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Inleiding

1.1.

De Akte2.

2.1. In de Akte is het volgende eerste recht van koop opgenomen:
o •

b.

C.

f

Datum
Betreft

J.F. de Groot MRICS / A.E.M. Langerhuizen 
Advocaten
T 020 605 6544
M 06 5152 7324
E j.de.groot@houthoff.com /

a.langerhuizen@houthoff.com
Postbus 75505 1070 AM Amsterdam 
Gustav Mahlerplein 50 Amsterdam

Uitsluitend per e-mail:
Gemeente Huizen
t.a.v. de heer G. Klompmaker en 
de heer R. van Noord
16 maart 2020
Gemeente Huizen / Krachtcentrale 
II II Advies eerste recht van koop 
650000983/24090608.2

--------------- recht VAJN EEKbi e KOOP----------------------------------
IJe comparant sub 1 verklaarde bij deze tJNl te verbinden om ingeval BNl------
voornemens is de thans bij BNl 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 te koop te zuilen aanbieden, welke— 
vö-bintenis de comparant sub 2 voor de gemeente verklaarde aan te nemen.----
Oe comparanten, handelend als gemeld, verklaarden met betrekking tot gemeld- 
recht van eerste koop te zijn ovcrvcngckorocn als volgt:---------------------------—
a.

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. ("BNl") partij zijn ("de Akte") (bijlage 1). Deze notitie gaat in op dit eerste 
recht van koop.

BNl zal de gemewiie bij aangetekende brief of tegen ontvangstbewijs----
  scliriflclijk van dc aanbieding op de hoogte stellen,------ ---------------------

bij dc uiidci a. bedoelde aanbieding geeft BNl tevens aan de cuiidiltcs----
waaronder hel recht van ccistc koop door dc gemeente kan woidcii---------
uitgeoefend, waaronder begrepen:----- —--------------------------------------—
- de prijs van dc over tc dragen onroerende zaken (grond en ————

opstallen);---------------------------------------------------------- - ---------
• hel • eventueel - bouwrijpmaken van het terrein (door wie en voor - 

wiens rekening);--------------------------------------------------------------
uitvoering van een eventuele sanering;-----------------------------------

- overige (lcvcringsbcpnlingen);
tndien partijen niet binnen een termijn van drie maanden na ontvangst 
door de gemeente van do onder a. bedoelde aanbieding tot --------
overeenstemming komen over de overdracht van bedoelde grond met-----
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De 'uitstulping' waarop het 
eerste recht van koop is gevestigd

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:

opstallen, in dc zin van bet totstandkomen van een overeenkomst, vervalt- 
voormcld recht tot eerste koop;---------------------------------------------------
partijen kunnen een verlenging van de hierboven gemelde termijn—----
overeenkomen, intJien daartoe naar het oordeel van beide partijen gerede - 
termen aanwezig zijn.-------- —-------- ---------------------------------------
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: - -------- -----------------------------------------------------------

de gcmccnlc schriftclijk heeft verklaard afstand te doen van dal-----

dc gemeente niet binnen de hiervoor sub b gemelde drie maanden — 
beeft gereageerd, ot niet op de datum van overdracht al het door hem 
verschuldigde op een rekening van dc door hem aangewezen notaris 
heeft gestort of aan het verlijden van die akte niet meewerkt;------- -
de gemeente op enigerlei andere wijze nalatig is in de nakoming van 
enige andere verplichting, voor hem aan deze akte voortvloeiende;- 

indien BNl:---------------------------------------- ------------------ ---------------
(een gedeelte van) de grond met opstallen aan een derde overdraagt- 
zonder dc gemeente In de gelegenheid te hebben gesteld van zijn — 
recht tot eerste koop gebruik te maken; of------ -----------------------

2. niet mccwcrki aan hel passeren van dc Icvcringsaktc; ——-----------
vcrlx-uit BNl aan en ten behoeve van dc gemeente een direct opeisbare— 
boete van tweehonderdvijftigduizend gulden (/ 250.000,00),---------------
onverminderd het recht van de gcmccnlc tot hei vorderen van ————— 
scliittlevetgoeding, voorzover de door dc gemeente geleden schade— 
voutiiicide boete te boven gaat,------------------------------------------------ •
dc bewijslast van het (tijdig) verzenden van een brief rust op dc verzender, 
de gemeente is niet gcicchligd liet iceht van ccisic koop aan deidcii ovci — 
te dragen. Dit op straiTc van een direct opeisbare boete van-----------------
twcelniiitlcidvijftigduizend gulden (ƒ 230.000,00), onverminderd hel recht' 
van BNl tot hel voidcicn van scliadcvcigucding, voorzover de door BNl-- 
geleden schade voor melde boete te boven gaat.-------------------------------

sm/vri/MHA • • r»tirni«T
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2.3. Via de kadasterkaart en via Google Maps laat zich dit als volgt weergeven:
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De 'uitstulping' waarop het 
eerste recht van koop is gevestigd

De 'uitstulping' ("gebouw 33") waarop het 
eerste recht van koop is gevestigd
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3. Eerste recht van koop

3.1.

Uit een recent arrest van het hof Arnhem-Leeuwarden blijkt in dat geval het volgende:’3.2.

3.3. Artikel 7:4 BW luidt als volgt:

3.4.

3.5.

3.6.

4/5

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

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

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.

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:

"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."

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.

’ Hof Arnhem-Leeuwarden 26 november 2019, ECLl:NL:GHARL:2019:10172, rov. 3.5. 
2 HR 10 december 1999, ECLI:NL:HR:1999:AA3839, WJ 2000/5.

"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.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.
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Conclusie4.
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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.

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.

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.

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.


