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Eenvormige verkoopsvoorwaarden voor fysieke openbare verkopen 2024 

 

 
Algemene verkoopsvoorwaarden 
 

Toepassingsgebied  
Artikel 1. Deze verkoopsvoorwaarden zijn van toepassing op alle fysieke openbare verkopen van onroerende 
goederen – vrijwillige, gerechtelijke en vrijwillige onder gerechtelijke vorm - waartoe wordt overgegaan in 
België.  
 
In geval van tegenstrijdigheid tussen de algemene en bijzondere verkoopsvoorwaarden, primeren de bijzondere 
verkoopsvoorwaarden. 
 

Toetreding  
Artikel 2. De openbare verkoop moet worden aanzien als een toetredingscontract.  
 
De verkoper, de koper, elke bieder, ongeacht of hij zich sterk maakt of lasthebber is, en de borgen worden geacht 
onvoorwaardelijk in te stemmen met de verkoopsvoorwaarden.  
 

Wijze van verkopen 
Artikel 3. De toewijzing gebeurt in het openbaar bij opbod, aan de laatste en hoogste bieder die de verkoper 
aanvaardt. Zij geschiedt in één enkele fysieke zitting bij opbod, op de wijze bepaald door het plaatselijke gebruik.  
 
Artikel 4. Het niet oproepen of niet toewijzen van het goed geldt tegenover elke belanghebbende als betekening 
van de inhouding van het goed. 
 
Artikel 5. De notaris leidt de verkoop. Hij kan een minimumbod vaststellen. Hij kan op elk ogenblik en zonder 
verplichting tot verantwoording, onder meer:  
a) de verkoop opschorten; 
b) één of meerdere goederen uit de verkoop nemen; 
c) een bod weigeren of het als onbestaande verklaren; hij mag één van de vorige biedingen hernemen en 
toewijzen aan één van de vorige bieders die zich hiertegen niet kunnen verzetten; 
d) massa’s vormen, deze splitsen en vervolgens opnieuw samenvoegen of hersplitsen op de manier die hij 
geschikt acht ; 
e) van iedere bieder een zekerheid of een borg eisen (te stellen op kosten van de bieder); 
f) elke vergissing, zowel bij de ontvangst van de biedingen, als bij het toewijzen, rechtzetten;  
g) onder voorbehoud van wettelijke beperkingen, de verkoopsvoorwaarden wijzigen of aanvullen met bedingen 
die alleen latere bieders binden; 
h) bepalen in de bijzondere verkoopsvoorwaarden dat de toewijzing kan plaatsvinden onder de opschortende 
voorwaarde van het verkrijgen van een financiering door de koper en voor zover deze laatste daar om verzoekt. 
Indien deze mogelijkheid niet in de bijzondere verkoopsvoorwaarden is opgenomen, kan de koper hier dus niet 
om verzoeken. 
 
De notaris beslecht soeverein alle geschillen. 
 

Biedingen  

Artikel 6. De biedingen kunnen enkel op fysieke wijze worden gedaan, wat in de publiciteit wordt meegedeeld.  
 
De notaris bepaalt soeverein het minimumbedrag van de biedingen.  
 
Artikel 7. Enkel biedingen in euro worden aanvaard. 
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Artikel 8. Iedere persoon die een bod wenst uit te brengen, kan hiertoe overgaan op de plaats, de dag en op het 
uur waarop de gegadigden worden opgeroepen om samen te komen, zoals vermeld in de bijzondere 
verkoopsvoorwaarden en in de publiciteit. 
 

Gevolgen van een bod 
Artikel 9. Elke bieder blijft door zijn bod en tot alle verplichtingen voortspruitende uit de verkoopsvoorwaarden 
gebonden tot het ogenblik waarop het proces-verbaal van toewijzing ondertekend wordt of het goed wordt 
ingehouden. 
 

Het sluiten van de biedingen 
Artikel 10. De sluiting van de biedingen leidt ertoe dat het goed ofwel wordt toegewezen aan de hoogst- en 
laatstbiedende die door de verkoper wordt aanvaard, ofwel uit de verkoop wordt teruggetrokken. De toewijzing 
verloopt op de plaats, de dag en het tijdstip van de fysieke biedingen. 
 

Weigering ondertekening PV van toewijzing 
Artikel 11.  
Tekortkoming koper 
Indien een bieder wiens bod aanvaard werd nalaat om het proces-verbaal van toewijzing te ondertekenen op 
het door de notaris vastgestelde ogenblik, betaalt hij aan de verkoper van rechtswege en zonder 
ingebrekestelling een forfaitaire vergoeding gelijk aan het verschil tussen zijn weerhouden bod en het bedrag 
van de toewijzing, met als minimum € 2.500 (twee duizend vijf honderd euro). 
 
Tekortkoming verkoper 
De verkoper, na aanvaarding van het hoogst weerhouden bod, betaalt aan de weerhouden bieder van 
rechtswege en zonder ingebrekestelling een forfaitaire vergoeding gelijk aan € 2.500 (twee duizend vijf honderd 
euro) indien hij nalaat om het proces-verbaal van toewijzing te ondertekenen. Deze clausule ontneemt de 
weerhouden bieder niet het recht om van de verkoper de vergoeding van zijn werkelijk geleden schade te 
vorderen. 
 

Instelprijs en premie  
Artikel 12. De notaris kan een instelprijs bepalen. Hij kan hiervoor het advies inwinnen van een door hem 
aangestelde deskundige. Deze instelprijs wordt vastgelegd in de verkoopsvoorwaarden en vermeld in de 
publiciteit.  
 
De vaststelling van een instelprijs is geen aanbod tot verkopen.  
 
De bieder die bij de aanvang van de zitting als eerste bod een bedrag gelijk of hoger dan de instelprijs biedt, 
krijgt een premie van één procent (1 %), berekend op zijn eerste bod, op voorwaarde dat het goed definitief aan 
hem wordt toegewezen en mits hij aan alle verkoopsvoorwaarden voldoet. Deze premie komt ten laste van de 
massa. 
 
Als niemand de instelprijs biedt, zal de notaris een eerste bod uitlokken door afmijning overeenkomstig art. 1193 
of 1587 Ger.W., waarna de verkoop wordt voortgezet bij opbod. In een dergelijk geval, zal er geen premie 
verschuldigd zijn. 
 
Wanneer de notaris geen instelprijs bepaalt, kan hij een premie toekennen aan de eerste bieder. Deze premie 
bedraagt één procent (1 %) van dit geboden bedrag, op voorwaarde dat het goed definitief aan deze bieder 
wordt toegewezen en mits hij aan alle verkoopsvoorwaarden voldoet. Deze premie komt ten laste van de massa. 
 

Opschortende voorwaarde van het verkrijgen van een financiering door de koper 
Artikel 13. De bijzondere verkoopsvoorwaarden kunnen bepalen dat de toewijzing kan plaatsvinden onder de 
opschortende voorwaarde van het verkrijgen van een financiering door de koper. Bij gebreke hieraan kan de 
koper zich dus niet beroepen op deze opschortende voorwaarde. De bijzondere verkoopsvoorwaarden stellen 
de modaliteiten van deze voorwaarde vast. Indien de voorwaarde zich niet vervult, staat de persoon die om de 
opschortende voorwaarde heeft verzocht in voor de kosten die zijn gemaakt met het oog op de toewijzing 
binnen de grenzen die zijn vastgelegd in de verkoopsvoorwaarden. 
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Samenvoeging  
Artikel 14. Indien meerdere te koop gestelde goederen afzonderlijke kavels vormen kan de notaris deze 
afzonderlijk toewijzen of samenvoegen volgens de voorwaarden die hij geschikt acht. Hij kan deze 
samengevoegde kavels tot aan de sluiting van de verkoopsverrichtingen opsplitsen of weer samenvoegen. Deze 
regeling doet geen afbreuk aan artikel 50, tweede lid, van de pachtwet wanneer deze van toepassing is.  
 
Bij samenvoeging bepaalt de notaris het minimumbod voor iedere massa; zonder dat dit hoger mag zijn dan de 
som van de laatste biedingen op elk van de kavels afzonderlijk, verhoogd met een maximum van tien procent.  
 

Wettelijke indeplaatsstelling  
Artikel 15. De koper doet afstand van de wettelijke indeplaatsstelling die in zijn voordeel bestaat krachtens 
artikel 5.220, 3° Burgerlijk Wetboek, en geeft volmacht aan de ingeschreven schuldeisers, aan de medewerkers 
van de instrumenterende notaris en aan alle belanghebbenden, gezamenlijk of afzonderlijk handelend, om 
opheffing te verlenen en om de doorhaling te vorderen van alle inschrijvingen, overschrijvingen en 
randmeldingen die, ondanks zijn afstand, in zijn voordeel zouden bestaan ingevolge voormelde 
indeplaatsstelling. 
 

Uitdrijving 
Artikel 16. Indien de eigenaar of één van hen het goed zelf bewoont of gebruikt, moet hij het ontruimen en ter 
beschikking stellen van de koper binnen de termijn vastgesteld in de verkoopsvoorwaarden en, indien deze termijn 
niet zou vastgesteld zijn, vanaf de dag van de ingenottreding door de koper. Voldoet de eigenaar niet aan deze 
verplichting, dan zal hij daartoe worden aangemaand en zo nodig worden uitgedreven, evenals degenen die het goed 
met hem bewonen of gebruiken, met al hun goederen, door een gerechtsdeurwaarder aangezocht door de koper 
(na betaling van de prijs in hoofdsom, interesten, kosten en andere bijkomende lasten), op vertoon van een 
grosse van de toewijzingsakte, dit alles zo nodig met behulp van de openbare macht. 
 
De uitdrijvingskosten zijn ten laste van de koper, onverminderd zijn verhaalsrecht tegen de in gebreke gebleven 
bewoner. 

 
Toewijzing aan een medeveiler  
Artikel 17. De medeveiler aan wie het goed wordt toegewezen, heeft dezelfde verplichtingen als elke andere 
koper. Hij is gehouden de gehele koopprijs te betalen zonder dat hij schuldvergelijking kan inroepen. 
Commandverklaring door de medeveiler is niet toegelaten. 
 

Sterkmaking  
Artikel 18. De bieder aan wie het goed wordt toegewezen en die verklaart te hebben gekocht voor een derde 
voor wie hij zich sterk maakt is verplicht om binnen de termijn bepaald voor de betaling van de prijs of, 
desgevallend, binnen de door de notaris vastgestelde termijn, aan deze laatste de authentieke bekrachtiging 
voor te leggen van degene voor wie hij zich sterk heeft gemaakt. Bij gebrek aan bekrachtiging binnen deze 
termijn wordt deze bieder onweerlegbaar geacht de aankoop voor eigen rekening te hebben gedaan.  

 
Aanwijzing van lastgever 
Artikel 19. De koper heeft het recht om op eigen kosten een lastgever aan te wijzen in overeenstemming met 
de wettelijke bepalingen. 
 

Borg  
Artikel 20. Iedere bieder of koper moet op zijn kosten en op eerste verzoek van de notaris tot zekerheid van de 
betaling van koopprijs, kosten en toebehoren, een solvabele borg stellen of aan de notaris een borgsom storten, 
door de notaris bepaald. Indien aan dit verzoek niet onmiddellijk wordt voldaan, zal het bod als niet bestaande 
kunnen beschouwd worden zonder opgave van redenen. 

 
Hoofdelijkheid – Ondeelbaarheid  
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Artikel 21. Alle verplichtingen die uit de verkoop voortvloeien, rusten van rechtswege hoofdelijk en ondeelbaar 
op de koper, op degenen die voor de koper geboden hebben, op al degenen die voor gezamenlijke rekening 
kopen, op degenen die voor de koper bij sterkmaking gekocht hebben of command verklaarden, op de borgen 
onderling en op degenen voor wie zij zich borg stellen, alsook op de erfgenamen en rechtverkrijgenden van elk 
der bedoelde personen. 
 
Bovendien komen de kosten van een eventuele betekening aan de erfgenamen van de koper te hunnen laste 
(artikel 4.98, lid 2 van het Burgerlijk Wetboek). 

 
Prijs  
Artikel 22. De koper moet de prijs in euro betalen op het kantoor van de notaris, binnen zes weken te rekenen 
vanaf het ogenblik waarop de toewijzing definitief wordt. Voor deze periode is geen interest verschuldigd aan 
de verkoper. 
 
Deze betaling is bevrijdend voor de koper. 
 
De betaling kan enkel gebeuren per overschrijving op de derdenrekening van de notaris.  
 
De koper moet in het proces-verbaal van toewijzing verklaren via het debet van welke bankrekening hij de 
verkoopprijs en de kosten zal betalen.  
 
De prijs wordt onmiddellijk opeisbaar bij niet-tijdige betaling van de kosten, mits ingebrekestelling.  

 
Kosten (Vlaams Gewest) 
Artikel 23. In afwijking van artikel 1593 van het (oud) Burgerlijk Wetboek vallen de kosten, rechten en erelonen 
van de openbare verkoop ten laste van de verkoper, mits de koper hierin forfaitair bijdraagt.  
 
Deze forfaitaire bijdrage bestaat uit een degressief percentage dat berekend wordt op de prijs en de eventuele 
lasten - daarin begrepen de kwijtingskosten pro fisco geschat op 0,5 % van de prijs. Dit bedrag is verschuldigd, 
zelfs indien er geen afzonderlijke kwijtingsakte wordt getekend. De koper dient deze bijdrage op dezelfde wijze 
te betalen zoals in artikel 22 voorzien werd voor de betaling van de prijs, binnen vijf dagen vanaf het ogenblik 
waarop de toewijzing definitief wordt. Deze bijdrage gaat uit van een verschuldigd registratierecht van twaalf 
procent (12 %). Zij bedraagt : 
 

- eenendertig komma vijfenveertig procent (31,45%), voor prijzen boven dertigduizend euro (€ 30.000,00) tot en 

met veertigduizend euro (€ 40.000,00); 

- zevenentwintig komma zeventig procent (27,70%), voor prijzen boven veertigduizend euro (€ 40.000,00) tot en 

met vijftigduizend euro (€ 50.000,00);  

- vierentwintig komma vijftien procent (24,15%), voor prijzen boven vijftigduizend euro (€ 50.000,00) tot en met 

zestigduizend euro (€ 60.000,00);  

- drieëntwintig komma tien procent (23,10%), voor prijzen boven zestigduizend euro (€ 60.000,00) tot en met 

zeventigduizend euro (€ 70.000,00); 

- tweeëntwintig komma vijfenvijftig procent (22,55%), voor prijzen boven zeventigduizend euro (€ 70.000,00) tot 

en met tachtigduizend euro (€ 80.000,00); 

- eenentwintig komma vijfenvijftig procent (21,55%), voor prijzen boven tachtigduizend euro (€ 80.000,00) tot 

en met negentigduizend euro (€ 90.000,00); 

- eenentwintig komma nul vijf procent (21,05%), voor prijzen boven negentigduizend euro (€ 90.000,00) tot en 

met honderdduizend euro (€ 100.000,00);  

- twintig komma vijftig procent (20,50%), voor prijzen boven honderdduizend euro (€ 100.000,00) tot en met 

honderd en tienduizend euro (€ 110.000,00);  

- twintig komma vijfentwintig procent (20,25%), voor prijzen boven honderd en tienduizend euro (€ 110.000,00) 

tot en met honderdvijfentwintigduizend euro (€ 125.000,00); 

- negentien komma vijfenveertig procent (19,45%), voor prijzen boven honderdvijfentwintigduizend euro (€ 

125.000,00) tot en met honderdvijftigduizend euro (€ 150.000,00); 

- negentien komma twintig procent (19,20%), voor prijzen boven honderdvijftigduizend euro (€ 150.000,00) tot 
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en met honderdvijfenzeventigduizend euro (€ 175.000,00); 

- achttien komma zeventig procent (18,70%), voor prijzen boven honderdvijfenzeventigduizend euro (€ 

175.000,00) tot en met tweehonderdduizend euro (€ 200.000,00); 

- zeventien komma negentig procent (17,90%), voor prijzen boven tweehonderdduizend euro (€ 200.000,00) tot 

en met tweehonderdvijfentwintigduizend euro (€ 225.000,00); 

- zeventien komma veertig procent (17,40%), voor prijzen boven tweehonderdvijfentwintigduizend euro (€ 

225.000,00) tot en met tweehonderdvijftigduizend euro (€ 250.000,00); 

 - zestien komma negentig procent (16,90%), voor prijzen boven tweehonderdvijftigduizend euro (€ 250.000,00) 

tot en met tweehonderdvijfenzeventigduizend euro (€ 275.000,00);  

- zestien komma vijfenzestig procent (16,65%), voor prijzen boven tweehonderdvijfenzeventigduizend euro (€ 

275.000,00) tot en met driehonderdduizend euro (€ 300.000,00); 

- zestien komma vijftien procent (16,15%), voor prijzen boven driehonderdduizend euro (€ 300.000,00) tot en 

met driehonderdvijfentwintigduizend euro (€ 325.000,00); 

 - vijftien komma negentig procent (15,90%), voor prijzen boven driehonderdvijfentwintigduizend euro (€ 

325.000,00) tot en met driehonderdvijfenzeventigduizend euro (€ 375.000,00); 

- vijftien komma vijfenzestig procent (15,65%), voor prijzen boven driehonderdvijfenzeventigduizend euro (€ 

375.000,00) tot en met vierhonderdduizend euro (€ 400.000,00);  

- vijftien komma veertig procent (15,40%), voor prijzen boven vierhonderdduizend euro (€ 400.000,00) tot en 

met vierhonderdvijfentwintigduizend euro (€ 425.000,00);  

- vijftien komma tien procent (15,10%), voor prijzen boven vierhonderdvijfentwintigduizend euro (€ 425.000,00) 

tot en met vijfhonderdduizend euro (€ 500.000,00);  

- veertien komma negentig procent (14,90%), voor prijzen boven vijfhonderdduizend euro (€ 500.000,00) tot en 

met vijfhonderdvijftigduizend euro (€ 550.000,00); 

- veertien komma vijfenzestig procent (14,65%), voor prijzen boven vijfhonderdvijftigduizend euro (€ 550.000,00) 

tot en met zeshonderdduizend euro (€ 600.000,00); 

- veertien komma veertig procent (14,40%) voor prijzen boven zeshonderdduizend euro (€ 600.000,00) tot en 

met zevenhonderdvijftigduizend euro (€ 750.000,00);  

- veertien komma veertien procent (14,14%), voor prijzen boven zevenhonderdvijftigduizend euro (€ 

750.000,00). 

 
Voor prijzen tot en met dertigduizend euro (€ 30.000,00) is dit aandeel vrij te bepalen door de notaris, in functie 
van het dossier, zonder lager te mogen zijn dan eenendertig procent (31,00%). 
 

Kosten (Brussels Hoofdstedelijk Gewest en Waals Gewest) 
Artikel 23. In afwijking van artikel 1593 van het (oud) Burgerlijk Wetboek vallen de kosten, rechten en erelonen 
van de openbare verkoop ten laste van de verkoper, mits de koper hierin forfaitair bijdraagt.  
 
Deze forfaitaire bijdrage bestaat uit een degressief percentage dat berekend wordt op de prijs en de eventuele 
lasten - daarin begrepen de kwijtingskosten pro fisco geschat op 0,5 % van de prijs. Dit bedrag is verschuldigd, 
zelfs indien er geen afzonderlijke kwijtingsakte wordt getekend. De koper dient deze bijdrage op dezelfde wijze 
te betalen zoals in artikel 22 voorzien werd voor de betaling van de prijs, binnen vijf dagen vanaf het ogenblik 
waarop de toewijzing definitief wordt. Deze bijdrage gaat uit van een verschuldigd registratierecht van twaalf 
en een half procent (12,50 %). Zij bedraagt : 
 

- eenendertig komma vijfennegentig procent (31,95 %), voor prijzen boven dertigduizend euro (€ 30.000,00) tot 

en met veertigduizend euro (€ 40.000,00); 

- achtentwintig komma twintig procent (28,20%), voor prijzen boven veertigduizend euro (€ 40.000,00) tot en 

met vijftigduizend euro (€ 50.000,00);  

- vierentwintig komma vijfenzestig procent (24,65%), voor prijzen boven vijftigduizend euro (€ 50.000,00) tot en 

met zestigduizend euro (€ 60.000,00);  

- drieëntwintig komma zestig procent (23,60%), voor prijzen boven zestigduizend euro (€ 60.000,00) tot en met 

zeventigduizend euro (€ 70.000,00); 

- drieëntwintig komma nul vijf procent (23,05%), voor prijzen boven zeventigduizend euro (€ 70.000,00) tot en 

met tachtigduizend euro (€ 80.000,00); 
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- tweeëntwintig komma nul vijf procent (22,05%), voor prijzen boven tachtigduizend euro (€ 80.000,00) tot en 

met negentigduizend euro (€ 90.000,00); 

- eenentwintig komma vijfenvijftig procent (21,55%), voor prijzen boven negentigduizend euro (€ 90.000,00) tot 

en met honderdduizend euro (€ 100.000,00);  

- eenentwintig komma nul procent (21,00%), voor prijzen boven honderdduizend euro (€ 100.000,00) tot en met 

honderd en tienduizend euro (€ 110.000,00);  

- twintig komma vijfenzeventig procent (20,75%), voor prijzen boven honderd en tienduizend euro (€ 110.000,00) 

tot en met honderdvijfentwintigduizend euro (€ 125.000,00); 

- negentien komma vijfennegentig procent (19,95%), voor prijzen boven honderdvijfentwintigduizend euro (€ 

125.000,00) tot en met honderdvijftigduizend euro (€ 150.000,00); 

- negentien komma zeventig procent (19,70%), voor prijzen boven honderdvijftigduizend euro (€ 150.000,00) tot 

en met honderdvijfenzeventigduizend euro (€ 175.000,00); 

- negentien komma twintig procent (19,20%), voor prijzen boven honderdvijfenzeventigduizend euro (€ 

175.000,00) tot en met tweehonderdduizend euro (€ 200.000,00); 

- achttien komma veertig procent (18,40%), voor prijzen boven tweehonderdduizend euro (€ 200.000,00) tot en 

met tweehonderdvijfentwintigduizend euro (€ 225.000,00); 

- zeventien komma negentig procent (17,90%), voor prijzen boven tweehonderdvijfentwintigduizend euro (€ 

225.000,00) tot en met tweehonderdvijftigduizend euro (€ 250.000,00); 

 - zeventien komma veertig procent (17,40%), voor prijzen boven tweehonderdvijftigduizend euro (€ 250.000,00) 

tot en met tweehonderdvijfenzeventigduizend euro (€ 275.000,00);  

- zeventien komma vijftien procent (17,15%), voor prijzen boven tweehonderdvijfenzeventigduizend euro (€ 

275.000,00) tot en met driehonderdduizend euro (€ 300.000,00); 

- zestien komma vijfenzestig procent (16,65%), voor prijzen boven driehonderdduizend euro (€ 300.000,00) tot 

en met driehonderdvijfentwintigduizend euro (€ 325.000,00); 

 - zestien komma veertig procent (16,40%), voor prijzen boven driehonderdvijfentwintigduizend euro (€ 

325.000,00) tot en met driehonderdvijfenzeventigduizend euro (€ 375.000,00); 

- zestien komma vijftien procent (16,15%), voor prijzen boven driehonderdvijfenzeventigduizend euro (€ 

375.000,00) tot en met vierhonderdduizend euro (€ 400.000,00);  

- vijftien komma negentig procent (15,90%), voor prijzen boven vierhonderdduizend euro (€ 400.000,00) tot en 

met vierhonderdvijfentwintigduizend euro (€ 425.000,00);  

- vijftien komma zestig procent (15,60%), voor prijzen boven vierhonderdvijfentwintigduizend euro (€ 

425.000,00) tot en met vijfhonderdduizend euro (€ 500.000,00);  

- vijftien komma veertig procent (15,40%), voor prijzen boven vijfhonderdduizend euro (€ 500.000,00) tot en met 

vijfhonderdvijftigduizend euro (€ 550.000,00); 

- vijftien komma vijftien procent (15,15%), voor prijzen boven vijfhonderdvijftigduizend euro (€ 550.000,00) tot 

en met zeshonderdduizend euro (€ 600.000,00); 

- veertien komma negentig procent (14,90%) voor prijzen boven zeshonderdduizend euro (€ 600.000,00) tot en 

met zevenhonderdvijftigduizend euro (€ 750.000,00);  
- veertien komma vierenzestig procent (14,64%), voor prijzen boven zevenhonderdvijftigduizend euro (€ 
750.000,00). 
 
Voor prijzen tot en met dertigduizend euro (€ 30.000,00) is dit aandeel vrij te bepalen door de notaris in functie 
van het dossier, zonder lager te mogen zijn dan eenendertig komma vijftig procent (31,50 %). 
 
Artikel 23bis. Algemene bepalingen inzake kosten voor alle gewesten 
 
Bij afzonderlijke toewijzing van meerdere loten wordt het percentage van de kosten berekend op de prijs en de 
lasten van elk lot en bij toewijzing in massa op de prijs en de lasten van de massa, behoudens in geval van 
gesplitste commandverklaring (waar het overeenstemmende percentage afzonderlijk wordt berekend op de 
prijs en de lasten van de aldus gevormde loten). 
 
Indien een wettelijke bepaling aanleiding geeft tot vrijstelling, vermindering of vermeerdering van het 
verschuldigde registratierecht (bijvoorbeeld ingevolge verdelingsrecht of een ander verminderd recht, 
meeneembaarheid, abattement) of tot aanrekening van B.T.W. in de plaats van registratierecht of tot 
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aanpassing van het wettelijk ereloon, zal de bijdrage, na toepassing van het percentage dat vermeld is in artikel 
23, met het bedrag van de vermindering of de vermeerdering worden aangepast. 
 
Volgende kosten dient de koper te dragen : kosten van de akten van borgstelling die zouden gevraagd worden, 
van de bekrachtiging door de persoon voor wie hij zich zou hebben sterk gemaakt of van de commandverklaring, 
alsook eventuele vergoedingen of nalatigheidsinteresten waartoe hij zou gehouden zijn bij niet tijdige betaling. 
Deze kosten dienen betaald te worden binnen de termijnen die voorzien zijn voor de betaling van de kosten. 
 
De verkoper dient het saldo van de kosten van de verkoop te dragen, daarin begrepen de btw op de notariële 
kosten en erelonen, kosten van de ambtshalve inschrijving, van een eventuele grosse en van de akten van 
kwijting, opheffing en eventuele rangregeling.  
 
De door de koper te betalen forfaitaire bijdrage is definitief verworven voor de verkoper. Het eventuele tekort 
ten opzichte van het door de koper betaalde forfait is ten laste van de verkoper en komt in mindering van de 
hem toekomende verkoopprijs; het overschot, als er één is, komt hem toe en zal worden aanzien als een 
prijssupplement. De notaris zal hem een afrekening bezorgen van dit eventueel tekort of overschot. 
 
De gevolgen van een eventuele door de fiscale administratie vastgestelde tekortschatting blijven ten laste van 
de koper. 
 

Schuldvergelijking 
Artikel 24. De koper kan geen enkele schuldvergelijking inroepen tussen zijn koopprijs en één of meer 
schuldvorderingen, van welke aard dan ook, die hij tegen de verkoper zou kunnen hebben.  
 
Er zijn gebeurlijk twee uitzonderingen op deze regel: 

- indien de koper kan genieten van de instelpremie mag hij deze premie in mindering brengen van de 
verschuldigde kosten; 

- indien hij de eerste ingeschreven hypothecaire schuldeiser is (en dit ten belope van zijn hypothecair 
gewaarborgde vordering) en geen enkele andere schuldeiser aanspraak kan maken op de verdeling van 
de prijs in dezelfde mate als hij. 

 
Er mag evenmin schuldvergelijking ingeroepen worden in geval van verkoop aan een mede-eigenaar-
medeveiler, die voor de geheelheid van de prijs met een derde-koper wordt gelijkgesteld, behoudens eventuele 
afwijking in de verkoopsvoorwaarden.  
 

Nalatigheidsinteresten 
Artikel 25. Na het verstrijken van de betalingstermijnen is de koper, ongeacht de oorzaak van de laattijdigheid 
en zonder afbreuk te doen aan de eisbaarheid, vanaf de dag van de eisbaarheid tot de dag van betaling, van 
rechtswege en zonder ingebrekestelling interest verschuldigd op de prijs, de kosten en de bijkomende lasten, of 
op het onbetaalde gedeelte ervan. De rentevoet wordt vastgesteld in de verkoopsvoorwaarden. Voorzien deze 
niets, geldt de wettelijke rentevoet in burgerlijke zaken verhoogd met vier procentpunten. 
 

Sancties 
Artikel 26. Indien de koper, al dan niet medeveiler, nalaat om de prijs, de intresten, de kosten of andere 
bijhorigheden van de verkoop te betalen, of nalaat om andere lasten of voorwaarden van de verkoop na te 
komen, heeft de verkoper het recht: 

- hetzij om de ontbinding van de toewijzing te vervolgen,  
- hetzij het onroerend goed opnieuw openbaar te verkopen ten laste van de in gebreke gebleven koper, 
- hetzij het verkochte goed of ieder ander goed toebehorende aan de in gebreke gebleven koper te doen 

verkopen op beslag. 
 

Deze mogelijkheden verhinderen niet dat de verkoper bovendien elke schadevergoeding kan eisen van de in 
gebreke gebleven koper en van degenen die samen met hem gehouden zijn. 
 
Ontbinding van de verkoop: De ontbinding van de verkoop vindt plaats zonder voorafgaandelijke rechterlijke 
tussenkomst, na een ingebrekestelling bij deurwaardersexploot waarbij de verkoper aan de koper zijn wil te 
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kennen zal hebben gegeven om van het voordeel van deze bepaling gebruik te maken, indien hieraan geen nuttig 
gevolg is gegeven binnen vijftien dagen. In een dergelijk geval zal de in gebreke gebleven koper gehouden zijn 
tot betaling van een som gelijk aan tien procent van de koopprijs, die de verkoper toekomt als een forfaitaire 
schadeloosstelling. De verkoper geeft in de ingebrekestelling of in een afzonderlijke akte de tekortkoming aan 
die aan de koper verweten wordt en die de ontbinding van de verkoop rechtvaardigt. 

 
Nieuwe verkoop – Herveiling bij rouwkoop: Indien de verkoper kiest voor een nieuwe verkoop kan de in gebreke 
gebleven koper deze nieuwe verkoop enkel tegenhouden door op het kantoor van de notaris een toereikend 
bedrag in consignatie te geven om alle schulden, in hoofdsom, intresten en bijkomende lasten, te vereffenen 
waartoe hij zich verbonden had volgens de verkoopsvoorwaarden, alsook de kosten van de rechtspleging en de 
publiciteitskosten van de nieuwe verkoop. 
 
Dezelfde notaris houdt de nieuwe verkoop. Indien nodig, stelt de bevoegde rechtbank een nieuwe notaris aan. 
De verkoop geschiedt volgens de bepalingen vermeld in de verkoopsvoorwaarden. Deze nieuwe verkoop vindt 
plaats op kosten en voor risico van de in gebreke gebleven koper, overeenkomstig de artikelen 1600 en volgende 
van het Gerechtelijk Wetboek, zoals volgt:   
 

- Zodra de notaris ertoe verzocht wordt door enig persoon gerechtigd om de rouwkoop te vervolgen, 
maant hij, per gerechtsdeurwaardersexploot of per aangetekende brief met ontvangstbevestiging, de 
in gebreke blijvende koper aan om binnen een termijn van acht dagen zijn verplichtingen, voorzien in 
artikel 1596 van het Gerechtelijk Wetboek, te voldoen of de clausules van de toewijzing uit te voeren. 

- Bij gebrek aan voorafgaand verzoek, maant de notaris, vanaf de dag volgend op de in de 
verkoopsvoorwaarden vastgestelde vervaldag om te voldoen aan de verplichtingen voorzien in artikel 
1596 van het Gerechtelijk Wetboek of aan de clausules van de toewijzing, binnen een redelijke termijn 
de in gebreke blijvende koper aan, per gerechtsdeurwaardersexploot of per aangetekende zending met 
ontvangstbewijs, om zijn verplichtingen te voldoen binnen een termijn van acht dagen. 

- Bij niet-nakoming van de verplichtingen waarin artikel 1596 van het Gerechtelijk Wetboek voorziet of 
de clausules van toewijzing door de koper bij het verstrijken van hogervermelde termijn van acht dagen, 
informeert de notaris onmiddellijk alle personen die gerechtigd zijn de rouwkoop te vervolgen per 
aangetekende zending. 

- Binnen een termijn van vijftien dagen te rekenen vanaf de datum van de aangetekende zending beoogd 
door het vorige lid, dient de notaris verzocht te worden om de rouwkoop te vervolgen, op straffe van 
verval. Bij gebrek hieraan, zijn slechts de andere rechtsmiddelen mogelijk. 

- De termijnen van deze bepaling worden berekend overeenkomstig artikel 52 en volgende van het 
Gerechtelijk Wetboek. 

 
Onverminderd de hierna bepaalde vergoedingen en intresten, is de in gebreke gebleven koper verplicht het 
verschil te betalen tussen zijn aankoopprijs en de prijs behaald bij de nieuwe verkoop, zonder het eventueel 
verschil in meer te kunnen opeisen. Dit verschil in meer komt toe aan de verkoper of aan zijn schuldeisers. 
 
De in gebreke gebleven koper is eveneens gehouden tot betaling van de intresten op zijn prijs en de kosten, aan 
de bedongen rentevoet en dit voor de periode beginnend bij de dag waarop de toewijzing aan hem zelf definitief 
is geworden, en eindigend op de dag dat de toewijzing op nieuwe verkoop definitief wordt, alsook tot betaling 
van de kosten die door zijn tekortkoming werden veroorzaakt en niet ten laste van de nieuwe koper worden 
gelegd, met daarenboven een som gelijk aan tien procent van zijn koopprijs die de verkoper toekomt als een 
forfaitaire schadeloosstelling.  
 
Voor wat betreft de kosten, kan de in gebreke gebleven koper zich in geen geval beroepen noch op het feit dat 
de nieuwe koper heeft kunnen genieten van een verminderd registratierecht, van de meeneembaarheid en/of 
van een abattement, noch op artikel 159, 2°, van het Wetboek van registratierechten, om zijn schulden te doen 
verminderen. Evenmin kan hij die in herveiling koopt zich beroepen op de vrijstelling van artikel 159, 2°, van het 
Wetboek van registratierechten. 
 
Uitvoerend onroerend beslag: Indien de verkoper kiest voor een procedure van verkoop na uitvoerend 
onroerend beslag, geschiedt deze op de wijze die door het Gerechtelijk Wetboek georganiseerd wordt. De 
vervolgingen zullen op dezelfde wijze uitgeoefend kunnen worden op elk ander goed dat aan de schuldenaar 
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toebehoort, zonder dat de verkoper, in afwijking van artikel 1563 van het Gerechtelijk Wetboek, 
voorafgaandelijk de ontoereikendheid van het goed waarop hij een voorrecht heeft, dient aan te tonen. 
 

Machten van de lasthebber 
Artikel 27. Wanneer een verkoper, een koper of een andere tussenkomende partij één of meerdere 
lasthebber(s) aanstellen in de verkoopsvoorwaarden, wordt elke lasthebber geacht de volgende machten te 
hebben in de mate dat de lastgever die machten heeft: 

- de verkoop volgen, de verkoopsvoorwaarden bepalen en wijzigen, de goederen doen toewijzen aan de 
prijs die de lasthebber raadzaam oordeelt, de prijs en de bijhorigheden ontvangen en daarover kwijting 
verlenen of de prijs, de kosten en toebehoren betalen en er kwijting voor ontvangen;  

- uitstel van betaling verlenen, toestemmen in kantmeldingen en indeplaatsstellingen met of zonder 
waarborg; 

- afstand doen van alle zakelijke rechten, van de ontbindende rechtsvordering en van de wettelijke 
indeplaatsstelling, opheffing verlenen en toestemmen in de doorhaling van alle inschrijvingen, 
overschrijvingen en kantmeldingen, beslagen en verzet aantekeningen, de Algemene Administratie van 
de Patrimoniumdocumentatie ontslaan een inschrijving ambtshalve te nemen met of zonder bewijs van 
betaling; 

- alle vervolgingen instellen en beslag leggen, herveilen en andere middelen tot tenuitvoerlegging 
aanwenden;  

- alle akten en processen-verbaal ondertekenen, woonplaats kiezen, in de plaats stellen en, in het 
algemeen, alles doen wat de omstandigheden vereisen. 

 
 

Waarschuwing 
Artikel 28. Alle informatie uitgaande van de verkoper en/of derden, met inbegrip van overheden en 
overheidsdiensten, wordt enkel onder hun verantwoordelijkheid verstrekt. 
 
De inlichtingen die worden vermeld in de publiciteit zijn louter informatief. Tussen partijen gelden enkel de 
vermeldingen opgenomen in de verkoopsvoorwaarden.  

 

De definities 
 

- De verkoopsvoorwaarden: alle bepalingen die in de algemene en bijzondere voorwaarden of in het 
proces-verbaal van inmijning en/of toewijzing zijn opgenomen.  

- De verkoper: de eigenaar of eenieder die om de verkoping verzoekt en het goed te koop aanbiedt, ook 
al is het goed nog niet effectief verkocht.  

- De koper: hij of zij van wie de verkoper het bod aanvaardt en/of die de nieuwe eigenaar wordt. 
- Het goed: het onroerend goed of de onroerende goederen die op deze wijze zal of zullen te koop 

aangeboden worden en die na aanvaarding van het bod zal of zullen verkocht zijn. 
- De verkoop: de overeenkomst die bereikt is tussen verkoper en koper. 
- De fysieke biedingen: de biedingen die uitgebracht worden op de plaats, de dag en op het uur waarop 

de gegadigden worden opgeroepen om samen te komen, zoals vermeld in de verkoopsvoorwaarden en 
in de publiciteit. 

- De bieder: hij of zij die een bod uitbrengt.  
- De instelprijs: de prijs waaraan de opbiedingen kunnen beginnen. 
- Het minimumbod: het bedrag waar minimaal mee moet opgeboden worden; lagere biedingen worden 

niet aanvaard. Enkel de notaris kan een minimumbod vaststellen. 
- De toewijzing: de akte waarin het hoogste in aanmerking genomen bod en de instemming van de 

verkoper en van de koper worden vastgesteld.  
- Het ogenblik waarop de toewijzing definitief wordt: het ogenblik, 

ofwel van de toewijzing, indien geen opschortende voorwaarden van toepassing zijn, 
ofwel waarop alle opschortende voorwaarden waaraan de verkoop onderworpen is, vervuld zijn. 

- De notaris: de notaris die de verkoping leidt. 
- De zitting : het tijdsbestek waarbinnen de biedingen kunnen gebeuren. 
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