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Geachte raadsleden, 
 
 
Op 10 december 2020 heeft de gemeente een perceel gemeentegrond aan de Leeuwerikstraat 33a 
verkocht en geleverd aan de postduivenvereniging. Onlangs hebben enkele raadsleden geconstateerd 
dat de postduivenvereniging het perceel grond met verenigingsgebouw direct na de aankoop heeft 
doorverkocht. Daardoor is de situatie ontstaan dat met deze verkooptransacties (verkoop en 
doorverkoop) de gemeente een verkoopprijs heeft ontvangen die aanzienlijk lager is dan de 
postduivenvereniging heeft ontvangen na doorverkoop. 
  
Vanuit hun controlerende taak hebben deze raadsleden gevraagd of onderzocht kan worden hoe deze 
verkoop tot stand is gekomen en of hier mogelijk fouten zijn gemaakt of, in het ergste geval, de 
integriteit is geschonden. Het college heeft dit uitgezocht en ingezoomd op elke stap in het proces. 
Daarbij komt het college tot de conclusie dat er geen aanleiding is om te veronderstellen dat er bij de 
verkoop door de gemeente niet-integer is gehandeld. Tegelijkertijd constateert het college dat er in het 
proces zaken niet goed zijn gegaan. 
 
Hieruit heeft het college lessen getrokken die er voor moeten zorgen dat dit in toekomstige situaties niet 
meer kan gebeuren. Deze lessen zijn dat de gemeente bij toekomstige koopovereenkomsten altijd een 
kettingbeding of anti-speculatiebeding opneemt om de gemeentelijke belangen te borgen en dat in 
toekomstige gevallen de concept notariële stukken getoetst worden door experts.  
 
Hoe dit verder precies zit heeft het college uitgewerkt in een feitenrelaas en een tijdslijn met daarbij alle 
relevante stukken. Deze stukken zijn op maandag 17 november gedeeld in een gesprek met de 
portefeuillehouders Ruimtelijke Ontwikkeling en Vastgoed en de betreffende raadsleden. Via deze 
collegebrief ontvangt u allen deze informatie.   
 
Hoogachtend, 
 
Burgemeester en wethouders van Hilversum, 



de gemeentesecretaris, de burgemeester, 
  

mr. C.P. Torres Barrera dr. ir. G.M. van den Top 
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Feitenrelaas verkoop Leeuwerikstraat 33a 
 
 
 
Inleiding 
Op 29 september 2025 is gesproken met enkele raadsleden over de verkooptransactie van de 
Leeuwerikstraat 33a in Hilversum. In dat overleg is afgesproken dat er een feitenrelaas over deze 
verkoop wordt gemaakt en een tijdslijn van het hele proces, met daarbij gevoegd de relevante 
stukken. Dit feitenrelaas is met de betreffende raadsleden en de portefeuillehouders Ruimtelijke 
Ordening en Vastgoed gedeeld op 17 november jongsleden in een persoonlijk gesprek. Het 
feitenrelaas is tot stand gekomen op basis van informatie die de bij gemeente bekend is. Over de 
periode 2000 tot 2020 is geen informatie bekend. In het gesprek van 29 september zijn ook de 
onderstaande vragen gesteld. In deze memo is dit alles uitgewerkt. 
 
Gestelde vragen: 

- Was er opstalrecht op de grond gevestigd?  

- Kan het verschil in verkoopprijs € 22.000 versus € 102.000 verklaard worden door de waarde 

van de opstal (waarvan de vereniging mogelijk eigenaar was en die geen onderdeel was van 

de eerste transactie en wel van de tweede transactie?  

- Waarom zijn er destijds geen maatregelen getroffen bij de verkoop van het object door 

gemeente, zoals kettingbeding, anti-speculatiebeding of aanvullende bedingen? 

- Er heeft iemand snel € 80.000 verdiend aan deze transactie, waar is dit terecht gekomen? 

- Is hier sprake van onhandigheid (notaris/ gemeente?), incompetentie, bewuste 

integriteitsschending of is er niets opmerkelijks gebeurd na het op een rij zetten van de 

feiten?  

- Kan de koopovereenkomst van de duivenvereniging ingezien worden?  

- Als er wel iets mis is gegaan in dit dossier en het ligt buiten de gemeentelijke organisatie, wat 
is dan het handelingsperspectief?  

 

1.1 Feitelijke gebeurtenissen 
Op 1 september 1925 heeft de gemeente het perceel grond aan de Leeuwerikstraat 33a in erfpacht1 
uitgegeven aan het bestuur van de Arbeidersbouwvereniging “Ons Ideaal” (hierna: het bestuur) voor 
een periode van 50 jaar eindigend op 31 augustus 1975. Het bestuur heeft vervolgens deze grond ter 
beschikking gesteld voor het symbolische bedrag van ƒ. 1,- per jaar voor het oprichten van een 
clubgebouw voor de Speeltuinvereniging De Eersteling. Dit blijkt uit een brief van 7 januari 1974 van 
het bestuur gericht aan het college van B&W (bijlage 1).  
 
In dezelfde brief staat dat de activiteiten van de Speeltuinvereniging geheel zijn gestopt en dat het 
bestuur het gebouw wil verkopen aan de postduivenvereniging Snelpost (thans Vrij Snel). Om deze 
verkoop te doen slagen en enige rechtszekerheid te bewerkstelligen bij de postduivenvereniging 
verzoekt het bestuur het college van B&W om bij de vervaldatum van de erfpachtovereenkomst, 
rechtstreeks met de postduivenvereniging een nieuwe erfpachtovereenkomst te sluiten dan wel de 
grond aan hen te verkopen.  
 
Uit deze brief blijkt ook dat het bestuur van de vereniging het clubgebouw wil verkopen voor  
ƒ. 20.000 en dat de opbrengsten worden gedoneerd aan het Goois kinderziekenhuis.  
 

 
1 Een recht van erfpacht geeft de erfpachter het recht om de onroerende zaak van een ander (het perceel 
grond in dit geval) te gebruiken en te houden zonder dat de erfpachter daar eigenaar van wordt. 
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De gemeenteraad van Hilversum heeft vervolgens op 1 juni 1978 besloten om het perceel grond voor 

de duur van 25 jaren rechtstreeks in erfpacht uit te geven aan de postduivenvereniging ingaande op 

1 september 1975 en eindigend op 31 augustus 2000 (zie bijlage 2). Hoewel destijds dit besluit is 

genomen heeft dit niet geleid tot het sluiten van een daadwerkelijke erfpachtovereenkomst met de 

postduivenvereniging. In de periode tussen 1975 en 2000 was er dus geen sprake van een 

erfpachtovereenkomst met de postduivenvereniging en is er ook geen erfpachtcanon betaald. 

In 2020 heeft de postduivenvereniging de gemeente verzocht de grond te mogen aankopen. De 
postduivenvereniging wilde zichzelf opheffen en het clubgebouw verkopen. Om verkoop mogelijk te 
maken moest het eigendom van de grond juridisch worden geregeld. Dit kon door verkoop van de 
grond of door het vestigen van een zakelijk recht, waarbij gedacht werd aan erfpacht.  

Het vestigen van een erfpachtovereenkomst gedurende de komende 30 jaar zou € 534,75 per jaar 
(prijspeil 2020) opleveren en dat was minder dan een verkoop zou opleveren. Het college heeft 
daarom op 3 november 2020 besloten om het perceel grond te verkopen aan de 
postduivenvereniging (bijlage 3). Ten behoeve van deze verkoop hebben er 2 taxaties (bijlage 4 en 5) 
plaatsgevonden van het perceel grond om de waarde vast te stellen. De taxatiewaarden waren 
respectievelijk € 21.390,- en € 25.000,-. Na onderhandelingen met de postduivenvereniging is een 
bedrag van € 22.000,- overeengekomen voor het perceel grond en is een koopovereenkomst 
gesloten tussen de gemeente en de postduivenvereniging (bijlage 6). Hieruit blijkt dat de gemeente 
enkel het perceel grond verkoopt aan de postduivenvereniging.  

Op 10 december 2020 heeft de notariële overdracht plaatsgevonden. Uit de akte van levering (bijlage 
7) blijkt dat de gemeente het perceel grond én het verenigingsgebouw heeft verkocht aan de 
postduivenvereniging voor € 22.000,-. Dit is wezenlijk anders dan is vastgelegd in de 
koopovereenkomst die de gemeente heeft gesloten met de postduivenvereniging.  

Vervolgens heeft dezelfde notaris enkele minuten later hetzelfde perceel grond én 
verenigingsgebouw van de postduivenvereniging geleverd aan de heer Van Leeuwen voor een 
bedrag van € 102.000,- (bijlage 8). Op 11 december 2020 is het eigendom van de grond en 
verenigingsgebouw ingeschreven in het Kadaster (bijlage 9). 
 

1.2 Juridische aspecten  
Uit deze beknopte, bovenstaande geschiedenis van het perceel grond en het verenigingsgebouw 
blijkt dat de gemeente, juridisch gezien, het eigendom van het verenigingsgebouw vanaf het begin af 
aan niet goed heeft geregeld. Bij de oprichting van het verenigingsgebouw in 1925 is weliswaar een 
recht van erfpacht gevestigd, maar dit beschermt enkel de gemeente, zodat de grond eigendom blijft 
van de gemeente ook als iemand anders de grond feitelijk gebruikt. Voor het verenigingsgebouw had 
het bestuur destijds een recht van opstal2 moeten vestigen op het verenigingsgebouw om te 
voorkomen dat het verenigingsgebouw door natrekking3 eigendom werd van de gemeente.  
 
Het vestigen van een recht van opstal op het verenigingsgebouw heeft tussen 1925 en 2020 nooit 
plaatsgevonden. Dat betekent dat de verkoop van het verenigingsgebouw door het bestuur aan de 
postduivenvereniging rond 1974, juridisch gezien, niet juist is geweest. Door natrekking was het 
verenigingsgebouw eigendom geworden van de gemeente en was het bestuur formeel niet 
rechtsgeldig eigenaar en bevoegd om dit gebouw te verkopen.  

 
Uit bijlage 1 kan de conclusie getrokken worden dat de postduivenvereniging circa ƒ. 20.000,- heeft 
betaald voor het verenigingsgebouw aan het bestuur met medeweten van de gemeente. Hieruit kan 

 
2 Een recht van opstal is een zakelijk recht dat iemand het eigendom geeft van een gebouw of ander werk dat op, in of 

boven de grond van iemand anders staat. Dit scheidt het eigendom van de grond en het eigendom van wat erop is 
gebouwd 
3 Natrekking is een bijzondere vorm van eigendomsverkrijging. De eigenaar van een perceel grond wordt zonder overdracht 
eigenaar van de gebouwen die daarop worden gerealiseerd wanneer die duurzaam met de grond zijn verenigd. 
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worden afgeleid dat zowel de gemeente als de postduivenvereniging in de veronderstelling zijn  
geweest dat de postduivenvereniging rechtmatig eigenaar is sinds 1974. Zij hebben het gebouw 
vanaf dat moment tot 2020 in gebruik genomen, in bezit gehad en zich gedragen als eigenaar.  
 
Juridisch gezien lijkt het erop dat de postduivenvereniging daarmee door verjaring4 het opstalrecht 
heeft verkregen. Dit is op grond van jurisprudentie mogelijk (zie uitspraak Hof in 
ECLI:NL:GHAMS:2016:229). De verjaringstermijn begint te lopen op het moment van de inbezitname. 
Er zijn dan twee varianten: 
(1) verkrijgende verjaring: de verkrijger is te goeder trouw en er is sprake van een tijdsverloop van 
tien jaar (artikel 3:99 lid 1 BW); 
(2) bevrijdende verjaring: de verkrijger is niet te goeder trouw en er is sprake van ene tijdsverloop 
van 20 jaren.  
Relevant is dat in dit geval al meer dan 20 jaar is verlopen sinds de inbezitname van het gebouw door 
de postduivenvereniging. Daarmee lijkt er sprake van verjaring, ongeacht de vraag of de inbezitname 
te goeder trouw of te kwader trouw is geweest.  
 
Uit de verkoopovereenkomst van het perceel grond in 2020 door de gemeente aan de 
postduivenvereniging (bijlage 6) blijkt ook dat zowel de gemeente als de postduivenvereniging in de 
veronderstelling zijn dat het eigendom van het verenigingsgebouw reeds bij de postduivenvereniging 
ligt, aangezien enkel en alleen het perceel grond wordt verkocht. De verkoopprijs is daarop ook 
gebaseerd. Met de verkoop van de grond aan de eigenaar van het verenigingsgebouw vervalt ook de 
noodzaak voor het vestigen van een opstalrecht. Immers, eigenaar van de grond en 
verenigingsgebouw zijn na verkoop dan één en dezelfde partij.    
 

1.3 Rol van de gemeente en de notaris 

Achteraf bezien moeten we constateren dat er meerdere momenten waren tussen 1925 en 1975 om 
het eigendomsrecht van het verenigingsgebouw juridisch goed te regelen door een recht van opstal 
te vestigen. Dit is destijds niet gebeurd. Met de verkoop van het perceel grond in 2020 was het niet 
logisch om een recht van opstal te vestigen, omdat de grond en het verenigingsgebouw in eigendom 
kwamen van één en dezelfde persoon. Het recht van opstal vervalt dan namelijk meteen door de 
verkoop. Daarnaast valt te constateren dat de gemeente bij de verkoop in 2020 zichzelf onvoldoende 
heeft laten informeren over het verschil tussen de koopovereenkomst die de gemeente zelf heeft 
gesloten met de postduivenvereniging en de notariële akte van levering. Pas nadat thans enkele 
raadsleden kritische vragen hebben gesteld over deze verkoop, is dit cruciale verschil opgemerkt. 
Daardoor is het beeld ontstaan dat met deze verkooptransacties (verkoop en doorverkoop) de 
gemeente een verkoopprijs heeft ontvangen die aanzienlijk lager is dan de postduivenvereniging 
heeft ontvangen na doorverkoop. De vragen die dit oproepen hadden eenvoudig voorkomen kunnen 
worden door in de akte van levering explicieter de feitelijke situatie te omschrijven, zodat duidelijk 
was wie de eigenaar van de grond was en wie de eigenaar van het verenigingsgebouw was (in 
economische zin) ten tijde van de transactie.  

Het feit dat het verenigingsgebouw met ondergrond direct na levering aan de postduivenvereniging 

zou worden doorverkocht was bekend, maar de gemeente heeft geen anti-speculatiebeding5 of 

kettingbeding6 opgenomen in de koopovereenkomst. Daarmee had de gemeente een snelle 

 
4 Verjaring van opstalrecht is het verkrijgen van een opstalrecht door langdurig, ononderbroken bezit, zonder 

dat dit recht formeel is vastgelegd. Dit kan voorkomen als iemand zich gedurende een bepaalde periode als 
eigenaar van een gebouw of beplanting op andermans grond heeft gedragen. 

5 Een anti-speculatiebeding is een clausule in een koopcontract die speculatie tegengaat door de koper te 
verplichten de woning zelf te bewonen en/of binnen een bepaalde periode niet met winst door te verkopen. 
6 Een kettingbeding is een afspraak die de verkoper met de koper bij de koop van een gebouw, een stuk grond, 
luchtvaartuig of schip maakt. Deze afspraak houdt in dat de koper een verplichting heeft en dat hij deze 
verplichting ook aan een volgende koper moet opleggen. Als hij dit niet doet, moet hij een boete aan de 
verkoper betalen. 
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doorverkoop met winst onmogelijk kunnen maken of een verplichting op kunnen leggen die bij 

doorverkoop overgaat op de nieuwe koper.  

 

Om een goed beeld te vormen van deze verkooptransacties en de juridische relevanties daarvan, 

heeft de gemeente ook contact opgenomen met het notariskantoor waar deze akten van levering 

zijn gepasseerd. Aan de notaris is een toelichting gevraagd op het cruciale verschil van hetgeen 

verkocht is in de koopovereenkomst tussen de gemeente en de postduivenvereniging enerzijds en de 

notariële akte van levering (bijlage 7) anderzijds. Daarnaast zijn ook vragen gesteld welke rol een 

notaris heeft bij dergelijke verkooptransacties. Deze vragen en de reactie daarop van het 

notariskantoor zijn bijgevoegd (bijlage 12).  

 

2. Tijdslijn 
Na de verkoop van het perceel grond en verenigingsgebouw heeft de nieuwe eigenaar meerdere 

malen vergunningsaanvragen ingediend bij de gemeente om het verenigingsgebouw te verbouwen 

en het te kunnen gebruiken als woning. Op de ingediende vergunningaanvragen heeft de gemeente 

afwijzend besloten. Dit heeft geresulteerd in twee bezwaarzaken die respectievelijk niet ontvankelijk 

en ongegrond zijn verklaard. Daaropvolgend is een beroepszaak ingediend dat door de rechtbank 

gegrond is verklaard. De rechtbank heeft geoordeeld dat de gemeente een onjuiste procedure heeft 

gevolgd. Op basis van de vergunningaanvraag voor het realiseren van een woning en het bouwen van 

een patio op het adres Leeuwerikstraat 33a had de gemeente een uitgebreide procedure moeten 

volgen waarbij een verklaring van geen bedenkingen moet worden afgegeven door de 

gemeenteraad. De gemeente heeft deze uitgebreide procedure inmiddels bijna doorlopen, waarbij 

de gemeenteraad op 14 mei het raadsbesluit “weigering van verklaring van geen bedenkingen 

Leeuwerikstraat 33a” heeft genomen op het ontwerpbesluit. Dit ontwerpbesluit heeft, als onderdeel 

van de weigering van de omgevingsvergunning, zes weken ter inzage gelegen. Hierop zijn vier 

zienswijzen ingediend. Op 18 november 2025 neemt het college van B&W een besluit op de 

definitieve stukken, waarna de raad op 12 december 2025 wordt gevraagd om de weigering van 

verklaring van geen bedenkingen definitief vast te stellen. Het bovenstaande feitenrelaas en de 

juridische procedures rondom de bestemming en het gebruik van het pand zijn chronologisch 

beschreven en uitgewerkt in een tijdslijn. Deze tijdslijn is op basis van de laatste ontwikkelingen 

aangevuld en is bijgevoegd (bijlage 10).  

 

3. Gestelde vragen raadsleden 
In het eerste gesprek op 29 september hebben de raadsleden enkele vragen gesteld waarop zij graag 

een antwoord krijgen. In dit feitenrelaas zijn deze vragen aan bod gekomen. Voor het gemak zijn alle 

vragen en antwoorden in een document uitgewerkt (zie bijlage 11).  

 

4. Conclusie / handelingsperspectief 
Het college komt, op basis van alle gebeurtenissen en feiten, tot de conclusie dat er geen aanleiding 

is om te veronderstellen dat er bij de verkoop door de gemeente niet integer is gehandeld. 

Tegelijkertijd constateert het college ook dat er in het proces zaken niet goed zijn gegaan. Tussen 

1925 en 1975 waren er verschillende, natuurlijke momenten om het eigendomsrecht van het 

verenigingsgebouw juridisch goed te regelen door een recht van opstal te vestigen. Dit is destijds niet 

gebeurd.  

Uit de feiten blijkt daarnaast dat de gemeente bij de verkoop in 2020 wist dat het perceel met 
verenigingsgebouw doorverkocht zou worden. Hierover staat niks vermeld in het collegevoorstel en 
in de koopovereenkomst is geen anti-speculatiebeding of kettingbeding opgenomen. Om de 
gemeentelijke belangen goed te borgen was dat wel beter geweest.  

https://hilversum.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/8b599011-5189-41d1-aae7-6d03d4695b83?documentId=7bd9bfa3-a6f8-4133-b56a-6ae715c4b333&agendaItemId=425ba939-231b-4710-b3fb-7dcb5c83d787
https://hilversum.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/8b599011-5189-41d1-aae7-6d03d4695b83?documentId=e6eb2d66-f57e-401f-a4ba-e5bb2c10c207&agendaItemId=425ba939-231b-4710-b3fb-7dcb5c83d787


5 
 

Verder valt te constateren dat de gemeente bij de laatste verkoop in 2020 zichzelf onvoldoende 
heeft laten informeren over het verschil tussen de koopovereenkomst die de gemeente zelf heeft 
gesloten met de postduivenvereniging en de notariële akte van levering. Pas nadat enkele raadsleden 
kritische vragen hebben gesteld over deze verkoop, is dit cruciale verschil geconstateerd. De concept 
akte van levering gaf voldoende aanleiding om explicieter de feitelijke situatie te omschrijven, zodat 
duidelijk was wie de eigenaar van de grond was en wie de eigenaar van het verenigingsgebouw was 
(in economische zin) ten tijde van de transactie. Deze zaken hadden beter gemoeten.  

Uit deze conclusies heeft het college een aantal lessen getrokken, zodat dit soort situaties in 
toekomstige gevallen voorkomen kan worden. Daarbij wordt opgemerkt dat de gemeente sinds 2022 
al anders te werk gaat bij verkooptransacties. De Hoge Raad heeft namelijk op 26 november 2021 
bepaald, in het zogenaamde Didam arrest, dat overheden aan strengere eisen gehouden zijn bij 
verkoop van onroerend goed. De huidige procedures en gemeentelijke processen zijn daarop 
aangepast en worden gevolgd. Sinds die tijd zijn ook onze standaard koopovereenkomsten 
afgestemd met de juristen en aangescherpt waar nodig.  

De lessen die we hieruit meenemen: 
1.) Bij toekomstige koopovereenkomsten nemen we altijd een kettingbeding of anti-

speculatiebeding op om de gemeentelijke belangen te borgen (tenzij er goede redenen zijn 
om dit niet te doen); 

2.) In toekomstige gevallen worden de concept notariële stukken getoetst door onze eigen 
juristen.  

 

Bijlagen 
1. Brief arbeidersbouwvereniging “Ons ideaal” aan het college, d.d. 7 januari 1974 
2. Raadsbesluit uitgeven erfpacht aan postduivenvereniging, d.d. 1 juni 1978 
3. Collegebesluit verkoop grond, d.d. 3 november 2020 
4. Taxatierapport ID Makelaars 
5. Taxatierapport J.W. Smedema 
6. Koopovereenkomst tussen gemeente en postduivenvereniging 
7. Notariële akte van levering Leeuwerikstraat 33a (gem. H’sum en postduivenvereniging) 
8. koopovereenkomst postduivenvereniging en dhr. Van Leeuwen 
9. Afschrift eigendomssituatie Kadaster 
10. Tijdslijn van gehele proces  
11. Beantwoording vragen raadsleden 
12. Vragen en beantwoording van notariskantoor 



woningbouwvereniging van erfgooiers

arbeidersbouwvereniging hilversum

hllversumse wonlngbouwstlchtlrig midwo

arbeidersbouwvereniging ons ideaal

volksbondbouwverenlging •hIlversum’
Centr.Wbv. “Gooiland’
Alg .Arb . bouwv . Bussum

Geacht College,

Eertijds is door het bestuur van de Arbeidersbouwvereniging
“Ons Ideaal” op een achterterrein van hun 4e Complex, gelegen
aan de Nachtegaaistraat en omgeving een stuk grond ter beschik—
king gesteld voor het oprichten van een gebouw voor de Speel
tuinvereniging De Eersteling, met als vergoeding f 10— per jaar.

Deze grond is in erfpadht uitgegeven aan “Ons Ideaal”, welke
overeenkomst per 1 september 1975 afloopt

Inmiddels zijn de aktiviteiten van de Speeltuinvereniging geheel
verlopen, zodat pogingen in het werk gesteld zijn om het gebouw
te verkopen. Men is hiertoe in principe tot overeenstemming ge
komen met de Postduivenvereniging “De Snelpost”.

Met een nog 2 jaar lopende erfpacht is er met betrekking tot de
reohtzekerhejd van verlenging van de erfpachtovereenkomst bij”de
Snelpost” enige twijfel om deze zaak af te wikkelen0

Teneinde deze verkoop te doen slagen (de opbrengst ad f 20.000.—
gaat in z’n geheel naar het Goois Kinder Ziekenhuis) verzoekt het
bestuur van “Ons Ideaal” aan uw College er toe te willen meewerken
dat het terrein waarop het gebouw staat bij de vervaldatum van de

Ierfpachtovereenkomst, buiten de overeenkomst met “Ons Ideaal” wordt
D.ouden en rechtstreeks een erfpacht—overeenkomst dan wel verkoop

ban de grond aan “De Snelpost” te bewerkstelligen.
/

Overigens zou ons bestuur er geen bezwaar tegen maken als de over
eenkomst met “De Snelpost” reeds nu definitief geregeld zou worden,
Zij zal zich daarbij onthouden van welke aanspraak dan ook.

Uw berichten zullen in verband met de afwikkeling van de koop
overeenkomst, k het zijn op korte termijn, met belangstelling
Worden tegemoet ge ien—
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uitgifte in erfpacht van het terrein 1978, nr.l84

van de voormalige speeltuinvereniging

“De Eersteling” aan de Nachtegaalstraat
Agenda nr0

alhier, aan de postduivenvereniging

“De Snelpost” te Hilversum.

Bijlage: Ontwerp—besluit
Hilversum, 1 juni 1978

Aan de gemeenteraad,

Enkele jaren geleden heeft de postduivenvereniging “De Snelpost” te Hil

versum het clubgebouw gekocht van de voormalige speeltuinvereniging “De

Eersteling”, gelegen aan de Nachtegaaistraat, alhier. De grond waarop het

clubgebouw staat maakt deel uit van het 4e woningcomplex van de toenma

lige K&lversumse arbeiders bouwvereniging, “Ons Ideaal”; het complex is

thans in eigendom en in beheer bij de woningbouwvereniging van Erf—

gooiers, alhier. Bij raadsbesluit van 16 juni 1925 is de grond terzake van

bedoeld woningcomplex ingaande 1 september 1925 voor een periode van vijf

tig jaar in erfpacht uitgegeven. De verlenging van deze overeenkomst zal

spoedig aan de orde worden gesteld.
Met de woningbouwvereniging is overeengekomen de benodigde grond voor de

postduivenvereniging, voornoemd, uit de erfpachtsovereenkomst van het 4e

woningcomplex te nemen en te bevorderen dat bedoeld perceelsgedeelte recht

streeks in erfpacht wordt uitgegeven aan de postduivenvereniging voornoemd.

Het betreft het terrein, deel uitmakende van het perceel kadastraal bekend

gemeente Hilversum, sectie R, nr. 1493, ter grootte van -t- 120 m2, zoals dit

perceelsgedeelte nader is aangegeven op de ter inzage gelegde tekening.

Wij achten het alleszins aanvaardbaar dat aan de postduivenvereniging “De

Snelpost” te Hilversum bedoeld perceelsgedeelte in erfpachtwordt uitgege

ven.

Resumerend stellen wij u voor aan de postduivenvereniging, voornoemd, voor een

periode van vijfentwintig jaar ingaande 1 september 1975, in erfpacht uit te

geven het terrein deel uitmakende van het perceel kadastraal bekend gemeente

Hilversum, sectie R, nr. 1493, groot + 120 m2, tegen een jaarlijkse canon van

f 173,-, een en ander ovèreenkomstig het ter inzage gelegde ontwerp-besluit.

Voor het bepalen van de jaarlijkse vergoeding zijn wij uitgegaan van een

grondwaarde van 1 15,— per m2, een rentevoet van 8 % alsmede een bedrag van

f 20,— voor administratiekosten. De jaarlijkse vergoeding zal elke tien jaar

worden herzien. Voorzover daarvan niet wordt afgeweken zijn op deze uitgifte

in erfpacht van toepassing de voorwaarden waarop gemeentegronden in erfpacht

kunnen worden uitgegeven, vastgesteld bij raadsbesluit van 29 mei 1906.

De raadscommissies voor openbare werken en milieubeheer en vqor financiën en

economische zaken zijn gehoord; hun adviezen liggen mede ter inzage.

Burgemeester en wethouders van Hilversum,

De secretaris, De burgemeester,

K H.J.D- —ren W.R.van der Sluis

TMK



 

VOORSTEL

Voorstel
1. De grond aan de Leeuwerikstraat 33A te verkopen aan de Postduivenvereniging voor een 

bedrag van € 22.000 

Samenvatting
Het gebouw van de Postduivenvereniging is gevestigd aan de Leeuwerikstraat 33A op een perceel grond 
wat niet is opgenomen op de gemeentelijke balans maar wel nog toebehoort aan de gemeente getuige de 
kadastrale inschrijving . Er is geen erfpachtovereenkomst gevestigd in het verleden en er wordt ook geen 
erfpachtcanon betaald. De vereniging heeft verzocht de grond te mogen aankopen

Inleiding
In 1925 is de grond aan de Leeuwerikstraat 33a in erfpacht uitgegeven aan speeltuinvereniging de 
Eersteling voor een periode van 50 jaar. De speeltuinvereniging heeft in 1975 het gebouwtje verkocht aan 
de postduivenvereniging Snelpost (thans Vrij Snel) waarvan de opbrengsten zijn gedoneerd aan het Goois 
kinderziekenhuis. Destijds is het verzoek gedaan aan de gemeente  om  de grond in erfpacht uit te geven 
aan de postduivenvereniging; dit heeft niet tot een daadwerkelijke overeenkomst geleid.

Probleemstelling/doel
De Postduivenvereniging heeft verzocht de grond te mogen aankopen om de huidige status waarbij hun 
gebouw op een perceel van de gemeente staat zonder erfpachtovereenkomst op te heffen. 
Gelet op de ligging van het perceel en de huidige bebouwing is de grond niet te verkopen aan een andere 
partij dan de Postduivenvereniging. 
Het alsnog vestigen van een erfpachtovereenkomst levert gedurende de komende 30 jaar € 534,75 per jaar 
(prijspeil 2020) op en dat is minder  dan bij een verkoop nu, waardoor het voor de hand ligt de grond te 
verkopen tegen de getaxeerde waarde. 
In de onderhandelingen is overeenstemming bereikt over een bedrag van € 22.000,- k.k.  
Er hebben 2 taxaties plaatsgevonden van respectievelijk € 21.390,- en € 25.000,- waarbij na 
onderhandeling de vereniging € 22.000,-  wil betalen 

Argumenten 
Gelet op de opbrengsten en de kosten levert verkoop meer op dan erfpacht en de grond is nergens anders 
voor aan te wenden gelet op de ligging en bereikbaarheid

zaaknummer: 708373
afdelingsnaam: OR-VI
steller:
telefoonnummer

onderwerp: Verkopen van de grond aan de Leeuwerikstraat aan de gebruikers van 
de opstal
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Kanttekeningen
Geen

Financiën, middelen & capaciteit
De overeengekomen opbrengst bedraagt € 22.000,- en de boekwaarde van de grond is nihil.
De volledige opbrengst van € 22.000,- worden geboekt op de post verkoopopbrengst gronden (FCL 
6030002, ECL 83100 en taak 200038) Bij het opmaken van de jaarrekening zullen de netto 
verkoopopbrengsten na aftrek van de taakstelling op verkopen gronden en panden van 750.000 Euro 
gedoteerd worden aan de reserve Stedelijke Ontwikkeling.

Uitvoering
Na besluit tot verkoop zal een koopovereenkomst worden opgesteld tussen partijen. Vervolgens zal bij de 
notaris door middel van een akte van levering het eigendom in 2020 worden overgedragen aan de koper. 

Burgemeester en wethouders van Hilversum,
de gemeentesecretaris, de burgemeester,

D. Emmer P.I. Broertjes

:  
Bijlage(n)

- T
a

Taxatie rapport Smedema 
Taxatierapport ID Makelaars
Kadastrale kaart  

-

























































Memo grondprijzen 2019 
 

Het grondprijsbeleid is gebaseerd op marktconforme prijzen. Marktwaarde bij de verkoop van grond 
wordt geborgd door een openbare aanbestedingsprocedure of een tweevoudige, onafhankelijke 
makelaarstaxatie. De Nota grondbeleid (2010) maakt een uitzondering voor grondverkoop ten 
behoeve van sociale huurwoningen, niet-commerciële maatschappelijke voorzieningen en kleine 
stukken snippergroen. Hiervoor worden in 2019 de vaste prijzen gehanteerd zoals deze zijn 
opgenomen in de onderstaande tabel.  

 

Sociale woningbouw  
Voor grondverkoop aan toegelaten instellingen (woningcorporaties) ten behoeve van de realisatie 
van sociale huurwoningen geldt een vaste grondprijs. Conform beleid moet parkeren op eigen terrein 
worden opgelost. De koper verplicht zich contractueel de sociale huurwoning minimaal 25 jaar te 
verhuren voor een huurprijs niet hoger dan de liberalisatiegrens. Als hier niet aan voldaan wordt, 
volgt een nabetaling aan de gemeente. De nabetaling betreft het verschil tussen de dan geldende 
marktwaarde van de grond en de oorspronkelijk aan de gemeente betaalde grondprijs. 

To  
De grondwaarde onder een niet-commerciële ontwikkeling is niet vast te stellen. De vaste grondprijs 
is ter dekking van de globale kostendekking van het bouw- en woonrijp maken.  

 
De marktconforme prijs voor kleine stukjes groen is moeilijk vast te stellen, bovendien wegen de 
kosten van een makelaarstaxatie niet op tegen de mogelijke meeropbrengsten.  

 

Tabel vaste grondprijzen Hilversum (2019)
Sociale woningbouw
Sociale huur eengezins 24.646 /woning
Sociale huur meergezins 19.399 /woning
Maatschappelijke voorzieningen
Niet commercieel 138 /m2
Commercieel Marktconform
Snippergroen
Snippergroen < 100m2 106 /m2
Snippergroen > 100m2 Makelaarstaxatie

prijzen zijn exclusief btw





































































































































































KOOPOVEREENKOMST

Hierna te noemen de gemeente

Koper:

Hierna te noemen Vrij Snel

Verkoper en Koper.Partijen:

De onderhavige overeenkomst.Overeenkomst:

Partijen zijn met betrekking tot het Verkochte het volgende overeengekomen ter zake de verkoop 
door Verkoper aan Koper van het Verkochte zoals voornoemde begrippen hierna zijn gedefinieerd:

Vereniging met beperkte rechtsbevoegdheid P.V. Vrij Snel gevestigd te Hilversum 
(1222HK) aan de Larenseweg 80 ingeschreven in het handelsregister onder nummer: 
40517834 rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar bestuurders

De heer G  geboren wonende in 't Harde aan de
 ( )

De heer   geboren op wonende te Hilversum 
( )
De heer    geboren op wonende te Hilversum (  

Verkoper: Gemeente Hilversum statutair gevestigd te Hilversum en kantoorhoudende te 
(1217 JE) Hilversum aan het Dudokparkl ingeschreven in het handelsregister 
gehouden bij de Kamer van Koophandel onder nummer 32170443, ten deze 
rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar burgemeester de heer P.l. Broertjes 
namens deze, de afdelingsmanager Openbare ruimte, krachtens volmacht tot 
vertegenwoordiging van de burgemeester D.D. 9 juli 2019
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Verkochte:

Hierna: "het Verkochte".
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Indien de opgegeven grootte afwijkt van de werkelijke grootte, heeft 
geen van partijen enig recht op schadevergoeding of verrekening.

het perceel grond te Hilversum aan de Leeuwerikstraat 33a kadastraal 
bekend gemeente Hilversum sectie R nummer5734, groot 155m2

Oplevering 
en aanvaarding: Verkoper levert het Verkochte in de huidige staat "as is, where is ". Het 

Verkochte zal aan Koper in eigendom worden overgedragen in de staat 
waarin het zich bij het tot stand komen van deze Overeenkomst bevindt, 
zonder dat koper enige aanspraak kan maken op het niet voldoen van 
het verkochte, en met alle daarbij behorende rechten en aanspraken, 
zichtbare en onzichtbare gebreken, heersende erfdienstbaarheden en 
kwalitatieve rechten, en vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen 
daarvan.

Verkoper staat ervoor in, dat hij aan koper al die inlichtingen heeft 
gegeven die ter kennis van koper behoren te worden gebracht, met dien 
verstande dat inlichtingen over feiten welke aan koper bekend zijn of uit 
eigen onderzoek bekend hadden kunnen zijn, door verkoper niet 
behoeven te worden verstrekt.

Koper verklaart uitdrukkelijk ermee bekend te zijn en gaat uitdrukkelijk 
ermee akkoord, dat alle informatie met betrekking tot het gekochte 
zoals deze door verkoper of door zijn adviseurs is verstrekt uitsluitend is 
verstrekt om koper de mogelijkheid te bieden de verstrekte informatie 
te (laten) onderzoeken op juistheid en volledigheid, tenzij er blijkens 
deze overeenkomst sprake is van een door verkoper zelf uitdrukkelijk 
gegeven garantie. Koper verklaart uitdrukkelijk dat hij (en zijn adviseurs) 
alle documenten behorend tot de verkoopinformatie, vrijelijk hebben 
kunnen inzien en dat door verkoper en zijn adviseurs ten aanzien van 
deze informatie desgevraagd naar tevredenheid van koper aanvullende 
toelichting of antwoord op gestelde vragen is gegeven.
Koper erkent zijn eigen onderzoeksplicht in deze, om welke reden 
verkoper koper in de gelegenheid heeft gesteld het gekochte vóór de 
koop, eventueel met door koper ingeschakelde deskundige(n), te 
bezichtigen.

Koper aanvaardt uitdrukkelijk alle lijdende erfdienstbaarheden, 
bijzondere lasten en beperkingen, afzonderlijke zakelijke rechten, 
kettingbedingen en kwalitatieve verplichtingen, blijkend en/of 
voortvloeiend uit de laatste en voorgaande akte(n) van levering en/of 
van vestiging van het recht van erfpacht en/of opstal en/ of de akte van 
splitsing en/of het reglement en/of de statuten van de Vereniging van 
Eigenaars en/of aftonderlijke akte(n).
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*

Gebruik:

Notaris:

Intentie van Partijen:

Koopsom:

Kosten:

Van BTW vrijgestelde levering.BTW:

Risico-overgang:

ering:
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Het Verkochte is thans in gebruik door koper daar koper eigenaar is van 
de opstal welke aanwezig is op het verkochte.

Partijen hebben jegens elkaar uitgesproken er voor in te staan dat met 
volledige toewijding wordt gewerkt aan het proces dat uiteindelijk moet 
leiden tot de eigendomsoverdracht.

Koopsom bedraagt € 22.000,- (zegge tweeëntwintigduizend euro) kosten 
koper. Over de koopprijs van de onroerende zaak is geen omzetbelasting 
verschuldigd.

De levering zal plaatsvinden ten overstaan van een door koper aan te 
wijzen notaris te weten Notariaat Wijdemeren Rading 46, (1231 KB) 
Loosd recht
De notariskosten worden gedragen door de koper.

De levering zal op 1 december 2020 plaatsvinden of zoveel eerder of 
later als partijen nader schriftelijk overeenkomen.

Alle op de levering en eigendomsoverdracht van het Verkochte vallende 
kosten, rechten en overdrachtsbelasting zijn voor rekening van Koper.
Voor het overige draagt iedere Partij de kosten van diens eigen 
adviseurs.

Het risico van het Verkochte gaat over op de Koper vanaf het tekenen 
van de akte van levering. Indien de feitelijke levering van het verkochte 
plaatsvindt voor het tekenen van de akte van levering, is het verkochte 
voor risico van de koper vanaf de feitelijke levering. Indien het verkochte 
door overmacht voor de hiervoor bedoelde risico-overgang zodanig 
wordt beschadigd dat tijdig herstel voor feitelijke levering niet mogelijk 
is of indien het verkochte geheel of gedeeltelijk verloren gaat, is deze 
overeenkomst van rechtswege ontbonden, zonder dat verkoper 
schadeplichtig is jegens koper. Het voorgaande vindt geen toepassing 
indien de verkoper, binnen vier weken verklaart dat hij de schade voor 
de overeengekomen leveringsdatum voor zijn rekening zal herstellen. 
Indien de verkoper opteert voor herstel, en het herstel niet voor de 
overeengekomen leveringsdatum mogelijk is, zal de verkoper voor het 
herstel zorgen binnen uiterlijk vier weken na de overeengekomen 
leveringsdatum. In dat geval zal de levering plaatsvinden op de eerste 
werkdag na het verstrijken van de termijn van vier weken. Een 
dergelijke latere levering leidt niet tot schadeplichtigheid van verkoper. 
Indien het herstel vervolgens ook onder de bovengenoemde 
voorwaarden toch niet of niet tijdig of deugdelijk plaatsvindt, geldt de 
overeen komst alsnog als ontbonden zonder dat verkoper schadeplichtig 
is jegens koper.
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b
Wijzigingenb

Toepasselijk recht: Op deze overeenkomst is Nederlands recht van toepassing

Aldus overeengekomen en in tweevoud ondertekend.

I

Bijlage: Kadastraal bericht

Paraaf Koper Pagina 5 van 5 Paraaf Verkoper

Opschortende
Voorwaarde: Deze Koopovereenkomst wordt aangegaan onder de opschortende 

voorwaarde van goedkeuring van de het College van Burgemeester en 
Wethouders van de Gemeente Hilversum.

Plaats: Hilversum 
Datum:

De heer
Plaats: Hilversum
Datum:

Verkoper: Gemeente Hilversum 
Voor deze:

 
Datumy

De heer 
Plaats: 
Datum:

Geheimhoudings­
verklaring: Partijen zullen met betrekking tot de onderhavige transactie, alsmede 

alles wat daarmee verband houdt, uitsluitend mededelingen doen aan 
derden, nadat Verkoper en Koper hieromtrent onderling 
overeenstemming hebben bereikt.

Koper: P.V. Vrij Snel 
Voor deze:

Wijzigingen op deze overeenkomst met bijbehorende bijlagen kunnen 
slechts schriftelijk geschieden.
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LEVERING 

 

 

 

Heden, tien december tweeduizend twintig, 

verschenen voor mij, l, notaris te Wijdemeren: 

1. de heer  geboren te Hilversum op 

, te dezer zake woonplaats kiezende te 

1231 KB Loosdrecht (gemeente Wijdemeren), Rading 46, werkzaam ten 

kantore van mij, notaris, 

 te dezen handelende in hoedanigheid van schriftelijk gevolmachtigde van 

 afdelingsmanager Openbare Ruimte, te 

dezen woonplaats kiezende te 1217 JE Hilversum, Dudokpark 1, geboren te 

, legitimatie: 

rijbewijs met nummer  geldig 

 afgegeven te  handelend namens de publiekrechtelijke 

rechtspersoon: Gemeente Hilversum, kantoorhoudende te 1217 JE Hilversum, 

Dudokpark 1, ingeschreven in het Handelsregister gehouden door de Kamer 

van Koophandel onder nummer 32170443, 

 zulks op grond van het mandaat-, volmacht- en machtigingsbesluit de dato 

negen juli tweeduizend negentien, daartoe bevoegd krachtens het bepaalde in 

artikel 171 van de gemeentewet en het bepaalde in de Algemene Wet 

Bestuursrecht en als zodanig de gemeente Hilversum rechtsgeldig 

vertegenwoordigend alsmede ter uitvoering van een besluit van het college van 

Burgemeester en wethouders van Hilversum; 

 hierna genoemd: verkoper; 

2. a.  van de Wetering, wonende te  

 geboren te Hilversum op   

  legitimatie: paspoort met nummer 

 geldig tot v , afgegeven 

te  gehuwd; 

  b.  wonende te  't 

,  geboren te Hilversum op

   legitimatie: Nederlandse 

identiteitskaart met nummer  geldig tot  

 afgegeven te  gehuwd; 

  c.  wonende te

 geboren te  op    

 legitimatie: paspoort met nummer  geldig tot 

    afgegeven te  gehuwd; 

  te dezen handelend in hoedanigheid van bestuurders van de vereniging: P.V. 

"Vrij Snel", statutair gevestigd en kantoorhoudende te Hilversum, Larenseweg 

80 (1222 HK), ingeschreven in het Handelsregister van de Kamer van 

Koophandel onder nummer 40517834; 

 hierna genoemd: koper. 

De comparanten, handelend als vermeld, verklaarden het navolgende: 

LEVERING, REGISTERGOED, GEBRUIK 
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Verkoper heeft blijkens een met koper aangegane koopovereenkomst aan koper 

verkocht en levert op grond daarvan aan koper, die blijkens voormelde 

overeenkomst van verkoper heeft gekocht en bij deze aanvaardt: 

 het verengingsgebouw met ondergrond en verder aan- en toebehoren, staande 

en gelegen aan de LEEUWERIKSTRAAT 33 A TE HILVERSUM (1221 LC), 

kadastraal bekend gemeente Hilversum sectie R nummer 5734, groot één are 

en vijfenvijftig centiare (1 a en 55 ca), 

hierna ook te noemen het verkochte, door koper te gebruiken als 

verenigingsgebouw. 

Ten aanzien van dit gebruik van het verkochte heeft verkoper meegedeeld, dat hem 

niet bekend is dat dit gebruik op publiek- of privaatrechtelijke gronden niet is 

toegestaan. 

VOORAFGAANDE VERKRIJGING 

Het verkochte is door verkoper in eigendom verkregen door inschrijving ten kantore 

van de Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers destijds te Amsterdam 

in register Hypotheken 4 deel 2237 nummer 47 van een afschrift van een akte op 

twaalf juli negentienhonderd negentien voor  destijds notaris te Hilversum, 

verleden. 

KOOPPRIJS, VERREKENING DIVERSE BEDRAGEN 

De koopprijs bedraagt tweeëntwintigduizend euro (€ 22.000,00), welk bedrag door 

koper is voldaan door storting op een rekening van mij, notaris. 

Verkoper verleent koper kwitantie voor de betaling van de koopprijs. 

Voormelde koopovereenkomst is, voor zover ten deze nog van belang, gesloten 

onder de volgende: 

BEPALINGEN 

Kosten en belastingen 

Artikel 1. 

1. Alle kosten van de overdracht, waaronder begrepen de overdrachtsbelasting ad 

éénduizend driehonderd twintig euro (€ 1.320,00) en het kadastrale recht, zijn 

voor rekening van koper. 

2. Ter berekening van de verschuldigde overdrachtsbelasting, alsmede terzake de 

hiervoor vermelde koopprijs verklaren partijen dat de tot het verkochte 

behorende opstal door koper zelf en voor eigen rekening is vervaardigd. 

 Terzake de heffing van overdrachtsbelasting over de waarde van de tot het 

verkochte behorende opstal wordt derhalve ten deze een beroep gedaan op de 

vrijstelling als bedoeld in artikel 15 lid 1 sub i van de Wet op belastingen van 

rechtsverkeer. 

Leveringsverplichting, juridische en feitelijke staat 

Artikel 2. 

1. Verkoper is verplicht aan koper eigendom te leveren die: 

 a. onvoorwaardelijk is; 

 b. niet bezwaard is met beslagen en/of hypotheken of met inschrijvingen 

daarvan; 

 c. niet bezwaard is met kwalitatieve verplichtingen; 

 d. niet bezwaard is met beperkte rechten; 

 e. niet belast is met andere lasten en beperkingen uit overeenkomst. 

2. Indien de door verkoper opgegeven maat of grootte of de verdere omschrijving 

van het verkochte niet juist of niet volledig is, zal geen van partijen daaraan enig 

5.1.2.e
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recht ontlenen. Dit lijdt uitzondering, indien en voor zover de vermelde grootte 

en/of omschrijving door de wederpartij is gegarandeerd, danwel niet te goeder 

trouw is geschied. 

3. Het verkochte wordt aanvaard in de feitelijke staat, waarin het zich ten tijde van 

het sluiten van de koopovereenkomst bevond, vrij van huur, pacht of ander 

gebruiksrecht. 

 Het voortgezet gebruik van verkoper als zorgvuldig schuldenaar na het tot stand 

komen van de koopovereenkomst tot aan het tijdstip van aflevering wordt 

geacht, behoudens normale slijtage, geen wijziging te hebben gebracht in de 

staat van het verkochte. 

Tijdstip feitelijke levering, baten en lasten, risico 

Artikel 3. 

De feitelijke levering (aflevering) van het verkochte heeft reeds plaatsgevonden. 

Vanaf heden komen de baten de koper ten goede, zijn de lasten voor zijn rekening 

en draagt hij het risico van het verkochte. 

Titelbewijzen en bescheiden, aanspraken 

Artikel 4. 

De op het verkochte betrekking hebbende titelbewijzen en bescheiden als bedoeld 

in artikel 7:9 Burgerlijk Wetboek zijn, voor zover verkoper deze in zijn bezit had, aan 

koper afgegeven. 

Alle aanspraken die verkoper ten aanzien van het verkochte kan of zal kunnen doen 

gelden tegenover derden, gaan hierbij over op koper. Voor zover deze aanspraken 

niet kunnen gelden als kwalitatieve rechten als bedoeld in artikel 6:251 Burgerlijk 

Wetboek is verkoper verplicht op eerste verzoek van koper aan een overdracht mee 

te werken. 

Garanties 

Artikel 5. 

De bepalingen van de koopovereenkomst en met name de in de koopovereenkomst 

door partijen verstrekte garanties blijven onverkort van kracht, voorzover daarvan in 

deze akte niet uitdrukkelijk is afgeweken en voorzover deze nog van kracht kunnen 

zijn. 

OMSCHRIJVING ERFDIENSTBAARHEDEN, KWALITATIEVE BEDINGEN EN/OF 

BIJZONDERE VERPLICHTINGEN 

In de akte waarbij verkoper het verkochte in eigendom heeft verkregen staan geen 

erfdienstbaarheden, kwalitatieve bedingen en/of bijzondere verplichtingen 

omschreven. Er zijn verkoper geen erfdienstbaarheden, kwalitatieve bedingen en/of 

bijzondere verplichtingen bekend. 

ONTBINDENDE VOORWAARDEN UIT ONDERLIGGENDE OVEREENKOMSTEN 

Alle ontbindende voorwaarden die zijn overeengekomen in de koopovereenkomst of 

in nadere overeenkomsten die op de koop betrekking hebben, zijn thans uitgewerkt. 

Noch verkoper noch koper kan zich terzake van deze koop en levering nog op een 

ontbindende voorwaarde beroepen. 

Eventuele opschortende voorwaarden in de koopovereenkomst zijn vervuld. 

WOONPLAATSKEUZE 

Terzake van de uitvoering van deze overeenkomst, ook voor fiscale gevolgen, wordt 

woonplaats gekozen ten kantore van de bewaarder van deze akte. 

De comparanten zijn mij, notaris, bekend en de identiteit van de comparanten is 

door mij, notaris, aan de hand van de hiervoor vermelde en daartoe bestemde 
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documenten vastgesteld. 

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

vermeld. 

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

comparanten hebben verklaard op volledige voorlezing van de akte geen prijs te 

stellen en tijdig voor het verlijden van de akte een concept-akte te hebben 

ontvangen, van de inhoud van de akte te hebben kennis genomen en te zijn 

gewezen op de gevolgen die voor partijen uit de akte voortvloeien. 

Onmiddellijk daarna is de akte beperkt voorgelezen en door de comparanten en mij, 

notaris, ondertekend om vijftien uur twintig minuten.

 

(Volgt ondertekening) 

 

UITGEGEVEN VOOR AFSCHRIFT: 

Wijdemeren, 15 mei 2025 

 notaris te Wijdemeren 
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Heden, tien december tweeduizend twintig, 
verschenen voor mij,  notaris te Wijdemeren: 
1. a. de heer      wonende te   

 geboren te  op  
legitimatie: paspoort met nummer  geldig tot  

 afgegeven te  ; 
  b. de heer , wonende te  

(gemeente Elburg),  geboren te  op 
, legitimatie: Nederlandse identiteitskaart met 

nummer  geldig tot , afgegeven te 
 ; 

  c. de heer A , wonende te   
geboren te  op , legitimatie: 
paspoort met nummer  geldig to  
afgegeven te  ; 

  te dezen handelend in hoedanigheid van bestuurders van de vereniging: P.V. "Vrij Snel", 
statutair gevestigd en kantoorhoudende te Hilversum, Larenseweg 80 (1222 HK), 
ingeschreven in het Handelsregister van de Kamer van Koophandel onder nummer 
40517834; 

 hierna genoemd: verkoper; 
2.  wonende te    

 geboren te  op , 
legitimatie: rijbewijs met nummer  geldig  

 afgegeven te   en er, 
 hierna genoemd: koper. 
De comparanten, handelend als vermeld, verklaarden het navolgende: 
LEVERING, REGISTERGOED, GEBRUIK 
Verkoper heeft blijkens een met koper aangegane koopovereenkomst aan koper verkocht en 
levert op grond daarvan aan koper, die blijkens voormelde overeenkomst van verkoper heeft 
gekocht en bij deze aanvaardt: 
 het verengingsgebouw met ondergrond en verder aan- en toebehoren, staande en gelegen 

aan de LEEUWERIKSTRAAT 33 A TE HILVERSUM (1221 LC), kadastraal bekend 
gemeente Hilversum sectie R nummer 5734, groot één are en vijfenvijftig centiare 
(1 a en 55 ca), 

hierna ook te noemen het verkochte. 
VOORAFGAANDE VERKRIJGING 
Het verkochte zal door verkoper in eigendom worden verkregen door inschrijving ten kantore 
van de Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers in register Hypotheken 4 van een 
afschrift van een akte van levering, houdende kwijting voor de betaling van de koopprijs, op 
heden voor mij, notaris, verleden. 
KOOPPRIJS, VERREKENING DIVERSE BEDRAGEN 
De koopprijs bedraagt éénhonderd tweeduizend euro (€ 102.000,00), welk bedrag door koper 
is voldaan door storting op een rekening van mij, notaris. 
Verkoper verleent koper kwitantie voor de betaling van de koopprijs. 
Voormelde koopovereenkomst is, voor zover ten deze nog van belang, gesloten onder de 
volgende: 
BEPALINGEN 
Kosten en belastingen 
Artikel 1. 
1. Alle kosten van de overdracht, waaronder begrepen de overdrachtsbelasting en het 

kadastrale recht, zijn voor rekening van koper. 
2. a. Met betrekking tot de op deze akte verschuldigde overdrachtsbelasting wordt een 

beroep gedaan op het bepaalde in artikel 13 Wet op Belastingen van Rechtsverkeer. 
  Bij voormelde akte van levering op heden voor mij, notaris, verleden werd terzake het 

verkochte overdrachtsbelasting geheven over een grondslag van 
tweeëntwintigduizend euro (€ 22.000,00). 

  Dientengevolge dient de grondslag voor heffing van overdrachtsbelasting terzake 
onderhavige levering, zijnde de hiervoor vermelde koopprijs ad éénhonderd 
tweeduizend euro (€ 102.000,00), te worden verminderd met voormeld bedrag ad 
tweeëntwintigduizend euro (€ 22.000,00), zodat resteert: tachtigduizend euro 
(€ 80.000,00) en derhalve aan overdrachtsbelasting is verschuldigd: vierduizend 
achthonderd euro (€ 4.800,00).   
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 b. Voorts dient op grond van het bepaalde in de tussen verkoper en koper gesloten 
koopovereenkomst door koper aan verkoper te worden uitgekeerd: het verschil tussen 
het bedrag dat aan overdrachtsbelasting zou zijn verschuldigd zonder vermindering 
van de heffingsgrondslag in verband met artikel 13 Wet op belastingen van 
rechtsverkeer, en het werkelijk aan overdrachtsbelasting verschuldigde bedrag. 

  Deze restitutie, ten bedrage van éénduizend driehonderd twintig euro (€ 1.320,00) is 
derhalve belast met overdrachtsbelasting, zijnde achtenzeventig euro (€ 78,00). 

 Per saldo is terzake onderhavige levering aan overdrachtsbelasting verschuldigd de som 
van voormelde bedragen ad vierduizend achthonderd euro (€ 4.800,00) en achtenzeventig 
euro (€ 78,00), ofwel vierduizend achthonderd achtenzeventig euro (€ 4.878,00). 

3. Koper heeft aan verkoper uitgekeerd het verschil tussen het bedrag dat aan 
overdrachtsbelasting zou zijn verschuldigd zonder vermindering van de heffingsgrondslag 
in verband met artikel 13 Wet op belastingen van rechtsverkeer, en het werkelijk aan 
overdrachtsbelasting verschuldigde bedrag. 

 Bedoeld bedrag is door koper voldaan door storting op een rekening van mij, notaris. 
Verkoper verleent koper bij deze kwitantie. 

Leveringsverplichting, juridische en feitelijke staat 
Artikel 2. 
1. Verkoper is verplicht aan koper eigendom te leveren die: 
 a. onvoorwaardelijk is; 
 b. niet bezwaard is met beslagen en/of hypotheken of met inschrijvingen daarvan; 
 c. niet bezwaard is met kwalitatieve verplichtingen; 
 d. niet bezwaard is met beperkte rechten; 
 e. niet belast is met andere lasten en beperkingen uit overeenkomst. 
2. Indien de door verkoper opgegeven maat of grootte of de verdere omschrijving van het 

verkochte niet juist of niet volledig is, zal geen van partijen daaraan enig recht ontlenen. Dit 
lijdt uitzondering, indien en voor zover de vermelde grootte en/of omschrijving door de 
wederpartij is gegarandeerd, danwel niet te goeder trouw is geschied. 

3. Het verkochte wordt aanvaard in de feitelijke staat, waarin het zich ten tijde van het sluiten 
van de koopovereenkomst bevond, geheel ontruimd, vrij van huur of ander gebruiksrecht. 

 Het voortgezet gebruik van verkoper als zorgvuldig schuldenaar na het tot stand komen 
van de koopovereenkomst tot aan het tijdstip van aflevering wordt geacht, behoudens 
normale slijtage, geen wijziging te hebben gebracht in de staat van het verkochte. 

Tijdstip feitelijke levering, baten en lasten, risico 
Artikel 3. 
De feitelijke levering (aflevering) van het verkochte vindt plaats terstond na de ondertekening 
van deze akte. Vanaf dat tijdstip komen de baten de koper ten goede, zijn de lasten voor zijn 
rekening en draagt hij het risico van het verkochte. 
Titelbewijzen en bescheiden, aanspraken 
Artikel 4. 
De op het verkochte betrekking hebbende titelbewijzen en bescheiden als bedoeld in artikel 7:9 
Burgerlijk Wetboek zijn, voor zover verkoper deze in zijn bezit had, aan koper afgegeven. 
Alle aanspraken die verkoper ten aanzien van het verkochte kan of zal kunnen doen gelden 
tegenover derden, waaronder begrepen bouwer(s), (onder)aannemer(s), installateur(s) en 
leverancier(s) gaan hierbij over op koper. Voor zover deze aanspraken niet kunnen gelden als 
kwalitatieve rechten als bedoeld in artikel 6:251 Burgerlijk Wetboek is verkoper verplicht op 
eerste verzoek van koper aan een overdracht mee te werken. Verkoper is tevens verplicht 
garantiebewijzen welke met betrekking tot het verkochte mochten bestaan aan koper te 
overhandigen en alles te doen wat nodig is om deze ten name van koper te doen stellen. 
Garanties 
Artikel 5. 
De bepalingen van de koopovereenkomst en met name de in de koopovereenkomst door 
partijen verstrekte garanties blijven onverkort van kracht, voorzover daarvan in deze akte niet 
uitdrukkelijk is afgeweken en voorzover deze nog van kracht kunnen zijn. 
OMSCHRIJVING ERFDIENSTBAARHEDEN, KWALITATIEVE BEDINGEN EN/OF 
BIJZONDERE VERPLICHTINGEN 
In de akte waarbij verkoper het verkochte in eigendom heeft verkregen staan geen 
erfdienstbaarheden, kwalitatieve bedingen en/of bijzondere verplichtingen omschreven. Er zijn 
verkoper geen erfdienstbaarheden, kwalitatieve bedingen en/of bijzondere verplichtingen 
bekend, ook niet ten behoeve van het verkochte. 
Gezien de ligging van het verkochte is bereikbaarheid daarvan alleen via eigendom van (een) 
derde(n) mogelijk doch niet bekend is of daartoe formele rechten bestaan. Koper is hiervan op 



de hoogte, heeft afgezien van het verrichten van een erfdienstbaarhedenonderzoek en 
accepteert het verkochte als zodanig. 
ONTBINDENDE VOORWAARDEN UIT ONDERLIGGENDE OVEREENKOMSTEN 
Alle ontbindende voorwaarden die zijn overeengekomen in de koopovereenkomst of in nadere 
overeenkomsten die op de koop betrekking hebben, zijn thans uitgewerkt. Noch verkoper noch 
koper kan zich terzake van deze koop en levering nog op een ontbindende voorwaarde 
beroepen. 
WOONPLAATSKEUZE 
Terzake van de uitvoering van deze overeenkomst, ook voor fiscale gevolgen, wordt 
woonplaats gekozen ten kantore van de bewaarder van deze akte. 
De comparanten zijn mij, notaris, bekend en de identiteit van de comparanten is door mij, 
notaris, aan de hand van de hiervoor vermelde en daartoe bestemde documenten vastgesteld. 
Deze akte is verleden te Loosdrecht op de datum in het hoofd van deze akte vermeld. 
De zakelijke inhoud van de akte is aan hen opgegeven en toegelicht. De comparanten hebben 
verklaard op volledige voorlezing van de akte geen prijs te stellen en tijdig voor het verlijden van 
de akte een concept-akte te hebben ontvangen, van de inhoud van de akte te hebben kennis 
genomen en te zijn gewezen op de gevolgen die voor partijen uit de akte voortvloeien. 
Onmiddellijk daarna is de akte beperkt voorgelezen en door de comparanten en mij, notaris, 
ondertekend om vijftien uur tweeëntwintig minuten. 

 

(Volgt ondertekening) 

 

UITGEGEVEN VOOR AFSCHRIFT: 

w.g.  

 

Ondergetekende,  notaris te Wijdemeren, verklaart dat het registergoed, 

bij vorenstaande akte vervreemd in de zin van de Wet voorkeursrecht gemeenten, niet is 

opgenomen in een aanwijzing ex artikel 2 in samenhang met artikel 3, 4 of 5 of artikel 9a, eerste 

of tweede lid, in samenhang met artikel 3, 4 of 5 noch een voorlopige aanwijzing als bedoeld in 

artikel 6 of in artikel 9a, eerste of tweede lid, in samenhang met artikel 6 van die wet. 

  

w.g.  

 

Ondergetekende,  notaris te Wijdemeren, verklaart dat dit afschrift 

inhoudelijk een volledige en juiste weergave is van de inhoud van het stuk waarvan het een 

afschrift is. 
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Verklaring:

Het voorgaande stuk is ingeschreven ten kantore van de 

Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers op 

11-12-2020 om 09:00 in register Onroerende Zaken Hyp4 in 

deel 79924 nummer 95.

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 

70AE9944342C8D6B675C891EBDF1D612D9576E5E toebehoort aan 

Naam bewaarder: 
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BETREFT

Hilversum R 5734
UW REFERENTIE

RvV
GELEVERD OP

18-01-2021 - 15:37
PRODUCTIEORDERNUMMER

S11087194662
VOLLEDIG GESIGNALEERD T/M

15-01-2021 - 14:59
VOLLEDIG BIJGEWERKT T/M

15-01-2021 - 14:59
BLAD

1 van 1

Eigendomsinformatie  

ALGEMEEN

Kadastrale aanduiding Hilversum R 5734
Kadastrale objectidentificatie : 013080573470000

Locatie Leeuwerikstraat 33 A
1221 LC  Hilversum
Locatiegegevens zijn ontleend aan de Basisregistratie Adressen en Gebouwen

Verblijfsobject ID: 0402010001627862

Kadastrale grootte 155 m²
Grens en grootte Vastgesteld

Coördinaten 141525 - 470642
Omschrijving Perceel grond - gebruik onbekend

Koopsom € 102.000 Koopjaar 2020
Ontstaan uit Hilversum R 1493

AANTEKENINGEN

Publiekrechtelijke beperking

Basisregistratie Kadaster

Er zijn geen beperkingen bekend in de Basisregistratie Kadaster.

RECHTEN

1 Eigendom (recht van)
Afkomstig uit stuk Hyp4 79924/95

Overdracht (eigendom en/of beperkt recht)
Ingeschreven op 11-12-2020 om 09:00

Naam gerechtigde

Adres

Geboren
Persoonsgegevens zijn ontleend aan de Basisregistratie Personen

te

Burgerlijke staat      (ten tijde van verkrijging)

Voor een eensluidend uittreksel, de bewaarder van het kadaster en de openbare registers.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt ten aanzien van de kadastrale gegevens

zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto artikel 6 lid 3 van de Databankenwet.
Heeft u nog vragen? Neem contact op met de klantenservice.
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11. Tijdslijn Leeuwerikstraat 33a Hilversum 
 

Datum Product Toelichting 

1925 Erfpacht In 1925 is de grond aan de 
Leeuwerikstraat 33a in erfpacht 
uitgegeven aan 
speeltuinvereniging de Eersteling 
voor een periode van 50 jaar. 

8 juni 1953 Verlening vergunning; bouwen 
verenigingsgebouw “De Eersteling”  

 

1975 Verkoop aan postduivenvereniging • De speeltuinvereniging 
heeft in 1975 het 
gebouwtje verkocht aan 
de postduivenvereniging 
Snelpos 

• de opbrengsten zijn 
gedoneerd aan het Goois 
kinderziekenhuis.  

• Gelet op de ligging van 
het perceel en de huidige 
bebouwing is de grond 
niet te verkopen aan een 
andere partij dan de 
Postduivenvereniging. 

12 maart 1996 Verlening vergunning; vergroten 
verenigingsgebouw 

Op 12 maart 1996 is een 
vergunning verleend voor het 
vergroten van het 
verenigingsgebouw (kenmerk 
1995/9500607).  

maart 1998 Bestemmingsplan Over ’t Spoor 
1996 (vastgesteld) 

Perceel heeft hierin de 
bestemming ‘Woondoeleinden’. 

12 januari 
2011 
 
1 december 
2011 

Bestemmingsplan Over ‘t Spoor 
(vastgesteld) 
 
Bestemmingsplan Over ‘t Spoor 
(onherroepelijk) 

Perceel heeft hierin de 
bestemming ‘Wonen -4’ 
Bestemmingsomschrijving: ‘De 
voor ´Wonen-4´ aangewezen 
gronden zijn bestemd voor het 
wonen in vrijstaande woningen, al 
dan niet in combinatie met de 
uitoefening van aan-huis-
verbonden beroeps- of 
bedrijfsmatige activiteit; met de 
daarbij behorende voorzieningen.’ 
Vrijstaande woning: een woning 
met een bouwmassa bestaande 
uit één vrijstaand hoofdgebouw; 
Hoofdgebouw: een gebouw, dat 
op een bouwperceel door zijn 
constructie, afmetingen of functie 
als belangrijkste bouwwerk valt 
aan te merken en waarin de 

https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0402.07bp00overtspoor-oh01/r_NL.IMRO.0402.07bp00overtspoor-oh01_2.20.html


hoofdfunctie ingevolge de 
bestemming is ondergebracht 
 
Bouwvoorschriften: 
(hoofd)gebouwen dienen binnen 
het bouwvlak te worden 
gebouwd. 
Ter plaatse van het gebouw is 
geen bouwvlak opgenomen.  

24 juni 2016 Paraplubestemmingsplan Regeling 
meervoudige bewoning 
(vastgesteld) 

Inwerkingtreding van dit 
bestemmingsplan heeft geen 
invloed op het gebruik van het 
perceel gehad destijds. Deze 
regeling zit op meervoudige 
bewoning.  

3 november 
2020 

Verkoop gemeentegrond aan de 
Postduivenvereniging voor een 
bedrag van € 22.000. 
 

Als laatste was het gebouw in 
2020 in gebruik bij een 
Postduivenvereniging. Zij was in 
het bezit van de opstal, de 
gemeente was in het bezit van de 
grond. De Postduivenvereniging 
heeft verzocht de grond te mogen 
aankopen om de huidige status 
waarbij hun gebouw op een 
perceel van de gemeente staat 
zonder erfpachtovereenkomst op 
te heffen.  
In de akte van levering is vermeld 
dat; ‘(…) het verkochte door koper 
te gebruiken als 
verenigingsgebouw (…).’ 

10 december 
2020 
 
 
 
10 december 
2020 

Notariële akte van levering van 
perceel grond en 
verenigingsgebouw aan de 
postduivenvereniging voor € 22.000 
  
Notariële akte van levering van 
perceel grond en 
verenigingsgebouw aan nieuwe 
eigenaar voor € 102.000 
 

De Postduivenvereniging heeft de 
grond en de opstal na levering 
door de gemeente meteen 
doorverkocht aan de huidige 
eigenaar/aanvrager. 

2 april 2021 Aanvraag omgevingsvergunning (1) Op 2 april 2021 is een aanvraag 
omgevingsvergunning ontvangen 
voor het maken van een patio en 
het wijzigen van de indeling op 
het adres Leeuwerikstraat 33A in 
Hilversum.  

6 juli 2021 Weigering omgevingsvergunning (1) De vergunning is geweigerd 
wegens strijd met het 
bestemmingsplan Over ’t Spoor en 
redelijke eisen van welstand.  



18 augustus 
2021 

Indiening bezwaarschrift  

18 oktober 
2021 

Inschrijving van bewoner in BRP Niet zijnde de aanvrager; wonen is 
niet toegestaan o.b.v. 
bestemmingsplan Over ’t Spoor. Er 
is geen sprake van een vrijstaande 
woning, zijnde een hoofdgebouw. 
Er is geen bouwvlak.  

2 december 
2021 

Beslissing op bezwaar; bezwaar niet-
ontvankelijk  

Het bezwaarschrift is te laat 
ingediend. Conform het advies 
van de bezwaarcommissie is het 
bezwaar daarom niet-ontvankelijk 
verklaard.  

2 augustus 
2022 

Aanvraag omgevingsvergunning (2) Op 2 augustus 2022 is een 
aanvraag omgevingsvergunning 
ontvangen voor het realiseren van 
een woning en het bouwen van 
een patio op het adres 
Leeuwerikstraat 33a in Hilversum. 
Aanvrager stelt in het 
aanvraagformulier dat er 
antikraak gewoond wordt. 
 
Voor zover wordt gesteld dat er 
ten tijde van de aanvraag sprake 
was van reeds uitgevoerde 
vergunningsvrije verbouwing tot 
woning, kan worden opgemerkt 
dat de wet bepaalt of er sprake is 
van vergunningsvrij. Dat is hier 
niet het geval. Ten eerste neemt 
het aantal woningen toe (t.o.v. 
hetgeen planologisch is 
toegestaan) en daarnaast kan er 
niet vergunningsvrij worden 
gebouwd aan iets dat in strijd met 
het bestemmingsplan in gebruik is 
(artikel 5 Bijlage II Bor).  

2 november 
2022 

Weigering omgevingsvergunning (2) Bij besluit van 2 november 2022 
heeft het college de gevraagde 
omgevingsvergunning geweigerd. 

14/16 
december 
2022 

Indiening bezwaarschrift Tegen weigering 
omgevingsvergunning is een 
bewaarschrift ingediend.  
 

23 december 
2022 

Chw-bestemmingsplan 1221 (in 
werking) 

Perceel heeft hierin de 
gebiedsaanduiding ‘Overige zone - 
Wonen’.  

Art. 10 : Ter plaatse van het 
werkingsgebied 'overige zone - 



Wonen' is het gebruiken van 
bouwwerken en/of gronden 
toegestaan voor:  wonen (als 
bestaande gebruiksactiviteit).  

1.08 Bestaande activiteiten: 
Activiteit die rechtmatig is 
aangevangen voorafgaand aan de 
inwerkingtreding van dit plan (…). 
Het wonen was in strijd met 
bestemmingsplan Over ’t spoor 
aangevangen. Daarom geen 
bestaande activiteit. 

11.4.2 Het in gebruik nemen van 
bouwwerken en/of gronden is 
toegestaan voor wonen, niet 
zijnde meervoudige bewoning, ter 
plaatse van het werkingsgebied 
'overige zone - Wonen', mits geen 
sprake is van nadelige invloed op 
de normale verkeersafwikkeling 
en er wordt voorzien in voldoende 
parkeergelegenheid conform de 
nota Parkeernota Hilversum 2017 
en de beleidsnotitie 
Parkeernormering OV-
Knooppunten of diens opvolgers. 
Het plan voorziet niet in 
(voldoende) parkeergelegenheid. 
Het plan past niet in Chw-
bestemmingsplan 1221. 

6 april 2023 Beslissing op bezwaar tegen de 
weigering; bezwaar ongegrond 

Bij besluit van 6 april 2023 heeft 
het college het bezwaar van eiser 
tegen het primaire besluit 
ongegrond verklaard conform het 
advies van de commissie 
bezwaarschriften.  

8 december 
2023 

Uitspraak van de rechtbank in 
beroep tegen de beslissing op 
bezwaar; gegrond 

Aanvrager heeft beroep ingesteld 
tegen de beslissing op bezwaar.  
Samenvatting van de uitspraak 
rechtbank: 

- Eiser wil pand verbouwen 
en gebruiken als woning; 

- Leeuwerikstraat 33a heeft 
geen bouwvlak; 

- (Hoofd)gebouwen mogen 
uitsluitend mogen 
uitsluitend binnen het 
bouwvlak worden 
gebouwd; 

https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0402.ChwBp1221-va01/r_NL.IMRO.0402.ChwBp1221-va01.html#_10.1_Wonen
https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0402.ChwBp1221-va01/r_NL.IMRO.0402.ChwBp1221-va01.html#_1.55_wonen
https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0402.ChwBp1221-va01/r_NL.IMRO.0402.ChwBp1221-va01.html#_1.55_wonen
https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0402.ChwBp1221-va01/r_NL.IMRO.0402.ChwBp1221-va01.html#_1.34_meervoudigebewoning
https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0402.ChwBp1221-va01/r_NL.IMRO.0402.ChwBp1221-va01.html#_10.1_Wonen


- College heeft terecht 
geconcludeerd dat het 
bouwplan is in strijd met 
het bestemmingsplan 
Over ’t Spoor; 

- Niet de reguliere 
procedure maar de 
uitgebreide procedure 
o.g.v. de Wabo had 
moeten worden gevolgd. 
Toepassing van de 
zogenoemde 
kruimelregeling bleek niet 
mogelijk.  

- Beroep gegrond omdat 
verkeerde procedure is 
gevolgd.  

- College moet met 
toepassing van de 
uitgebreide procedure 
een nieuw besluit nemen 
op de aanvraag van 2 
augustus 2022.  

8 december 
2023 

Ter inzagelegging ontwerp Chw 
paraplubestemmingsplan 
Woningsplitsing en Verkamering 

Er is geen sprake van een legale 
woning. Onder dit parapluplan is 
er sprake van woningsplitsing, nl. 
het toevoegen van een woning.  

1 januari 2024 Inwerkingtreding Omgevingswet Op grond van het overgangsrecht 
in de Omgevingswet blijft de 
Wabo van toepassing op 
aanvragen waarvan het besluit 
nog niet onherroepelijk is. Dat is 
hier het geval. Er is geen sprake 
van een zogeheten bopa.  
Op grond van de Wabo geldt voor 
de uitgebreide procedure een 
beslistermijn van 26 weken. Ook is 
er een  (ontwerp)verklaring van 
geen bedenkingen nodig van de 
raad, zowel bij een verlening als 
bij een weigering. Er kan bij een 
uitgebreide procedure Wabo geen 
vergunning van rechtswege 
ontstaan.  

4 maart 2024  Chw paraplubestemmingsplan 
Woningsplitsing en verkamering 
(vastgesteld) 

 

4 maart 2024  Beleidsregels Woningsplitsing, 
verkamering en transformatie 
(vastgesteld) 

 



31 mei 2024  Chw Paraplubestemmingsplan 
Woningsplitsing en verkamering (in 
werking getreden) 

Het bouwplan is in strijd met dit 
parapluplan vanwege het 
toevoegen van een woning 
(=woningsplitsing volgens definitie 
bestemmingsplan). 

19 november 
2024 

Mailbericht voortzetten uitgebreide 
procedure conform uitspraak 
rechtbank 

Gedurende een aantal maanden 
bleef er discussie bestaan over de 
te vervolgen procedure en werd 
de uitspraak van de rechtbank in 
twijfel getrokken.  
De gemeente heeft aanvrager 
daarnaast voorgesteld om de 
lopende aanvraag in te trekken en 
opnieuw in te dienen onder de 
gelding van de Omgevingswet 
(i.p.v. de Wabo) gelet op de 
daarmee gepaard gaande 
proceduretijd. Daartoe was 
aanvrager niet bereid. 
Met een mailbericht van 19 
november 2024 hebben wij 
aanvrager laten weten de 
inmiddels onherroepelijke 
uitspraak van de rechtbank uit te 
voeren en de discussie over de 
mail te beëindigen.  

11 maart 2025
  

Collegebesluit ontwerpbesluit 
weigering en voorstel aan de raad 
voor ontwerpbesluit weigering 
verklaring van geen bedenkingen 

Voor de inhoudelijke 
overwegingen om ruimtelijk 
gezien geen medewerking te 
verlenen wordt verwezen naar het 
raadsvoorstel.  

14 mei 2025  Raadsbesluit op ontwerpbesluit 
weigering verklaring van geen 
bedenkingen 

Voor de inhoudelijke 
overwegingen om ruimtelijk 
gezien geen medewerking te 
verlenen wordt verwezen naar het 
raadsvoorstel. 

Mei/juni 2025 Terinzagelegging van 
ontwerpbesluit, samen met het 
ontwerpbesluit weigering 
omgevingsvergunning voor zes 
weken  

Tijdens de terinzagelegging zijn 
vier zienswijzen ingediend. 

18 november 
2025 

Het college is voornemens de 
gevraagde vergunning te weigeren 
aangezien het bouwplan in strijd is 
met een goede ruimtelijke ordening. 
Met dit raadsvoorstel wordt 
voorgesteld de benodigde verklaring 
van geen bedenkingen te weigeren.  

 

26 november 
2025 

Commissie Ruimtelijke Ordening en 
Projecten. Het college is 
voornemens om het volgende 

 



voorstel ter bespreking voor te 
leggen in de commissie: 1. De Nota 
van beantwoording; Zienswijzen 
Leeuwerikstraat 33a vast te stellen; 
2. De definitieve ‘Verklaring van 
geen bedenkingen’ niet af te geven 
voor de omgevingsvergunning 
Leeuwerikstraat 33a te Hilversum 

10 december 
2025 

Raadvergadering. Het college is 
voornemens de raad het volgende 
voorstel ter besluitvorming voor te 
leggen: 
1. De Nota van beantwoording; 
Zienswijzen Leeuwerikstraat 33a 
vast te stellen; 
2. De definitieve ‘Verklaring van 
geen bedenkingen’ niet af te geven 
voor de 
omgevingsvergunning 
Leeuwerikstraat 33a te Hilversum 

 

Januari 2026 Definitief collegebesluit op de 
aanvraag omgevingsvergunning. 

Tegen dit besluit staat voor 
belanghebbenden beroep open bij 
de rechtbank gedurende zes 
weken na besluitvorming.  

 

Overige punten  

Geen beroep ingediend bij de rechter 

Wij hebben geen bericht ontvangen van de rechtbank dat er beroep is ingesteld tegen het 

niet tijdig nemen van een besluit op de aanvraag.  

Een uitspraak in een dergelijk beroep gaat enkel over het niet tijdig nemen van een besluit en 

niet over de inhoud. De vraag of het planologisch wenselijk is om medewerking te verlenen 

aan een afwijking van het bestemmingsplan, is aan het college en, voor wat betreft de 

verklaring van geen bedenkingen, aan de raad. 

Aanvrager kan pas weer inhoudelijk in beroep tegen het definitieve besluit op de aanvraag.  

 

Omwonenden zijn verdeeld 

Door de aanvrager is een enquête uitgezet onder diverse omwonenden. Uit de enquête kan 

worden opgemaakt dat een deel van de omwonenden voorstander is en een deel daar 

bezwaar tegen heeft. Enkele omwonenden zijn als ‘niet thuis’ aangemerkt, waaronder ook de 

bewoner van nr. 33, het aangrenzende perceel.   

 

Eemnesserweg 208A; geen vergelijkbaar plan 

In de commissievergadering werd het adres genoemd Eemnesserweg 208A als gelijk geval 

(verbouwen naar woning). Het betreft een adres in het bestemmingsplan Kamerlingh 

Onnesweg en Beschermde Gezichten Hilversum Zuid en Oost. De bestemming van het terrein 

was ‘Detailhandel’. Het ging om de verbouw van een winkelruimte naar woonruimte. De 

planologische regeling en de omstandigheden van het geval zijn van een geheel andere orde 

dan bij het voorliggende plan aan de Leeuwerikstraat 33A en om die reden niet vergelijkbaar. 

De enige strijdigheid bij dit plan was dat er een bouwverbod gold vanwege het beschermde 

stadsgezicht.  
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Bijlage 11  Beantwoording vragen raadsleden 

Was er opstalrecht op de grond gevestigd?  

Ten tijde van verkoop/levering door gemeente in 2020 was dit er niet. De vraag is of het er ooit is 

geweest, bijvoorbeeld ten tijde van erfpachtuitgifte aan het bestuur. Als dit al het geval was, dan is 

zeker dat dit recht dan niet is overgedragen aan de Postduivenvereniging (hierna: PV). De PV heeft 

zich wel gedragen als eigenaar van het opstalrecht. Daarom lijkt het erop dat inmiddels het 

opstalrecht door verjaring door de PV is verkregen. Dit is op grond van jurisprudentie mogelijk  (zie 

uitspraak Hof in ECLI:NL:GHAMS:2016:229).   

De verjaringstermijn begint te lopen op het moment van de inbezitname. Er zijn dan twee varianten: 
(1) verkrijgende verjaring: de verkrijger is te goeder trouw en er is sprake van een tijdsverloop van 
tien jaar (artikel 3:99 lid 1 BW) 
 
(2) bevrijdende verjaring: de verkrijger is niet te goeder trouw en er is sprake van ene tijdsverloop 
van 20 jaren.  
Relevant is dat in dit geval al meer dan 20 jaar is verlopen sinds de inbezitname van het gebouw door 
de PV. Daarmee lijkt er sprake van verjaring, ongeacht de vraag of de inbezitname te goeder trouw of 
te kwader trouw is geweest.  

 

Kan het verschil in verkoopprijs € 22.000 versus € 102.000 verklaard worden door de waarde van 
de opstal (waarvan de vereniging mogelijk eigenaar was en die geen onderdeel was van de eerste 
transactie en wel van de tweede transactie?  
Zoals ook in het feitenrelaas staat beschreven, was in de koopovereenkomst tussen de gemeente en 
de postduivenvereniging enkel de waarde van het perceel uitgangspunt voor de verkoopprijs van  
€ 22.000,-. Hier liggen ook taxatierapporten aan ten grondslag. Het verenigingsgebouw was namelijk 
al in eigendom van de postduivenvereniging in economische zin.  
 
In de akte van levering van de postduivenvereniging aan de heer Van Leeuwen is de verkoopprijs van 
€ 102.000 gebaseerd op de waarde van het perceel grond én verenigingsgebouw.  
 
Waarom zijn er destijds geen maatregelen getroffen in de verkoop van het object door gemeente, 
zoals kettingbeding, anti-speculatiebeding of aanvullende bedingen? 
Zoals uit het feitenrelaas blijkt is dit een van de lessen die we van deze casus hebben geleerd.  
 
Er heeft iemand snel € 80.000 verdiend aan deze transactie, waar is dit terecht gekomen? 
Er lijkt geen sprake te zijn van een onrechtmatige verrijking van de PV, omdat zij in de 
veronderstelling waren eigenaar te zijn van het gebouw. Zeker als zij in 1975 hier een destijds 

marktconform bedrag voor hebben betaald.  

Is hier sprake van onhandigheid (notaris/ gemeente?), incompetentie, bewuste 

integriteitsschending of is er niets opmerkelijks gebeurd na het op een rij zetten van de feiten?  

Het college komt, op basis van alle gebeurtenissen en feiten, tot de conclusie dat er geen reden is om 

aan te nemen dat de integriteit is geschonden in dit dossier. Tegelijkertijd constateert het college ook 

dat in dit proces verschillende zaken niet goed zijn gegaan. Tussen 1925 en 1975 waren er 

verschillende, natuurlijke momenten om het eigendomsrecht van het verenigingsgebouw juridisch 

goed te regelen door een recht van opstal te vestigen. Dit is niet gebeurd.  
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Uit de feiten blijkt daarnaast dat de gemeente bij de verkoop in 2020 wist dat het perceel met 

verenigingsgebouw doorverkocht zou worden. Hierover staat niks vermeld in het collegevoorstel en 

in de koopovereenkomst is geen anti-speculatiebeding of kettingbeding opgenomen. Om de 

gemeentelijke belangen goed te borgen was dat wel beter geweest.  

Verder valt te constateren dat de gemeente bij de laatste verkoop in 2020 zichzelf onvoldoende 

heeft laten informeren over het verschil tussen de koopovereenkomst die de gemeente zelf heeft 

gesloten met de postduivenvereniging en de notariële akte van levering. Pas nadat enkele raadsleden 

kritische vragen hebben gesteld over deze verkoop, is dit cruciale verschil geconstateerd. De concept 

akte van levering gaf voldoende aanleiding om explicieter de feitelijke situatie te omschrijven, zodat 

duidelijk was wie de eigenaar van de grond was en wie de eigenaar van het verenigingsgebouw was 

(in economische zin) ten tijde van de transactie. Deze zaken zijn niet goed gegaan en hier heeft het 

college lessen uit getrokken, zodat dit in toekomstige gevallen niet meer kan gebeuren.  

 

Kan de koopovereenkomst van de Duivenvereniging ingezien worden?  

Ja, zie bijlagen 6, 7 en 8 

 

Als er wel iets mis is gegaan in dit dossier en het ligt buiten de gemeentelijke organisatie, wat is 

dan handelingsperspectief?  

Hier is geen sprake van.  
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Van:   
Verzonden: dinsdag 4 november 2025 15:19 
Aan: @notariaatwijdemeren.nl 
Onderwerp: Vragen naar aanleiding van akten van levering verenigingsgebouw en ondergrond 
Leeuwerikstraat 33a Hilversum 
 
Geachte heer   
 
Op 10 december 2020 zijn door een (voormalig) notaris van uw kantoor de bijgevoegde akten van 
levering gepasseerd. De ene akte van levering betreft een koopovereenkomst tussen de gemeente 
Hilversum en de postduivenvereniging. De andere akte betreft een koopovereenkomst tussen de 
postduivenvereniging en   
Beide akten zijn door dezelfde notaris op dezelfde dag gepasseerd. Over deze transacties zijn door 
een aantal raadsleden van de gemeente Hilversum kritische vragen gesteld, omdat uit deze stukken 
blijkt dat de gemeente Hilversum het verenigingsgebouw met ondergrond voor € 22.000 euro heeft 
verkocht aan de postduivenvereniging en dat enkele minuten later hetzelfde verenigingsgebouw met 
ondergrond voor € 102.000 euro is doorverkocht door de postduivenvereniging aan  

 Ter voorbereiding op een gesprek met deze raadsleden ben ik bezig met het maken van 
een reconstructie van deze transacties door de feiten op papier te zetten met bijbehorende tijdslijn, 
inclusief relevante stukken.  
 
Uw licht op dit dossier zou heel fijn zijn om de juridische/ notariële kant van dit verhaal goed te 
kunnen duiden. Als ik het goed heb begrepen heeft u hier onlangs ook telefonisch contact over gehad 
met mijn collega   
De gemeente heeft in de bijgevoegde koopovereenkomst met de postduivenvereniging opgenomen 
dat het enkel het perceel grond verkoopt en niet het verenigingsgebouw dat erop staat. Dit werd 
geacht eigendom te zijn van de postduivenvereniging. In de notariële akte van levering is dit echter 
anders opgenomen, nl. dat het verenigingsgebouw ook door de gemeente is verkocht aan de 
postduivenvereniging. Ik heb hierbij de volgende vragen aan u:  

- Kunt u achterhalen of en zo ja op welke wijze de behandelend notaris dit cruciale verschil in 
beide overeenkomsten actief heeft gecommuniceerd richting de gemeente? Zoals gezegd 
was de gemeente in de veronderstelling alleen een perceel grond te verkopen met 
bijbehorende verkoopprijs van € 22.000.  

- Kunt u achterhalen of en zo ja op welke wijze de behandelend notaris de gemeente heeft 
geattendeerd op het feit dat een recht van opstal gevestigd moet worden op het 
verenigingsgebouw om enkel het perceel grond te kunnen overdragen?  

- Kunt u achterhalen of de behandelend notaris actief de gemeente in kennis heeft gesteld van 
het feit dat hetzelfde verenigingsgebouw met ondergrond direct doorverkocht zou worden 
voor een substantieel hogere verkoopprijs? Heeft een notaris een informatieplicht in 
dergelijke gevallen richting (in dit geval) de gemeente?  

- Tot slot lees ik in de notariële akte van levering nergens iets over verkrijgende verjaring van 
het verenigingsgebouw door de postduivenvereniging, terwijl de postduivenvereniging al 
sinds 1975 beschikte en gebruik maakte van het verenigingsgebouw. Had dit aspect niet 
meegewogen moeten worden in de notariële akte van levering, zodat de gemeente op basis 
van dat aspect alleen de ondergrond aan de postduivenvereniging heeft verkocht? 

 
Graag ontvang ik uw reactie op deze vragen. Deze vragen zijn bedoeld om te achterhalen in hoeverre 
de gemeente wist (of had kunnen weten) dat deze transacties op deze wijze juridisch zijn gepasseerd. 
Op dit moment leveren deze transacties binnen de gemeente de nodige gefronste wenkbrauwen en 
ik wil alle juridische aspecten en de rol van de gemeente en uw notariskantoor daarin zo goed 
mogelijk uitleggen.  
 

5.1.2.e

5.1.2.e

5.1.2.e

5.1.2.e

5.1.2.e5.1.2.e

5.1.2.e

5.1.2.e
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Is het voor u mogelijk om deze week op deze mail te reageren?   
  
 
Met vriendelijke groet, 
 

 
Bestuursadviseur gemeente Hilversum | @hilversum.nl  

| werkdagen: maandag t/m donderdag | 
 

   
 

 
 
Van:  | Notariaat Wijdemeren < @notariaatwijdemeren.nl>  
Verzonden: donderdag 6 november 2025 10:31 
Aan:  < @hilversum.nl> 
Onderwerp: RE: Vragen naar aanleiding van akten van levering verenigingsgebouw en ondergrond 
Leeuwerikstraat 33a Hilversum 
 
Geachte  
 
Dank voor uw bericht. 
 
Zoals u al aangeeft, is de notaris die destijds de akte van levering tussen de gemeente en de 
postduivenvereniging heeft gepasseerd niet meer aan ons kantoor verbonden en is de behandelaar 
van dat dossier ook niet meer werkzaam bij Notariaat Wijdemeren. Dat betekent dat ik mij eerst zelf 
zal moeten verdiepen in het betreffende dossier om mij een goed beeld te kunnen vormen.  
 
Een inhoudelijke reactie op uw bericht zal ik zo spoedig mogelijk aan u toezenden, maar dat kan 
helaas niet deze week. 
 
Vooruitlopend op die inhoudelijke reactie, maak ik u er wel vast op attent dat mijn reactie, gezien het 
voor notarissen geldende beroepsgeheim, uitsluitend betrekking zal hebben op de transactie tussen 
de gemeente en de postduivenvereniging. 
 
Met vriendelijke groet, 
 

 
(afwezig op donderdagmiddag en vrijdag) 
 

 
 
website * privacy * contact 

 
Notariaat Wijdemeren 
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1231 KB Loosdrecht 
035-6259090 
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Van:  | Notariaat Wijdemeren < @notariaatwijdemeren.nl>  
Verzonden: dinsdag 11 november 2025 14:38 
Aan:  < @hilversum.nl> 
Onderwerp: RE: Vragen naar aanleiding van akten van levering verenigingsgebouw en ondergrond 
Leeuwerikstraat 33a Hilversum 
 
Geachte  

 
In aansluiting op mijn mailbericht van donderdag 6 november jl., hierbij mij reactie op uw mail van 4 
november jongstleden.  
 
Uit de koopovereenkomst die de gemeente Hilversum destijds met de postduivenvereniging heeft 
gesloten blijkt dat verkocht betreft "een perceel grond te Hilversum aan de Leeuwerikstraat 33a 
kadastraal bekend gemeente Hilversum sectie R nummer 5734, groot 155 m2", zulks voor de 
koopprijs van € 22.000,00. 
 
Voormelde koopprijs heeft uitsluitend betrekking op de grond, aangezien in bedoelde 
koopovereenkomst tevens het navolgende is vermeld: "Het verkochte is thans in gebruik door koper 
daar koper eigenaar is van de opstal welke aanwezig is op het verkochte."   
 
De gemeente Hilversum heeft, zoals blijkt uit de koopovereenkomst, de rechten van de 
postduivenvereniging op het door de gemeente verkochte perceel aanwezige opstal(len) erkend. 
Daarover heeft, voor zover ik heb kunnen nagaan, geen misverstand bestaan. Waarom in het 
verleden in formeel juridische zin de "eigendom" van de op het perceel aanwezige opstal niet is 
geformaliseerd (door bijvoorbeeld de vestiging van een recht van opstal of door erkenning dat het 
gebouw met onderliggende grond door extinctieve verjaring door de postduivenvereniging in 
eigendom is verkregen), is mij niet bekend. Gesteld zou kunnen worden dat de postduivenvereniging 
reeds lang in economische zin als gerechtigde gold ten aanzien van de op het verkochte perceel 
aanwezige opstal.  
 
In de akte van levering, waarvan het concept overigens door de gemeente voorafgaand is 
goedgekeurd, is aan de postduivenvereniging geleverd hetgeen laatst bedoelde op grond van de 
koopovereenkomst heeft gekocht. Volgens het Burgerlijk Wetboek omvat de eigendom van de grond 
echter tevens de zich daarop bevindende opstal(len) (artikel 5: 20 lid 1. sub e. BW), tenzij die 
juridisch van die grond is/zijn losgemaakt door bijvoorbeeld de vestiging van een opstalrecht. De 
gemeente heeft mitsdien door de levering van de grond (het verkochte) op grond van de 
privaatrechtelijke regels tevens in juridische zin de opstal in eigendom geleverd aan de 
postduivenvereniging. De contractuele verplichting tot levering beperkte zich dus weliswaar tot de 
grond, maar de juridische levering omvatte dus ook de op die grond bevindende opstal. 
 
Voormelde juridische consequentie heeft in het geval van de postduivenvereniging geen oneigenlijke 
gevolgen omdat de rechten van die vereniging toch al door de gemeente werden erkend en dus 
eigenlijk (als gevolg van ons juridisch systeem) werden geformaliseerd. Er heeft als gevolg van die 
levering dus geen oneigenlijke vermogensverschuiving plaatsgevonden van de op het verkochte 
perceel aanwezige opstal naar de postduivenvereniging. Daar een dergelijke situatie wél 
consequenties heeft voor de heffing van overdrachtsbelasting, is in de akte van levering verwezen 
naar een vrijstelling voor de heffing van overdrachtsbelasting in verband met de rechten die de 
verkrijger reeds had met betrekking tot de op het perceel aanwezige opstal. Overdrachtsbelasting is 
daarom ook alleen geheven over de met de gemeente overeengekomen koopprijs voor de grond. 
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Verwarring kan inderdaad ontstaan door de term "het verkochte" in de akte van levering. 
Contractueel was het verkochte immers alleen de grond, maar zoals hiervoor uitgelegd, ging met het 
verkochte de opstal tevens mee in de leveringshandeling (de akte van levering). "Het verkochte" kan 
dan ook in de akte van levering worden verstaan als "het geleverde". 
De opstal werd al geacht eigendom te zijn van de postduivenvereniging, zodat daarvoor door de 
gemeente begrijpelijkerwijs ook geen koopprijs aan de vereniging is gevraagd. 
 
In uw mail staan een aantal vragen, die ik hieronder opneem met daarachter mijn reactie daarop. 
 
 

- Kunt u achterhalen of en zo ja op welke wijze de behandelend notaris dit cruciale verschil in 
beide overeenkomsten actief heeft gecommuniceerd richting de gemeente? Een notaris is 
gebonden aan het wettelijk voor hem geldende beroepsgeheim en deelt geen informatie met 
derden over hetgeen onder dat beroepsgeheim valt. 

a) Zoals gezegd was de gemeente in de veronderstelling alleen een perceel grond te verkopen met 
bijbehorende verkoopprijs van € 22.000. Dat is naar mijn inzicht (zie toelichting hier boven) ook 
gebeurd. 

                 
- Kunt u achterhalen of en zo ja op welke wijze de behandelend notaris de gemeente heeft 

geattendeerd op het feit dat een recht van opstal gevestigd moet worden op het 
verenigingsgebouw om enkel het perceel grond te kunnen overdragen? Dat heb ik niet 
kunnen achterhalen. Het lag naar mijn mening destijds ook niet voor de hand te adviseren 
eerst een opstalrecht te vestigen. De rechten van de vereniging op het verenigingsgebouw 
werden immers al door de gemeente erkend en een eventueel eerst gevestigd opstalrecht 
zou vervolgens als gevolg van de levering van de grond direct weer van rechtswege door 
vermenging teniet gaan en gepaard zijn gegaan met onnodige (notariële) kosten.  

 
- Kunt u achterhalen of de behandelend notaris actief de gemeente in kennis heeft gesteld van 

het feit dat hetzelfde verenigingsgebouw met ondergrond direct doorverkocht zou worden 
voor een substantieel hogere verkoopprijs? Zie hiervoor: "Een notaris is gebonden aan het 
wettelijk voor hem geldende beroepsgeheim en deelt geen informatie met derden over 
hetgeen onder dat beroepsgeheim valt." Heeft een notaris een informatieplicht in dergelijke 
gevallen richting (in dit geval) de gemeente? Een dergelijke informatieplicht stuit eveneens af 
op het beroepsgeheim van de notaris. 

 
- Tot slot lees ik in de notariële akte van levering nergens iets over verkrijgende verjaring van 

het verenigingsgebouw door de postduivenvereniging, terwijl de postduivenvereniging al 
sinds 1975 beschikte en gebruik maakte van het verenigingsgebouw. Had dit aspect niet 
meegewogen moeten worden in de notariële akte van levering, zodat de gemeente op basis 
van dat aspect alleen de ondergrond aan de postduivenvereniging heeft verkocht? De 
gemeente heeft contractueel alleen de grond verkocht (bij de levering ging door de 
zogenaamde natrekkingsregel de eigendom van de opstal eveneens van rechtswege mee 
over naar de vereniging). Indien verjaring daadwerkelijk zou zijn erkend door de gemeente, 
dan zou in ieder geval de grond welke direct is gelegen onder het gebouw reeds op grond 
van die verjaring eigendom zijn geworden van de vereniging en had de vereniging alsdan 
voor dat deel van de grond een koopprijs hoeven te betalen aan de gemeente. Verjaring van 
alleen de opstal is juridisch niet bestaanbaar. Verjaring ziet in een dergelijk geval op de grond 
én hetgeen daarop is gebouwd. Gezien de door de gemeente bedongen koopprijs voor de 
grond lag het niet voor de hand dat een beroep op verjaring ten aanzien van de grond 
waarop de opstal is gesitueerd door de gemeente kon worden gehonoreerd. 
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Zoals in mijn mail van 6 november jl. aangegeven, kan alleen door mij ingegaan worden op de 
transactie tussen de gemeente en de postduivenvereniging. Algemeen gesteld, kan ik echter wel het 
volgende opmerken. 
 
De gemeente heeft de grond geleverd aan de postduivenvereniging voor de overeengekomen prijs. 
De reeds door de gemeente erkende "eigendomsrechten" van de vereniging met betrekking tot de 
op het verkochte perceel aanwezige opstal werden als gevolg van ons wettelijk systeem van levering 
(door natrekking) gelegaliseerd. 
 
In zijn algemeenheid geldt dat een eventuele opvolgende verkoop en levering door de eigenaar van 
onroerend goed aan een derde is toegestaan, tenzij er juridische redenen zijn die dat verhinderen 
en/of beperken (zoal bijvoorbeeld een anti-speculatiebeding). Uit geen van de mij ter beschikking 
staande gegevens, waaronder met name de koopovereenkomst die de gemeente met de vereniging 
heeft gesloten, blijkt dat er ten aanzien van de grond én opstal privaatrechtelijke beperkingen 
aangaande (door)verkoop tussen de gemeente en de vereniging zijn overeengekomen.  
 
Het ligt voor de hand dat in het geval verkoop geschiedt door de postduivenvereniging, in de 
daarvoor door hen gehanteerde koopprijs, naast de waarde van de grond uiteraard tevens de waarde 
van de aan de vereniging toekomende opstal is verdisconteerd. Die totale verkoopwaarde wijkt in 
dat geval dan logischerwijze af van de koopprijs die overeengekomen is met de gemeente, aangezien 
die alleen betrekking heeft op de grond. 
 
 
Met vriendelijke groet, 
 

 
(afwezig op donderdagmiddag en vrijdag) 
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