  Na afloop van ieder jaar wordt het bedrag waarover de vertragingsrente 
wordt berekend, vermeerderd met de verschuldigde vertragingsrente over het 
afgelopen jaar (samengestelde rente).

5  Ongeacht de omschrijving die de erfpachter aan zijn betaling geeft, rekent de 
gemeente iedere betaling aan zijn schulden toe in de volgende volgorde:

 a. boete(s) verschuldigd overeenkomstig artikel 18;
 b. rente(n) verschuldigd overeenkomstig lid 4 van dit artikel;
 c.  andere dan de hiervoor onder a en b en hierna onder d vermelde schulden 

die de erfpachter als gevolg van het erfpachtrecht heeft;
 d. de canon of de afkoopsom.

artikel 28 - Deskundigen
1  Als in deze bepalingen sprake is van deskundigen, gaat het om een aantal 

van drie.
2 Als de gemeente of de erfpachter het voornemen heeft om: 
 a. de schadeloosstelling zoals bedoeld in artikel 13, 
 b. de hoogte van het bedrag zoals bedoeld in artikel 19, of
 c.   de hoogte van de vergoeding, zoals bedoeld in artikel 26, 
  voor te leggen aan deskundigen, stelt deze de ander daarvan schriftelijk op 

de hoogte. Als de gemeente degene is die dit voornemen heeft, dan krijgt de 
erfpachter de gelegenheid om gedurende zes weken na dagtekening van het 
schrijven zoals bedoeld in dit lid te kiezen voor vaststelling door een bevoegde 
rechter. Als de erfpachter die mogelijkheid niet benut tijdens deze termijn, 

VI BEËINDIGING 

Pagina 44 van 124
Datum: 03-07-2025 20:35



42 43Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam

stemt hij in met waardebepaling door deskundigen.
3  Als het erfpachtrecht eindigt op de wijze zoals bedoeld in artikel 23 en bij 

de openbare verkoop zoals bedoeld in artikel 24 geen bod is gedaan, stellen 
deskundigen de vergoeding vast overeenkomstig artikel 24. De uitkering vindt 
plaats overeenkomstig lid 6 en lid 7 en met inachtneming van lid 8 van artikel 24. 
Lid 1, lid 4 en lid 6 tot en met lid 8 zijn op deze waardebepaling van toepassing. 

4  De partij die de betreffende waardebepaling wil voorleggen aan deskundigen, 
moet de rechtbank in Amsterdam verzoeken om de drie deskundigen zo snel 
mogelijk aan te wijzen.

5  De deskundigen geven beide partijen de gelegenheid te worden gehoord. 
Ook krijgen partijen de gelegenheid om gehoord te worden over het 
conceptadvies. Desgewenst kunnen zij zich laten vertegenwoordigen door een 
gemachtigde. 

6   De deskundigen stellen vervolgens hun advies vast met inachtneming van de 
Algemene Bepalingen en bijzondere bepalingen die op het erfpachtrecht van 
toepassing zijn.

7  De deskundigen stellen de partijen gemotiveerd en schriftelijk in kennis van 
hun advies binnen zes maanden nadat zij zijn aangewezen. Het advies van de 
deskundigen is bindend.

8 a.  De gemeente en de erfpachter betalen ieder de helft van de kosten voor 
het advies van deskundigen.

 b.  In afwijking van lid 8 onder a betaalt de gemeente de volledige kosten 
van deskundigen in geval van beëindiging om redenen van het algemeen 
belang.

 c.  In afwijking van lid 8 onder a betaalt de erfpachter de volledige kosten 
van deskundigen in geval van beëindiging wegens tekortkoming van de 
erfpachter en/of wanbetaling van de canon.

artikel 29 - Hoofdelijke verbondenheid
1  Als het erfpachtrecht op naam van twee of meerdere personen staat, zijn zij 

hoofdelijk aansprakelijk voor de nakoming van de verplichtingen die volgen uit 
de erfpachtakte en de Algemene Bepalingen. Van deze hoofdelijke verbonden-
heid is wat betreft de canon geen sprake als het erfpachtrecht is gesplitst in 
appartementsrechten. De canon is dan volgens deze splitsing verdeeld.

2  De verplichtingen die voor de erfpachter uit het erfpachtrecht voortvloeien zijn 
steeds ten opzichte van de gemeente ondeelbaar. 

3  Na overdracht van het erfpachtrecht zijn de opvolger en zijn rechtsvoorganger 
beiden aansprakelijk voor de niet betaalde en opeisbare canon van de 
voorafgaande vijf jaar. Dat geldt ook als een gedeelte van het erfpachtrecht, 
een aandeel daarvan of een aandeel in een gedeelte van het erfpachtrecht 
overgaat op een volgende persoon. 

artikel 30 - Vertegenwoordiging
1  Als het erfpachtrecht op naam van twee of meerdere personen staat, 

wijzen zij één van hen aan als vertegenwoordiger. Deze vertegenwoordiger 
wordt vermeld in de akte van vestiging. Rechtsopvolgers leggen de 
vertegenwoordiger vast in een verklaring. Deze verklaring moet worden 
opgemaakt volgens het formulier dat hoort bij deze bepalingen.

2  Een wijziging van de vertegenwoordiger moet onmiddellijk schriftelijk worden 
gemeld aan de gemeente.

3  De gemeente kan alle kennisgevingen, aanzeggingen en opzeggingen met 
betrekking tot het erfpachtrecht rechtsgeldig doen aan de vertegenwoordiger 
die zich het laatst bij haar heeft gemeld. Ook kan de gemeente bij de 
vertegenwoordiger alle vorderingen met betrekking tot het erfpachtrecht 
instellen.

artikel 31 - Ontruiming
Op de dag waarop het erfpachtrecht eindigt, moet de erfpachter het perceel en de 
opstallen hebben ontruimd. Als dat niet is gebeurd, zal de gemeente de ontruiming 
op grond van de grosse van de akte van vestiging in gang kunnen zetten. 

artikel 32 -  Derdenwerking, kwalitatieve verplichting en 
kettingbeding

1  Partijen streven nadrukkelijk derdenwerking na met betrekking tot hun rechten 
en verplichtingen op grond van de Algemene Bepalingen en de bijzondere 
bepalingen. Om deze derdenwerking te versterken zijn de bepalingen 
opgesteld in lid 2 en lid 3 van dit artikel. 

2  Alle verplichtingen van een partij die in de overeengekomen voorwaarden 
staan om iets te dulden of niet te doen en die geen zakelijke werking hebben, 
worden als kwalitatieve verplichting gevestigd. Deze verplichtingen gaan 
daarmee over op opvolgende erfpachters. Zij gelden ook voor degenen die 
een recht van gebruik verkrijgen van de rechthebbende.

3  Verplichtingen van de erfpachter die op grond van de overeengekomen 
voorwaarden geen zakelijke werking hebben en waarvoor ook geen 
kwalitatieve verplichtingen zoals bedoeld in lid 2 van dit artikel zijn gevestigd, 
zal de erfpachter ten behoeve van de gemeente door middel van een 
kettingbeding opleggen en laten aannemen door zijn rechtsopvolger of de 
beperkt gerechtigde. De erfpachter past dit kettingbeding toe bij:

 a. overdracht van het erfpachtrecht of een gedeelte daarvan, of
 b.  bezwaring van het erfpachtrecht of een gedeelte daarvan met een beperkt 

genotsrecht. 
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Bijlage:  Formulier aanwijzing vertegenwoordiger1

Hierbij verklaart  

notaris te ,

dat het erfpachtrecht plaatselijk bekend: 

adres  

postcode en woonplaats ,

kadastraal bekend: 

gemeente: , sectie: , nr.:

is overgegaan op: 

namen  

adres  

postcode en woonplaats 

bij akte ingeschreven in de openbare registers in deel: , nr.: .

Vertegenwoordiger/correspondentie/factuuradres

naam 

adres 

postcode en woonplaats 

bankrekening 

Plaats: 

Dagtekening: 

Handtekening  stempel: 

1   Behoort bij artikel 30 van de Algemene 
Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht  
2016 Amsterdam.

artikel 33 - Mededelingen
Tenzij uitdrukkelijk anders is afgesproken, worden alle mededelingen, 
kennisgevingen, verzoeken en goedkeuringen op grond van het erfpachtrecht 
schriftelijk gedaan. Ook worden alle vorderingen schriftelijk ingesteld.

artikel 34 - Woonplaatskeuze
1  De erfpachter of de vertegenwoordiger zoals bedoeld in artikel 30, moet 

ervoor zorgen dat zijn adres bij de gemeente bekend is.
2  Als de erfpachter of de vertegenwoordiger zoals bedoeld in artikel 30, geen 

werkelijke of gekozen woonplaats in Nederland heeft, is hij verplicht woonplaats 
te kiezen op het kantoor van een notaris die in de gemeente Amsterdam is 
gevestigd.

3  Van de woonplaatskeuze en de wijziging daarvan moet de erfpachter of de 
vertegenwoordiger zoals bedoeld in artikel 30, de gemeente schriftelijk op de 
hoogte stellen.

4  De gemeente kan rechtsgeldig alle kennisgevingen, aanzeggingen en 
opzeggingen doen en alle vorderingen instellen op de laatst aan haar  
gemelde woonplaats. 

artikel 35 - Kosten die verband houden met notariële akte
Als op grond van de inhoud van de Algemene Bepalingen of bijzondere bepalingen 
een notariële akte moet worden opgemaakt, bepaalt de gemeente of, en tot welk 
bedrag, de daaraan verbonden kosten door de gemeente worden betaald. Deze 
kosten betreffen het tarief van de notaris en de kosten voor de inschrijving van die 
akte in de openbare registers. De verschuldigde belastingen en andere lasten zijn 
voor rekening van de erfpachter.

artikel 36 - Algemene Termijnenwet
De Algemene Termijnenwet is op de termijnen die staan in de Algemene 
Bepalingen van overeenkomstige toepassing.

artikel 37 - Citeertitel
De Algemene Bepalingen kunnen worden aangehaald als:
Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam.
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5.
Meer informatie
		 Kijk op www.amsterdam.nl/erfpacht 

		 Stuur een mail naar erfpacht@amsterdam.nl 

		 Bel 14020 (het 5-cijferige informatienummer van de gemeente Amsterdam) 

postadres
Grond en Ontwikkeling
Erfpacht en Uitgifte 
Postbus 1104
1000 BC Amsterdam

publicaties aanvragen
Deze en andere publicaties kunt u downloaden via www.amsterdam.nl/erfpacht.
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SPLITSING IN APPARTEMENTSRECHTEN 

van:   Kea Boumanlaan 30 te 1095 MA Amsterdam 

kenmerk gemeente:   2017-810 dossier E14776/1 

kenmerk zaak:    2018C15259JK 

passeerdatum:   19 april 2019 

 

 

 

Heden, negentien april tweeduizend negentien, verscheen voor mij, mr. Joris 

Christiaan van Kerkhof, notaris te Amsterdam: 

mevrouw Sonja Clair Melody Groot, geboren op vijf oktober 

negentienhonderdnegenentachtig te Alkmaar, te dezer zake woonplaats kiezende 

ten kantore van mij, notaris (Antonio Vivaldistraat 66 te 1083 HP Amsterdam), 

te dezen handelend als schriftelijk gevolmachtigde van 

de publiekrechtelijke rechtspersoon: de Gemeente Amsterdam, 

kantoorhoudende in het stadhuis, Amstel 1 te 1011 PN Amsterdam, 

handelsregisternummer 34366966, 

hierna te noemen: de "Gerechtigde". 

De verschenen persoon, handelend als vermeld, verklaarde: 

A. Het gebouw en de daarbij behorende grond 

 1. De Gerechtigde is eigenaar van het perceel grond, waarop zal worden 

gesticht een gebouw bestaande uit twee woningen, met voorgelegen 

parkeerplaats, gelegen aan de Kea Boumanstraat 30A en 30B te 1095 

MA Amsterdam, groot ongeveer eenhonderdvierenveertig vierkante 

meter (144 m²) of ter zodanige grootte als na kadastrale opmeting 

blijken zal, voorlopig kadastraal bekend als gemeente Amsterdam sectie 

K nummer 11133, waaraan door het kadaster een voorlopige kadastrale 

grens en -oppervlakte is toegekend bij het splitsingsverzoek met 

ordernummer 6151359, 

  het perceel hierna te noemen: het "Terrein". 

 2. Het Terrein is door de Gemeente Amsterdam in eigendom verkregen 

door de inschrijving ten kantore van de Dienst voor het Kadaster en de 

Openbare Registers te Amsterdam op twee januari tweeduizend vier in 

Register Hypotheken 4, deel 18867 nummer 122, van een afschrift van 

een akte van levering ten titel van liquidatie-uitkering, op éénendertig 

december tweeduizend drie verleden voor mr. K.E.J. Dijk, notaris te 

Amsterdam, mede in verband met de inschrijving ten kantore van de 

Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers te Amsterdam op 

twee april tweeduizend vier in Register Hypotheken 4, deel 18923 

nummer 99, van een afschrift van een akte van rectificatie, op één april 

tweeduizend vier verleden voor een waarnemer van mr. K.E.J. Dijk, 

voornoemd. 

B. Bekende lasten en beperkingen 

 Met betrekking tot het Terrein en de daarbij behorende grond zijn aan de 

  Onroerende Zaken Hyp4 : 75445/23 23-04-2019 12:28
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Gerechtigde geen lasten en beperkingen bekend. 

C. Voorgenomen splitsing in appartementsrechten  

 1. De Gerechtigde wenst over te gaan tot de splitsing van het Terrein in 

appartementsrechten als bedoeld in artikel 5:106 van het Burgerlijk 

Wetboek, onder vaststelling van een reglement als bedoeld in artikel 

5:111 onder d van het Burgerlijk Wetboek. 

 2. Aan deze akte is daartoe een uit één blad bestaande tekening als 

bedoeld in artikel 5:109 lid 2 van het Burgerlijk Wetboek gehecht. 

  Op die tekening zijn met de cijfers 1 en 2 de gedeelten van het Terrein 

aangegeven die bestemd zullen zijn om als afzonderlijk geheel te 

worden gebruikt. Het uitsluitend gebruiksrecht van die gedeelten zal zijn 

begrepen in de eigendom van de bij deze akte te formeren 

appartementsrechten. 

 3. De bewaarder van de Dienst voor het Kadaster en de Openbare 

Registers heeft op éénentwintig maart tweeduizend negentien een 

verklaring afgegeven, die aan deze akte zal worden gehecht. Volgens 

deze verklaring is de complexaanduiding van het in de splitsing te 

betrekken gebouw met de daarbij bijbehorende, hiervoor onder A. 

omschreven grond: 11157-A. 

D. Splitsingsvergunning 

 Een vergunning als bedoeld in artikel 33 van de Huisvestingswet 2014 is niet 

vereist. 

E. Omschrijving appartementsrechten 

 Het Terrein zal worden gesplitst in de navolgende twee 

appartementsrechten: 

 1. het appartementsrecht, rechtgevende op het uitsluitend gebruik van de 

woning gelegen op de begane grond en eerste verdieping van het 

gebouw, met terras op de begane grond, plaatselijk bekend Kea 

Boumanstraat 30A te 1095 MA Amsterdam, kadastraal bekend 

gemeente Amsterdam sectie K complexaanduiding 11157-A, 

appartementsindex 1, op voormelde tekening aangegeven met het 

cijfer 1; 

 2. het appartementsrecht, rechtgevende op het uitsluitend gebruik van de 

woning gelegen op de tweede en derde verdieping van het gebouw, met 

entree op de eerste verdieping, en trapopgang vanaf de eerste naar de 

tweede verdieping en van de tweede verdieping naar de derde 

verdieping, plaatselijk bekend Kea Boumanstraat 30B te 1095 MA 

Amsterdam, kadastraal bekend gemeente Amsterdam sectie K 

complexaanduiding 11157-A, appartementsindex 2, op voormelde 

tekening aangegeven met het cijfer 2, 

 welke appartementsrechten, na splitsing als vorenbedoeld, alle zullen 

toebehoren aan de Gerechtigde. 

F. Splitsing in appartementsrechten, vaststelling reglement en 

oprichting vereniging van eigenaars 
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 De Gerechtigde: 

 - gaat hierbij over tot voormelde splitsing in appartementsrechten; 

 - brengt deze tot stand op de wijze als hiervoor vermeld; 

 - richt hierbij een vereniging van eigenaars op; en 

 - stelt hierbij een reglement vast als bedoeld in artikel 5:111 onder d van 

het Burgerlijk Wetboek als volgt: 

  van toepassing zijn de bepalingen van het modelreglement bij splitsing 

in appartementsrechten, met uitzondering van de bijbehorende annex 1, 

opgenomen in een akte verleden op negentien december tweeduizend 

zeventien voor mr. H.M. Kolster, notaris te Rotterdam, van welke akte 

een afschrift is ingeschreven in de openbare registers voor 

registergoederen op negentien december tweeduizend zeventien in deel 

72212 nummer 160. 

 Op de tekst van het modelreglement worden hierbij de navolgende 

aanvullingen en/of wijzigingen vastgesteld: 

 Artikel 8 wordt gewijzigd en komt in z’n geheel te luiden als volgt: 

 “Artikel 8  

 Aandelen in de Gemeenschap 

 Iedere Eigenaar is in de Gemeenschap gerechtigd voor de volgende 

breukdelen: 

 - de eigenaar van het Appartementsrecht met index 1 is in de 

Gemeenschap gerechtigd voor het eenhonderdzestig 

tweehonderdvierennegentigste (160/294) aandeel; 

 - de eigenaar van het Appartementsrecht met index 2 is in de 

Gemeenschap gerechtigd voor het eenhonderdvierendertig 

tweehonderdvierennegentigste (134/294) aandeel. 

 De aandelen in de Gemeenschap zijn vastgesteld aan de hand van de bruto 

vloeroppervlakten van de Privégedeelten.” 

 De bestemming van de Privé-gedeelten als bedoeld in artikel 27.1 

wordt vastgesteld als volgt: 

 De bestemming is voor elk van de Privé-gedeelten: woning voor 

privédoeleinden. 

 Bij dezen wordt de Vereniging als bedoeld in artikel 46 opgericht. 

 1. De Vereniging is genaamd: Vereniging van eigenaars gebouw "Kea 

Boumanstraat 30 te Amsterdam". 

 2. De Vereniging kan verkort worden aangehaald als: "VvE Kea 

Boumanstraat 30 te Amsterdam". 

 3. De Vereniging heeft haar zetel in de gemeente Amsterdam, doch kan 

elders kantoor houden. 

 Bij dezen wordt overeenkomstig het bepaalde in artikel 51.2 het 

totaal aantal stemmen en het aantal stemmen dat ieder van de 

Eigenaars kan uitbrengen bepaald. 

 Het totaal aantal stemmen dat door de stemgerechtigden kan worden 

uitgebracht bedraagt: twee. 
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 Ieder van de Eigenaars kan één stem uitbrengen. 

 Bij dezen wordt overeenkomstig het bepaalde in artikel 57.1 als 

Bestuur van de Vereniging benoemd. 

 Het Bestuur van de Vereniging wordt bij dezen benoemd. Tot enige 

bestuurder van de Vereniging wordt benoemd:  

 - de heer Frans Renke van Mechelen, geboren op achttien februari 

negentienhonderdzesenzeventig te Amsterdam, en 

 - mevrouw Eugenia Netsunski, geboren achtentwintig juni 

negentienhonderdzesenzeventig te Tbilisi (voormalig Sovjetunie). 

Bodemgesteldheid en regionale waterkering 

De Gerechtigde legt in onderhavige akte het navolgende vast: 

A. Vastlegging feitelijke milieuhygiënische staat Terrein (ondergrond 

appartementencomplex) 

 Aan deze akte wordt een bodemonderzoek gehecht, waarin de 

milieuhygiënische bodemgesteldheid van het Terrein wordt vastgelegd. 

Omdat dit bodemonderzoek betrekking heeft op het in de splitsing in 

appartementsrechten te betrekken Terrein (en daarmee op de gemeenschap 

in de splitsing en alle appartementsrechten) moet dit bodemonderzoek in 

deze splitsingsakte worden vermeld en daaraan gehecht. 

B. Vastlegging van het feit dat de ondergrond van het Terrein deel uitmaakt 

van een regionale waterkering 

 De ondergrond van het Terrein maakt deel uit van een regionale 

waterkering, waarop de keurvoorschriften van (thans) het Waterschap 

Amstel, Gooi en Vecht van toepassing zijn (www.agv.nl/regels/keur); op 

termijn wordt een dijkverleggingsprocedure doorlopen waarin de regionale 

waterkering verandert in een primaire waterkering en derhalve de zaak op 

termijn deel uitmaakt van een primaire waterkering waarop de 

keurvoorschriften dan wel een legger van (thans) het Waterschap Amstel, 

Gooi en Vecht van toepassing zijn. 

Woonplaats 

De verschenen persoon verklaart uitdrukkelijk dat zij voor de inschrijving van 

deze akte en voor aangelegenheden betreffende de overdrachtsbelasting 

woonplaats kiest ten kantore van de bewaarder van de minuut van deze akte. 

Volmacht 

De voormelde volmacht is verstrekt bij een onderhandse akte van volmacht, die 

aan deze akte zal worden gehecht.  

Slot 

Deze akte is verleden te Amsterdam op de datum in het hoofd van deze akte 

vermeld. 

De comparant is mij, notaris, bekend, en de identiteit van de comparant is door 

mij, notaris, aan de hand van het hiervoor vermelde en daartoe bestemde 

document vastgesteld. 

De zakelijke inhoud van de akte is aan de comparant opgegeven en toegelicht. 

De comparant heeft verklaard op volledige voorlezing van de akte geen prijs te 
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stellen, tijdig voor het verlijden van de inhoud van de akte te hebben kennis 

genomen en met de inhoud in te stemmen. 

De akte is beperkt voorgelezen en onmiddellijk daarna ondertekend, eerst door 

de comparant en vervolgens door mij, notaris, om zeventien uur vijftig minuten. 

 

(Volgt ondertekening) 
(Volgt tekening) 

UITGEGEVEN VOOR AFSCHRIFT: 
 
(w.g.) mr. Sabine van Suijdam 
 
Ondergetekende, mr. Sabine van Suijdam, notaris, als waarnemer van mr. Joris 
Christiaan van Kerkhof, notaris te Amsterdam, verklaart dat de krachtens artikel 
22 lid 1 van de Huisvestingswet 2014 vereiste vergunning tot de onderhavige 
splitsing in appartementsrechten niet vereist is. 
 
(w.g.) mr. Sabine van Suijdam 
 
Ondergetekende, mr. Sabine van Suijdam, notaris, als waarnemer van mr. Joris 
Christiaan van Kerkhof, notaris te Amsterdam, verklaart dat dit afschrift samen 
met de tekening die in bewaring is genomen met depotnummer 
20190320000124 inhoudelijk een volledige en juiste weergave is van de inhoud 
van het stuk waarvan het een afschrift is. 
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Gemeente: Amsterdam    Sectie: K    Nr(s): 11133 

 De ondergetekende, bewaarder van het Kadaster en de 

openbare registers, verklaart

dat voor de bovengenoemde in de splitsing te betrekken 

rechten

de gereserveerde complexaanduiding is: 11157A

Ondergetekende, bewaarder van het kadaster en de openbare 

registers, verklaart dat dit document in elektronische 

vorm in depot is genomen onder depotnummer 20190320000124,

d.d. 21-03-2019

Een elektronisch document met voornoemde inhoud was 

gewaarmerkt met een digitale handtekening, die blijkens 

bijbehorend certificaat van KPN BV PKIoverheid 

Organisatie Persoon CA - G3 met nummer 61A98D2D0C343937 

toebehoort aan Joris Christiaan van Kerkhof.

De bewaarder 

Mr. B.H.J. Roes
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Verklaring:

Het voorgaande stuk is ingeschreven ten kantore van de 

Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers op 

23-04-2019 om 12:28 in register Onroerende Zaken Hyp4 in 

deel 75445 nummer 23.

Een elektronisch document met voornoemde inhoud was 

gewaarmerkt met een digitale handtekening, die blijkens 

bijbehorend certificaat van KPN PKIoverheid Organisatie 

CA - G2 met nummer 14AFD8A749269210 toebehoort aan Sabine 

van Suijdam.

Werd aangevuld met depotnummer(s) 20190320000124.

Naam bewaarder: Mr. B.H.J. Roes.

  Onroerende Zaken Hyp4 : 75445/23 23-04-2019 12:28
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Bijlage
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  Onroerende Zaken Hyp4 : 60011/118 21-06-2011 09:00
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Verklaring:

Het voorgaande stuk is ingeschreven ten kantore van de 

Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers op 

21-06-2011 om 09:00 in register Onroerende Zaken Hyp4 in 

deel 60011 nummer 118.

Naam bewaarder: Mr. W. Louwman.

  Onroerende Zaken Hyp4 : 60011/118 21-06-2011 09:00
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45206_Brondocument_Hyp4_63192_49.pdf
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  Onroerende Zaken Hyp4 : 63192/49 10-09-2013 12:47
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Verklaring:

Het voorgaande stuk is ingeschreven ten kantore van de 

Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers op 

10-09-2013 om 12:47 in register Onroerende Zaken Hyp4 in 

deel 63192 nummer 49.

Naam bewaarder: Mr. B.H.J. Roes.

  Onroerende Zaken Hyp4 : 63192/49 10-09-2013 12:47
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45206_aannemingsovereenkomst.pdf
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45206_funda brochcure 12 feb 21.pdf
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Blad 1 

Bijzondere verkoopvoorwaarden executoriale verkoop  
door de hypotheekhouder 

KEA BOUMANSTRAAT 30A te 1095 MA AMSTERDAM 
 
 
 
Dossiernummer: 2201396/MR 
Repertoriumnummer: 4887 
 

 
 
Heden, twaalf februari tweeduizend eenentwintig, verklaar ik, meester Theresia 
Maria Bos, notaris te Haarlem: 
Opdrachtgever  
ENVOZOORTS 
hierna tezamen te noemen: ‘de verkoper’, heeft mij, notaris, de opdracht gegeven 
voor de executoriale verkoop van het hierna omschreven registergoed (inclusief de 
roerende zaken als bedoeld in artikel 3:254 Burgerlijk Wetboek) op grond van 
artikel 3:268 Burgerlijk Wetboek. Ten behoeve hiervan stel ik, notaris, hierbij de 
voorwaarden voor deze executoriale verkoop vast. Deze voorwaarden gelden voor 
zowel de veiling als de onderhandse verkoop op basis van artikel 3:268 Burgerlijk 
Wetboek en zijn door mij, notaris, in overleg met de verkoper en overeenkomstig 

artikel 517 Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering vastgesteld. Als bewijs van 
instemming hiermee worden deze voorwaarden ook ondertekend namens de 
verkoper door mevrouw Margaretha Johanna Maria Ram-Teeuwen, geboren te 
Edmonton (Canada) op zevenentwintig januari negentienhonderdvijfenvijftig, 
domicilie kiezende ten kantore van de notaris aan de Van Eedenstraat 20 te 2012 
EM Haarlem en aldaar werkzaam.   
Deze voorwaarden worden ook geplaatst op www.openbareverkoop.nl, hierna te 
noemen: ‘de website’ of ‘openbareverkoop.nl’. 
Deze akte heeft de volgende indeling: 
1. Algemene informatie 
2. Informatie over het registergoed 
3. Financieel 

4. Openbare executoriale verkoop (veiling) 
5. Onderhandse executoriale verkoop (onderhandse verkoop) 
1. Algemene informatie 
Ten tijde van het passeren van de onderhavige akte is niet bekend of het registergoed 
zal worden geveild via een hybride-veiling (zaal gecombineerd met internet) danwel 
internet-only. In deze akte wordt derhalve van beide mogelijkheden uitgegaan. In-
dien en zodra bekend is of het een hybride-veiling danwel internet-only veiling wordt, 
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zal de notaris dit op de veilingsite vermelden. 
1.1 datum en plaats 
Ingeval van hybride-veiling 
De executoriale verkoop vindt plaats op vijftien maart tweeduizend eenentwintig 
(15-03-2021) om of omstreeks achttien uur (18:00 uur) uur in Le Dauphine te Amster-
dam aan het Prins Bernhardplein 175, voor een van de notarissen verbonden aan het 
kantoor Krans Notarissen, te Haarlem of hun waarnemers, hierna te noemen: ‘de no-
taris’, tenzij de executoriale verkoop plaatsvindt door middel van een onderhandse 
verkoop als bedoeld in artikel 3:268 lid 2 Burgerlijk Wetboek. 

Ingeval van internet-only veiling 
De executoriale verkoop betreft een internetveiling. Tijdens de veiling kunnen bie-
dingen uitsluitend worden gedaan via de website www.openbareverkoop.nl. De vei-
ling vindt plaats op vijftien maart tweeduizend eenentwintig (15-03-2021) vanaf acht-
tien uur (18:00 uur). 
Er is geen vaste tijd voor de onderhavige veiling omdat mogelijk meer objecten ge-
veild worden. Ook kan het zijn dat, (hoewel meer objecten zijn aangemeld) de veiling 
van één of meer objecten naar een later tijdstip wordt verschoven, terwijl tevens de 
duur van de veiling per object kan verschillen. De volgorde van de objecten zal kort 
voor de aanvang van de veiling worden bepaald en op de website worden gepubli-
ceerd. 
Het is daarom raadzaam voor een bieder vanaf gemeld tijdstip aangemeld te zijn op 
de website en de betreffende veiling(en) te volgen tot en met de veiling van het re-

gistergoed. 
De veiling vindt plaats voor een van de notarissen verbonden aan het kantoor Krans 
Notarissen, te Haarlem of hun waarnemers, hierna te noemen: ‘de notaris’, tenzij de 
executoriale verkoop plaatsvindt door middel van een onderhandse verkoop als be-
doeld in artikel 3:268 lid 2 Burgerlijk Wetboek. 
1.2 registergoed 
Het registergoed is: 
het eeuwigdurend recht van erfpacht van het appartementsrecht (eigendom van de 
gemeente Amsterdam), rechtgevende op het uitsluitend gebruik van de woning 
gelegen op de begane grond en eerste verdieping van het gebouw, met terras op de 
begane grond, te 1095 MA Amsterdam, Kea Boumanstraat 30A, kadastraal bekend 
gemeente Amsterdam sectie K nummer 11157 A-1, uitmakende het 

eenhonderdzestig/tweehonderdvierennegentigste (160/294e) onverdeeld aandeel 
in de gemeenschap, bestaande uit een perceel grond, waarop is gesticht een 
gebouw bestaande uit twee woningen met voorgelegen parkeerplaats, gelegen aan 
de Kea Boumanstraat 30A en 30B te Amsterdam, groot ongeveer een honderd vier 
en veertig vierkante meter (144 m2) of ter grootte als na kadastrale opmeting zal 
blijken, ten tijde van de splitsing in appartementsrechten voorlopig kadastraal 
bekend gemeente Amsterdam, sectie K nummer 11133, waaraan door het kadaster 
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een voorlopige kadastrale grens en oppervlakte is toegekend;  
hierna te noemen: ‘het registergoed’. 
Erfpacht 
Het appartementsrecht is uitgegeven in erfpacht bij akte op drieëntwintig april 
tweeduizend negentien verleden door een waarnemer van meester J.Chr. van 
Kerkhof, notaris te Amsterdam, welke akte werd ingeschreven in de Landelijke 
Registers (Hypotheken 4) op diezelfde dag in deel 75445 nummer 23.  
In die akte staat voor wat betreft de ingangsdatum van het erfpachtrecht het 
volgende: 

“De gemeente Amsterdam verklaart voorts dat in het Besluit is vastgesteld dat de 
ingangsdatum van het erfpachtrecht van het appartementsrecht is vastgesteld op 
één februari tweeduizend negentien. 
In deze akte staat ter zake van het erfpachtrecht en de in verband met dit 
erfpachtrecht bestaande voorwaarden voorts nog het navolgende letterlijk 
vermeld: 
“Artikel 3 
Deze uitgifte in erfpacht geschiedt: 
1. Algemene bepalingen 
 onder de “Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht2016” 

vastgesteld bij besluit van de Raad  van de gemeente Amsterdam van 
tweeëntwintig juni tweeduizend zestien nummer 187/664 en opgenomen in een 
notariële akte en met die akte ingeschreven ten kantore van de Dienst van het 

kadaster en de openbare registers op elf juli tweeduizend zestien in register 
Hypotheken 4 deel 68635 nummer 79, hierna te noemen: de “Algemene 
Bepalingen 2016”. 

 De verschenen personen verklaren met de Algemene Bepalingen 2016 bekend te 
zijn en daarvan geen nadere omschrijving te verlangen; 

2. Bijzondere bepalingen 
 conform de Aanbieding en het Besluit onder de navolgende bijzondere 

bepalingen, welke bepalingen uit de Aanbieding woordelijk luiden als volgt: 
 “1. de zaak, waarop de appartementsrechten betrekking hebben, moet worden 

aanvaard in de staat waarin het zich bevindt, met dien verstande dat: 
  A. deze zaak bij aanvang van het erfpachtrecht in milieuhygiënische zin op 

grond van de Wet Bodembescherming geschikt is voor de in de 

bijzondere bepalingen genoemde bestemming(en); 
   ter uitvoering van artikel 3 lid 3 van de Algemene Bepalingen 2016 is 

de milieuhygiënische gesteldheid van deze zaak ten tijde van de 
ingangsdatum van het erfpachtrecht vastgelegd in een aan de 
splitsingsakte gehecht bodemonderzoek (de zogenaamde nulmeting); 

  B. in verband met het nabij gelegen persriool akkoord van de Stichting 
Waternet nodig is op de bouwmethode en de beheersmaatregelen voor 
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het heien; 
  C. de ondergrond deel uitmaakt van en regionale waterkering, waarop de 

keurvoorschriften van het Waterschap Amstel, Gooi en Vecht van 
toepassing zijn (www.agv.nl/regels/keur);  

  D. de erfpachter verklaart er van op de hoogte te zijn, dat op termijn een 
dijkverleggingsprocedure wordt doorlopen waarin de regionale 
waterkering verandert in een primaire waterkering en derhalve de zaak 
op termijn deel uitmaakt van een primaire waterkering waarop de 
keurvoorschriften dan wel ene legger van het Waterschap Amstel, Gooi 

en Vecht van toepassing zijn; 
  E. deze zaak voor het overige vrij is van zakelijke en persoonlijke lasten, 

voor zover het bestaan daarvan de gemeente redelijkerwijs bekend kon 
zijn; zulks evenwel behoudens eventuele door verjaring ontstane 
erfdienstbaarheden zoals die zich uit de feitelijke situatie ter plekke 
manifesteren; 

  F. alle rechten en verplichtingen van de gemeente in haar hoedanigheid 
van appartementseigenaar, zoals deze zijn vastgelegd in de 
splitsingsakte, overgaan op de erfpachter; 

  G. voor eventuele wijzigingen van de splitsingsakte of opheffing van de 
splitsing is voorafgaande schriftelijke goedkeuring van burgemeester 
en wethouders nodig; 

 2.  

 2a. De te vormen erfpachtrechten hebben de volgende samenstelling (bepaling 
wordt nader uitgewerkt in besluit tot uitgifte als in preambule, kavelregels 
en toelichting aangegeven); 

  A. twee erfpachtrechten, die elk één appartementsrecht omvatten en elk 
bestemd zijn tot meergezins koopwoning c.a. in de vrije sector; 

 2b. de onbebouwde terreingedeelten als onderdeel van een appartementsrecht 
behorende tot één van de onder 2a. bedoelde erfpachtrechten zijn bestemd 
tot tuin; 

 2c. de erfpachter is verplicht een gedeelte van de onder 2b. bedoelde, tot tuin 
bestemde terreingedeelte aan de voorzijde van de kavel of een onderdeel 
van de bebouwing, in te richten als parkeerplaats voor tenminste één auto 
per woning; 

 2d. de erfpachter is verplicht de erfpachtrechten elk overeenkomstig hun 
bestemming te gebruiken; 

 3.  
 3a. In aanvulling op artikel 4 en 5 van de Algemene Bepalingen 2016 is het de 

erfpachter niet toegestaan om binnen 4,5 jaar na de ingangsdatum van het 
erfpachtrecht: 

  A. het erfpachtrecht in juridische of economische zin geheel of gedeeltelijk 
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in eigendom over te dragen 
  B. het erfpachtrecht te bezwaren met een beperkt zakelijk recht (met 

uitzondering van de vestiging van een recht van hypotheek) waardoor 
het (recht op) gebruik van de woning op een derde over gaat; 

 3b. de erfpachter is gedurende de in lid a genoemde periode verplicht de 
woning uitsluitend te gebruiken om zelf (met zijn eventuele partner en 
gezinsleden) te bewonen; hierbij geldt dat de erfpachter (met zijn eventuele 
partner en gezinsleden) als bewoner op het betreffende adres dient/dienen 
te zijn ingeschreven in het bevolkingsregister; 

 3c. het bepaalde in leden a en/of b is niet van toepassing in geval van: 
  A. executoriale verkoop door hypothecaire schuldeisers als bedoeld in 

artikel 3:268 Burgerlijk Wetboek; 
  B. schriftelijke ontheffing van burgemeester en wethouders als hierna 

bedoeld in  lid d; 
 3d. burgemeester en wethouders kunnen, als de omstandigheden hiertoe naar 

hun oordeel aanleiding geven, schriftelijk ontheffing verlenen van het 
bepaalde in leden a en/of b; 

  aan deze ontheffing kunnen burgemeester en wethouders een tijdsbepaling 
en/of voorwaarden verbinden waaronder herziening van de canon; 

  deze ontheffing wordt in ieder geval verleend zonder dat de gemeente 
daaraan herziening van de canon verbindt in geval van: 

  A. overlijden van de erfpachter, dan wel diens partner; 

  B. ontbinding van een huwelijk van de erfpachter door echtscheiding dan 
wel ontbinding van het geregistreerd partnerschap van de erfpachter; 

  C. verandering van de werkkring van de erfpachter of diens eventuele 
partner op grond waarvan redelijkerwijs verhuisd dient te worden; 
daarvan is in ieder geval sprake bij een reisafstand voor het woon- 
werkverkeer van meer dan 50 km of een reistijd per openbaar vervoer 
van meer dan één uur; 

  mits de erfpachter daartoe bij zijn aanvraag relevante schriftelijke bewijzen 
kan overleggen; 

 3e de gemeente kan aan de erfpachter een boete opleggen als de erfpachter 
niet, niet tijdig of niet behoorlijk voldoet aan enige verplichting uit deze 
bijzondere bepaling; artikel 18 van de Algemene Bepalingen 2016 is hierop 

van overeenkomstige toepassing; 
  betaling van de boete ontheft de erfpachter niet van de verplichting tot 

nakoming van de verplichtingen in deze bepaling; 
 4.  
 4a. de erfpachter is verplicht om de bouw van het appartementencomplex 

tezamen met de zakelijk gerechtigden tot de overige in het 
appartementencomplex gelegen appartementsrechten te voltooien voor 22 
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februari 2020 (3 haar na uiterlijke acceptatie van de erfpachtaanbieding); 
 4b. als de bouw van het appartementencomplex niet vóór de in lid a vermelde 

datum is voltooid, dan zak de gemeente een boete opleggen van € 
10.000,00 voor elke kalendermaand dat het verzuim voortduurt, met een 
maximum van € 120.000,00; 

  daarbij geldt, dat: 
  1e. een gedeelte van een mand voor één volle maand wordt gerekend; 
  2e. de erfpachter de boete moet betalen binnen één maand nadat de 

boete is opgelegd; 

  3e. de kosten van het innen van de boete van de erfpachter zijn; 
  4e. betaling van de boete de erfpachter niet ontheft van de verplichting tot 

nakoming van de in deze bepaling opgenomen bouwplicht en 
  5e. boeteoplegging plaatsvindt aan de erfpachter tezamen met de zakelijk 

gerechtigden van de overige in het appartementencomplex gelegen 
appartementsrechten, die voor de betaling van de boete hoofdelijk 
aansprakelijk zijn; 

 4c. tenminste 13 weken voordat de te stichten bebouwing gereed zal zijn, dient 
de erfpachter er tezamen met de zakelijk gerechtigden van de overige in 
het appartementencomplex gelegen appartementsrechten voor te zorgen, 
dat de onbebouwde gedeelten van het appartementencomplex en het 
overig werkterrein van bouwmateriaal en afval zijn ontdaan, teneinde de 
betrokken diensten en bedrijven de gelegenheid te geven de nodige 

distributieleidingen aan te leggen en zo nodig de bestrating aan te leggen; 
 5. de erfpachter verklaart nadrukkelijk bekend te zijn met de bevoegdheid van 

de gemeente de ontruiming van het perceel op grond van de grosse van de 
akte in gang te zetten als het erfpachtrecht is geëindigd; 

 6.  
 6a. de erfpachter is jegens Westpoort Warmte B.V. danwel haar 

rechtsopvolgers verplicht om het terrein door Westpoort Warmte B.V. 
danwel haar rechtsopvolgers aan te laten sluiten en aangesloten te houden 
op het warmtenetwerk van NUON Warmte N.V., zulks tegen door 
Westpoort Warmte B.V. te stellen voorwaarden en in rekening te brengen 
vergoedingen; 

 6b. het is de erfpachter nimmer toegestaan om voorziening(en) voor 

ruimteverwarming en/of warm tapwater, anders dan bestemd voor 
aansluiting op het warmtenetwerk van NUON Warmte N.V. aan te (doen) 
leggen, noch derden hiertoe opdracht of toestemming te geven; 

 6c. het in lid 6b. bedoelde verbod geldt niet voor d erfpachter, natuurlijk 
persoon, die niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf, 
nadrukkelijk voor zover het handelen van deze erfpachter uitsluitend 
betrekking heeft op zijn eigen erfpachtrecht; 
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 6d. de erfpachter is jegens Westpoort Warmte B.V. of haar rechtsopvolger(s) 
verplicht om op eerste verzoek van Westpoort Warmte B.V. of haar 
rechtsopvolger(s) onmiddellijk toegang aan Westpoort Warmte B.V. of haar 
rechtsopvolger(s) te verschaffen ten behoeve van aanleg, inspectie, 
onderhoud, vernieuwing en vervanging van door Westpoort Warmte B.V. of 
haar rechtsopvolger(s) aangebrachte warmteleidingen en toebehoren, 
indien zulks naar het oordeel van Westpoort Warmte B.V. of haar 
rechtsopvolger(s) geen uitstel kan lijden; 

 6e de erfpachter is jegens Westpoort Warmte B.V. of haar rechtsopvolger(s) 

verplicht om onbebouwd blijvende delen van het terrein waarin 
warmteleidingen en toebehoren van Westpoort Warmte B.V. of haar 
rechtsopvolger(s) aanwezig zijn zodanig in te richten en ingericht te houden 
dat deze niet beschadigd worden en dat de toegankelijkheid van deze 
warmteleidingen en toebehoren niet op onredelijke wijze wordt 
belemmerd. In dat verband is het de erfpachter in ieder geval nimmer 
toegestaan onbebouwd blijvende delen van het terrein waarin 
warmteleidingen en toebehoren van Westpoort Warmte B.V. of haar 
rechtsopvolger(s) aanwezig zijn aaneengesloten te bestraten (waaronder 
niet wordt begrepen klinker- en tegelbestrating) alsmede daarop bomen en 
diepwortelende beplanting te (doen) aanbrengen danwel objecten de grond 
in te drijven; 

 De gemeente kan onder voorwaarden vrijstelling verlenen van voornoemde 

aansluitplicht. 
 Indien voornoemde vrijstelling wordt verleend komt artikel 6a. tot en met 6e te 

vervallen.” 
 en waarbij in het Besluit van de bijzondere bepaling 2a. zoals hiervoor 

aangehaald als volgt wordt gecompleteerd, woordelijk luidende: 
 “2a. De te vormen erfpachtrechten hebben de volgende samenstelling: 
  - Erfpachtrecht 1: Kea Boumanstraat 30A (benedenwoning), 160 m² 

bruto vloeroppervlak en omvattende één appartementsrecht met de 
bestemming meergezins koopwoning c.a. in de vrije sector; 

  - Erfpachtrecht 2: Kea Boumanstraat 30B (bovenwoning), 134 m² bruto 
vloeroppervlak en omvattende één appartementsrecht met de 
bestemming meergezins koopwoning c.a. in de vrije sector; 

  Het maximale bruto vloeroppervlak van het gehele bouwplan mag 294 m² 
zijn (NEN2580).”” 

Constatering van niet van toepassing zijn van enige erfpachtvoorwaarden. 
Op grond van artikel 3.c. (letter A) van de hiervoor letterlijk aangehaalde Bijzondere 
Bepalingen zijn de artikelen 3.a. en 3.b. in casu niet van toepassing omdat er sprake 
is van een executieveiling als bedoeld bij artikel 3:268 Burgerlijk Wetboek. De 
periode dat die bepalingen nog zouden hebben gelopen is ingegaan op een februari 
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tweeduizend negentien en zou derhalve voortduren tot een augustus tweeduizend 
drieëntwintig. 
Erfpachtgrondwaarde en canon 
Artikel 4 
1. De gemeente Amsterdam en de Erfpachter zijn overeengekomen, gelet op 

artikel 7 van de Algemene Bepalingen 2016, dat de onderhavige uitgifte in 
erfpacht van het Appartementsrecht geschiedt tegen een canon die jaarlijks 
wordt aangepast aan de ontwikkeling van het algemeen prijsniveau. 

2. De totale erfpachtgrondwaarde van het Terrein bedraagt: 

 vijfhonderdachtenzeventigduizend negenhonderddrieëndertig euro 
(€ 578.933,00) 

3. De canon bedraagt op dit moment voor het appartementsrecht zevenduizend 
driehonderddrieënzestig zestig cent euro (€ 7.363,60) per jaar en is gebaseerd 
op een grondwaarde voor het appartementsrecht van driehonderdduizend 
veertien euro (€ 300.014,00) (exclusief omzetbelasting) en een 
canonpercentage van twee negen en dertig/honderdste procent (2,39 %), 
inclusief de laatste verhoging per een januari jongstleden op basis van lid 4 
hierna. 

4. De gemeente past de canon jaarlijks op één januari aan de inflatie aan. Als er in 
een jaar sprake is van deflatie, dan past de gemeente de canon niet aan. De 
jaarlijkse aanpassing is geregeld in artikel 7 leden 4 en 5 van de Algemene 
Bepalingen 2016. 

1.3 eigenaar/schuldenaar 
De eigenaar van het registergoed is: 
ENZOVOORTS 
hierna te noemen: ‘de eigenaar’ en/of ‘de schuldenaar’. 
De eigenaar is ook de schuldenaar. 
1.4 verkrijging eigenaar 
Het registergoed werd door de eigenaar verkregen door levering op grond van uit-
gifte in erfpacht. 
Deze uitgifte erfpacht tevens levering blijkt uit een akte op drieëntwintig april twee-
duizend negentien (23-04-2019) verleden voor een waarnemer van meester J.C. van 
Kerkhof, notaris te Amsterdam. Een afschrift van deze akte is ingeschreven in de 
openbare registers van het kadaster op drieëntwintig april tweeduizend negentien 

(23-04-2019), in register Onroerende Zaken Hypotheken 4, deel 75445, nummer 25. 
Uit deze akte blijkt onder meer de kwijting voor het verschuldigde op dát moment en 
het ontbreken van de ontbindende voorwaarden die de verkrijging ongedaan zouden 
kunnen maken.  
1.5 hypotheek-/pandrecht 
Op het registergoed is ten behoeve van de verkoper een recht van hypotheek geves-
tigd, hierna te noemen: ‘het hypotheekrecht’, voor een maximaal bedrag van 
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driehonderd drieënvijftigduizend zevenhonderdnegenentachtig euro en zestien eu-
rocent (€ 353.789,16), te vermeerderen met een bedrag voor de betaling van bedon-
gen renten, boeten, kosten en het overigens in verband met het voorgaande ver-
schuldigde, begroot op dertig procent (30%) van dat bedrag, zijnde eenhonderd zes-
duizend eenhonderdnegenendertig euro en vierenveertig cent (€ 106.139,44) dus te-
zamen voor een bedrag van vierhonderdnegenenvijftigduizend negenhonderdzeven-
endertig euro en zestig cent (€ 459.937,60).  Dit blijkt uit een akte op negen juli twee-
duizend twintig (09-07-2020) verleden voor de hiervoor genoemde notaris Kerkhof. 
Een afschrift van die akte is ingeschreven in de openbare registers van het kadaster 

op negen juli tweeduizend twintig (09-07-2020), in register Onroerende Zaken Hypo-
theken 3, deel 78447, nummer 159, deze akte hierna te noemen: ‘de hypotheekakte’. 
In de hiervoor vermelde akte is een pandrecht gevestigd op: 
- de aan het onderpand aangebrachte veranderingen of toevoegingen; 
- de roerende zaken die bestemd zijn het onderpand duurzaam te dienen en door 

hun vorm als zodanig zijn te herkennen; 
- alle machinerieën en werktuigen die bestemd zijn om het bedrijf in het daartoe 

ingerichte onderpand uit te oefenen; 
hierna te noemen: ‘het pandrecht’. 
Het hypotheek- en pandrecht strekken tot meerdere zekerheid voor de terugbetaling 
van  alles wat de schuldenaar op welke grond dan ook aan de verkoper schuldig is, 
zal zijn of worden volgens de administratie van de verkoper en tot de in de hypo-
theekakte vermelde hoofdsom, met rente en kosten. 

Op het hypotheekrecht zijn van toepassing de bepalingen van de hypotheekakte en 
de daarin van toepassing verklaarde algemene (hypotheek)voorwaarden. 
1.6 rangorde inschrijving 
Het hypotheekrecht en het pandrecht zijn eerste in rang. 
1.7 schuld 
Het bestaan en de omvang van de schuld van de schuldenaar aan de verkoper blijkt 
uit de administratie van de verkoper. 
1.8 recht tot executoriale verkoop 
De vordering die door het hypotheekrecht is gedekt, is direct opeisbaar geworden 
door nalatigheid van de schuldenaar in de terugbetaling van dat wat hij aan de ver-
koper verschuldigd is, ondanks de nodige aanmaningen van de verkoper. 
1.9 verzuim schuldenaar 

Op grond van wat hiervoor en het in de hypotheekakte en de daarin van toepassing 
verklaarde algemene voorwaarden is vermeld, is de schuldenaar in verzuim met de 
voldoening van dat waarvoor de hypotheek tot waarborg strekt. De verkoper is als 
gevolg daarvan bevoegd gebruik te maken van zijn rechten als eerste\hypotheekhou-
der en eerste pandhouder. De verkoper kan daarom onder meer gebruikmaken van 
zijn recht tot executoriale verkoop op grond van artikel 3:268 Burgerlijk Wetboek. 
1.10 aanzegging 
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Deze executoriale verkoop is op grond van artikel 544 Wetboek van Burgerlijke 
Rechtsvordering en met inachtneming van artikel 7:128a Burgerlijk Wetboek tijdig 
aangezegd aan: 
- de eigenaar/schuldenaar; 
1.11 toepasselijke algemene veilingvoorwaarden 
Op deze executoriale verkoop zijn van toepassing de Algemene Voorwaarden voor 
Executieverkopen 2017 (inclusief de daarin opgenomen begrippen), voor zover deze 
voorwaarden en/of begrippen in deze akte niet worden gewijzigd of aangevuld. Voor 
zover in deze akte niet anders is bepaald, is niet beoogd af te wijken van de definities 

in de begrippen van de Algemene Voorwaarden voor Executieverkopen 2017. De Al-
gemene Voorwaarden voor Executieverkopen 2017 zijn vastgesteld bij akte op vijf 
december tweeduizend zestien verleden voor meester J.H. Oomen, notaris te ‘s-Her-
togenbosch. Een afschrift daarvan is ingeschreven in de openbare registers van het 
kadaster op vijf december tweeduizend zestien in register Onroerende Zaken Hypo-
theken 4, deel 69567 nummer 129. Deze Algemene Voorwaarden voor Executiever-
kopen 2017 worden hierna ook ‘AVVE’ genoemd. 
1.12 uitoefening recht van parate executie 
De verkoper oefent bij deze verkoop zijn rechten uit als hypotheekhouder. In dit ka-
der moet de verkoper rekening houden met de gerechtvaardigde belangen van de 
eigenaar en/of de schuldenaar, ook als de koop en/of de levering op grond van de 
executoriale verkoop uiteindelijk niet plaatsvindt. De koper kan de verkoper hier niet 
voor aansprakelijk houden. 

2. Informatie over het registergoed 
2.1 feitelijke objectinformatie 
- milieu 
Volgens een melding op de internetsite "bodemloket" ingezien op twintig januari 
tweeduizend eenentwintig (20-01-2021), is geen informatie beschikbaar over bo-
demverontreiniging met betrekking tot het registergoed. 
- energielabel 
Op www.ep-online.nl staat vandaag geen definitief energielabel van het registergoed 
geregistreerd. Er is wel een voorlopig energielabel, te weten A. 
2.2 juridische informatie 
- bestemming 
De bestemming volgens de erfpachtvoorwaarden is: “meergezins koopwoning”. 

Het registergoed is, voor zover de verkoper bekend, nog niet in gebruik 
- privaatrechtelijke rechten en beperkingen 
Met betrekking tot het registergoed zijn de verkoper geen erfdienstbaarheden, kwa-
litatieve bedingen en/of bijzondere verplichtingen bekend, anders dan: 
- het Hogere waardenbesluit (als bedoeld in artikel 110i van de Wet geluidhinder) 

van welk besluit een afschrift is ingeschreven ten kantore van de Dienst van het 
kadaster en de openbare registers op eenentwintig juni tweeduizend elf in 
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register Hypotheken 4 deel 60011 nummer 118; 
- het Hogere waardenbesluit (als bedoeld in artikel 110i van de Wet geluidhinder), 

van welk besluit een afschrift is ingeschreven ten kantore van de Dienst voor het 
kadaster en de openbare registers op tien september tweeduizend dertien in re-
gister Hypotheken 4 deel 63192 nummer 49. 

Deze besluiten zijn op de veilingsite geplaatst onder het kopje “brochures” en tevens 
digitaal verkrijgbaar bij de makelaar. 
- publiekrechtelijke rechten en beperkingen 
Er zijn geen andere publiekrechtelijke beperkingen met betrekking tot het register-

goed bekend in de gemeentelijke beperkingenregistratie en de kadastrale registratie, 
die rechtstreeks verband houden met het verkochte. Dit blijkt uit informatie van de 
Dienst voor het kadaster en de openbare registers.  
De verkoper heeft mij, notaris, verklaard, dat hem geen feiten of omstandigheden 
bekend zijn waaruit blijkt dat er inschrijfbare publiekrechtelijke beperkingen zijn die 
niet zijn ingeschreven. 
- appartementensplitsing 
De gemeenschap (het complex) waarvan het registergoed deel uitmaakt, is gesplitst 
in appartementsrechten bij akte van splitsing op negentien april tweeduizend negen-
tien (19-04-2019) verleden voor meester Kerkhof, voornoemd. Een afschrift van die 
akte is ingeschreven in de openbare registers op drieëntwintig april tweeduizend ne-
gentien (23-04-2019), in register Onroerende Zaken Hypotheken 4, deel 76010, num-
mer 23. 

Bij die akte is opgericht de vereniging van eigenaars met de naam: Vereniging van 
Eigenaars van het gebouw “Kea Boumanstraat 30 te Amsterdam”, gevestigd te Am-
sterdam, en zijn de statuten van die vereniging en het reglement van splitsing vast-
gesteld.  
De vereniging van eigenaars is ingeschreven in het handelsregister onder nummer 
860109276. 
- verklaring vereniging van eigenaars 
Normaliter zou aan de akte een Verklaring van de Vereniging van Eigenaars worden 
gehecht. De Vereniging van Eigenaars is echter nog niet “ operationeel” . Mocht 
daar vóór de veiling nog nieuwe informatie over beschikbaar zijn, zal deze 
informatie op de veilingsite worden gedeeld.  
- toestemming vereniging van eigenaars 

Op grond van de statuten of het reglement van splitsing is geen toestemming nodig 
van de vereniging van eigenaars voor de overdracht van het appartementsrecht (‘bal-
lotage’). 
- financiële lasten appartementsrecht 
De inschatting voor de servicebijdragen aan de Vereniging van Eigenaars wordt inge-
schat op eenhonderd euro (100 euro) per maand. Een definitieve begroting is nog 
niet opgesteld, dus kan er ook geen definitieve opgave van de servicebijdrage zijn. 
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2.3 gebruik 
In aanvulling op artikel 24 van de AVVE geldt het volgende: 
Het registergoed wordt op dit moment niet bewoond. 
Het registergoed staat leeg. 
2.4. Het betreft een nieuwbouwwoning. 
Voor de onderhavige woning gelden de navolgende kenmerken: 
1. Voor de woning is een aannemingsovereenkomst gesloten met Aannemers-

bedrijf AWF gevestigd te Westwoud 
2. De aannemingsovereenkomst is voor geïnteresseerden te zien via de op de 

veilingsite geplaatste documenten. 
3. De woning is nog niet opgeleverd door de aannemer. De veilingkoper kan bij 

de oplevering aanwezig zijn, indien de veilingkoper op het moment van op-
levering bekend is. 

4. De woning wordt casco geleverd. Voor specifieke informatie over de staat van 
oplevering wordt verwezen naar https://www.funda.nl/koop/amsterdam/ap-
partement-87627540-kea-boumanstraat-30-a/, waarvan een schermkopie per 
datum van twaalf februari tweeduizend eenentwintig aan deze akte is gehecht. 

3. Financieel 
3.1 kosten en heffingen 
a. Het registergoed is een tot bewoning bestemd recht op een aandeel in een on-

roerende zaak. Op grond van artikel 524a Wetboek van Burgerlijke Rechtsvorde-
ring juncto artikel 9 lid 1 van de AVVE worden aan de koper in rekening gebracht: 

 - het honorarium van de notaris op basis van een uurtarief van eenhonderd-

vijfenzeventig euro (€ 175,00) exclusief BTW voor alle veilingwerkzaamhe-
den; 

 - de overdrachtsbelasting en/of omzetbelasting; 
 - het kadastrale recht en de kosten van kadastrale recherche; 
 - de kosten van ontruiming na de aflevering; 
 - de kosten waarvoor de koper op grond van de wet aansprakelijk is. 
b. De kosten waarvoor koper op grond van de wet aansprakelijk is, zoals hiervoor 

onder a bedoeld zijn: 
 - de (eventuele) achterstallige bijdragen aan de vereniging van eigenaars;  
 - de erfpachtcanon over het jaar tweeduizend eenentwintig, vanaf vijftien 

maart tweeduizend eenentwintig. De achterstallige erfpachtcanon komt 
voor rekening van de verkoper casu quo wordt uit de opbrengst voldaan. 

c. Volgens opgave van de betreffende instanties bedragen de eigenaarslasten voor 
het registergoed per vandaag: 

 - erfpachtcanon: (op dit moment) zevenduizend driehonderd drieënzestig 
euro zestig cent (7.363,60 euro) per jaar; 

 - rioolheffing, Onroerende Zaakbelasting, contributie water, 
waterschapslasten zijn op dit moment nog niet bekend, maar komen vanaf 
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vijftien maart aanstaande voor rekening van de veilingkoper. 
3.2 fiscaal 
Voor zover de verkoper bekend, is met betrekking tot de levering geen omzetbelas-
ting, maar wel overdrachtsbelasting verschuldigd. De huidige eigenaar is ondernemer 
voor de omzetbelasting. 
Uiterlijk op vijftien februari aanstaande wordt een rekenvoorbeeld op de veilingsite 
geplaatst waaruit (aan de hand van een veronderstelde koopsom) is af te leiden hoe-
veel overdrachtsbelasting uiterst waarschijnlijk zal worden geheven in verband met 
een aantal nog lopende vrijstellingen. 

Het tarief voor de overdrachtsbelasting hangt af van de feitelijke situatie van de vei-
lingkoper. Er kan sprake zijn van nul procent, twee procent of acht procent heffing. 
Het voordeel uit een eventuele vrijstelling voor overdrachtsbelasting komt ten goede 
aan de verkoper en gaat deel uitmaken van de veilingopbrengst. 
3.3 aanvulling op de AVVE 
a. In aanvulling op artikel 10 lid 1 onder c van de AVVE geldt het volgende. Als arti-

kel 3:270 Burgerlijk Wetboek van toepassing is en de verkoper te kennen heeft 
gegeven de in dat artikel bedoelde verklaring aan de notaris te willen overleggen, 
dan moeten de koopprijs en de overige nog niet betaalde kosten en heffingen 
niet betaald worden dan nadat de voorzieningenrechter de in artikel 3:270 Bur-
gerlijk Wetboek bedoelde goedkeuring aan de verklaring heeft verleend. 

b. In aanvulling op artikel 26 lid 2 van de AVVE geldt dat als de wederpartij eerst 
kiest voor nakoming van de koopovereenkomst in de zin van sub a van die bepa-

ling en vervolgens alsnog voor ontbinding in de zin van sub b van die bepaling, 
de boete wordt verminderd met het al betaalde bedrag van de dagboete. 

4. Openbare executoriale verkoop (de veiling) 
De volgende bijzondere verkoopvoorwaarden zijn van toepassing op de veiling. 
4.1 wijze van veilen 
De veiling is een zaal-/internetveiling zoals bedoeld in begrip 29 en in artikel 2 van de 
AVVE. 
De veiling vindt plaats in één zitting. De inzet vindt plaats bij opbod en de afslag aan-
sluitend bij afmijning. 
4.2 bieden 
De wijze waarop de biedingen in de zaal moeten worden uitgebracht, wordt vooraf-
gaand aan de biedingen kenbaar gemaakt door de veilingmeester. 

4.3. voorwaarden in verband met internetbieden  
Het bieden tijdens de Veiling kan plaatsvinden via de Website 
www.openbareverkoop.nl. 
Aanvulling begrippen 
In deze Bijzondere Veilingvoorwaarden wordt verstaan onder: 
1. Deelnemer: 
een natuurlijk persoon die de procedure van Registratie heeft doorlopen en tijdens 

Pagina 117 van 124
Datum: 03-07-2025 20:35



Blad 14 

de Veiling van het Registergoed is ingelogd op Openbareverkoop.nl. 
2. Handleiding: 
de handleiding “Online bieden bij een openbare verkoop” vermeld op 
Openbareverkoop.nl. 
3. Notaris: 
de notaris die is gevolmachtigd uitvoering te geven aan de openbare verkoop. 
4. Openbareverkoop.nl:  
de algemeen toegankelijke Website, bedoeld in begrip 27 van de AVVE, via welke 
een Bod via internet kan worden uitgebracht. 

5. Registratie: 
het geheel van de voorgeschreven handelingen vermeldt in de handleiding “Online 
bieden bij een openbare verkoop”, ter identificatie van een natuurlijke persoon die 
via Openbareverkoop.nl wil bieden. 
6. Registratienotaris:  
een in Nederland werkzame notaris die de identiteit van Deelnemer vaststelt en 
gegevens van Deelnemer registreert. Een lijst van Registratienotarissen is 
opgenomen op de Website(s). 
Ingeval van hybride-veiling 
In verband met de mogelijkheid van bieden via www.openbareverkoop.nl gelden de 
volgende voorwaarden. 
Aanvulling voorwaarden 
1. In aanvulling op de AVVE kan tijdens de Veiling door een Deelnemer via 

internet worden geboden. Als “Bod” in de zin van de AVVE wordt derhalve 
ook een Bod via internet aangemerkt, mits dit Bod is uitgebracht door een 
Deelnemer op de in de Handleiding voorgeschreven wijze. De hoogte van 
het Bod dat de Deelnemer uitbrengt wordt bepaald door het bedrag 
waarop hij klikt of drukt.  

2. In geval van discussie over het tijdstip waarop de biedingen de Notaris 
hebben bereikt, alsmede in geval van storing aan en/of het uitvallen van de 
internetverbinding(en) tijdens de Veiling en in alle andere gevallen van 
discussie beslist de Notaris.  

3. Weliswaar wordt de mogelijkheid geboden om via internet te bieden, maar 
hiermee wordt niet gegarandeerd dat de Deelnemer permanente en/of 
gelijktijdige toegang heeft tot internet om mee te bieden. Eventuele 

vertragingen in de snelheid van de internetverbinding(en), alsmede 
storingen en uitval van deze verbinding(en) komen geheel voor rekening en 
risico van de Deelnemer. 

4. Tenzij de Notaris anders beslist, zal niet eerder worden overgegaan tot de 
Inzet en de Afslag, dan nadat de Notaris genoegzaam zal zijn gebleken dat 
via internet biedingen kunnen worden uitgebracht. 
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5. In aanvulling op artikel 3 lid 3 AVVE kan de Afmijning door de Deelnemer 
elektronisch geschieden door te klikken of te drukken op het woord “bied”. 

6. Als Afmijnbedrag geldt het bedrag waarop door de Deelnemer tijdens de 
Afslag wordt geklikt of gedrukt. 

7. De Deelnemer die tijdens de Veiling overgaat tot het uitbrengen van een 
Bod via internet dient gedurende het verdere verloop van de Veiling voor 
de Notaris telefonisch bereikbaar te zijn en te blijven, en wel op het 
mobiele telefoonnummer dat de Deelnemer heeft ingevuld op diens 
registratieverklaring. Voor het geval de Deelnemer gedurende het verdere 

verloop van de Veiling niet of slechts ten dele voor de Notaris telefonisch 
bereikbaar is, terwijl in het kader van de Veiling op enig moment 
telefonisch overleg tussen de Notaris en de Deelnemer noodzakelijk wordt 
geacht door de Notaris, dan is de Notaris bevoegd om het Bod van de 
Deelnemer niet als zodanig te erkennen dan wel af te wijzen. 

8. In aanvulling op artikel 5 lid 3 AVVE is de Deelnemer die het hoogste Bod 
heeft uitgebracht tot het moment van Gunning bevoegd te verklaren dat hij 
heeft geboden namens een rechtspersoon of personenvennootschap, mits 
die Deelnemer vóór de Gunning: 
- naar het oordeel van de Notaris genoegzaam aantoont volledig bevoegd 

te zijn tot vertegenwoordiging van die rechtspersoon of personenven-
nootschap; en 

- de waarborgsom wordt gestort als bedoeld in artikel 12 lid 1 AVVE.  

Het bepaalde in artikel 5 lid 4 AVVE is in deze situatie ook van toepassing 
(acceptatie door de Verkoper) tenzij dit elders in de Bijzondere 
Veilingvoorwaarden is uitgesloten. Van een en ander dient uit de notariële akte 
van Gunning te blijken. Indien met inachtneming van het vorenstaande een 
rechtspersoon of personenvennootschap heeft te gelden als 
vertegenwoordigde van de Deelnemer, komt aan die rechtspersoon of 
personenvennootschap het recht toe vóór de betaling van de Koopprijs te 
verklaren dat hij het Bod heeft uitgebracht namens één of meer anderen als 
bedoeld in artikel 5 lid 2 AVVE.  

9. De in lid 9 bedoelde Deelnemer is, naast die rechtspersoon of 
personenvennootschap hoofdelijk verbonden voor de nakoming van de 
verplichtingen ten gevolge van de Gunning. Indien die Deelnemer, ingeval 

de door hem vertegenwoordigde rechtspersoon of personenvennootschap 
in verzuim is, de Koopprijs geheel voor eigen rekening voldoet, wordt hij 
geacht de koopovereenkomst voor zichzelf te zijn aangegaan, in welk geval 
de Levering aan hem plaatsvindt en hem kwijting wordt verleend. Van een 
en ander dient uit de Notariële verklaring van betaling te blijken.  

10. Door het uitbrengen van een Bod via internet, op de wijze zoals 
omschreven, verleent de Deelnemer, indien van toepassing, mede namens 
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de door hem vertegenwoordigde rechtspersoon of personenvennootschap 
als bedoeld in lid 9, tevens volmacht aan ieder van de medewerkers die ten 
tijde van het gebruik van de volmacht werkzaam zijn ten kantore van de 
Notaris (zowel samen als ieder afzonderlijk) om kennis te nemen van de 
inhoud van het proces-verbaal van Veiling en in en bij het proces-verbaal 
van Veiling: 
a. te bevestigen dat de Deelnemer het betreffende Bod heeft uitgebracht; 

en 
b. in te stemmen met alle in het proces-verbaal van Veiling (te) 

vermelde(n) waarnemingen van de Notaris ter zake van de Veiling.  
De gevolmachtigde kan op grond van deze volmacht voorts het proces-verbaal 
van Veiling ondertekenen en ter zake hiervan datgene te doen wat hij nodig en 
nuttig acht. De gevolmachtigde heeft de macht tot substitutie, zodat hij onder 
zijn verantwoordelijkheid een ander in zijn plaats kan stellen. 

Ingeval van internet-only veiling 
Tevens gelden de volgende voorwaarden. 
Aanvulling voorwaarden 
11. In aanvulling op de AVVE kan tijdens de Veiling door een Deelnemer via 

internet worden geboden. Als “Bod” in de zin van de AVVE wordt derhalve 
ook een Bod via internet aangemerkt, mits dit Bod is uitgebracht door een 
Deelnemer op de in de Handleiding voorgeschreven wijze. De hoogte van 
het Bod dat de Deelnemer uitbrengt wordt bepaald door het bedrag 

waarop hij klikt of drukt.  
12. In geval van discussie over het tijdstip waarop de biedingen de Notaris 

hebben bereikt, alsmede in geval van storing aan en/of het uitvallen van de 
internetverbinding(en) tijdens de Veiling en in alle andere gevallen van 
discussie beslist de Notaris.  

13. Weliswaar wordt de mogelijkheid geboden om via internet te bieden, maar 
hiermee wordt niet gegarandeerd dat de Deelnemer permanente en/of 
gelijktijdige toegang heeft tot internet om mee te bieden. Eventuele 
vertragingen in de snelheid van de internetverbinding(en), alsmede 
storingen en uitval van deze verbinding(en) komen geheel voor rekening en 
risico van de Deelnemer. 

14. Tenzij de Notaris anders beslist, zal niet eerder worden overgegaan tot de 

Inzet en de Afslag, dan nadat de Notaris genoegzaam zal zijn gebleken dat 
via internet biedingen kunnen worden uitgebracht. 

15. In aanvulling op artikel 3 lid 3 AVVE kan de Afmijning door de Deelnemer 
elektronisch geschieden door te klikken of te drukken op het woord “bied”. 

16. Als Afmijnbedrag geldt het bedrag waarop door de Deelnemer tijdens de 
Afslag wordt geklikt of gedrukt. 
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17. De Deelnemer die tijdens de Veiling overgaat tot het uitbrengen van een 
Bod via internet dient gedurende het verdere verloop van de Veiling voor 
de Notaris telefonisch bereikbaar te zijn en te blijven, en wel op het 
mobiele telefoonnummer dat de Deelnemer heeft ingevuld op diens 
registratieverklaring. Voor het geval de Deelnemer gedurende het verdere 
verloop van de Veiling niet of slechts ten dele voor de Notaris telefonisch 
bereikbaar is, terwijl in het kader van de Veiling op enig moment 
telefonisch overleg tussen de Notaris en de Deelnemer noodzakelijk wordt 
geacht door de Notaris, dan is de Notaris bevoegd om het Bod van de 

Deelnemer niet als zodanig te erkennen dan wel af te wijzen. 
18. In aanvulling op artikel 5 lid 3 AVVE is de Deelnemer die het hoogste Bod 

heeft uitgebracht tot het moment van Gunning bevoegd te verklaren dat hij 
heeft geboden namens een rechtspersoon of personenvennootschap, mits 
die Deelnemer vóór de Gunning: 
- naar het oordeel van de Notaris genoegzaam aantoont volledig bevoegd 

te zijn tot vertegenwoordiging van die rechtspersoon of personenven-
nootschap; en 

- de waarborgsom wordt gestort als bedoeld in artikel 12 lid 1 AVVE.  
Het bepaalde in artikel 5 lid 4 AVVE is in deze situatie ook van toepassing 
(acceptatie door de Verkoper) tenzij dit elders in de Bijzondere 
Veilingvoorwaarden is uitgesloten. Van een en ander dient uit de notariële akte 
van Gunning te blijken. Indien met inachtneming van het vorenstaande een 

rechtspersoon of personenvennootschap heeft te gelden als 
vertegenwoordigde van de Deelnemer, komt aan die rechtspersoon of 
personenvennootschap het recht toe vóór de betaling van de Koopprijs te 
verklaren dat hij het Bod heeft uitgebracht namens één of meer anderen als 
bedoeld in artikel 5 lid 2 AVVE.  

19. De in lid 9 bedoelde Deelnemer is, naast die rechtspersoon of 
personenvennootschap hoofdelijk verbonden voor de nakoming van de 
verplichtingen ten gevolge van de Gunning. Indien die Deelnemer, ingeval 
de door hem vertegenwoordigde rechtspersoon of personenvennootschap 
in verzuim is, de Koopprijs geheel voor eigen rekening voldoet, wordt hij 
geacht de koopovereenkomst voor zichzelf te zijn aangegaan, in welk geval 
de Levering aan hem plaatsvindt en hem kwijting wordt verleend. Van een 

en ander dient uit de Notariële verklaring van betaling te blijken.  
20. Door het uitbrengen van een Bod via internet, op de wijze zoals 

omschreven, verleent de Deelnemer, indien van toepassing, mede namens 
de door hem vertegenwoordigde rechtspersoon of personenvennootschap 
als bedoeld in lid 9, tevens volmacht aan ieder van de medewerkers die ten 
tijde van het gebruik van de volmacht werkzaam zijn ten kantore van de 
Notaris (zowel samen als ieder afzonderlijk) om kennis te nemen van de 
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inhoud van het proces-verbaal van Veiling en in en bij het proces-verbaal 
van Veiling: 
c. te bevestigen dat de Deelnemer het betreffende Bod heeft uitgebracht; 

en 
d. in te stemmen met alle in het proces-verbaal van Veiling (te) 

vermelde(n) waarnemingen van de Notaris ter zake van de Veiling.  
De gevolmachtigde kan op grond van deze volmacht voorts het proces-verbaal 
van Veiling ondertekenen en ter zake hiervan datgene te doen wat hij nodig en 
nuttig acht. De gevolmachtigde heeft de macht tot substitutie, zodat hij onder 

zijn verantwoordelijkheid een ander in zijn plaats kan stellen. 
4.4 legitimatie 
De bieder, koper en vertegenwoordigde moeten zich tegenover de notaris legitime-
ren door een geldig identiteitsbewijs te overleggen. 
4.5 gegoedheid/waarborgsom 
De gegoedheid zoals bedoeld in artikel 14 van de AVVE hoeft door de bieder in prin-
cipe niet te worden aangetoond, tenzij in de akte bijzondere veilingvoorwaarden uit-
drukkelijk wordt vermeld dat gegoedheid moet worden aangetoond door:  
- hetzij een storting op de bankrekening van de notaris  ten bedrage van het alsdan 

te noemen bedrag; 
- hetzij een verklaring van een geldverstrekkende instelling met een vergunning in 

de zin van de Wet op het financieel toezicht te overleggen tijdens de veiling, 
waaruit blijkt dat de bieder over voldoende financiële middelen beschikt om de 

prijs en de bijkomende kosten te kunnen betalen. Deze verklaring mag op de dag 
van de veiling niet ouder zijn dan vier (4) weken. 

Als de bieder of koper een makelaar is die is aangesloten bij de Nederlandse Vereni-
ging van Makelaars, dan hoeft hij tijdens de veiling zijn financiële gegoedheid niet aan 
te tonen. Een makelaar wordt gelijkgesteld met een makelaar die is aangesloten bij 
de Nederlandse Vereniging van Makelaar, als de notaris dit vóór de veiling schriftelijk 
heeft verklaard. 
De gegoedheid zoals bedoeld in 14 van de AVVE moet door de bieder worden aange-
toond door het stellen van een waarborg als bedoeld in artikel 12 van de AVVE. 
4.6 gunning 
Als de verkoper niet tot gunning overgaat, worden: 
- de kosten en heffingen die de verkoper al heeft betaald, terugbetaald; 

- de waarborgsom terugbetaald en/of de bankgarantie teruggestuurd; 
Dit geldt niet als de bieder/koper in gebreke is. 
4.7 risico-overgang 
Het registergoed is een tot bewoning bestemd recht op een aandeel in een onroe-
rende zaak. Op grond van artikel 525 lid 4 Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering 
juncto artikel 18 van de AVVE is het registergoed voor risico van de koper vanaf het 
moment van inschrijving van het proces-verbaal van toewijzing in de openbare 
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registers. 
4.8 betaling koopsom en kosten 
De volledige koopsom, te vermeerderen met de kosten, dienen binnen vier (4) weken 
na gunning te zijn betaald, zulks in afwijking van de AVVE 2017 artikel 10.1. 
5. Onderhandse executoriale verkoop (onderhandse verkoop) 
De volgende bijzondere veilingvoorwaarden zijn aanvullend van toepassing op de on-
derhandse verkoop door de verkoper, de eigenaar of degene die op het registergoed 
executoriaal beslag heeft gelegd (hierna: ‘de beslaglegger’). Dit geldt alleen voor zo-
ver hiervan in een tussen de verkoper, de eigenaar of de beslaglegger en de koper 

gesloten koopovereenkomst niet wordt afgeweken. 
5.1 schriftelijke verklaring 
In aanvulling op artikel 27 lid 1 van de AVVE is op de website (onderaan de aankon-
diging van de executie van het registergoed) een formulier beschikbaar dat verplicht 
voor biedingen moet worden gebruikt. 
5.2 koopovereenkomst 
Direct nadat de verkoper, de eigenaar of de beslaglegger kenbaar heeft gemaakt het 
bod van koper te accepteren is de koopovereenkomst tot stand gekomen, tenzij arti-
kel 7:2 lid 1 Burgerlijk Wetboek van toepassing is. In dat geval komt de koopovereen-
komst tot stand als deze schriftelijk is vastgelegd. 
De koopovereenkomst wordt schriftelijk door de notaris vastgelegd en ondertekend 
door de koper en degene die het verzoek tot onderhandse verkoop indient. Op eerste 
verzoek van de notaris moet de koper daartoe in eigen persoon verschijnen op het 

kantoor van de notaris en een geldig identiteitsbewijs overleggen.  
5.3 waarborgsom 
De in artikel 27 lid 6 van de AVVE vermelde opschortende voorwaarde is niet van 
toepassing op de verplichting van de koper tot betaling van de waarborgsom. 
5.4 verzoekschriftprocedure 
a. De verkoper, de eigenaar en de beslaglegger zijn niet verplicht de koopovereen-

komst ter goedkeuring aan de voorzieningenrechter voor te leggen. Het staat 
deze partijen ook vrij meer koopovereenkomsten ter goedkeuring voor te leg-
gen. 

b. De koper is verplicht om alles te doen wat nodig is om de koopovereenkomst 
tijdig in te dienen. De koper is verplicht niets te doen of laten dat tot gevolg kan 
hebben dat het verzoekschrift tot goedkeuring van de koopovereenkomst niet 

op tijd kan worden ingediend of dat dit verzoekschrift zal worden afgewezen. Als 
koper in strijd hiermee handelt of niet handelt, komt de daardoor ontstane 
schade voor rekening van de koper. Op deze verplichting is de in artikel 27 lid 6 
van de AVVE vermelde opschortende voorwaarde niet van toepassing. 

c. De koper en de partij die de koopovereenkomst met de koper sluit kunnen geen 
rechten aan deze koopovereenkomst ontlenen als de voorzieningenrechter deze 
overeenkomst niet goedkeurt. 
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d. Als het verzoek niet wordt ingediend, wordt afgewezen of als de verkoper de 
koopovereenkomst (tijdig) ontbindt, komt de koop niet tot stand en ontvangt de 
bieder de waarborgsom geheel terug. 

5.5 risico-overgang 
Het registergoed is een tot bewoning bestemd recht op een aandeel in een onroe-
rende zaak. In aanvulling op artikel 525 lid 4 Wetboek van Burgerlijke Rechtsvorde-
ring juncto artikel 18 van de AVVE is het registergoed voor risico van de koper vanaf 
de inschrijving van de akte van levering in de zin van artikel 3:89 Burgerlijk Wetboek. 
Derdenwerking, kwalitatieve verplichting en Kettingbeding. 

Artikel 6. 
1. Met verwijzing naar artikel 32 van de Algemene Bepalingen 2016 verklaarden 

de verkoper/huidig erfpachter en de koper/toekomstig erfpachter nadrukke-
lijk derdenwerking te beogen ten aanzien van hun rechten en verplichtingen 
uit hoofde van de Algemene Bepalingen 2016 en de bijzondere bepalingen. 

2. Alle verplichtingen die in de Algemene Bepalingen 2016 staan om iets te dul-
den of niet te doen en die geen zakelijke werking hebben, worden als kwali-
tatieve verplichting gevestigd. Deze verplichtingen gaan daarmee over op de 
opvolgende erfpachters. Zij gelden ook voor degenen die een recht van ge-
bruik verkrijgen van de rechthebbende. 

3. Verplichtingen van de erfpachter die op grond van de overeengekomen voor-
waarden geen zakelijke werking hebben en waarvoor ook geen kwalitatieve 
verplichtingen zoals bedoeld in lid 2 van dit artikel zijn gevestigd, worden 
hierbij door de verkoper/erfpachter ten behoeve van de gemeente Amster-
dam door middel van dit kettingbeding opleggen en worden hierbij aangeno-
men door zijn rechtsopvolger of de beperkt gerechtigde. De erfpachter past 
dit kettingbeding verder toe bij: 
- Overdracht van het onderhavige erfpachtsrecht of een gedeelte daarvan; 
- bezwaring van het onderhavige erfpachtrecht of een gedeelte daarvan 

met een beperkt genotsrecht. 
Ondertekening 
Deze akte is verleden te Haarlem op de datum aan het begin van deze akte vermeld 
en is door mij, notaris, ondertekend. Als bewijs van instemming met deze voorwaar-
den worden zij ook ondertekend namens de verkoper. 
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