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i Inleiding
1.1. De gemeente Huizen ("de Gemeente") heeft verzocht om een notitie die uitwerkt op welke

manier uitvoering zou moeten worden gegeven aan het eerste recht van koop dat is
opgenomen in de akte van levering d.d. 14 oktober 1999, waarbij de Gemeente en BN
International B.V. ("BNI") partij zijn ("de Akte") (bijlage 1). Deze notitie gaat in op dit eerste

recht van koop.

2 De Akte
21. In de Akte is het volgende eerste recht van koop opgenomen

R RECHT YAN EERSTE KUUP

De comparant sub 1 verklaarde bi) deze BNI te verbinden om ingeval BN]--—--—-
voomemens is de thans bij BNI in eigendom blijvende grond (inclusief de -----—
opstallen) van het perceel kadastraal bekend gemeente Huizen, sectie C, -
nummer 9690 (bij partijen bekend als "gebouw 33") te verkopen, bedoelde -——-—
grond met opstallen eerst aan de gemeente e koop te zullen aanbieden, welke---
verbintenis de comparant sub 2 voor de gemeente verklaarde aan 1¢ nemen.------
De comparanten, handelend als gemeld, verklaarden met betrekking wot gemeld-
recht van cerste koup i zijn overcengekomen als volgt;
4. BNI zal de gemeente bij aungelekende brief of tegen ontvangstbewijy -----
schriflelijk van de sanbieding vp de hoogle siellen;
b.  Lij de vnder a. bedoelde aanbieding geeft BNI tevens aan de conditics ~---
waaronder het recht van eerste koop door de gameente kan worden-——--—--
uitgeoefend, waaronder begrepen:
- de prijs van de over te dragen onroerende zaken (grond en =seeemeseees
opstallen); e
- het = eventueel = bouwrijpmaken van het terrein (door wie en voor =
wiens rckening);
- uitvocring van ccn eventucle sancring;
- overige (leveringsbepalingen); -

c. indien partijen niet binnen een termijn van drie maanden na onmmgs!
door de gemeente van de onder a. bedoelde annbieding tot e
overeenstemming komen over de overdracht van bedoelde grond met------
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opstallen, in de zin van het totstandkomen van een overeenkomst, vervalt-
voormeld recht tot eerste koop;
partijen kunnen een verlenging van de hierboven gemelde termijn-—s--eeee
overeenkomen, indien daartoe naar het oordeel van beide partijen gerede -
termen aanwezig zijn.
d.  voormeld recht tot eerste koop vervalt en daarvan zal geen enkel gebruik -
meer kunnen worden gemaakt in het geval sub c. genoemd, en voorts----—
indien en zodra:
1. de gemeente schriftelijk heeft verklaard afstand te doen van dat------
recht;

2. de gemeente niet binnen de hiervoor sub b gemelde drie maanden---
heett gereageerd, of niet op de datum van overdracht al het door hem
verschuldigde op een rekening van de door hem aangewezen notaris

heeft gestort of aan het verlyden van die akte nict meewerkt; ----=----

3. de gemeente op emigerlei andere wijze nalatig is in de nakoming van
cnige andere verplichting, voor hem aan deze akte voortvloeiende; -

e.  indien BNI:
1. (een gedeelie van) de grond met opstallen aan een derde overdraagt-
zonder de gemeente in de gelegenheid e hebben gesteld van zijn ----

recht tot eerste koop gebruik e maken; of-

2. nict meewerkt aan het passeren van de leveringsakie; s=e-seesseesemsees
verbeurt BNT wan en ten behoeve van de gemeente een direct opeisbare----
boete van tweehonderdvijftigduizend gulden (f 250.000,00), -=—-ceeeeeeee -
onverminderd het recht van de gemeente ot het vorderen van ==--=esesseseee
schudevergoeding, vourzover de door de gemeente geleden schade ---eeeees
vounmelde boete te buven gaat;
f.  de bewijslast van het (tijdig) verzenden van een brief rust op de verzender;
de gemeente is nict gerechtigd het recht van cerste koop aan derden over--
te dragen. Dit op straffe van ecn direct opeisbare boete van ~—----eeeeeeeeeaee
tweehonderdvijiligduizend gulden (f 250.000,00), onverminderd het recht
van BNI tot het vorderen van schadevergoeding, voorzover de door BNI--
geleden schade voormelde bocte te boven gaat.

EITVATE A NRTS SRS L § T O e

2.2: Het perceel ("gebouw 33") waarop voornoemd eerste recht van koop is gevestigd, bevindt
zich op de volgende locatie — tussen de Ambachtsweg en de Havenstraat — in Huizen:

@

De 'uitstulping’ waarop het
eerste recht van koop is gevestigd
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2.3. Via de kadasterkaart en via Google Maps laat zich dit als volgt weergeven:
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Eerste recht van koop

In de Akte is geen bepaling opgenomen over de hoogte van de koopprijs. Ook een
maatstaf op basis waarvan de koopprijs moet worden bepaald als BNI het perceel met
opstallen ("gebouw 33") aan de Gemeente aanbiedt, ontbreekt.

Uit een recent arrest van het hof Arnhem-Leeuwarden blijkt in dat geval het volgende:!

"Bevat een overeenkomst waarin een eerste recht van koop in het leven wordt
geroepen, geen koopprijs of waarderingsmaatstaf daarvoor, dan is een redelijke
prijs verschuldigd (artikel 7:4 BW). Dat is de prijs waarvoor de verkoper bereid
is de zaak aan een derde te verkopen. Dat zal doorgaans de marktwaarde zijn. "

Artikel 7:4 BW luidt als volgt:

"Wanneer de koop is gesloten zonder dat de prijs is bepaald, is de koper een
redelijke prijs verschuldigd; bij de bepaling van die prijs wordt rekening
gehouden met de voor de verkoper ten tijde van het sluiten van de overeenkomst
gewoonlijk bedongen prijzen."

Met dit artikel is beoogd dat een koopovereenkomst tot stand kan komen in het geval
partijen zich niet hebben bekommerd om de prijs.2 Hoewel in onderhavige kwestie — net
als in voornoemd arrest — nog geen "koop is gesloten zonder dat de prijs is bepaald” heeft
het hof Arnhem-Leeuwarden artikel 7:4 BW van toepassing verklaard op een
overeenkomst waarin wél een eerste recht van koop is opgenomen, maar geen koopprijs
of waarderingsmaatstaf daarvoor.

Op grond van bovenstaande is de Gemeente voor het perceel met opstallen ("gebouw
33") een redelijke prijs verschuldigd. Een 'redelijke prijs' (doorgaans de marktwaarde) zou
als volgt kunnen worden bepaald:

- partijen schakelen een of meerdere onafhankelijke taxateurs in, die de prijs van het
perceel en de opstallen bepalen; of

- BNI vraagt marktpartijen een bieding te doen voor het perceel met opstallen, waarna
BNI de ontvangen biedingen zal beoordelen en de Gemeente in de gelegenheid stelt
het perceel met opstallen te verwerven voor een vergelijkbare prijs en onder dezelfde
condities en voorwaarden als de beste bieding.

Voorts bepaalt sub C van het in de Akte opgenomen eerste recht van koop (par. 2.1) dat
het eerste recht van koop vervalt indien partijen niet binnen een termijn van drie maanden
na ontvangst door de Gemeente van de aanbieding tot overeenstemming komen over de

' Hof Arnhem-Leeuwarden 26 november 2019, ECLI:NL:GHARL:2019:10172, rov. 3.5.
2 HR 10 december 1999, ECLI:NL:HR:1999:AA3839, NJ 2000/5.
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overdracht van bedoelde grond met opstallen, in de zin van het tot stand komen van een
overeenkomst. Nu uit het voorgaande blijkt dat in onderhavige kwestie sprake moet zijn
van een redelijke prijs (doorgaans de marktwaarde) is voorts denkbaar dat — in aanvulling
op deze bepaling (sub C) — partijen afspreken dat indien partijen tijdens de termijn van drie
maanden geen overeenstemming bereiken, BNI het perceel met de opstallen aan derden
mag aanbieden, maar niet tegen gunstiger condities dan waartegen het object aan de
Gemeente werd aangeboden (althans niet zonder dat de Gemeente alsnog de
gelegenheid krijgt om tegen die gunstiger condities aan te kopen). De gedachte daarachter
is dat BNI het tussen partijen overeengekomen eerste recht van koop anders gemakkelijk
zou kunnen passeren.

BNI zou het jegens de Gemeente ook 'hard' kunnen spelen, door aan te bieden tegen een
prijs die aanzienlijk hoger is dan de marktwaarde, zonder de bereidheid uit te spreken de
marktwaarde door een onafhankelijke deskundige partij te laten vaststellen, of anderszins
redelijke procedureafspraken te maken. In dat geval zou de Gemeente mogelijk in de
positie kunnen worden gedrongen dat zij conserverende maatregelen zou moeten nemen,
zoals het leggen van beslag op het betreffende perceelsgedeelte, dan wel het afdwingen
in kort geding dat BNI een aanbieding doet van het perceel op basis van 'een redelijke
prijs' in de zin als hiervoor bedoeld.

Conclusie

Uit het voorgaande volgt dat de Gemeente voor het perceel met opstallen ("gebouw 33")
een redelijke prijs (doorgaans de marktwaarde) is verschuldigd. Er zijn verschillende
manieren om tot een redelijke prijs te komen, bijvoorbeeld door het perceel met opstallen
te laten taxeren door een of meerdere onafhankelijke taxateurs.

Voor nu adviseren wij de Gemeente de aanbieding van BNI af te wachten. Vervolgens kan
— eventueel in overleg — een reactie aan BNI worden voorbereid, waarin in ieder geval tot
uiting zou moeten komen dat BNI gehouden is het perceel met opstallen tegen een
redelijke prijs (doorgaans de marktwaarde) aan de Gemeente aan te bieden, althans dat
moet kunnen worden aangetoond dat met haar aanbieding sprake is van een redelijke

prijs.
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