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AKTE VERLENING RECHT VAN OPSTAL 

(9038740/asl/ph)  

Op * verschenen voor mij, mr. ALFONS DEMARET, notaris gevestigd te OBDAM: 

1. *,

te dezen handelde in *haar hoedanigheid van burgemeester van de publiekrechtelijk 
rechtspersoon: Gemeente Woensdrecht, kantoorhoudende aan de Huijbergseweg 3, 4631 
GC Hoogerheide, correspondentieadres: Postbus 24, 4630 AA Hoogerheide, ingeschreven 
in het handelsregister van de Kamer van Koophandel onder dossiernummer 20164797, 
zulks ter uitvoering van het besluit van het College van Burgemeester en Wethouders, de 
dato: *, zaakdossiernummer: *, en als zodanig bevoegd om de gemeente in deze 
rechtsgeldig te vertegenwoordigen,

hierna te noemen: Eigenaar;

en

2. de heer ............
te dezen handelend als zelfstandig vertegenwoordigingsbevoegd bestuurder van de 
stichting: Stichting Gebouwbeheer Woensdrecht, statutair gevestigd te Alkmaar, feitelijk 
adres [*_______________], [*___________________], ingeschreven in het 
handelsregister van de Kamer van Koophandel onder dossiernummer 
[*________________], en als zodanig bevoegd om de stichting in deze rechtsgeldig te 
vertegenwoordigen, voor zover in deze akte niet anders aangeduid,

hierna te noemen: "Stichting".

De verschenen personen, handelend als gemeld, verklaarden het volgende. 

INLEIDING 

1. De “Eigenaar”, de “Stichting” en [*de stichting: LOWYS PORQUINSTICHTING, statutair

gevestigd te gemeente Bergen op Zoom, feitelijk adres Marslaan 1, 4624 CT Bergen op

APPEL NOTARISSEN 
Dorpsstraat 40a 1713 HJ Obdam 
Telefoon: 0226 – 451 441 

www.appelnotarissen.nl 
Derdengelden: NL39 INGB 0006 3098 47 

ONTWERP d.d. 5 september 2022

Indien er onjuistheden in uw personalia of in de overige tekst staan, 
wilt u deze dan graag vóór het passeren van de akte doorgeven? 

Ontw
erp



- 2 -

Zoom, ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel onder 

dossiernummer 41106257, de stichting: Stichting LPS-Jongleren, statutair gevestigd te 

gemeente Woensdrecht, feitelijk adres Aviolandalaan 20, 4631 RM Hoogerheide, 

ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel onder dossiernummer 

41105401 en *SMV (welke partij wordt hiermee bedoeld? ], hebben met elkaar diverse 

overeenkomsten gesloten om te komen tot een exploitatie van de nieuwbouw van een 

Integraal Kindcentrum Woensdrecht, waarin ondermeer zal worden gevestigd een 

onderwijsgebouw met bijbehorende ruimten voor sport en kinderopvang, genaamd: “IKC 

Woensdrecht” te Woensdrecht. [*Laatstgemelde stichtingen zullen optreden als huurder 

van het bedoelde onderwijsgebouw.] 

2. Eén van bedoelde overeenkomsten betreft de overeenkomst tot verlening recht van opstal

door de Eigenaar aan de Stichting op het hierna omschreven registergoed voor het in

eigendom mogen hebben en houden van de op/in of boven de grond van het hierna

omschreven registergoed te realiseren opstal.

REGISTERGOED 

1. De Eigenaar is rechthebbende op de eigendom van:

een perceel bouwrijp gemaakte grond, plaatselijk bekend Fortuinstraat 12 te 4634 TD

Woensdrecht, kadastraal bekend gemeente Woensdrecht, sectie G, nummer 5407,

(afkomstig van het vervallen nummer 5346), groot (voorlopig) eenenzestig are

drieëntachtig centiare (61.83 a),

hierna tezamen te noemen: “Registergoed”.

Aan het registergoed is door de Dienst voor het kadaster en de openbare registers een

voorlopige kadastrale grens en oppervlakte toegekend.

2. Uit onderzoek is mij, notaris, gebleken dat het perceel 5407 (afkomstig van het vervallen

nummer 5346) in de kadastrale registers op naam is gesteld van de Eigenaar. Volgens

verklaring van de Eigenaar is de eigendom van het perceel 5346 door haar in het verleden

verkregen zonder bijzondere lasten en beperkingen.

De eigendom van het Registergoed is door de Eigenaar verkregen:

- voor zover afkomstig van het vervallen nummer 2799 door de inschrijving ten kantore

van de Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Breda op vierentwintig

oktober negentienhonderd achtentachtig, in register Hypotheken 4, deel 7653 nummer

53, van het afschrift van een akte van ruiling op twintig oktober daarvoor voor A.J.M.

Barrevoets, destijds notaris gevestigd te Ossendrecht, verleden, welke ruiling is

geschied zonder de verplichting tot voldoening van een toegift;

- voor zover afkomstig van de vervallen nummers 1699 en 405 door de inschrijving in

register Hypotheken 4 ten kantore van de Dienst voor het kadaster en de openbare

registers te Breda op veertien juni negentienhonderd zevenenzestig in deel 2496

nummer 4, van het afschrift van een akte tot levering op dertien juni daarvoor voor P.J.

van Tiggelen, destijds notaris gevestigd te Ossendrecht, verleden, welke akte de

verklaring bevat dat de koopsom geheel is betaald;

- voor zover afkomstig van de vervallen nummers 1291, 1048, 1047 en 417 door de

inschrijving in register Hypotheken 4 ten kantore van de Dienst voor het kadaster en de

openbare registers te Breda op achttien maart negentienhonderd vijfenzestig in deel

2387 nummer 174, van het afschrift van een akte tot levering op vijftien maart
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daarvoor voor genoemde notaris mr. P.J. van Tiggelen verleden, welke akte de 

verklaring bevat dat de koopsom geheel is betaald; 

- voor zover afkomstig van het vervallen nummer 1685 door de inschrijving in register

Hypotheken 4 ten kantore van de Dienst voor het kadaster en de openbare registers te

Breda op negentien juni negentienhonderd vierenzestig in deel 2354 nummer 116, van

het afschrift van een akte tot levering op zestien juni daarvoor voor genoemde notaris

P.J. van Tiggelen verleden, welke akte de verklaring bevat dat de koopsom geheel is

betaald;

- voor zover afkomstig van het vervallen nummer 1700 door de inschrijving in register

Hypotheken 4 ten kantore van de Dienst voor het kadaster en de openbare registers te

Breda op tien janauri negentienhonderd tweeënzestig in deel 2251 nummer 77, van het

afschrift van een akte tot levering op dertig november negentienhonderd eenenzestig

voor genoemde notaris P.J. van Tiggelen verleden, welke akte de verklaring bevat dat

de koopsom geheel is betaald;

- voor zover afkomstig van de vervallen nummers 421, 413 en 403 door de inschrijving

in register Hypotheken 4 ten kantore van de Dienst voor het kadaster en de openbare

registers te Breda op acht november negentienhonderd zestig in deel 2206 nummer 99,

van het afschrift van een akte tot levering op achtentwintig oktober daarvoor voor

genoemde notaris P.J. van Tiggelen verleden, welke akte de verklaring bevat dat de

koopsom geheel is betaald;

- voor zover afkomstig van de vervallen nummers 423, 416 en 402 door de inschrijving

in register Hypotheken 4 ten kantore van de Dienst voor het kadaster en de openbare

registers te Breda op vijf febuari negnetienhonderd zestig in deel 2178 nummer 120,

van het afschrift van een akte tot levering op zesentwintig januari daarvoor voor

genoemde notaris J.P. van Tiggelen verleden, welke akte de verklaring bevat dat de

koopsom geheel is betaald.

Gemelde akten bevatten geen bijzondere bepalingen en/of beperkingen dan wel 

erfdienstbaarheden en/of beperkte rechten danwel kwalitatieve bedingen die voor de 

Stichting van belang zijn. De Eigenaar is ook niet bekend met dat soort bepalingen, 

beperkingen, beperkte rechten of bedingen die voor de Stichting van belang zijn. 

3. Het Registergoed is volgens verklaring van de Eigenaar niet bezwaard met (een)

hypothecaire inschrijving(en) en/of beslagen.

VERLENING VAN HET RECHT VAN OPSTAL 

Ter uitvoering van hetgeen tussen de Eigenaar en de Stichting is overeengekomen wordt bij 

deze door de Eigenaar verleend aan de Stichting, hierna ook te noemen: “Opstalhouder”, die 

bij deze aanvaardt het recht van opstal als bedoeld in artikel 5:101 en volgende van het 

Burgerlijk Wetboek op het Registergoed. 

Dit recht, dat hierna wordt genoemd: "Recht van Opstal", houdt in de bevoegdheid van de 

Opstalhouder om op/in en boven de grond van het Registergoed de eigendom van de opstal en 

alle daarbij behorende aan- en toebehoren te hebben en deze te (onder)houden en (te doen) 

gebruiken overeenkomstig het doel. 

OPSTALRECHTBEPALINGEN 

Ter zake het Recht van Opstal gelden de navolgende bepalingen: 

Artikel 1 
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Duur van het Recht van Opstal 

Het Recht van Opstal op het Registergoed is ingegaan op heden, deze datum hierna te noemen: 

"Ingangsdatum", en is aangegaan voor de duur van eenenveertig (41) jaar. 

Het Recht van Opstal eindigt derhalve op [*___]. 

Artikel 2 

Retributie 

Het Registergoed is bestemd voor onderwijshuisvesting en wordt daardoor door de Eigenaar 

krachtens artikel 103 lid 2 van de Wet op het Primair Onderwijs (WPO) in bouwrijpe staat 

zonder vergoeding ter beschikking gesteld aan het bevoegd gezag van een onderwijsinstelling. 

In afwijking op het bepaalde in Afdeling 3 van de WPO wordt conform artikel 111 van de 

WPO door de Eigenaar jaarlijks een vergoeding voor de huisvestingskosten aan LOWYS 

PORQUINSTICHTING betaald. De Eigenaar heeft derhalve geen baat bij retributies, daar 

retributies de jaarlijkse bekostiging zouden doen verhogen. Aangezien het de bedoeling van de 

Eigenaar en de Opstalhouder is om het Registergoed uitsluitend te benutten voor het doel van 

de exploitatie van onderwijshuisvesting van onderwijsinstelling LOWYS 

PORQUINSTICHTING en het de Opstalhouder niet is toegestaan om enig ander gebruik van 

het Registergoed na te streven, is overeengekomen geen vergoeding voor de verkrijging van het 

Recht van Opstal op het Registergoed en geen jaarlijkse retributies aan de Eigenaar in rekening 

te brengen. 

Artikel 3 

Risico, Aflevering 

1. Met ingang van de Ingangsdatum draagt de Opstalhouder het risico van het Registergoed.

2. De Opstalhouder zal in overleg met de Eigenaar zorgdragen voor een passende

opstalverzekering voor het Registergoed.

3. De Opstalhouder aanvaardt het Registergoed in de huidige staat en toestand.

4. Indien de grootte en/of verdere omschrijving van het Registergoed niet juist of niet volledig

is, ontleent noch de Eigenaar noch de Opstalhouder daaraan enig recht.

Artikel 4 

Zakelijke (eigenaars)lasten en belastingen 

1. Alle zakelijke lasten, die over het Recht van Opstal en het gebruik ervan worden geheven

of zullen worden geheven, komen vanaf de Ingangsdatum voor rekening van de

Opstalhouder.

2. Wanneer de Eigenaar belastingen of lasten als in het vorige lid bedoeld, mocht hebben

betaald, zal daarvan kennis worden gegeven aan de Opstalhouder, die verplicht is binnen

een maand nadien het betaalde bedrag aan de Eigenaar te vergoeden.

3 Alle zakelijke lasten betrekking hebbende op de eigendom belast met het Recht van Opstal 

van het Registergoed zijn voor rekening van de Eigenaar. 

4. De Opstalhouder en de Eigenaar kunnen met betrekking tot deze lasten nadere afspraken

maken.

Artikel 5 

Garantie 

De Eigenaar garandeert dat het Recht van Opstal onvoorwaardelijk is en niet is onderworpen 

aan inkorting, ontbinding of aan welke vernietiging dan ook, onverminderd het in deze akte en 

in de wet ten aanzien van het Recht van Opstal bepaalde. 
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Artikel 6 

Gebruik 

1. De Opstalhouder zal het Registergoed uitsluitend gebruiken voor de non-profit exploitatie

van het nog te realiseren IKC Woensdrecht ten behoeve van de onderwijsinstelling Lowys

Porquinstichting, kinderopvang organisatie Stichting LPS-Jongleren en de gemeente

Woensdrecht voor de gymzaal.

2. De Opstalhouder zal het Registergoed gebruiken zoals een goed Opstalhouder in het

algemeen betaamt.

3. Het is de Opstalhouder niet geoorloofd zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van

de Eigenaar:

a. in het gebruik van het registergoed een wijziging aan te brengen;

b. andere (bouw)werken op te richten dan het IKC Woensdrecht;

c. de opstal hetzij geheel, hetzij gedeeltelijk van bestemming te wijzigen, waaronder

begrepen slopen;

4. De Eigenaar kan voorwaarden verbinden aan de in lid 3 bedoelde toestemming.

Artikel 7

Overdracht, toedeling, splitsing en verhuur

Het Recht van Opstal kan niet zonder de schriftelijke toestemming van de Eigenaar:

a. worden verhuurd of ingebruik worden gegeven, worden overgedragen, worden toebedeeld

of worden gesplitst door overdracht of toedeling van het Recht van Opstal op een gedeelte

van de zaak, hoe ook genaamd;

b. worden bezwaard met enig beperkt zakelijk genots- en/of zekerheidsrecht.

De Eigenaar kan voorwaarden verbinden aan de hiervoor bedoelde toestemming.

Overdracht anders dan aan de Eigenaar wordt niet toegestaan. De Eigenaar geeft toestemming

voor de verhuur aan [*LOWYS PORQUINSTICHTING en Stichting LPS-Jongleren] te

Woensdrecht met het doel om IKC Woensdrecht te huisvesten.

Artikel 8

Jaarrekening, (Financiële) adminstratie en verantwoording, meerjarenonderhoudsprognose

1. De Opstalhouder zal de Eigenaar jaarlijks informeren over haar jaarcijfers, zodat de

Eigenaar zich een goed beeld kan vormen van de financiële situatie van Opstalhouder.

Hiertoe overlegt de Opstalhouder jaarlijks aan de Eigenaar de jaarrekening, die tenminste

bestaat uit een balans en een winst- en verliesrekening met een toelichting, samen te stellen

door een onafhankelijk accountant.

2. De Opstalhouder verstrekt de Eigenaar op verzoek volledige inzage in haar (financiële)

administratie.

3. De Opstalhouder laat door een adviesbureau een Meer Jaren Onderhouds Planning (MJOP)

opstellen en periodiek bijstellen. De Opstalhouder overhandigt deze MJOP en de

bijstellingen daarvan aan de Eigenaar.

4. De Opstalhouder zal jaarlijks in haar jaarrekening verantwoording afleggen over de

besteding van de onderhoudsmiddelen en de inzet van de vergoeding wegens materiële

instandhouding door Lowys Proquinstichting ten behoeve van het toezicht door de

Inspectie van het Onderwijs.

5. Het opstalrecht kan worden beëindigd door Eigenaar indien naar de opvatting van de

Eigenaar de bedrijfsvoering van Opstalhouder strijdig is met haar statutaire doelstelling.
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Artikel 9 

Einde Recht van Opstal 

1. Het Recht van Opstal eindigt op de hiervoor gemelde einddatum of zoveel eerder als de

Eigenaar en de Opstalhouder nader overeenkomen. Bij nadere overeenkomst kan het Recht

van Opstal ook worden verlengd.

2. De Eigenaar en de Opstalhouder kunnen gezamenlijk bij notariële akte, gevolgd door

inschrijving van een afschrift of uittreksel van die akte in de openbare registers, afstand

doen van het Recht van Opstal dan wel een verlenging daarvan vastleggen en de daaraan

gekoppelde voorwaarden.

Artikel 10 

Wegnemingsrecht 

De Opstalhouder heeft noch tijdens de duur van het Recht van Opstal noch bij het einde 

daarvan de bevoegdheid het Registergoed, ook niet die door hemzelf of een rechtsvoorganger 

aangebracht of van de Eigenaar tegen vergoeding van de waarde overgenomen, geheel dan wel 

gedeeltelijk weg te nemen. 

De Opstalhouder doet bij deze –ingeval van in werking treding van het in dit artikel bepaalde- 

ten behoeve van de Eigenaar afstand van zijn rechten ex artikel 6:212 (ongerechtvaardigde 

verrijking) van het Burgerlijk Wetboek. 

Artikel 11 

Niet-nakoming 

1. Bij niet-nakoming van enige verplichting, voortvloeiende uit het Recht van Opstal,

verbeurt de Opstalhouder dan wel de Eigenaar, na ingebrekestelling en na verloop van de

daarin gestelde termijn, ten behoeve van de Eigenaar respectievelijk de Opstalhouder een

onmiddellijk opeisbare boete van eenduizend euro (€ 1.000,00) per dag.

Betreft het de overtreding van het verbod in artikel 6 of 7, dan verbeurt de Opstalhouder

naast deze dagboete een onmiddellijk opeisbare éénmalige boete van vijfhonderdduizend

euro (€ 500.000,00).

2. Naast het gestelde in lid 1 van dit artikel behouden de Eigenaar en de Opstalhouder de

bevoegdheid om bij niet-nakoming van enige uit het Recht van Opstal voortvloeiende

verplichting in rechte nakoming te vorderen of het Recht van Opstal met inachtneming van

het in deze akte en wet bepaalde op te zeggen en/of schadevergoeding te vorderen.

Artikel 12 

Kosten 

1. De notariële kosten wegens de vestiging van het Recht van Opstal zijn voor rekening van

de Opstalhouder.

2. De eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting dan wel omzetbelasting ter zake de

verkrijging door Opstalhouder van het Recht van Opstal is voor rekening van Eigenaar.

3. De eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting dan wel omzetbelasting bij het einde van

het Recht van Opstal is voor rekening van de Eigenaar.

FISCALITEIT 

1. De Eigenaar is ondernemer in de zin van de Wet op de omzetbelasting 1968. De

Opstalhouder kwalificeert zich niet als ondernemer in de zin van de Wet op de

omzetbelasting 1968. Het registergoed is te kwalificeren als een bouwterrein in de zin van

de vermelde Wet.
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2. De waarde van het Recht van Opstal wordt bij deze door de Eigenaar op nihil gesteld, daar

de nog te bouwen opstallen van het IKC Woensdrecht uitsluitend een onderwijsfunctie mag

hebben en het de Opstalhouder niet is toegestaan om enig ander gebruik na te streven en

het de Opstalhouder niet is toegestaan om het Registergoed en de daaraan verbonden

opstallen in het economisch verkeer te verhandelen en daardoor in het economisch verkeer

waarde te kunnen ontlenen aan het registergoed en de daaraan verbonden opstallen.

3. Aangezien de vergoeding en retributie nihil zijn is de verlening van het Recht van Opstal

niet te kwalificeren als een levering maar als een dienst.

4. Op grond van het in deze akte gemelde wordt bij deze door de Eigenaar en de Opstalhouder

gesteld dat de verkrijging van het Recht van Opstal niet belast is met overdrachtsbelasting.

De verschuldigde overdrachtsbelasting bedraagt nihil.

SLOTBEPALINGEN 

1. Alle ontbindende voorwaarden die eventueel zijn overeengekomen in de overeenkomst of

in nadere overeenkomsten die op het Recht van Opstal betrekking hebben, zijn thans

uitgewerkt. Noch de Eigenaar noch de Opstalhouder kan zich terzake de onderhavige

verlening van het Recht van Opstal nog op een ontbindende voorwaarde beroepen.

2. Voor de uitvoering van deze akte kiezen de Eigenaar en de Opstalhouder woonplaats ten

kantore van de bewaarder van deze akte.

SLOT 

Waarvan akte, in minuut opgemaakt is verleden te *Woensdrecht op de datum in het hoofd van 

deze akte gemeld. 

De verschenen personen zijn mij, notaris, bekend. De zakelijke inhoud van de akte is aan hen 

opgegeven en toegelicht. De verschenen personen hebben verklaard van de inhoud van deze 

akte te hebben kennis genomen en op volledige voorlezing daarvan geen prijs te stellen. De 

identiteit van de bij deze akte betrokken verschenen personen is, voor zover nodig, door mij, 

notaris, aan de hand van de hiervoor gemelde en daartoe bestemde documenten vastgesteld. 

Vervolgens is deze akte beperkt voorgelezen en onmiddellijk daarna ondertekend, eerst door de 

verschenen personen en vervolgens door mij, notaris, om  Ontw
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