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1 Algemeen 
 
 
1.a Inleiding internetbieden 
 
Voor u ligt het draaiboek Internetbieden. In dit draaiboek zijn alle benodigdheden 
voor het bieden via internet op een openbare veiling opgenomen, ten behoeve 
van de notaris.  
Hieronder wordt kort aandacht besteed aan de redenen om internetbieden in te 
voeren, alsmede aan de veranderingen die internetbieden meebrengt voor de 
procedure van executoriale verkoop. 
 
Waarom internetbieden?  
In 2009 is de pilotgroep Internetveilen gestart met een onderzoek naar de 
mogelijkheden om de executoriale verkoop van registergoederen via internet te 
laten plaatsvinden. De toepassing van internet bij deze wijze van verkoop leidt tot 
een grotere toegankelijkheid van de veiling, meer transparantie, een ieder kan 
kennisnemen van het verkoopproces, meer mogelijkheden voor bieders, en 
draagt bij aan het streven naar een hogere opbrengst tegen lagere kosten. 
De pilotgroep is van mening dat het internet momenteel moet worden ingezet als 
verkoopkanaal naast de zaalveiling. Het afschaffen van de zaalveiling zou een te 
radicale stap zijn en bovendien geeft het biedproces in de zaal een eigen 
dynamiek aan de veiling. Daarom is gekozen voor een vorm van internetbieden, 
waarbij via internet kan worden meegeboden op de veiling in de zaal. Dat 
biedproces vindt tegelijkertijd plaats, waarbij de notaris toezicht houdt op zowel 
het biedproces in de zaal, als op het biedproces via internet. 
 
Wat verandert er? 
Anders dan bij een zaalveiling, zijn de bieders die via internet meebieden niet bij 
de notaris kenbaar, indien zij zich niet tevoren bij hem melden. In de zaal vindt de 
identificatie en het gegoedheidsonderzoek plaats na afloop van de biedfase, bij 
internetbieden gebeurt dit vooraf (vóór de veiling).  
Daarmee is de bieder via internet vooraf bekend bij de notaris. Een bieder die het 
registratieproces heeft doorlopen, kan meebieden op de bij de veiling aangeboden 
panden tot het bedrag waarvoor hij een borg heeft gestort. Voor de zaalbieder 
verandert er overigens niets; hij moet zich melden indien hij ofwel hoogste bieder 
uit de inzetfase, ofwel als mijner in de afmijnfase is. 
Tijdens de inzetfase komen biedingen binnen uit de zaal en via internet. De 
internetbieder kan de veiling volgen via audio, in zijn scherm ziet hij de bedragen 
die de veilingmeester afroept. In de zaal nemen de bieders maar weinig waar van 
het biedproces op internet, de veilingmeester zal meedelen wanneer een bod via 
internet binnenkomt. In de afmijnfase kunnen zowel internetbieders als 
zaalbieders afmijnen, hetgeen voor de nodige extra spanning zorgt. 
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Als gezegd houdt de notaris toezicht op het biedproces. Het biedproces via 
internet kan hij volgen op een speciaal scherm. Evenals bij een zaalveiling kan de 
notaris ingrijpen indien nodig.   
In dit draaiboek zijn een stappenplan en een ‘Handleiding internetbieden notaris’ 
opgenomen, waarin de procedures die bij internetbieden gevolgd moeten worden 
zijn uitgewerkt. 
 
Versie 1.1 
Voortschreidend inzicht heeft geleid tot versie 1.1 van het draaiboek 
internetbieden. Tal van documenten zijn vernieuwd. Daarnaast is de lay-out 
vereenvoudigd.
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1.b Stappenplan internetbieden 
 
Dit stappenplan geeft aan welke extra stappen moeten worden gezet bij de 
voorbereiding van de veiling, de veiling zelf en de afwikkeling daarvan in verband 
met de invoering van internetbieden. In dit stappenplan wordt, voor nadere uitleg, 
zoveel mogelijk verwezen naar de modellen die zijn opgenomen in het draaiboek 
Internetbieden. 
In de verschillende stappen die hieronder worden aangegeven, is de volgorde van 
het Burgerlijk Wetboek en het Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering 
aangehouden.  
 
1. Voorbereiding veiling 
- Aankondiging veiling 
Maak in de aankondiging van de veiling (in de krant en op internet en zo wervend 
mogelijk) melding van de mogelijkheid dat via internet kan worden meegeboden 
op de veiling. Zo worden geïnteresseerden op de hoogte gebracht van de 
mogelijkheid om niet in de zaal, maar via internet mee te bieden. 
 
- Opstellen veilingvoorwaarden 
In de veilingvoorwaarden wordt het ‘Tekstblok internetbieden’ opgenomen.  
 
- Registratie internetbieders 
Bieders die willen meebieden via internet melden zich bij de registratienotaris. De 
registratienotaris kan een andere notaris zijn dan de notaris die de veiling 
verzorgt. 
Voor meer informatie over het registratieproces, zie ‘Handleiding internetbieden 
notaris’. Voor de registratieverklaring die de bieder bij de registratienotaris moet 
ondertekenen, zie het model ‘Registratieverklaring internetbieden’. 
De bieders die in de zaal willen meebieden, hoeven zich niet te melden bij de 
registratienotaris. Zij melden zich op de gebruikelijke wijze na inzet en afslag bij 
de veilingnotaris. 
 
- Informatievoorziening 
Maak in de informatievoorziening aan potentiële bieders duidelijk dat via internet 
kan worden meegeboden, in plaats van alleen in de zaal.  
Voor bieders die via internet willen bieden is de handleiding ‘Online meebieden op 
de veiling’ opgesteld. Dat betekent echter niet dat de veilingnotaris en/of 
registratienotaris de internetbieder niet uitgebreid moet voorlichten (‘belehren’) 
indien de bieder daarom vraagt. 
 
2. Veiling 
De veiling verloopt op de gebruikelijke wijze, met een inzetfase en een afslagfase. 
Wel moet de notaris een extra controle uitvoeren, namelijk de controle van het 
biedproces via internet. De extra taken van de notaris in verband met 
internetbieden staan verder beschreven in de ‘Handleiding internetbieden notaris’. 



Draaiboek internetbieden 
 

 
Algemeen blz. 4 © Stichting Notarieel Instituut Internet Veilen 

  
Voor een zaalbieder verandert er niets. Hij moet zich legitimeren bij de notaris en 
zijn financiële gegoedheid aantonen, zowel na een bod in de inzetfase, als bij een 
bod in de afmijnfase. 
 
3. Afwikkeling veiling 
- Werkzaamheden bij internetbieder als hoogste bieder 
Indien de hoogste bieder in de afmijnfase een internetbieder is, wordt de 
procedure gevolgd als omschreven in de ‘Handleiding internetbieden notaris’. 
Evenals bij een zaalbieder, worden de processen-verbaal en de akte van gunning 
opgemaakt, moet de bieder een waarborgsom en andere kosten betalen en 
gebruikelijk na zes weken de koopsom overmaken. Voor wat betreft de 
afwikkeling verandert er dus weinig, behalve dat de communicatie met de bieder 
in eerste instantie via elektronisch verkeer plaatsvindt.  
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2 Handleidingen 
 
De volgende handleidingen zijn opgenomen in dit hoofdstuk:  
 
2.a  Handleiding internetbieden notaris (versie 7.3) 
 
2.b  Handleiding internetbieden regiocoördinator (versie 4.5) 
 
2.c   Online meebieden op de veiling (bieders brochure)  

(versie 6.3.2) 
 
2.d  Flyer internetbieden (versie 1.11) 
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HANDLEIDING INTERNETBIEDEN NOTARIS 

Introductie 

Deze handleiding is geschreven voor de notaris in zijn rol als registratienotaris 

en/of veilende notaris. Het geeft inzicht in de werkzaamheden voor, tijdens en na 

de zogenaamde “hybride veiling” (zaal en internet).  

 

Online registratie door Deelnemer 

Om online mee te bieden op de veiling registreert de Deelnemer zich via de website 

van de regionale veiling, openbareverkoop.nl of veilingbiljet.nl. Aansluitend maakt 

de Deelnemer een afspraak bij de notaris om de registratie te voltooien. 

 

Procedure registratie bij registratienotaris 

Om de registratie te voltooien laat de Deelnemer zich identificeren bij een 

registratienotaris. De registratienotaris informeert Deelnemer (rechtskracht 

internetbod, “lees uw stukken” en geldigheid registratie), controleert het mobiele 

telefoonnummer van Deelnemer, identificeert de Deelnemer en laat de 

registratieverklaring ondertekenen. Nadat de registratieprocedure door de 

registratienotaris in het Registratie en Borgsysteem t.b.v. Internetbieden succesvol 

is afgerond, krijgt de Deelnemer toegang tot het biedsysteem. Deelnemer kan dan 

een borg storten, de zogenaamde internetborg en via internet deelnemen aan 

veilingen. 

 

Checklist registratienotaris 

Om een Deelnemer te registreren zijn de volgende handelingen vereist: 

1. De registratie betreft een legalisatie en identificatie die door de notaris, of de 

waarnemingsbevoegde kandidaatnotaris die waarneemt, dient te gebeuren. 

2. Op het notariskantoor overhandigt de Deelnemer zijn registratieverklaring en 

identiteitsbewijs. In de voettekst van de registratieverklaring staan ID

gegevens van de deelnemer. 

3. Er wordt een VIScontrole uitgevoerd. 

4. Controleer als volgt of het opgegeven telefoonnummer is gekoppeld aan het 

toestel dat in het bezit is van de Deelnemer:  
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i. bel het mobiele nummer van de Deelnemer, de telefoon van de 

Deelnemer dient over te gaan;  

ii. laat u vervolgens een keer terugbellen, in de display van uw telefoon 

dient het bij u bekende mobiele nummer van de deelnemer getoond te 

worden. Let op: de nummerweergave van de telefoon van de Deelnemer 

moet op "aan" staan. Alleen als beide controles een positief resultaat 

opleveren, kunt u bevestigen dat de Deelnemer in het bezit is van een 

telefoontoestel met het vermelde nummer. Zo niet, dan stopt de 

registratie hier. 

5. De notaris informeert de Deelnemer over het navolgende (zorgplicht): 

i. Lees als internetbieder voorafgaand aan uw deelname aan de veiling de 

diverse documenten genoemd in de registratieverklaring.  

ii. Uw bieding via internet heeft gelijke rechtskracht als een bieding in de 

zaal. 

iii. Informeren over vertragingstijd, inherent aan het gebruik van internet, 

risico rust op deelnemer. 

iv. Risico van uitval verbinding, ook dit risico ligt bij de deelnemer. 

v. Verlies, diefstal en gebruik door derden van de inlogcodes. Dit direct 

doorgeven aan het NIIV, door de deelnemer. 

vi. U dient deze registratieprocedure opnieuw te doorlopen wanneer u in de 

tijd tussen deze registratie en de veiling een nieuw telefoonnummer krijgt 

of als de geldigheid van uw legitimatiebewijs verloopt. 

vii. Het systeem van internetborg. Het gebruik van deze internetborg als de 

hoogste internetbieder zijn verplichtingen niet nakomt.  

viii. Ongebruikelijke transacties in de zin van de Wwft moeten verplicht 

gemeld worden, zonder dat een Deelnemer hiervan op de hoogte wordt 

gebracht. 

6. De identiteit van de Deelnemer wordt vastgesteld, de Deelnemer ondertekent 

ten overstaan van de notaris de registratieverklaring en de registratienotaris 

plaatst ambtsstempel en handtekening. 

7. De notaris logt in op het internetbiedsysteem, via de site https://www.niiv.nl. 

De notaris vult zijn toegangsgegevens in en de ontvangen SMScode. Het 

Registratie en Borgsysteem wordt geopend. 

8. In het Registratie en Borgsysteem klikt de notaris op de button 

"Deelnemers".  

9. De notaris zoekt de betreffende Deelnemer op, klikt op de naam en de 

gegevens van de Deelnemer verschijnen op het scherm. 

https://www.niiv.nl
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10. De notaris controleert of de ingevoerde gegevens overeenstemmen met zijn 

bevindingen, past eventueel de vermelde gegevens aan en klikt op 

"bevestigen identiteit Deelnemer" als alle gegevens correct zijn.  

De door de Deelnemer ingevulde registratieverklaring is opgeslagen in het 

systeem. Eventuele aanpassingen door de notaris, op door de bieder 

verstrekte gegevens, worden ook vastgelegd in het systeem, in het logboek 

worden de aanpassingen (wanneer, door wie, wat) ook opgeslagen. 

11. De Deelnemer ontvangt een email op het emailadres dat in de 

registratieverklaring vermeld wordt. Daarmee kan de Deelnemer zijn 

registratie verder afhandelen. 

12. Hiermee is de registratie afgerond en kan de notaris uitloggen. Archiveer de 

gelegaliseerde stukken zoals gebruikelijk op uw kantoor. 

 

Bieden voor een rechtspersoon.  

Een geregistreerde bieder biedt op de veiling altijd voor zichzelf, althans, hij blijft 

altijd in privé aansprakelijk voor een correcte afwikkeling. 

a. Als een bieder biedt voor een rechtspersoon (en letter b. hierna is niet van 

toepassing) moet hij zo snel mogelijk na de veiling, maar uitdrukkelijk 

voorafgaande aan de gunning via email contact opnemen met de veilende notaris, 

met vermelding dat hij voor een rechtspersoon heeft gekocht, onder overlegging 

van een kopie van een uittreksel uit het handelsregister van de desbetreffende 

rechtspersoon (in principe geen meerkosten). Is de gunning al geweest, moet een 

en ander door de notaris alsnog worden geregeld bij akte de command ingevolge 

artikel 5 lid 5 AVVE 2006. Hieraan zijn wel extra kosten verbonden. De Deelnemer 

blijft te allen tijde aansprakelijk, naast de door hem aangewezen rechtspersoon. 

b. Voor de deelnemer die namens de bank biedt geldt een afwijkende regeling. 

Voor banken wordt een aparte registratieverklaring “op maat” gemaakt. Bij banken 

is hierdoor geen akte de command nodig, de bank wordt direct aangewezen als 

bieder. Degene die namens de bank biedt, is dus ook niet hoofdelijk aansprakelijk. 

Banken die zich voor deze afwijkende registratie willen aanmelden, melden zich bij 

het secretariaat van het NIIV. 

Procedure tijdens de veiling (veilende notaris) 

13. De regiocoördinator zorgt ervoor dat de veilende notaris tijdens de zitting 

beschikking heeft over een laptop en dat de volgende schermen geopend zijn: 

- Het notarisscherm (zie bijlage 1) 

- Het internetbiedbeheersysteem op pagina "transacties bevestigen" (zie 
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bijlage 2) 

Via een button in het internetbiedbeheersysteem kan ook een overzicht van 

ingelogde bieders getoond worden: 

- Het scherm "Bieders ingelogd" (zie bijlage 3) 

14. Op het notarisscherm kan de notaris de onlineveiling waarnemen. De Centrale 

Biedkamer (werkend vanuit een locatie buiten de veilingzaal) zorgt ervoor dat 

de biedingen in de zaal online worden weergegeven. Van de online biedingen 

wordt bieder en hoogte van het bod weergegeven. De notaris controleert de 

handelingen van de Centrale Biedkamer en geeft zo nodig sturing. Er is een 

directe openstaande telefoonverbinding tussen de zaal en de Centrale 

Biedkamer. 

15. Indien de waarnemingen van de notaris niet overeenkomen met de gegevens 

weergegeven in het systeem zal de notaris de Centrale Biedkamer hierop 

aanspreken.  

16. Bij een door de notaris geconstateerde gelijktijdige mijn door internetbieder 

en zaalbieder, wordt telefonisch contact opgenomen met de internetbieder op 

diens mobiele telefoon. De naam van de internetbieder zal verschijnen bij het 

betreffende object op de pagina “transacties bevestigen” en is tevens terug te 

vinden op het notarisscherm. In het Registratie en Borgsysteem, op de 

pagina “Deelnemers” staat onder de naam van de deelnemer het GSM 

nummer waarop hij/zij gebeld kan worden.  Het proces ‘opbieden’ wordt 

gestart tussen deze zaalbieder en deze internetbieder, waarna de hoogste 

bieder door de notaris wordt vastgesteld. 

17. Na elke opbod én afslagfase verricht de notaris (een van) de volgende 

handelingen.  

i. Een internetbieder is winnaar: op de pagina "transacties bevestigen" 

bevestigt de notaris dat de volgende gegevens correct zijn: 1. Object 2. 

Naam hoogste bieder 3. Hoogte bod.  

ii. Een zaalbieder is winnaar: op verzoek van deze zaalbieder kan een claim 

op zijn internetborg gelegd worden. De zaalbieder wenst zijn internetborg 

dan te gebruiken als blijk van gegoedheid. Op het scherm "transacties 

bevestigen" kan de zaalbieder opgezocht worden, de notaris selecteert 

deze, het systeem geeft aan of de bieder een toereikende internetborg 

heeft. De notaris bevestigt dat de volgende gegevens correct zijn: 1. 

Object 2. Naam hoogste bieder 3. Hoogte bod. 

iii. Een zaalbieder is winnaar, maar heeft geen internetborg gestort. De 

notaris attendeert op de mogelijkheid van registratie als internetbieder, 
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het storten van een internetborg en het gebruik van de internetborg als 

zaalbieder. Deze zaalbieder wordt niet bij naam genoteerd als winnaar in 

het internetbiedsysteem. 

18. Als alle gegevens correct zijn klikt de notaris op "bevestigen", waarna de rode 

gegevens groen verlicht worden. Gebruikt een zaalbieder zijn internetborg, 

dan worden de gegevens blauw verlicht. 

19. Zodra een volgende notaris achter de notaristafel plaatsneemt blijft de notaris 

laptop ingelogd op dezelfde pagina’s. Alle notarissen gebruiken hetzelfde 

systeem voor het waarnemen van de biedingen. 

20. Veel van wat achter de notaristafel wordt gezegd is via de microfoon van de 

veilingmeester hoorbaar via internet. Blijf te allen tijde in uw rol als notaris.  

Na de veiling 

21. Indien een online Deelnemer als hoogste bieder uit de veiling is gekomen dan 

ontvangt deze, na bevestiging door de veilende notaris (zie stap 18), een e

mail. Een overzicht van de diverse emailberichten is als bijlage (4) 

bijgevoegd. 

22. Internetbieder is hoogste inzetter, niet hoogste bieder: 

i. Log in op het Registratie en Borgsysteem. 

ii. Zoek via de button "Deelnemers" de betreffende Deelnemer. 

iii. Controleer of het betreffende object aan de Deelnemer is gekoppeld. 

iv. Maak het Proces Verbaal van Veiling op. 

v. Neem contact op met de Deelnemer voor de afwikkeling van de 

inzetpremie. 

23. Internetbieder is koper 

i. Log in op het Registratie en Borgsysteem. 

ii. Zoek via de button "Deelnemers" de betreffende Deelnemer. 

iii. Controleer of het betreffende object aan de Deelnemer is gekoppeld. 

iv. Maak het Proces Verbaal van Veiling op. 

v. Neem contact op met de Deelnemer met het verzoek de waarborgsom te 

storten. 

vi. Voor het overige verloopt de afwikkeling hetzelfde als bij een zaalveiling. 

24. A. Internetborg vrijgeven na betaling volledige waarborgsom 

Als de veilende notaris de volledige waarborgsom heeft ontvangen (en letter B 

hierna is dus niet van toepassing) moet hij de claim op de internetborg 

vrijgeven, dit dient te gebeuren in het Registratie en Borgsysteem. De 

internetborg die Deelnemer heeft gestort wordt dan door het systeem 
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vrijgegeven. Dit werkt als volgt: 

- De notaris logt in op het Registratie en Borgsysteem. 

- De notaris zoekt via de button "Deelnemers" de betreffende Deelnemer. 

- Op de overzichtspagina van de Deelnemer zijn alle objecten die de 

Deelnemer heeft gekocht te zien. 

- De notaris gaat naar het/de object(en) waarvoor op de internetborg een 

claim ligt. Hij klikt bij "claim vrijgeven" op "Ja". De claim op de 

internetborg is hiermee vrijgegeven ten aanzien van het betreffende 

object. 

- Na het bevestigen uitloggen. 

B. Internetborg blijven claimen bij gedeeltelijke betaling waarborgsom 

Als koper dit verzoekt, kunt u als notaris de internetborg als onderdeel van de 

totale waarborgsom gebruiken ter zekerheid en genoegen nemen met een 

lagere aan het notariskantoor te betalen waarborgsom. U geeft de claim op de 

internetborg dan dus niet direct weer vrij, maar pas na volledige betaling van 

de koopsom met bijkomende veilingkosten (tenzij de koper alsnog de 

volledige waarborgsom betaalt als beschreven onder letter A). 

25. Indien u een geval van fraude vermoedt en/of u wenst aanspraak te maken 

op de internetborg, neem dan contact op met de Stichting NIIV. 

26. Heeft u vragen? Mail naar info@niiv.nl 

 

Verlengen identiteitsbewijs en/of aanpassen mobiel nummer deelnemer  

Om de gegevens van het identiteitsbewijs van een Deelnemer te wijzigen en/of het 

mobiel nummer te wijzigen zijn de volgende handelingen vereist: 

27. Op het notariskantoor overhandigt de Deelnemer zijn (nieuwe) 

identiteitsbewijs.  

28. Er wordt een VIScontrole uitgevoerd. 

29. Wanneer het mobielnummer gewijzigd is, neem stap 30, ga anders verder 

naar stap 31. 

30. Controleer als volgt of het opgegeven telefoonnummer is gekoppeld aan het 

toestel dat in het bezit is van de Deelnemer:  

i. bel het mobiele nummer van de Deelnemer, de telefoon van de 

Deelnemer dient over te gaan;  

ii. laat u vervolgens een keer terugbellen, in de display van uw telefoon 

dient het bij u bekende mobiele nummer van de deelnemer getoond te 

worden. Let op: de nummerweergave van de telefoon van de Deelnemer 

moet op "aan"  staan.  

mailto:info@niiv.nl
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iii. Alleen als beide controles een positief resultaat opleveren, kunt u 

bevestigen dat de Deelnemer in het bezit is van een telefoontoestel met 

het vermelde nummer. Zo niet, dan stopt de registratie hier. 

31. De notaris logt in op het Registratie en Borgsysteem, zie hierboven. 

32. De notaris zoekt de betreffende Deelnemer op, klikt op de naam en de 

gegevens van de Deelnemer verschijnen op het scherm. 

33. De notaris past de gegevens aan (soort IDbewijs, nummer, expiratiedatum 

en/of nieuwe mobiele nummer) en klikt op “bevestigen wijzigen gegevens”. 

Deze aanpassingen door de notaris worden automatisch vastgelegd in het 

systeem. In het logboek wordt bijgehouden wanneer en door wie welke 

wijzigingen zijn gedaan.  

34. De notaris archiveert, op gebruikelijke wijze in het geval van verlengen 

identiteitsbewijs, een kopie van het identiteitsbewijs.  
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Bijlage 1: notarissscherm tijdens het bieden 

(getoond wordt de testsituatie dat internetbieder Ferry van Seumeren een bod van 

E 156.000 heeft uitgebracht, dat geaccepteerd is) 
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Bijlage 2: het scherm / de schermen "transacties bevestigen" 
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Bijlage 3: scherm met overzicht ingelogde bieders, tijdens het bieden 
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Bijlage 4: hieronder staan kopieën van emailberichten 

Na het invullen van zijn gegevens ontvangt de deelnemer de volgende email: 

 
Geachte heer Anxxxx,  
 
Hartelijk dank voor uw inschrijving.  
 
Om deel te kunnen nemen aan de veiling via het internet dient u de volgende procedure te doorlopen:  
 
Stap 1. Identificatie bij een registratienotaris 

Vul bijgevoegde registratieverklaring volledig in  
De registratieverklaring dient u, tezamen met uw legitimatiebewijs en mobiele telefoonnummer, te 
laten legaliseren bij een van de aangesloten registratienotarissen  
In de bijlage vindt u een lijst met registratienotarissen  
U kunt telefonisch contact opnemen met een notaris bij u in de buurt voor maken van een afspraak 
hiervoor  
Na legalisatie bij de registratienotaris ontvangt u een email van de Stichting Notarieel Instituut 
Internet Veilen met inlogcodes  

Stap 2. Stort een internetborg  

Vervolgens dient u een internetborg te storten, afhankelijk van het door u gekozen biedlimiet. Zie 
hiervoor de Registratieverklaring. 
Dit kunt u doen op de website via uw persoonlijke pagina "mijn gegevens" op de site van de 
regioveiling of op de site van veilingbiljet.nl  
Deze borg wordt gestort op een geldrekening van de notariële veilingorganisatie  

Heeft u deze procedure doorlopen, dan bent u klaar om te bieden!  
 
Een vraag aan het NIIV kunt u stellen via: info@niiv.nl 

 

mailto:info@niiv.nl
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Na registratie door de notaris ontvangt de deelnemer de volgende email: 

Geachte heer XXXXX, 

Hierbij de bevestiging van de Stichting Notarieel Instituut Internetveilen NIIV dat u door een 
registratienotaris succesvol bent geïdentificeerd ten behoeve van het Internetbieden.

Internetbieden maakt gebruik van Z login voor een betrouwbare toegang en gebruik van de applicatie. 
In deze e-mail treft u een uitnodiging om een Z login middel te activeren om vervolgens in te kunnen 
loggen op Internetbieden, waar u als Bieder actief bent. 

Hoe activeert u uw Z login voor toegang tot Internetbieden?

 Klik op de onderstaande activeringslink 
 Log in met uw Z login gebruikersnaam en wachtwoord, of kies voor het aanvragen van een Z 

login (als u nog geen Z login gebruikersnaam en wachtwoord heeft). 

KLIK HIER OM UW Z LOGIN TE ACTIVEREN

Vragen?
Heeft u vragen over inloggen op Internetbieden met Z login? Neem dan tijdens werkdagen tussen 
09:00 - 16:30 uur contact op met de klantenservice van Z login, telefoonnummer: 0900-9439624. U 
kunt ook een e-mail sturen naar klantenservice@zlogin.nl

Heeft u vragen over het internetbieden? Op de regionale veilingsites, te benaderen via www.niiv.nl
treft u meer informatie aan. Ook kunt u tijdens werkdagen contact opnemen met de helpdesk van 
VSR-Partners, telefoonnummer 010-7421812. Een vraag aan het NIIV kunt u stellen via: info@niiv.nl

Met vriendelijke groet, 
Klantenservice 
Z login 

mailto:klantenservice@zlogin.nl
www.niiv.nl
mailto:info@niiv.nl
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Bevestiging aan bieder, per email, van het uitbrengen hoogste bedrag in de 
inzetfase: 

Geachte heer <naam Deelnemer>, 

U heeft op <datum> een bod van €<bedrag> uitgebracht tijdens de inzetfase op het object <adres> te 
<plaats>. De afslagfase dient nog plaats te vinden. 

U kunt contact opnemen met notariskantoor <naam notariskantoor> voor de afwikkeling. 

Met vriendelijke groet,

Stichting NIIV
info@niiv.nl 

 

Bevestiging aan bieder, per email, van het uitbrengen hoogste bedrag in de 
afmijnfase: 

Geachte heer <naam Deelnemer>, 

Bij de veiling (inzet en afslag) van het object <adres> te <plaats> op <datum> is door u een
bod van € <bedrag> uitgebracht. 

U kunt contact opnemen met notariskantoor <naam notariskantoor> voor de afwikkeling. 

Met vriendelijke groet,

Stichting NIIV
info@niiv.nl

mailto:info@niiv.nl
mailto:info@niiv.nl
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Handleiding internetbieden regiocoördinator  

Introductie 

Deze handleiding is geschreven voor de regiocoördinator van een 

veilinglocatie. Het geeft inzicht in zijn werkzaamheden voor, tijdens en na 

de zogenaamde “hybride veiling” (zaal en internet).  

De regiocoördinator heeft een persoonlijk account voor toegang tot het 

Internetbiedbeheersysteem, in zijn rol als regiocoördinator internetbieden. 

In het geval een internetbieder het hoogste bod heeft uitgebracht is het de 

verantwoordelijkheid van de notaris dit bod te bevestigen op de pagina 

“transacties bevestigen”.  

De regiocoördinator internetbieden heeft als enige toegang tot deze pagina 

en regelt dat per object de veilende notaris van dat object toegang heeft 

tot deze pagina. Hiervoor is een speciale laptop ter beschikking. 

Voorafgaand aan de veiling 

- De regiocoördinator zet de objecten in de gewenste volgorde van veilen. 

- Het is belangrijk te zorgen dat er altijd één persoon aanwezig is op de 

veiling met toegang tot de pagina “transacties bevestigen”. Alleen de 

inloggegevens van de regiocoördinator geven recht op het inloggen op 

het "notarisscherm" en het "transacties bevestigen" scherm. 

Tijdens de veiling 

De regiocoördinator logt in op het Registratie en Borgsysteem (bijlage 1), 

op de laptop, met behulp van zijn toegangsgegevens. Hierna opent hij het 

"notaris scherm" en het "transacties bevestigen" scherm.  

 

De regiocoördinator zorgt ervoor dat de veilende notaris op de bok tijdens 

de zitting beschikking heeft over de laptop en dat de volgende schermen 

geopend zijn: 

1. Het notarisscherm (zie bijlage 2) 

Het notarisscherm is te openen op de speciale laptop door op de 

snelkoppeling “Notarisscherm” op het bureaublad (desktop) te klikken 

en daarna op de link weergegeven in het rood. Voor deze pagina zijn 

verder geen aparte login gegevens vereist. 
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2. Veilingbeheersysteem op pagina "transacties bevestigen" (zie bijlage 3) 

De regiocoördinator opent de pagina “transacties bevestigen” op de 

laptop.  

Na de veiling 

Na afloop van de veiling is het belangrijk dat de regiocoördinator uitlogt 

van de pagina “transacties bevestigen”. Nadat het laatste object is 

afgeslagen controleert de regiocoördinator of de twee schermen zijn 

afgesloten en bewaart de laptop voor de volgende veiling. 

De regiocoördinator hoeft na de veiling verder geen handelingen meer te 

verrichten. 

 

Heeft u vragen? Mail naar info@niiv.nl 

mailto:info@niiv.nl
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Bijlage 1: inlogscherm via niiv.nl, u kiest voor “internetbieden voor 

notarissen”
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Bijlage 2: notarisscherm  

(getoond wordt de test situatie dat internetbieder Ferry van Seumeren een 

bod van E 156.000 heeft uitgebracht, dat geaccepteerd is) 
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Bijlage 3: transacties bevestigen scherm 



















 
Internetbieden, versie 1.11 d.d. 20042016 

 
 

 
    Internetbieden 
 
 
Online meebieden op de veiling 
Op de veilingdag kunt u voor het online meebieden inloggen via de site van de regioveiling of via 
veilingbiljet.nl. Op de websites treft u alle objecten aan die tijdens een zitting geveild worden. U 
hoort de veilingmeester live en u kunt de biedingen volgen van alle bieders in de zaal én op internet. 
Bieders in de zaal en bieders op internet kunnen tegelijkertijd meebieden op een object. U 
participeert anoniem voor de zaal en voor andere internetbieders.  
 
Het proces om online mee te bieden is eenvoudig en bestaat uit vier stappen: 

1. Registreer uzelf op de website veilingbiljet.nl of de site van de regioveiling; 
2. Laat uzelf identificeren bij een registratienotaris; 
3. Stort een borg; 
4. Bied online op de veiling. 

 
Registratie als internetbieder 
Heeft u interesse in een object waarvan de veiling aangekondigd wordt op diverse websites en wilt u 
hierop online meebieden, dan dient u zich vooraf te registreren en een borg te storten. Als onderdeel 
van de registratie moet u eenmalig een bezoek brengen aan een notaris. Daarna kunt u op alle 
regioveilingen waar het internetbieden aangeboden wordt, online meebieden. 
 
Stap 1: registreer uzelf 
U bezoekt een van de genoemde websites en klikt op "internetbieden". U komt dan op een pagina 
met informatie over internetbieden én de mogelijkheid naar een registratiepagina te gaan. U vult uw 
gegevens in en klikt vervolgens op de button "registreer". Per email ontvangt u een 
registratieverklaring en een lijst van registratienotarissen. 
 
Stap 2: identificatie bij een registratienotaris 
Om het registratieproces te voltooien dient u de registratieverklaring te lezen én uit te printen. Deze 
verklaring dient u met identiteitsbewijs en mobiele telefoon mee te nemen naar één van de 
registratienotarissen bij u in de buurt. Door ondertekening van de registratieverklaring bij de notaris, 
verklaart u onvoorwaardelijk in te stemmen met de "geldende voorwaarden internetbieden". 
Na de notariële registratie ontvangt u een email voor het aanmaken van een inlogaccount. 
 
Stap 3: stort een internetborg 
Zonder internetborg kunt u niet bieden. Via iDEAL kunt u direct uw internetborg storten op een 
rekening van de Stichting Beheer Internetborg NIIV. U logt in op “mijn account” en alles wijst zich 
verder van zelf. 
 
Stap 4: bied online op de veiling 
Op de veilingdag logt u in. U hoort de veilingmeester live en u ziet de biedingen vanuit de zaal en 
van de andere online bieders. U kunt realtime meebieden. Iedere veiling duurt per object ongeveer 
10 minuten. De veiling zal zich in twee fasen voltrekken. In de eerste fase wordt via opbod geboden. 
Nadat de veilingmeester de eerste fase heeft gesloten zal in de tweede fase via afslag de 
uiteindelijke prijs van het object wordt vastgesteld. Op het biedscherm zal duidelijk worden 
aangegeven in welke fase de veiling zich bevindt. Ook zal op ieder moment uw beschikbare 
biedlimiet worden weergegeven. Indien u de hoogste bieder bent ziet u dat op het biedscherm en u 
ontvangt een email met daarin de bevestiging van het hoogste bod namens de veilende notaris. 
Als u niet de hoogste bieder op een object bent krijgt u de internetborg 100% terug als u daarom 
vraagt. 
Bent u wel de hoogste bieder, dan krijgt u de internetborg (desgevraagd) terug als u aan uw 
verplichtingen heeft voldaan. 
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Het biedscherm ziet er als volgt uit: 
 
 

 
Registratiekosten 
Over het algemeen worden aan de bieder geen kosten voor de registratie in rekening gebracht, 
informeer hier (vooraf!) naar bij uw registratienotaris.  
 
Voordat u gaat kopen op een veiling... 
Voordat u besluit te bieden op een veiling moet u zich realiseren dat een veiling verloopt volgens een 
andere procedure dan de reguliere koop van een woning. Zorg dat u goed geïnformeerd bent over de 
geldende algemene en bijzondere veilingvoorwaarden. Maar ook over de feitelijke staat en toestand 
van het registergoed waarop u biedt, zoals onder meer blijkt uit de informatie die via krant of 
internet is verstrekt. 
 
Vragen? 
Heeft u vragen en/of opmerkingen? Neem dan contact op met de helpdesk internetbieden door VSR 
Partners, (010) 742 18 12 of stuur een email naar info@vsr.nl. Alle vragen van bieders worden in 
behandeling genomen. 
De Stichting Notarieel Instituut Internetveilen is voor notariskantoren bereikbaar via info@niiv.nl. 
 
Bekijk de veiling live via internet (webcast) 
Tijdens een veilingzitting met internetbieden kunt u via de button "bekijk veiling" de veiling live 
meemaken. Via uw computer hoort u de veilingmeester en ziet u de biedingen vanuit de zaal en van 
online bieders. Voor een webcast hoeft u zich niet eerst te registreren. 
 
 

mailto:info@vsr.nl.
mailto:nfo@niiv.nl.


Draaiboek internetbieden 
 

 
© Stichting Notarieel Instituut Internet Veilen Modellen blz. 1 

3 Modellen 
 
De volgende modellen zijn opgenomen in dit hoofdstuk:  
 
3.a  Wijzigingen voorwaarden hypotheekveiling in verband 

met internetbieden (tekstblok internetbieden, aanslui-
tend op AVVE 2006) (versie 2.0) 

 
3.b  Wijzigingen voorwaarden hypotheekveiling in verband 

met internetbieden (tekstblok internetbieden, aanslui-
tend op AVVE 2017) (versie 3.0) 

 
3.c  Voorbeeldtekst bijzondere veilingvoorwaarden (gegoed-

heidsverklaring: “internetborg ook voor zaalbieders” (aan-
sluitend op AVVE 2006) (versie 1.0) 

 
3.d  Registratieverklaring (versie 7.2) 
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Wijzigingen voorwaarden hypotheekveiling in verband met internetbieden 
 
Hieronder staat een overzicht van de wijzigingen die in elk geval in de bijzondere 
veilingvoorwaarden moeten worden opgenomen in verband met internetbieden.  
 
Extra voorwaarden in verband met internetbieden 
Het bieden op deze openbare verkoop vindt tevens plaats via internet, www.*.nl 
<naam regioveiling> en www.veilingbiljet.nl. Onderstaande voorwaarden zijn 
hierop van toepassing. 

1. In aanvulling op de AVVE 2006 (hierna: AVVE) kan ook via internet 
worden geboden. Als “bod” in de zin van de AVVE wordt derhalve ook een 
bod via internet aangemerkt, mits dit bod is uitgebracht op de door de 
Stichting Notarieel Instituut Internetveilen (NIIV) voorgeschreven wijze, 
door een deelnemer die aan de door het NIIV omschreven 
registratieprocedure heeft voldaan. Het bedrag waarop de internetbieder 
klikt is daarbij in de inzetfase beslissend. Als “bieder” in de zin van de 
AVVE heeft ook te gelden de deelnemer die heeft voldaan aan de door de 
regioveiling in de brochure ‘Online meebieden op de veiling’ en de 
hieronder in de leden 3 en 4 gestelde voorwaarden. 

2. In aanvulling op de AVVE wordt onder registratienotaris verstaan: de 
notaris bij wie de deelnemer zich voorafgaande aan de veiling volgens de 
procedure beschreven in de brochure ‘Online meebieden op de veiling’ en 
hieronder in de leden 3 en 4 heeft geregistreerd. 

3. Om mee te kunnen bieden op de veiling via internet dient de deelnemer 
een borg (internetborg) te betalen op de wijze als beschreven in de 
brochure ‘Online meebieden op de veiling’. De hoogte van de internetborg 
per aangeboden object is 1% van de biedlimiet met een minimum van 
€ 5.000,- (zegge: vijfduizend euro). <Bedrag aanpassen bij een hogere 
minimum internetborg.> Deze internetborg heeft dezelfde rechtskracht als 
een ‘verklaring van gegoedheid’ als bedoeld in artikel 14 AVVE. Als de 
internetbieder als hoogste bieder wordt aangemerkt, kan de internetborg 
uitsluitend op verzoek van de deelnemer worden gebruikt voor de 
ingevolge artikel 12 AVVE na de veiling te betalen waarborgsom. De door 
de deelnemer aan de notaris te betalen waarborgsom wordt dan dus 
lager. Het bod dat is ontvangen door gebruik van de inloggegevens van 
de deelnemer wordt aangemerkt als een bod van de deelnemer. De 
deelnemer is steeds aansprakelijk voor de nakoming van de 
verplichtingen die uit het doen van een bod voortvloeien. 

4. In aanvulling op artikel 14 AVVE dient de deelnemer, om mee te kunnen 
bieden op de veiling via internet, zich vooraf aan te melden via internet, 
www.*.nl <naam regioveiling> of www.veilingbiljet.nl, de 
deelnemersverklaring in te vullen, zich te laten identificeren bij een 
registratienotaris (als bedoeld in lid 2 hierboven) en aldaar de 
registratieverklaring te ondertekenen, alsmede de internetborg te betalen. 

5. Door mee te bieden in de zaal accepteert de zaalbieder deze 
veilingvoorwaarden, waarin het bieden via internet mogelijk wordt 
gemaakt. Voor wat betreft de geldigheid van de binnengekomen 
biedingen, zowel via internet als in de zaal, geldt dat zij voor hun werking 
de notaris moeten hebben bereikt in de zin van artikel 3:37 lid 3 BW. 

6. In geval van discussie over het tijdstip waarop de biedingen, ofwel via 
internet, ofwel in de zaal, zijn binnengekomen, alsmede in geval van het 

www.veilingbiljet.nl
www.veilingbiljet.nl
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uitvallen van de internetverbinding tijdens de veiling en in alle andere 
gevallen van discussie beslist de notaris.  

7. Weliswaar wordt de mogelijkheid geboden om via internet te bieden, maar 
hiermee wordt niet gegarandeerd dat de bieder permanente en/of 
gelijktijdige toegang heeft tot internet om mee te bieden. De snelheid van 
de internetverbinding van de bieder, alsmede storingen en uitval van deze 
verbinding komen voor rekening en risico van de bieder. 

8. In aanvulling op artikel 3 lid 3 AVVE kan het bieden bij afmijning ook 
elektronisch geschieden door het klikken op het woord “bied” bij het 
afroepen van het bedrag door de afslager. 

9. Als afmijnbedrag geldt het bedrag dat de afslager roept op het moment 
dat “mijn” wordt geroepen of dat wordt geklikt, ook wanneer de afslager 
zijn zin nog niet heeft afgemaakt of het bedrag nog niet volledig heeft 
uitgesproken. 

10. Wanneer de deelnemer op de regioveiling overgaat tot het doen van een 
bieding via internet, heeft deze bieding gelijke rechtskracht als het doen 
van een bieding in de zaalveiling.  

11. In geval van niet-nakoming van de verplichtingen uit de veilingkoop door 
de bieder is artikel 22 AVVE van overeenkomstige toepassing en wordt de 
in artikel 3 genoemde internetborg door de notaris ingehouden en geheel 
of gedeeltelijk gebruikt ter betaling van (een deel van) de kosten die 
voortvloeien uit de niet-nakoming.  

12. In aanvulling op artikel 5 lid 3 AVVE is de bieder tot het moment van 
gunning bevoegd te verklaren dat hij heeft geboden namens één of meer 
anderen (hierna: vertegenwoordigde), bijvoorbeeld een rechtspersoon, 
mits de bieder aantoont vertegenwoordigingsbevoegd te zijn en vóór het 
moment van gunning voldoet aan zijn verplichting tot het storten van een 
waarborgsom in de zin van artikel 12 lid 1 AVVE. Ondanks deze verklaring 
blijft de bieder, naast de vertegenwoordigde, hoofdelijk verbonden voor de 
nakoming van zijn verplichtingen. De bieder die niet aan zijn verplichting 
tot betaling van een waarborgsom voldoet wordt zelf aangemerkt als 
koper, tenzij hij en de vertegenwoordigde door de notaris na de gunning 
een akte de command als bedoeld in artikel 5 lid 3 AVVE laten opmaken. 
Voor het overige geldt onverkort het in artikel 5 AVVE bepaalde.  

13. Door het uitbrengen van een bod op een veilingobject via internet, op de 
wijze zoals door het NIIV omschreven, verleent de Deelnemer tevens 
volmacht aan ieder van de medewerkers die ten tijde van het gebruik van 
de volmacht werkzaam zijn ten kantore van de veilingnotaris (zowel 
samen als ieder afzonderlijk) om namens de Deelnemer het proces-
verbaal van veiling ten aanzien van het betreffende veilingobject te 
ondertekenen. De gevolmachtigde kan op grond van deze volmacht het 
proces-verbaal ondertekenen en ter zake hiervan datgene te doen wat zij 
nodig en nuttig acht. De gevolmachtigde heeft de macht tot substitutie, 
zodat hij onder zijn verantwoordelijkheid een ander in zijn plaats kan 
stellen. 

14. Indien een deelnemer niet via internet, maar in de veilingzaal een bod 
uitbrengt kan de hiervoor in artikel 3 bedoelde (en door de deelnemer 
gestorte) internetborg gebruikt worden ten bewijze van zijn gegoedheid 
zoals bedoeld in artikel 14 AVVE én als betaling van een door deze 
deelnemer verschuldigde waarborgsom of een gedeelte daarvan. 
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Voorwaarden in verband met internetbieden  
via NIIV, aansluitend op de AVVE 2017 

 
Hieronder staat een overzicht van de wijzigingen die in elk geval in de bijzondere 
veilingvoorwaarden moeten worden opgenomen in verband met internetbieden 
met toepassing van de AVVE 2017. 
Voorts toevoeging van een tekstblok voor het geval er geen afroeping plaatsvindt 
door de afslager maar de afmijnbedragen worden getoond op een scherm (ook al 
wordt er in uw regio nog niet mee gewerkt). 
 
 
 
Voorwaarden in verband met internetbieden en internetborg. 
De onderhavige Veiling is een Zaal-/Internetveiling. Het bieden tijdens de Veiling 
kan ook via de website www.openbareverkoop.nl plaatsvinden. 
Aanvulling begrippen: 
In deze Bijzondere Veilingvoorwaarden wordt verstaan onder: 
1. Openbareverkoop.nl:  
 de algemeen toegankelijke website of een daaraan gelieerde website, 

bedoeld in begrip 27 van de AVVE, via welke website een Bod via internet 
kan worden uitgebracht. 

2. NIIV:  
 “Stichting Notarieel Instituut Internetveilen”, statutair gevestigd in de 

gemeente Baarn, ingeschreven in het handelsregister onder nummer 
52037098, rechthebbende van Openbareverkoop.nl. 

3. Handleiding 
 de “handleiding online bieden” vermeld op Openbareverkoop.nl. 
4. Registratienotaris:  
 een notaris die de via Openbareverkoop.nl in te vullen registratieverklaring en 

het geldige identiteitsbewijs van een natuurlijke persoon die wil bieden via 
internet, in ontvangst neemt en controleert (i) ter vaststelling van diens 
identiteit, (ii) het opgegeven telefoonnummer en (iii) ter legalisatie van diens 
handtekening onder de registratieverklaring. 

5. Registratie: 
 het geheel van de door NIIV voorgeschreven handelingen, ter identificatie 

van een natuurlijke persoon die via Openbareverkoop.nl wil bieden, 
bestaande uit de invoer via internet van diens persoonsgegevens en controle 
door de Registratienotaris van diens identiteit en het door die persoon 
opgegeven mobiele telefoonnummer. 

6. Deelnemer: 
 een natuurlijk persoon die de procedure van Registratie heeft doorlopen, tijdig 

voor de Veiling een Internetborg heeft gestort en tijdens de Veiling van het 
Registergoed is ingelogd op Openbareverkoop.nl. 

7. Internetborg: 
 een bedrag dat door een Deelnemer is gestort, zoals beschreven in de 

Handleiding. De hoogte van de Internetborg bedraagt 1% (een procent) van 
de biedlimiet zoals bedoeld in de Handleiding met een minimum van € 5.000,- 
(vijfduizend euro) per registergoed, en geldt als een afdoende “gegoedheid” 

www.openbareverkoop.nl
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in de zin van artikel 14 van de AVVE. 
Aanvulling voorwaarden: 
1. In aanvulling op de AVVE kan tijdens de Veiling door een Deelnemer via 

internet worden geboden. Als “Bod” in de zin van de AVVE wordt derhalve 
ook een Bod via internet aangemerkt, mits dit Bod is uitgebracht door een 
Deelnemer op de door NIIV in de Handleiding voorgeschreven wijze. De 
hoogte van het Bod dat de Deelnemer uitbrengt wordt bepaald door het 
bedrag waarop hij klikt of drukt.  

2. Als de Deelnemer een Bod heeft uitgebracht en volgens de Notaris de 
hoogste Bieder is, kan de Internetborg op verzoek van de Deelnemer ook 
worden gebruikt als (deel)betaling voor de ingevolge artikel 12 AVVE na de 
Veiling te betalen waarborgsom, waarbij de Deelnemer ermee instemt dat de 
notaris (dit deel van) de waarborgsom pas vrijgeeft indien de Deelnemer al 
zijn verplichtingen die uit het doen van een Bod voortvloeien is nagekomen.   

3. In geval van discussie over het tijdstip waarop de biedingen, ofwel via 
internet, ofwel in de zaal, de Notaris hebben bereikt, alsmede in geval van 
storing aan en/of het uitvallen van de internetverbinding(en) tijdens de Veiling 
en in alle andere gevallen van discussie beslist de Notaris.  

4. Weliswaar wordt de mogelijkheid geboden om via internet te bieden, maar 
hiermee wordt niet gegarandeerd dat de Deelnemer permanente en/of 
gelijktijdige toegang heeft tot internet om mee te bieden. Eventuele 
vertragingen in de snelheid van de internetverbinding(en), alsmede storingen 
en uitval van deze verbinding(en) komen geheel voor rekening en risico van 
de Deelnemer. 

5. Tenzij de Notaris anders beslist, zal niet eerder worden overgegaan tot de 
Inzet en de Afslag, dan nadat de Notaris genoegzaam zal zijn gebleken dat 
via internet biedingen kunnen worden uitgebracht. 

6. In aanvulling op artikel 3 lid 3 AVVE kan de Afmijning door de Deelnemer 
elektronisch geschieden door te klikken of te drukken op het woord “bied”. 

7. Als Afmijnbedrag geldt het bedrag waarop door de Deelnemer tijdens de 
Afslag wordt geklikt of gedrukt op het moment waarop een zaalbieder kan 
afmijnen. 

8. Wanneer de Deelnemer tijdens de Veiling overgaat tot het uitbrengen van 
een Bod via internet en het Bod de Notaris heeft bereikt, heeft dit Bod gelijke 
rechtsgevolgen als een Bod dat vanuit de veilingzaal wordt uitgebracht.  

9. De Deelnemer die tijdens de Veiling overgaat tot het uitbrengen van een Bod 
via internet dient gedurende het verdere verloop van de Veiling voor de 
Notaris telefonisch bereikbaar te zijn en te blijven, en wel op het mobiele 
telefoonnummer dat de Deelnemer heeft ingevuld op diens 
registratieformulier. Voor het geval de Deelnemer gedurende het verdere 
verloop van de Veiling niet of slechts ten dele voor de Notaris telefonisch 
bereikbaar is, terwijl in het kader van de Veiling op enig moment telefonisch 
overleg tussen de Notaris en de Deelnemer noodzakelijk wordt geacht door 
de Notaris, dan is de Notaris bevoegd om het Bod van de Deelnemer niet als 
zodanig te erkennen dan wel af te wijzen. 

10. In aanvulling op artikel 5 lid 3 AVVE is de Deelnemer die het hoogste Bod 
heeft uitgebracht tot het moment van Gunning bevoegd te verklaren dat hij 
heeft geboden namens een rechtspersoon of personenvennootschap, mits 
die Deelnemer vóór de Gunning: 
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 - naar het oordeel van de Notaris genoegzaam aantoont volledig bevoegd 
te zijn tot vertegenwoordiging van die rechtspersoon of personenven-
nootschap; en 

 - de waarborgsom wordt gestort als bedoeld in artikel 12 lid 1 AVVE.  
 Het bepaalde in artikel 5 lid 4 AVVE is in deze situatie ook van toepassing 

(acceptatie door de Verkoper) tenzij dit elders in de Bijzondere 
Veilingvoorwaarden is uitgesloten.  

 Van een en ander dient uit de notariële akte van Gunning te blijken.  
 Indien met inachtneming van het vorenstaande een rechtspersoon of 

personenvennootschap heeft te gelden als vertegenwoordigde van de 
Deelnemer, komt aan die rechtspersoon of personenvennootschap het recht 
toe vóór de betaling van de Koopprijs te verklaren dat hij het Bod heeft 
uitgebracht namens één of meer anderen als bedoeld in artikel 5 lid 2 AVVE.  

11. De in lid 10 bedoelde Deelnemer is, naast die rechtspersoon of 
personenvennootschap hoofdelijk verbonden voor de nakoming van de 
verplichtingen ten gevolge van de Gunning. Indien die Deelnemer, ingeval de 
door hem vertegenwoordigde rechtspersoon of personenvennootschap in 
verzuim is, de Koopprijs geheel voor eigen rekening voldoet, wordt hij geacht 
de koopovereenkomst voor zichzelf te zijn aangegaan, in welk geval de 
Levering aan hem plaatsvindt en hem kwijting wordt verleend. Van een en 
ander dient uit de Notariële verklaring van betaling te blijken.  

12. Door het uitbrengen van een Bod via internet, op de wijze zoals door NIIV 
omschreven, verleent de Deelnemer, indien van toepassing, mede namens 
de door hem vertegenwoordigde rechtspersoon of personenvennootschap als 
bedoeld in lid 10, tevens volmacht aan ieder van de medewerkers die ten 
tijde van het gebruik van de volmacht werkzaam zijn ten kantore van de 
Notaris (zowel samen als ieder afzonderlijk) om kennis te nemen van de 
inhoud van het proces-verbaal van Veiling en in en bij het proces-verbaal van 
Veiling: 

 a. te bevestigen dat de Deelnemer het betreffende Bod heeft uitgebracht; 
en 

 b. in te stemmen met alle in het proces-verbaal van Veiling (te) vermelde(n) 
waarnemingen van de Notaris ter zake van de Veiling.  

 De gevolmachtigde kan op grond van deze volmacht voorts het proces-
verbaal van Veiling ondertekenen en ter zake hiervan datgene te doen wat hij 
nodig en nuttig acht. De gevolmachtigde heeft de macht tot substitutie, zodat 
hij onder zijn verantwoordelijkheid een ander in zijn plaats kan stellen. 

13. Indien een Deelnemer niet via internet, maar vanuit de veilingzaal als 
zaalbieder een Bod uitbrengt kan de Internetborg gebruikt worden ten bewijze 
van zijn gegoedheid als bedoeld in artikel 14 AVVE én als betaling van een 
door deze Deelnemer, of, indien van toepassing, de door hem 
vertegenwoordigde rechtspersoon of personenvennootschap bedoeld in lid 8, 
verschuldigde waarborgsom of een gedeelte daarvan. 

14. In geval van niet-nakoming van een of meer verplichtingen uit de tussen de 
Verkoper en een Deelnemer tot stand gekomen koopovereenkomst, wordt 
(onverminderd het bepaalde in artikel 26 AVVE) de Internetborg door de 
Notaris geïncasseerd bij NIIV en geheel of gedeeltelijk gebruikt ter betaling 
van (een deel van) de kosten die voortvloeien uit de niet-nakoming. 

Afmijnen zonder afroepen 
Indien de regioveiling daartoe tijdens de Veiling de mogelijkheid biedt, dan kan, in 
aanvulling op artikel 3 lid 2 AVVE, de Afmijning door een zaalbieder door het 
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roepen van het woord "mijn" ook plaatsvinden zonder afroeping door de afslager, 
zodra (en gedurende de tijd dat) een bedrag waarop kan worden geboden voor 
zowel de zaalbieders als de Notaris zichtbaar is op een scherm in de veilingzaal. 
Indien er wordt afgemijnd op het moment dat er sprake is van een wisseling van 
bedragen op het scherm, geldt als Afmijnbedrag het laatste bedrag dat vóór die 
wisseling voor de notaris zichtbaar was, onverminderd het bepaalde bij artikel 3 lid 
5 AVVE laatste zin. 
 



 

Stichting NIIV   Ref: 318254 / Versie 1.0 
 

 
Alternatief gegoedheidsverklaring: “internetborg ook voor zaalbieders”, ten 
behoeve van uw Bijzondere Veiling Voorwaarden vanaf 1 oktober 2014 
 
Door de wijzigingen ten aanzien van de gegoedheidsverklaring/waarborgsom/ 
bankgarantie (ook de zaalbieder kan vanaf 1 oktober gebruik maken van dezelfde 
procedure als een internetbieder), adviseert Stichting Notarieel Instituut 
Internetveilen u om voor de veilingen vanaf 1 oktober 2014 de door u tot nu toe 
gebruikte tekst van uw bijzondere veilingvoorwaarden te beoordelen. Zie ook de 
gewijzigde documenten "tekstblok internetbieden” en de “handleiding 
internetbieden notaris" die door NIIV zijn aangeboden. Onderstaand een voorbeeld 
(niet uitputtend) voor een aantal mogelijkheden… 
 
Notaris, het betreft uw eigen voorwaarden, u kunt ze aanpassen zoals u wilt.  
 
(De Kopjes geven een aantal mogelijkheden aan. Een * houdt in variabele tekst) 
__________________________________________________________________________ 
 
*6. Legitimatie en verklaring van financiële gegoedheid. Internetborg mogelijk. 
 Bieders/kopers moeten zich tegenover de notaris legitimeren door een geldig 

identiteitsbewijs te overleggen. Bieders/kopers moeten hun financiële gegoedheid 
tijdens de veiling kunnen aantonen door een verklaring van een geldverstrekkende 
instelling met een vergunning in de zin van de Wet op het financieel toezicht te 
overleggen, waaruit blijkt dat zij over voldoende financiële middelen beschikken om de 
prijs en de bijkomende kosten te kunnen betalen. De bieder/koper "in de veilingzaal" 
kan ook voorafgaande aan de veiling een internetborg storten, zoals hierna beschreven 
in artikel *leden 3 en 14 van deze voorwaarden, in plaats van een financiële 
gegoedheidsverklaring van een geldverstrekkende instelling. 

 
*6. Legitimatie en bankgarantie; tijdens veiling. Geen internetborg1 mogelijk. 
 Bieders/kopers moeten zich tegenover de notaris legitimeren door een geldig 

identiteitsbewijs te overleggen. 
 De bieder/koper moet nog tijdens de veiling aan de notaris een waarborg stellen als 

bedoeld in artikel 12 AVVE. Deze waarborg moet worden gesteld in de vorm van een 
bankgarantie als bedoeld in artikel 12 lid 4 AVVE. Omdat de verkoper dit niet heeft 
toegestaan, kan de bieder/koper in de zaal géén gebruik maken van de mogelijkheid om 
een internetborg te stellen overeenkomstig artikel * leden 3 en 14 van deze 
voorwaarden. 
*Voor een afwijkende wijze van gegoedheid aantonen door makelaars; neem contact op 
met de notaris.* 

                       
1 Waarschijnlijk slechts bij (groot) commercieel vastgoed, waarbij andere belangen spelen en het om 
grotere bedragen gaat. 
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ONDERTEKENING VAN DEZE REGISTRATIEVERKLARING  

GESCHIEDT BIJ DE REGISTRATIENOTARIS 

 

INLEIDING 

1. De stichting Notarieel Instituut Internetveilen (hierna te noemen: “NIIV”) 

biedt de mogelijkheid om via internet deel te nemen aan Regioveilingen, 

georganiseerd door derden. Het NIIV heeft hiertoe met Regioveilingen 

samenwerkingsovereenkomsten gesloten. 

2. De Deelnemer wenst – indien en voor zover dit op de betreffende 

Regioveiling mogelijk is – via internet te kunnen participeren in een of meer 

veilingen.  

3. De Deelnemer verklaart er mee bekend te zijn dat uitsluitend door 

natuurlijke personen op digitale wijze aan een veiling kan worden 

deelgenomen, onverminderd de mogelijkheden die de Deelnemer heeft op 

grond van artikel 5 van de Algemene Veilingvoorwaarden Executieveilingen 

2006 of vergelijkbare op de veiling van toepassing zijnde voorwaarden, 

namens één of meer anderen kan bieden. 

4. Om op de hiervoor bedoelde wijze aan een veiling deel te kunnen nemen 

dient de Deelnemer zich conform de handleiding ‘Online meebieden op de 

veiling’ te registreren bij een registratienotaris en dient de identiteit van de 

Deelnemer door de registratienotaris te worden vastgesteld.  

5. Deelnemer is aansprakelijk voor alle schade die wordt geleden door het 

NIIV, de Regioveiling, de veilende notaris, dan wel een andere derde, 

wanneer die schade het gevolg is van verlies, diefstal en/of gebruik door 

anderen van gegevens die nodig zijn om mee te kunnen bieden.  

U meldt verlies en/of diefstal onverwijld aan beveiliging@niiv.nl. 

 

GELDENDE VOORWAARDEN INTERNETBIEDEN 

Voor het uitbrengen van een bieding via internet gelden de volgende 

voorwaarden waarmee de Deelnemer verklaart met het ondertekenen van deze 

verklaring onvoorwaardelijk in te stemmen: 

1.  Mede gezien het belang van een goed verloop van de veiling verplicht de 

Deelnemer zich voorafgaand aan de veiling te verdiepen in de hierna  

genoemde informatiebronnen. 

2.  Met het uitbrengen van een bieding via internet bevestigt de Deelnemer 

zich tevoren op deugdelijke wijze te hebben verdiept in: 

a.   de handleiding ‘Online meebieden op de veiling’; 

b.   de algemene en eventuele bijzondere voorwaarden voor de veiling; 

c.   de feitelijke staat en toestand van het registergoed waarop de 

mailto:beveiliging@niiv.nl.
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Deelnemer biedt, zoals ondermeer blijkt uit de informatie die via krant 

en/of internet op een veilingsite is verstrekt; 

d.   de door de veilende notaris overigens voor en tijdens de veiling 

verstrekte/te verstrekken informatie over het te veilen registergoed. 

  Het risico dat de Deelnemer zich niet of onvoldoende heeft verdiept in de 

hiervoor genoemde informatie berust geheel bij de Deelnemer, die verklaart 

in te stemmen met de inhoud, werkwijzen en instructies.  

3.  Elk door de Deelnemer uitgebracht bod is, net zoals geldt voor een bieder in 

de zaal, onherroepelijk en onvoorwaardelijk. 

4.  Voor het bepalen of een bod in de veiling eerst is uitgebracht door de 

Deelnemer (via internet) of een bieder uit de zaal, is het oordeel van de 

notaris bindend. 

5.  Deelnemer is zich ervan bewust en stemt er mee in dat de door NIIV 

geleverde diensten beperkt zijn tot het technisch faciliteren van a) het via 

internet volgen van veilingen en b) het als bieder participeren in 

Regioveilingen. NIIV heeft en neemt geen enkele verantwoordelijkheid voor 

organisatie en verloop van de betreffende veilingen. De 

verantwoordelijkheid daarvoor berust bij de veilende notaris en de 

Regioveiling.  

6.  Aansprakelijkheid van NIIV voor toerekenbare tekortkomingen in haar 

dienstverlening, alsmede een onrechtmatige daad jegens de Deelnemer, is 

telkens beperkt tot gevallen waarin sprake is van opzet en/of bewuste 

roekeloosheid van de zijde van NIIV, waarbij onder NIIV eveneens haar 

medewerkers en door haar ingeschakelde derden dienen te worden 

verstaan. Regioveilingen en veilende notarissen zijn nimmer aansprakelijk 

voor ten gevolge van handelen en/of nalaten van NIIV geleden schade. 

Deelnemer verklaart hierbij deze derden niet aansprakelijk te zullen 

houden, op welk beding deze derden zich jegens bieder mogen beroepen. 

a.  De omvang van een verschuldigde schadevergoeding is immer beperkt 

tot maximaal € 3.000 per geveild object en maximaal € 10.000 per 

zittingsdag, inclusief bijkomende kosten en rente. 

b.  Indien de grond voor schadevergoeding feitelijk samenhangt met een 

bepaalde zittingsdag, en meerdere partijen, derden daaronder 

inbegrepen, op grond van die feiten een schadevergoeding kunnen 

claimen, wordt de som van maximaal € 10.000 evenredig naar geleden 

schade verdeeld over deze partijen, voor zover deze partijen hun 

schade binnen 72 uur na afloop van de zittingsdag schriftelijk hebben 

gemeld. 

c.  Elke tekortkoming, verband houdende met een zittingsdag, dient 
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binnen 72 uur na afloop van die dag, ingaande de volgende 

kalenderdag, schriftelijk gemeld te worden, op verval van alle rechten. 

d.  Het NIIV is nimmer aansprakelijk voor schade die wordt geleden als 

gevolg van:  

  handelen en/of nalaten door derden, de organisatie van de 

betreffende veiling en de veilende notaris daaronder inbegrepen; 

  vertraging die optreedt bij gebruik van de veilingsite; 

  uitval of het om andere reden niet beschikbaar zijn van de 

veilingsite. Daaronder wordt mede begrepen het niet beschikbaar 

zijn van een specifieke veiling.  

Dergelijke vertraging of uitval kan onder meer worden veroorzaakt 

door het niet behoorlijk functioneren of beschikbaar zijn van 

internetverbindingen, of het niet behoorlijk functioneren of 

beschikbaar zijn van (computer)apparatuur. 

e.  Onder geen omstandigheid kan vergoeding van indirecte dan wel 

gevolgschade worden gevorderd, waaronder, onder meer, begrepen 

winstderving, gemiste besparingen en reputatieschade. Evenmin kan 

schadevergoeding worden gevorderd ten aanzien van schade die 

(mede) het gevolg is van een omstandigheid ten aanzien waarvan NIIV 

zich kan beroepen op overmacht. 

f.  Deelnemer vrijwaart het NIIV, de Regioveiling en de veilingsite(s) ten 

aanzien van iedere claim van derden, voor zover een dergelijke claim 

verband houdt met participatie van Deelnemer in een veiling, of ten 

behoeve daarvan beschikbaar gestelde informatie.   

7.  Wanneer de Deelnemer op de Regioveiling overgaat tot het doen 

van een bieding via internet, heeft deze bieding gelijke rechtskracht 

als het doen van een bieding in de zaalveiling.  

8.  Het registreren om digitaal te kunnen bieden brengt niet de verplichting 

mee om op de veiling mee te bieden. De Deelnemer behoudt de 

mogelijkheid om in de veilingzaal aan de veiling deel te nemen. 

9.  Om digitaal mee te kunnen bieden op een veiling dient de Deelnemer een 

internetborg te storten ten name van de Stichting Beheer Internetborg 

NIIV. De hoogte van de internetborg hangt samen met de maximale hoogte 

van het uit te brengen bod, een en ander zoals nader bepaald in de 

handleiding ‘Online meebieden op de veiling’. 

10.  De Deelnemer verklaart met het uitbrengen van een bieding via internet 

bekend te zijn met de procedure voor storten, vastzetten en vrijgave van de 

internetborg, zoals omschreven in de handleiding ‘online meebieden op de 

veiling’ en verklaart de hierop betrekking hebbende procedure te 
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aanvaarden.  

11.  Indien Deelnemer om welke reden dan ook niet in staat is aan zijn 

verplichting tot afname van het veilingobject te voldoen, zal de ontstane 

schade door de veilende notaris op de Deelnemer worden verhaald, 

allereerst, maar niet uitsluitend, op de gestorte internetborg.  

12.  De Deelnemer verklaart te beschikken over een mobiele telefoon 

waarmee smsberichten kunnen worden ontvangen. De Deelnemer 

realiseert zich dat de persoonlijke biedcodes, nodig om op een 

veiling mee te kunnen bieden, via sms worden ontvangen en een 

vertrouwelijk karakter hebben. 

13.  Aan de registratie van de Deelnemer zijn geen kosten verbonden.  

14.  De geldigheid van deze registratie is gelijk aan de geldigheidsduur van het 

bij de registratie gebruikte legitimatiebewijs van de Deelnemer. 

15.  Door het uitbrengen van een bod op een veilingobject via internet, op de 

wijze zoals door het NIIV omschreven, verleent de Deelnemer tevens 

volmacht aan ieder van de medewerkers die ten tijde van het gebruik van 

de volmacht werkzaam zijn ten kantore van de veilende notaris (zowel 

samen als ieder afzonderlijk) om namens de Deelnemer het procesverbaal 

van veiling ten aanzien van het betreffende veilingobject te ondertekenen. 

De gevolmachtigde kan op grond van deze volmacht het procesverbaal 

ondertekenen en ter zake hiervan datgene te doen wat zij nodig en nuttig 

acht. De gevolmachtigde heeft de macht tot substitutie, zodat hij onder zijn 

verantwoordelijkheid een ander in zijn plaats kan stellen. 

16.   NIIV behoudt zich het recht voor om, om welke reden dan ook, op enig 

moment af te zien van het via internet beschikbaar stellen van een 

specifieke veiling. 

17    NIIV heeft de bevoegdheid deze registratieverklaring te wijzigen. Na 

wijziging zal Deelnemer verzocht worden in te stemmen met de gewijzigde 

bepaling. Nadat die instemming is gegeven zal de relatie tussen partijen 

door de gewijzigde verklaring worden beheerst. Deelnemer zal telkens het 

recht hebben de gewijzigde bepalingen te weigeren. In dat geval heeft NIIV 

het recht om haar dienstverlening jegens Deelnemer per ommegaande te 

staken. Deelnemer zal vanaf dat moment dus niet meer (via internet) deel 

kunnen nemen aan veilingen.  

18.   De Regioveiling behoudt zich het recht voor aanvullende en/of afwijkende 

regels op te stellen.  

19.  Wanneer de Deelnemer een dienst verlangt die een ongebruikelijke 

transactie in de zin van de Wwft oplevert, is de Stichting NIIV en/of 

Stichting Beheer Internetborg NIIV verplicht dat te melden bij een centraal 
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meldpunt. Het is niet toegestaan de Deelnemer van deze melding op de 

hoogte te brengen. 

 

DERDENBEDING TEN BEHOEVE VAN DE VEILENDE NOTARIS  

Indien de Deelnemer wordt aangemerkt als hoogste bieder houdt de Stichting 

Beheer Internetborg NIIV de internetborg van 1% van de koopsom met een 

minimum van € 5.000, per object onder zich voor de notaris (die handelt als 

opdrachtnemer van de executant), onder de ontbindende voorwaarde van 

betaling van de volledige waarborgsom als bedoeld in artikel 12 lid 1 AVVE 

2006. De notaris kan (als opdrachtnemer van de executant) bij het NIIV 

aanspraak maken op de internetborg voor de betaling van (een deel van) de 

kosten van herveiling. De Deelnemer heeft niet eerder recht op de door hem 

gestorte internetborg dan na betaling aan de notaris van de volledige 

waarborgsom of koopsom. Na betaling van de volledige waarborgsom of 

koopsom aan de notaris houdt de Stichting Beheer Internetborg NIIV de 

internetborg onder zich voor de Deelnemer.   
 

VERKLARING INZAKE BESCHIKBAARHEID PERSOONLIJKE GEGEVENS 

De door de Deelnemer aangeleverde persoonlijke gegevens mogen alleen worden 

gebruikt ten behoeve van de hiervoor bedoelde registratie die het mogelijk maakt 

via internet mee te kunnen bieden. Bij een veiling betrokken notarissen mogen 

alle door de Deelnemer beschikbaar gestelde gegevens opvragen en inzien. De 

hiervoor vermelde persoonsgegevens van de Deelnemer mogen slechts aan 

derden worden verstrekt voor zover dit nodig is in het kader van het bieden op 

de veiling. De hiervoor genoemde persoonsgegevens van de Deelnemer mogen 

niet aan derden worden verkocht, verhuurd of anderszins in gebruik worden 

gegeven.  

De Deelnemer geeft toestemming voor de zichtbaarheid van zijn gegevens 

aan alle notarissen die zijn aangesloten bij het internetbiedsysteem.  

 

Getekend te:      ...................................................................... 

Op:        ...................................................................... 

Handtekening Deelnemer:  ......................................................................
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LEGALISATIE 

Achternaam:        <veld> 

Voorna(a)m(en):      <veld> 

Geboortedatum:      <veld> 

Geboorteplaats:       <veld> 

Nationaliteit:        <veld> 

Emailadres:        <veld>   

 

De identiteit van bovengenoemd persoon is door mij, notaris, vastgesteld aan de 

hand van <veld_soort_ID> nummer <ID_nummer>, geldig tot 

<ID_datumgeldigtot>.  

De hierboven genoemde persoon heeft in mijn aanwezigheid een handtekening 

gesteld onder de registratieverklaring. De betekenis van deze legalisatie is strikt 

beperkt tot de vaststelling van de identiteit en de verklaring van de handtekening 

van de genoemde persoon. Een oordeel over de inhoud en mogelijke 

rechtsgevolgen daarvan of andere aspecten van de aangehechte stukken wordt 

derhalve niet door mij notaris gegeven. 

Deze legalisatieverklaring houdt niet in een bevoegdheidsverklaring van de 

genoemde persoon om namens een ander of andere rechtspersoon een 

rechtshandeling te verrichten.  

 

 

BEREIKBAARHEID VIA MOBIELE TELEFOON 

Ik, notaris, heb vastgesteld dat bovengenoemd persoon in bezit is van een 

mobiele telefoon, bereikbaar onder nummer <veld_mobielenummer>. 

 
 

 

Getekend te:    ....................................................................... 

 

Op:      ....................................................................... 

(ambtsstempel + handtekening notaris) 

 

 

 

(C) NIIV2014/V7.2.  

CBP_1505294 
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Veelgestelde vragen internetbieden,  
 
Overzicht van juridische vragen en antwoorden internetbieden 
Bij de beantwoording van de vragen is uitgegaan van het huidige click & bid-
systeem (d.d. 29 juli 2011). Bovendien is uitgegaan van de rapporten van prof. mr. 
Verstappen en mr. Vonck van 7 september 2010 en van prof. mr. Ploeger van 26 
november 2010 ten aanzien van de toetsing van het internetbiedsysteem aan de 
wettelijke regeling (hierna: rapport Verstappen en rapport Ploeger). Bij vraag IV.5 
is gebruik gemaakt van het aanvullende rapport van Verstappen van 26 oktober 
2010 en de e-mail van prof. mr. Snijders van 14 december 2010. 
 
 
 
Inhoudsopgave veelgestelde vragen 
I. Verklarende woordenlijst 
II. Internetborg 
III. Techniek internetbieden 
IV. Juridisch 
V. Organisatorisch 
 
NB. Hieronder wordt meermaals verwezen naar het tekstblok internetbieden. Dit 
betreft het model ‘Wijzigingen voorwaarden hypotheekveiling in verband met 
internetbieden’.  
 
I. Verklarende woordenlijst 
 
- Bieder: degene die in de veiling een bod uitbrengt, onverschillig of dit bij 

opbod of afmijning geschiedt. Als bieder heeft te gelden zowel degene die in 
de zaal een bod uitbrengt (hierna ook: ‘zaalbieder’) als degene die via 
internet een bod uitbrengt en heeft voldaan aan de door de regioveiling in de 
brochure ‘Online meebieden op de veiling’ en de in de bijzondere 
veilingvoorwaarden gestelde specifieke voorwaarden voor bieden via internet 
(hierna ook: ‘internetbieder’). 

- Hybride veiling/internetbieden:  zaalveiling waarbij tevens mogelijk is om via 
internet te bieden. 

- Internetborg: de borg die door een deelnemer die via internet wil bieden 
betaald moet worden om op deze wijze mee te kunnen bieden. Deze borg is 
niet tevens ook de waarborgsom die moet worden betaald indien de bieder 
via internet wordt aangemerkt als hoogste bieder. (Zie verder onder II.) 

- NIIV: de stichting Notarieel Instituut Internetveilen 
- Registratienotaris: de notaris die zich voor de veiling via internetheeft 

aangemeld bij het NIIV om de registratie van de deelnemers die via internet 
willen bieden te verzorgen. Zie voorts lid 2 van het tekstblok internetbieden. 

 
 
II. Internetborg 
 
II.1. Borgstelling: waarom? 
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Vraag 
In de documenten betreffende internetbieden is opgenomen dat de koper een 
bepaalde borgstelling (internetborg) dient te betalen. Waarom wordt gebruik 
gemaakt van een borgstelling en waartoe dient deze? 
 
Antwoord 
In het huidige veilingsysteem betalen bieders geen borg om mee te kunnen 
bieden. Op de zaalveiling dient (nadat het biedproces heeft plaatsgevonden) de 
hoogste bieder op grond van art. 14 AVVE 2006 zijn gegoedheid te bewijzen, zich 
te identificeren en na de veiling dient de hoogste bieder een waarborgsom te 
storten (art. 12 AVVE 2006). De eis van gegoedheid zorgt momenteel voor veel 
vragen: hoe dient een bieder zijn gegoedheid te bewijzen, is wel echt zeker dat 
een bieder goed is voor zijn geld, etc. Dit leidt soms tot (ongewenste) discussie 
tijdens de veiling. 
Een vervanging van het huidige systeem (voorlopig alleen nog voor het 
internetbieden) biedt de internetborg. Een bieder die wil meebieden – voorlopig 
alleen nog via internet – dient deze vooraf te betalen. De bankrekening waarop de 
borg wordt betaald staat op naam van het NIIV. Er zijn vervolgens twee 
mogelijkheden wanneer de internetbieder ‘wint’ (het hoogste bod uitbrengt): hij 
dient 10% van de koopsom te voldoen en krijgt vervolgens zijn eerder gestorte 
internetborg terug, of de door de koper eerder gestorte internetborg wordt 
(gedeeltelijk) doorgestort naar de veilingnotaris, ter betaling van de waarborgsom 
ná de veiling. In het nu geldende systeem wordt de internetborg niet gebruikt voor 
de waarborgsom (zie onder II.3). 
Het afgeven van een verklaring van gegoedheid is voor de internetbieder dus niet 
meer nodig. Deze wordt vervangen door identificatie en betaling van de 
internetborg vooraf. Een zaalbieder zal nog steeds wel een verklaring van 
gegoedheid moeten afgeven. 
 
Het systeem van de internetborg is opgenomen in de bijzondere 
veilingvoorwaarden (zie lid 3 en 11 tekstblok internetbieden). De ‘oude’ bijzondere 
veilingvoorwaarden bevatten immers nog de regelingen omtrent de verklaring van 
gegoedheid en de identificatie in de veilingzaal. Er wordt dus onderscheid 
gemaakt tussen de zaalbieder (voor wie de bestaande regeling nog geldt) en de 
internetbieder (voor wie de nieuwe regeling geldt). De storting van de 
waarborgsom ná de veiling blijft voor beiden  verplicht.  
 
II.2. Borgstelling; dekking kosten herveiling 
 
Vraag 
Is het mogelijk dat kosten van eventuele herveiling ook gedekt worden door de 
internetborg? 
 
Antwoord 
Indien de koper uiteindelijk niet betaalt of de veiling op andere wijze geen 
doorgang vindt ná de openbare verkoop, zal opnieuw tot veiling moeten worden 
overgegaan. Dit zal de nodige kosten meebrengen, welke men zou willen 
verhalen op de koper. 
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Dit wordt – voor wat betreft internetbieders – mogelijk gemaakt doordat 
internetbieders vooraf een borgstelling (de internetborg) betalen. Wordt de 
internetbieder geen koper, dan wordt de borgstelling op zijn verzoek door het NIIV 
terugbetaald.  
Wordt de internetbieder wel als uiteindelijke hoogste bieder aangemerkt dan wordt 
de borgstelling gereserveerd in verband met de mogelijke kosten van herveiling 
etc. tot het moment waarop de internetbieder voldoet aan zijn verplichting tot 
betaling van een waarborgsom.  
 
In het tekstblok internetbieden is opgenomen dat de borgstelling tevens geheel of 
gedeeltelijk dient als dekking voor (onder meer) de kosten van herveiling (lid 11). 
Indien de koper ná de veiling de waarborgsom van 10% niet betaalt wordt de 
vooraf betaalde borg niet terugbetaald. De borg wordt dan door de notaris als 
opdrachtnemer van de hypotheekhouder gebruikt voor de betaling van (een deel 
van) de kosten van herveiling. Overigens blijft de koper aansprakelijk voor de 
eventuele resterende kosten die aan de herveiling verbonden zijn en die niet uit 
de internetborg voldaan kunnen worden (art. 22 AVVE). 
 
II.3. Systeem internetborg 
 
Vraag 
Hoe werkt het systeem van de internetborg? 
 
Antwoord 
De internetborg wordt door een internetbieder betaald voor de veiling op de 
rekening van het NIIV. De internetborg kan worden gezien als een voorwaarde om 
via internet mee te kunnen bieden op de veiling. De internetborg bedraagt 
momenteel 1% van de biedlimiet met een minimum van € 3.000,- per pand. De 
internetborg wordt door het NIIV gehouden voor de deelnemer/internetbieder tot 
het moment waarop de internetbieder als hoogste bieder wordt aangemerkt en op 
die grond gehouden is tot betaling van de waarborgsom. 
Vanaf dat moment houdt het NIIV de internetborg voor de notaris. Als de 
internetbieder niet voldoet aan zijn verplichting tot betaling van de waarborgsom, 
kan de notaris (als opdrachtnemer van de hypotheekhouder) bij het NIIV 
aanspraak maken op de internetborg om de kosten van herveiling (geheel of 
gedeeltelijk) te betalen. De internetborg kan dan niet aan de internetbieder 
worden uitbetaald. Voldoet de internetbieder wel aan zijn verplichting tot betaling 
van de waarborgsom, de notaris geeft dit aan, dan houdt het NIIV de internetborg 
weer voor de internetbieder. Hij kan deze op zijn verzoek teruggestort krijgen, of 
gebruiken voor de volgende veiling. Let wel, de internetborg wordt niet eerder aan 
de internetbieder uitbetaald dan na bevestiging van de notaris aan het NIIV dat de 
internetbieder aan zijn verplichtingen heeft voldaan. 
Als de internetbieder niet de hoogste bieder is, is de internetborg weer “vrij”.De 
internetbieder kan deze op zijn verzoek teruggestort krijgen, of gebruiken voor 
een volgende veiling.  
 
Kort samengevat werkt het als volgt: 
1. na storting van de internetborg (1% van de biedlimiet met een minimum van € 

3.000,-) door de deelnemer houdt de stichting NIIV de internetborg voor de 
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deelnemer, onder de ontbindende voorwaarde van het uitbrengen van het 
hoogste bod in de inzet- dan wel afmijnfase, op grond waarvan de deelnemer 
gehouden is tot betaling van een waarborgsom van 10% van zijn bod; 

2. als wordt voldaan aan de eerste voorwaarde (de deelnemer is de hoogste 
bieder) dan houdt de stichting NIIV de gelden onder zich voor de notaris (ten 
behoeve van de executant), onder de ontbindende voorwaarde van betaling 
van de waarborgsom van 10% van het bod door de deelnemer; 

3. als wordt voldaan aan de tweede voorwaarde (storting waarborgsom) houdt 
de stichting NIIV de gelden onder zich voor de deelnemer tot het moment 
waarop hij aangeeft de gelden terug te willen ontvangen. Terugstorting 
gebeurt pas nadat de notaris aan de stichting NIIV heeft aangegeven dat de 
deelnemer aan zijn verplichtingen heeft voldaan. 

 
Dit systeem is opgenomen in de overeenkomst met de deelnemer. In die 
overeenkomst is bovendien een derdenbeding opgenomen ten behoeve van de 
notaris (als opdrachtnemer van de hypotheekhouder), op grond waarvan de 
stichting de internetborg (bij stap 2, hierboven uitgewerkt) voor de notaris houdt 
en de notaris aanspraak kan maken op de internetborg. 
 
II.4 Veiligheid betaling 
 
Vraag 
Bij wie wordt de internetborg gestort en hoe is dit precies geregeld? Ofwel: hoe 
veilig is het systeem van betaling van de internetborg? 
 
Antwoord 
In de pilot wordt de internetborg gestort op de rekening van de stichting NIIV. Dat 
is geen kwaliteitsrekening in de zin van art. 25 Wet op het notarisambt (Wna). In 
het bestuur van de stichting zitten vier notarissen als bestuurslid en één persoon 
die geen notaris is. De bestuurder(s) van de stichting zijn aansprakelijk ex art. 2:9 
BW als ze onvoldoende maatregelen hebben genomen om te zorgen dat de 
gestorte borgen uiteindelijk aan de deelnemers kunnen worden terugbetaald. De 
bestuurders van de stichting moeten dus zorgen voor een rekening bij een bank 
met vergunning van De Nederlandsche Bank. 
 
De internetborg wordt dus niet betaald aan de notaris, maar is een borg voor het 
internetbiedsysteem. De borg wordt gebruikt om de kosten van eventuele 
herveiling in geval van niet-nakoming van de verplichtingen uit de veilingkoop 
(deels) te kunnen betalen (zie vraag II.3). 
 
II.5 Deelnemer wil op meerdere veilingen/panden meebieden 
 
Vraag 
Hoe werkt het als de deelnemer op meerdere veilingen of op meer panden tijdens 
één veiling wil meebieden? 
 
Antwoord 
De internetborg is per object 1% van de biedlimiet/koopsom met een minimum 
van € 3.000,-. Een bieder die € 5.000,- stort en vervolgens een object koopt van 
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€ 300.000,-, dient – om verder te kunnen bieden, tot een maximum van 
€ 300.000,- – dus nog € 1.000,- te storten.  
 
II.6 Aanspraak notaris bij verzuim 
 
Vraag 
Op welk bedrag kan de notaris aanspraak maken bij verzuim van de 
internetbieder in de volgende gevallen: 
1. de internetbieder heeft in totaal € 6.000,- gestort. Hij is de hoogste bieder op 

de veiling en biedt € 200.000,-; 
2. de internetbieder heeft in totaal € 6.000,- gestort. Hij is de hoogste bieder op 

veiling A en biedt daar € 300.000,- en hij is tevens de hoogste bieder op 
veiling B en biedt daar € 200.000,-; 

3. de internetbieder heeft in totaal € 6.000,- gestort. Hij is de hoogste bieder op 
de veiling en biedt € 400.000,-. 

 
Antwoord 
Als de internetbieder niet voldoet aan zijn verplichting tot betaling van de 
waarborgsom, kan de notaris is de hierboven aangegeven gevallen aanspraak 
maken op de volgende bedragen: 
1. € 3.000,- (de minimale borg); 
2. zowel de notaris van veiling A als de notaris van veiling B kan aanspraak 

maken op € 3.000,- (de minimale borg); 
3. € 4.000,- (1% van de koopsom). 
 
III. Techniek internetbieden 
 
III.1 Vertraging in bod via internet 
 
Vraag 
Sluit dit internetbiedsysteem de mogelijkheid uit dat een bod via internet te laat 
binnenkomt, waardoor het afmijnen niet gelijktijdig plaatsvindt met de zaal? 
 
Antwoord 
Het gebruik van internet in het veilsysteem brengt vertraging met zich. Vooral in 
de afmijnfase is deze vertraging van belang. Zij zorgt ervoor dat als de 
internetbieder en de zaalbieder op hetzelfde bedrag willen afmijnen, de zaalbieder 
meestal wint. In de voorlichting aan de bieder is opgenomen dat hij met de 
vertraging rekening moet houden en dat deze voor zijn rekening en risico komt 
(tekstblok internetbieden lid 7 en registratieverklaring). 
De veilingmeester moet de internetbieder, nu het bedrag later bij de internetbieder 
binnenkomt dan het in de zaal afgeroepen is, wel een reële kans geven om af te 
mijnen. Dat betekent dat de veilingmeester steeds korte pauzes moet houden 
tussen het afroepen van de bedragen.  
Om anticiperen door internetbieders te voorkomen is de ontvangsttheorie expliciet 
opgenomen in het tekstblok Internetbieden (lid 5, zie vraag IV.9).  
 
IV. Juridisch 
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IV.1. Afmijnen; bieder in zaal en internetbieder bieden tegelijk 
 
Vraag 
Hoe moet worden gehandeld indien de bieder, die via internet meebiedt, bij het 
afmijnen tegelijkertijd biedt met de bieder in de zaal? 
 
Antwoord 
Het zal zelden voorkomen dat exact tegelijk wordt geboden door een bieder die 
via internet biedt en een bieder in de zaal. Wel kan verwarring ontstaan met 
betrekking tot de vraag welke bieding eerder is gedaan. 
Voor het tijdstip waarop biedingen binnen komen geldt als hoofdregel art. 3:37 lid 
3 BW, waarin de ontvangsttheorie is opgenomen: om haar werking te hebben 
moet een verklaring de persoon (in dit geval: de notaris) hebben bereikt. De 
ontvangsttheorie  is opgenomen in lid 5 van het tekstblok internetbieden.  
De notaris constateert wie eerder was. Voor (nagenoeg) gelijktijdige biedingen 
geldt artikel 3 lid 4 AVVE 2006: “Brengen meer personen tegelijk het hoogste bod 
uit, dan wordt terstond tussen hen aanvullend bij opbod geveild. Indien genoemde 
personen op deze aanvullende veiling niet bieden, wordt tijdens de zitting de 
hoogste bieder aangewezen door middel van loting ten overstaan van de notaris.” 
 
Indien het voor de notaris niet duidelijk is wie eerst was, kan hij deze regel 
toepassen. Hij heeft immers het telefoonnummer van de internetbieder. Hij neemt 
dan telefonisch contact op met de internetbieder, die vervolgens bij opbod biedt 
tegen de zaalbieder. De hoogste bieder wint. Bieden zij beiden niet, dan wordt 
door de notaris geloot. Het is voor de internetbieder dus van belang zijn telefoon 
gedurende de veiling gereed te hebben. In de voorlichting aan de bieder is dit ook 
opgenomen. 
 
IV.2. Afmijnen; hoe verloopt de afmijning in geval van de hybride veiling? 
 
Vraag 
Gebruikelijk is (en zo is het ook in de AVVE 2006 geregeld) dat het afmijnen 
geschiedt door mondeling het woord “mijn” te roepen. Hoe gaat dit bij de hybride 
veiling? 
 
Antwoord 
Art. 3 lid 3 AVVE 2006 schrijft voor, dat het bieden bij afmijning mondeling 
geschiedt “door het roepen van het woord ‘mijn’ bij het afroepen van het bedrag 
door de afslager.”  
In WPNR (6410) 2000 noemt Van Velten het roepen van het woord “mijn” “hoe 
archaïsch dit ook moge lijken, essentieel bij de afmijning”. Omdat het roepen van 
het woord “mijn” in de zaal wel, maar via internet niet goed werkt, zou afmijnen 
om deze reden wellicht niet goed mogelijk zijn. 
Na het hierboven geciteerde geeft Van Velten echter aan: “waarbij soms 
onderdelen van een seconde beslissend kunnen zijn. Als het voorstel van de 
vraagsteller wordt gevolgd, is het zeer wel denkbaar dat, als de gehandicapte 
bezoeker aanstalten maakt om zijn bordje omhoog te steken, een ander ‘mijn’ 
roept”. (Onderstreep  toegevoegd.) Aan Van Velten werd gevraagd, of het ook 
mogelijk is om door middel van een bordje (met daarop het woord “mijn”) te 
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bieden, in plaats van mondeling te mijnen. Zo bezien lijkt het dus wel mogelijk om 
het afmijnen via internet te laten verlopen. Ten eerste zal de snelheid van de 
mijning via internet veelal geen belemmering vormen (zie vraag V.1 voor de 
trage/slecht werkende internetverbinding). Ten tweede kan een bieder in de zaal 
niet zien of een internetbieder van plan is af te mijnen. Anticipatie op andere 
bieders is in beginsel niet mogelijk.  
Wel is, om afmijning via internet mogelijk te maken, een op art. 3 lid 3 AVVE 2006 
aanvullende bepaling opgenomen in de bijzondere veilingvoorwaarden. Die 
bepaling luidt als volgt (lid 8 tekstblok internetbieden): 
“In aanvulling op  het bepaalde in artikel 3 lid 3 AVVE 2006, kan het bieden bij 
afmijnen ook elektronisch geschieden door het klikken op het woord ‘bied’ bij het 
afroepen van het bedrag door de afslager.”  
 
In aanvulling op het bovenstaande wordt nog het volgende opgemerkt. In 
onderdeel 4.6 van zijn rapport gaat ook Verstappen in op deze vraag. Hierin stelt 
hij allereerst dat het vereiste van art. 519 Rv (“afmijning”) in functionele zin moet 
worden begrepen. Het roepen van andere termen of het gebruikmaken van 
hulpmiddelen in het proces van afmijning zal anticipatie door andere bieders 
mogelijk kunnen maken of enige tijd kosten, waardoor die aanpassingen niet 
toelaatbaar lijken. Bij afmijnen door middel van een muisklik lijkt de kans van 
anticipatie door andere bieders in de ogen van het rapport niet aanwezig. 
Ook Wiertsema stelt in zijn artikel dat hij geen reden ziet “waarom het roepen van 
het woord ‘mijn’ de enige manier is om een wil kenbaar te maken”. Afmijnen via 
internet, door te klikken op het woord ‘bied’, is in die visie ook mogelijk. 
Ten slotte is ook Vonck van mening dat een extensieve uitleg van het woord 
‘afmijning’ is toegestaan, mits “de materiële waarborgen die gediend zijn met een 
systeem van afmijning tot hun recht komen.” Dat houdt in dat voorkomen moet 
worden dat bieder op elkaar kunnen anticiperen tijdens de afmijning:“Voorkomen 
moet worden dat deelnemers aan de veiling kunnen wachten totdat iemand 
anders mijnt, omdat – ogenschijnlijk tegelijk – zelf te mijnen. Bij de internetveiling 
– waarbij gemijnd wordt met een muisklik – is die kans niet aanwezig. Om die 
reden staat ook dit vereiste mijns inziens niet aan een internetveiling in de weg.”  
 
> A.A. van Velten, ‘Rechtsvragenrubriek. De wijze van mijnen bij een o.g.-veiling’, 
WPNR (6410) 2000 
> J.W. Wiertsema, ‘De executoriale verkoop van onroerende zaken met 
gebruikmaking van internet’, Vastgoed Fiscaal & Civiel 2009/4 
> F.J. Vonck, ‘Executoriale verkoop van registergoederen via internet’, WPNR 
(2011) 6882, p. 308 
> Zie tevens rapport Verstappen, onderdeel 4.6. 
 
IV.3. “ten overstaan van een bevoegde notaris” 
 
Vraag 
Hoe zijn de woorden “ten overstaan van een bevoegde notaris” in artikel 3:268 
BW op te vatten in verband met het hybride systeem? 
 
Antwoord 
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In de parlementaire geschiedenis bij de totstandkoming van het huidige BW is niet 
ter sprake gekomen wat de woorden “ten overstaan van een bevoegde notaris” 
van artikel 3:268 BW inhouden. Destijds is – logischerwijs - ook geen rekening 
gehouden met ontwikkelingen die het internet zou doormaken, noch met de 
mogelijkheid dat openbare veilingen via internet plaatsvinden. De wetgever had 
een fysieke zaalveiling voor ogen, waarbij de notaris aanwezig is en het 
biedproces in de zaal overziet. 
In latere literatuur en in  de memorie van toelichting bij het concept-wetsvoorstel 
Executieveilingen is wel stilgestaan bij de mogelijkheid om via internet te veilen en 
hoe de woorden “ten overstaan van een bevoegde notaris” in dit verband moeten 
worden opgevat. Hieronder volgt een overzicht van deze - na de invoering van het 
BW - verschenen literatuur en worden de opmerkingen van de minister hierover in 
de memorie van toelichting uitgewerkt. 
 
Overzicht van memorie van toelichting en literatuur 
In de concept-memorie van toelichting bij het concept-wetsvoorstel 
Executieveilingen gaat de minister van Justitie in op de (on)mogelijkheid van 
veilingen via internet onder de huidige wettelijke regeling: 
“Een executoriale verkoop dient op grond van artikel 514 Rv te geschieden ten 
overstaan van een notaris. Dit duidt op fysieke aanwezigheid van de notaris. Dit 
wetsvoorstel legt vast dat een executoriale internetveiling eveneens dient plaats te 
vinden ten overstaan van een notaris waarbij dit vereiste echter niet in fysieke zin 
behoeft te worden opgevat.” (Onderstreep toegevoegd) 
 
De minister van Justitie lijkt derhalve een veiling via internet onder de huidige 
wettelijke regeling niet mogelijk te achten. Het in de wet opgenomen vereiste van 
een veiling ‘ten overstaan van een notaris’ moet volgens de minister zo worden 
opgevat dat deze veiling alleen kan plaatsvinden in fysieke tegenwoordigheid van 
de notaris. Uit deze passage – en de overige tekst van de concept-memorie van 
toelichting en het concept-wetsvoorstel – wordt echter niet duidelijk of een hybride 
veiling wél tot de mogelijkheden behoort. De hybride veiling vindt immers plaats 
ten overstaan van een notaris in de veilingzaal, waarbij voor internetbieders de 
mogelijkheid bestaat mee te bieden. Aldus verloopt het biedproces niet volledig 
via internet. 
 
Hoe wordt in de literatuur gedacht over het vereiste “ten overstaan van een 
bevoegde notaris”? In 2007 bespreekt Van Daal de internetveiling van roerende 
zaken. In artikel 1 van de Wet ambtelijk toezicht bij openbare veilingen (Watov) is 
eveneens het vereiste “ten overstaan van notarissen” opgenomen. Hierbij stelt 
van Daal dat het recht “een dynamisch geheel [is] en hoort te reageren op 
belangrijke maatschappelijke ontwikkelingen.” Van Daal denkt dat de fysieke 
aanwezigheid van de notaris wel naar een internetomgeving vertaald kan worden: 
“Als een notaris [...] ten aanzien van de technische omstandigheden, juridische 
voorwaarden en praktische werking van een internetveiling heeft vastgesteld dat 
deze in overeenstemming zijn met de wet, als hij in redelijkheid technisch advies 
heeft ingewonnen ten aanzien van de instandhouding van de internetomgeving 
tijdens de veilingen én als hij te allen tijde – zowel voor, ‘live’ tijdens, als na een 
veiling – toegang heeft tot alle gegevens van en handelingen rond een 
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internetveiling, dan zou een internetveiling in principe ‘ten overstaan van een 
notaris [...]’ kunnen plaatsvinden.” 
 
In 2009 komt Wiertsema tot dezelfde conclusie, waar hij het vereiste “ten 
overstaan van een bevoegde notaris” voor de veiling van registergoederen invult 
op dezelfde wijze als Van Daal hierboven. 
Vonck stelt eveneens dat de aanwezigheid van de notaris niet per se in fysieke 
zin hoeft te worden opgevat, mits de notaris “zijn toezichthoudende taak op het 
ordelijke verloop van de veiling even goed kan vervullen als bij een veiling die 
enkel in de zaal plaatsvindt.”  
 
Conclusie 
Bieden de woorden “ten overstaan van een bevoegde notaris” van artikel 3:268 
BW wel de mogelijkheid om bieders via internet mee te laten te doen met de 
openbare veiling in de zaal? Wiertsema en Van Daal menen dat - onder de 
hierboven opgesomde voorwaarden – ook een (volledige) internetveiling een 
veiling is “ten overstaan van de notaris”. De minister van Justitie acht een volledig 
internetveiling echter nog niet mogelijk, over de toelaatbaarheid van een hybride 
veiling heeft hij zich niet uitgelaten. 
 
Ter aanvulling op het bovenstaande wordt hier nog opgemerkt dat in het rapport 
Verstappen valt te lezen dat hij van mening is dat “[t]egen het bieden via internet 
met ‘digitaal toezicht’ van de notaris [...] mijns inziens daarentegen geen bezwaar 
[bestaat].” (Rapport Verstappen, onderdeel 4.2.) Zolang de notaris zijn 
toezichthoudende taak op het ordelijke verloop van de veiling kan vervullen wordt 
voldaan aan het vereiste van een veiling ‘ten overstaan van een notaris’”, aldus 
het rapport. Vonck komt in zijn artikel in het WPNR tot eenzelfde conclusie. 
Bovendien wijst hij erop dat in het concept-wetsvoorstel de bewoordingen ‘ten 
overstaan van een notaris’ niet zijn aangepast. Hij stelt: “[k]ennelijk meent men 
dat die formulering als zodanig niet per se aan ‘digitale aanwezigheid’ in de weg 
staat.”  
De taak van de notaris bij de executoriale verkoop is, naast de voorbereiding en 
afwikkeling ervan, toezicht op het biedproces. Zolang de notaris deze taak kan 
verrichten bij de hybride veiling, lijken de woorden ‘ten overstaan van een notaris’ 
hieraan niet in de weg te staan. Bij het internetbieden houdt de notaris 
tegelijkertijd toezicht op het biedproces in de zaal en op het biedproces via 
internet (op het notarisscherm zijn de biedingen ‘live’ te volgen). De notaris kan 
ingrijpen wanneer het nodig is en heeft de controle op het biedproces.  
 
> memorie van toelichting bij concept-wetsvoorstel Executieveilingen, te 
raadplegen via <www.internetconsultatie.nl/executieveiling> 
> G.C. van Daal, ‘Internetveilen: Is de wet nog van deze tijd?, TvI 2007/16 
> J.W. Wiertsema, ‘De executoriale verkoop van onroerende zaken met 
gebruikmaking van het internet’, Vastgoed Fiscaal en Civiel, 2009/04 
> F.J. Vonck, ‘Executoriale verkoop van registergoederen via internet’, WPNR 
(2011) 6882, p. 306 
> Rapport Verstappen, onderdeel 4.2. 
 
IV.4. “in het openbaar” 

www.internetconsultatie.nl/executieveiling
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Vraag 
Is bij hybride veiling voldaan aan het openbaarheidsvereiste van art. 3:268 BW jo. 
art. 519 Rv? 
 
Antwoord 
Ook het openbaarheidsvereiste van art. 3:268 BW is in de parlementaire 
geschiedenis bij de totstandkoming van het huidige Burgerlijk Wetboek niet in 
deze zin ter sprake gekomen. In het concept-wetsvoorstel, noch in de 
bijbehorende memorie van toelichting wordt op deze vraag ingegaan. Wel is dit 
vereiste in de literatuur meermaals besproken.  
Van Daal meent dat bij veiling via internet voldaan is aan het 
openbaarheidscriterium: 
“Dat bij de huidige internetpenetratie op de Nederlandse werkplekken en in de 
Nederlandse huizen iedere vorm van veilen via internet openbaar is, is 
ontegenzeggelijk zo.” 
Ook Wiertsema stelt dat het openbaarheidvereiste geen belemmering vormt: 
“Bij het huidige gebruik van het internet bestaat er mijns inziens geen twijfel over 
het feit dat een internet veiling geen besloten karakter heeft. Als er bij een veiling 
uitsluitend gebruik wordt gemaakt van het internet is er naar mijn mening sprake 
van een ‘veiling in het openbaar’.” 
 
Het openbaarheidsvereiste is in het KNB-Preadvies van 1936 (!) door Kuyk 
uitgewerkt. Hij onderscheidt twee criteria, welke door Gräler in 2004 als volgt 
worden samengevat: 
“1. Het publiek in het algemeen moet in staat gesteld worden de veiling bij te 
wonen; 
2. In beginsel zal de hoogste bieder als koper worden erkend.” 
Voor wat betreft het doel van de veiling stelt Kuyk dat dit tweeërlei is. We citeren 
nogmaals Gräler: 
“1. Het verkrijgen van een zo hoog mogelijke prijs. Degene die de hoogste prijs 
wenst te betalen wordt in de gelegenheid gesteld voor die prijs te kopen”; 
2. Controle. “Het feit dat alle handelingen, die den verkoop vormen, in het bijzijn 
geschieden van allen, die daarbij wensen tegenwoordig te zijn, schept een 
waarborg, dat een dergelijke verkoop op de meest regelmatige wijze zal worden 
gehouden.” 
 
Voor wat betreft de hybride veiling lijkt aan deze voorwaarden voldaan te zijn: een 
ieder is in staat de veiling bij te wonen (zowel in de zaal als via internet) en de 
hoogste bieder wordt in beginsel als koper erkend. Gräler geeft nog de volgende 
vereisten aan: 
“Deze openbaarheid eist dat de notaris zich in de publiciteit voorafgaand aan de 
veiling richt op het grote publiek en niet uitsluitend op de handel. [...] 
Openbaarheid hangt evenwel ook samen met de veilingmethodiek. Deze moet 
helder en transparant zijn. Het publiek moet het spel op eenvoudige wijze mee 
kunnen spelen. Hier ligt een taak voor zowel de wetgever, de notaris als de 
executant.” 
Ook hieraan is bij de hybride veilingvoldaan: zij is gericht op het grote publiek, 
(juist) niet alleen op de handel. Ook is de veilingmethodiek helder en transparant: 
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een ieder die zich heeft geregistreerd en gelegitimeerd kan meebieden. 
Bovendien kan een ieder het biedproces via internet volgen. 
 
Het is alleen de vraag of de controlefunctie, die nog door Kuyk wordt genoemd, 
ook van belang is als gekeken wordt naar de openbaarheid. Die controlefunctie 
ligt bij uitstek bij de notaris, die als publiek persoon door de wetgever is tussen 
geschoven. Het is bij de executieveiling niet de bedoeling dat de bieders het 
biedproces controleren, daarvoor is de notaris aangesteld. Dit geeft Vonck ook 
aan. De kenbaarheid dat een bieding is gedaan is hooguit van secundair belang, 
zo stelt hij. Kenbaarheid van de biedingen voor de bieders in de zaal is dan ook 
niet per se vereist (vgl. rapport Verstappen, onderdeel 4.4). Ook Ploeger sluit zich 
aan bij het standpunt van Verstappen, dat de “waarborg voor een goed en 
regelmatig verloop van de veiling is gelegen in de betrokkenheid van de notaris en 
niet in het feit dat bij de fysieke veiling voor iedere aanwezige kenbaar is wie een 
bod heeft gedaan.” (Advies Ploeger, p. 2) 
Verstappen stelt daarop nog: 
“Niettemin kan het naar onze mening ook geen kwaad dat een dergelijke vorm 
van kenbaarheid in het systeem in te bouwen, door bijvoorbeeld een 
internetbieding niet alleen met een melding t.b.v. de notaris/veilingmeester, maar 
ook met een signaal in de richting van de zaal kenbaar te maken.” 
 
Die kenbaarheid wordt in het systeem ook gegeven. De zaal hoort een signaal dat 
via internet is geboden en de veilingmeester/notaris ziet het op zijn scherm. Het 
aantal bieders dat via internet meebiedt is echter alleen aan de notaris bekend, 
niet aan de bieders in de zaal. 
Verstappen concludeert in zijn rapport dat het openbaarheidsvereiste geen roet in 
het eten gooit voor de internetveiling: 
“In het hybride systeem dat door Netwerk Notarissen wordt voorgesteld, geldt dat 
eens te meer, omdat die ook deelname vanuit de zaal mogelijk maakt.” 
 
> G.J.H. Kuyk, ‘Praeadviezen over openbare veiling: veilingscondities’ (Preadvies 
1936), Den Haag: Belinfante 1936 
> J.G. Gräler, Veilingverhoudingen, JBN 2004/29 
> J.W. Wiertsema, ‘De executoriale verkoop van onroerende zaken met 
gebruikmaking van het internet’, Vastgoed Fiscaal en Civiel, 2009/04. 
> F.J. Vonck, ‘Executoriale verkoop van registergoederen via internet’, WPNR (2011) 
6882, p. 307 
> Rapport Verstappen, onderdeel 4.4. 
> Advies Ploeger, p. 2 
 
IV.5. Plaats van de veiling 
 
Vraag 
Voldoet de hybride veiling aan het vereiste van art. 515 Rv, waarin het woord 
‘plaats’ wordt genoemd? 
 
Antwoord 
Wiertsema schrijft in zijn al eerder besproken artikel over de bepaling van art. 515 
Rv, die luidt als volgt: 
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“De notaris stelt binnen veertien dagen na zijn aanwijzing [...] dag, uur en plaats 
van de verkoop vast.”  
Vervolgens werkt hij het woord “plaats” uit en concludeert dat een veiling via 
internet niet onder “plaats” valt. Het gaat er daarbij volgens hem om dat meerdere 
personen in staat worden gesteld op elkaar te reageren.1 Nu dat bij een (pure) 
internetveiling niet het geval is, is een internetveiling in zijn ogen niet mogelijk. 
Bij de hybride veiling geldt in ieder geval voor de zaalveiling dat deze voldoet aan 
het “plaats”-criterium, zoals dit door Wiertsema is uitgewerkt. Het internetbieden 
sluit in het hybride systeem vervolgens aan op de zaalveiling. De bieders via 
internet zijn echter niet in staat fysiek op elkaar te reageren, evenmin als de 
zaalbieders fysiek op de internetbieders kunnen reageren. Het is echter de vraag 
of dat bezwaarlijk is. Veeleer zal het woord ‘plaats’ zien op het aan potentiële 
bieders duidelijk maken waar de veiling plaatsvindt. Nu in het hybride systeem de 
veiling plaatsvindt in de zaal, waarbij kan worden meegeboden via internet, lijkt dit 
vereiste geen roet in het eten te gooien. 
 
In zijn rapport stelt Verstappen dat de bewoordingen van artikel 515 Rv ruimte 
bieden om onder ‘plaats’ ook een digitale locatie te begrijpen (rapport Verstappen, 
onderdeel 4.3). Het standpunt van Wiertsema wordt door hem dus niet gevolgd. 
Ook Vonck geeft aan dat de specifieke eigen dynamiek door fysieke 
aanwezigheid bij de algemene vergadering van aandeelhouders wel, maar bij de 
veiling nu juist niet gewenst is. “Het is ongewenst dat men aan iemand 
lichaamstaal bijvoorbeeld kan zien dat deze op het punt staat om af te mijnen”, 
aldus Vonck.  
Wel wordt in het concept-wetsvoorstel voor de veiling die alleen via internet 
verloopt een wijziging in art. 515 Rv aangebracht. Die wijziging ziet echter niet op 
het woord ‘plaats’, maar juist op de woorden ‘dag’ en ‘uur’ van dat artikel. De 
notaris bepaalt bij een zuivere internetveiling op grond van het concept-art. 519a 
lid 2 Rv niet de dag en het uur van de verkoop, maar ‘de website waarop en de 
periode gedurende welke er kan worden geboden’. 
 
Over het standpunt van Wiertsema moet nog het volgende worden opgemerkt. 
Aan het slot van zijn artikel geeft Wiertsema aan “dat een executoriale verkoop 
van onroerende zaken waarbij uitsluitend van het internet gebruik wordt gemaakt 
niet voldoet aan de vereisten die de wet (Rv) aan dit proces stelt.” Uit zijn artikel 
blijkt dat Wiertsema alleen een bezwaar ziet in het woord ‘plaats’. Betekent de 
vermelding van de woorden ‘uitsluitend via het internet’ nu dat Wiertsema een 
hybride veiling wél mogelijk acht? Omdat hij dit niet expliciet maakt, is 
voorzichtigheid geboden.  
 
> J.W. Wiertsema, ‘De executoriale verkoop van onroerende zaken met 
gebruikmaking van het internet’, Vastgoed Fiscaal en Civiel, 2009/04. 
> F.J. Vonck, ‘Executoriale verkoop van registergoederen via internet’, WPNR (2011) 
6882, p. 307 
> Rapport Verstappen, onderdeel 4.3 
 

                       
1 Waarbij Wiertsema lijkt te beogen een fysieke bijeenkomst waarbij de bieders direct op elkaar kunnen 
reageren. 
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IV.5 Schriftelijkheidsvereiste (art. 6:227a BW)? 
 
Vraag 
In art. 6:227a lid 2 BW staat: 
“Lid 1 is niet van toepassing op overeenkomsten waarvoor de wet de tussenkomst 
voorschrijft van de rechter, een overheidsorgaan of een beroepsbeoefenaar die 
een publieke taak uitoefent.” 
Hoe zit dit bij een hybride veiling? De tussenkomst van de notaris is wettelijk 
voorgeschreven. Kan een bod dan wel elektronisch geschieden? 
 
Antwoord 
Een bod is een eenzijdige rechtshandeling. De regels van titel 3.2 BW zijn hierop 
van toepassing. Hoofdregel is art. 3:37 lid 1 BW: rechtshandelingen kunnen 
vormvrij geschieden, tenzij de wet anders voorschrijft. Voor het uitbrengen van 
een bod bij de veiling is geen vormvoorschrift opgenomen in de wet, dat kan dus 
in elke vorm geschieden. Elektronische biedingen zijn dus ook mogelijk. 
Als de wel wel een vormvereiste voorschrijft, een schriftelijkheidsvereiste 
bijvoorbeeld, moet worden gekeken of die rechtshandeling ook elektronisch kan. 
Art. 6:227a BW schrijft sinds 1 juli 2010 voor dat schriftelijke rechtshandelingen 
ook elektronisch kunnen geschieden. Anders wordt het als de wet bijvoorbeeld 
tussenkomst van de notaris voorschrijft. Het tweede lid van art. 6:227a BW geeft 
aan dat die rechtshandelingen slechts schriftelijk kunnen geschieden. Die 
uitzondering geldt dus alleen indien de wet voorschrijft dat die rechtshandeling 
alleen schriftelijk kan én bovendien tussenkomst van de notaris vereist. Dat is bij 
het uitbrengen van een bod op de veiling niet het geval. Een bod kan dus ook 
elektronisch worden uitgebracht. 
 
> Zie ook: aanvullend rapport Verstappen en e-mail Snijders. 
 
IV. 6 Conclusie: past de hybride veiling binnen de huidige wettelijke regeling? 
 
Vraag 
Past de hybride veiling binnen de huidige wettelijke regeling? 
 
Antwoord 
Het rapport van Verstappen acht een hybride veiling mogelijk via het huidige 
wettelijke kader (onderdeel 7.1): 
“Al met al is ons eindoordeel over het door Netwerk Notarissen voorgenomen 
systeem van internetbieden positief, mits daarbij de in dit advies aangestipte 
aanbevelingen worden gevolgd. Met nadruk zij er echter nogmaals op gewezen 
dat ons advies slechts juridisch van aard is: een integrale beoordeling van het 
technische systeem valt daarbuiten. Ons positieve oordeel neemt verder niet weg 
dat er gezaghebbende personen, zoals de al genoemde minister Van der Laan, 
maar bijvoorbeeld ook Asser/Van Mierlo-Van Velten, 3-VI* (2010), nr. 398, zijn die 
een internetveiling niet mogelijk achten. Wij hopen in dit advies de argumenten 
tegen de (hybride) internetveiling te hebben weerlegd, maar het valt niet uit te 
sluiten dat een rechter desgevraagd anders zal oordelen dan wij.” 
 
Ploeger sluit zich daarbij aan (p.2): 
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“Verstappen en Vonck komen tot de conclusie dat de bestaande wettelijke eisen 
dat de executoriale verkoop plaatsvindt ‘in het openbaar’, ‘bij opbod’ en ‘bij 
afmijning’, ‘ten overstaan van een notaris’, waarbij de ‘plaats van de veiling’ 
vaststaat niet letterlijk (d.w.z. slechts fysiek) opgevat dienen te worden maar 
inderdaad ruimte laten voor een digitale omgeving […]. De daartoe aangevoerde 
argumenten lijken mij – mede gelet op de ontwikkelingen in de maatschappij – 
valide. 
 
Vonck betoogt tenslotte: 
“Mijns inziens biedt de geldende wettekst voldoende ruimte om de executoriale 
verkoop van registergoederen via internet te laten plaatsvinden, vooral wanneer 
die wordt gecombineerd met een veiling in de zaal.” 
 
De rapporten van Verstappen en Ploeger zijn dus duidelijk: de hybride veiling is 
mogelijk. Ook Vonck is die mening toegedaan. Op basis hiervan ziet de pilotgroep 
Internetbieden geen reden te twijfelen aan de toelaatbaarheid van de hybride 
veiling onder de huidige wettelijke regeling. 
 
> F.J. Vonck, ‘Executoriale verkoop van registergoederen via internet’, WPNR (2011) 
6882, p. 309 
 
IV.7. Akte de command na hoogste bod via internet  
 
Vraag 
Hoe zit het met de mogelijkheid een ander aan te wijzen als bieder in geval van 
de hybride veiling? Geldt dit ook indien een bieder verklaart voor een BV te 
hebben geboden? 
 
Antwoord 
De bepaling van art. 5 AVVE 2006 is ook op de hybride veiling van toepassing. 
Ingevolge art. 5 lid 1 AVVE 2006 wordt degene die in de veiling een bod uitbrengt 
aangemerkt als bieder, ook wanneer hij verklaart niet voor zichzelf te hebben 
geboden. Aldus wordt ook nu al degene die biedt aangemerkt als bieder; voor 
internet geldt hetzelfde. Ingevolge het vierde lid van art. 5 AVVE 2006 is de bieder 
vervolgens hoofdelijk verbonden.  
Op grond van het vijfde lid van art. 5 AVVE 2006 geldt het bovenstaande ook voor 
degene die verklaart te bieden als gevolmachtigde of 
vertegenwoordigingsbevoegd orgaan van een rechtspersoon. Tenzij het een 
publiekrechtelijk lichaam betreft, en degene die heeft geboden tijdens de zitting 
aan de notaris verklaart en aantoont namens dit publiekrechtelijk lichaam te 
handelen. In dit geval wordt het publiekrechtelijk lichaam als bieder aangemerkt. 
Tot uiterlijk zes dagen na de gunning heeft een bieder vervolgens de mogelijkheid 
een ander aan te wijzen als koper (akte de command, art. 5 lid 3 AVVE 2006). 
 
In de huidige praktijk wordt echter vrijwel nooit gewerkt met de akte de command 
als de bieder direct na het hoogste bod te hebben uitgebracht (of in elk geval voor 
het opmaken van de akte van gunning) meldt dat hij voor een rechtspersoon heeft 
geboden. Voor het hybride veilingsysteem geldt daarom het volgende: 
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- indien de geregistreerde internetbieder na de veiling verklaart dat hij voor een 
rechtspersoon heeft geboden en binnen drie dagen de waarborgsom voldoet, 
wordt in de akte van gunning opgenomen dat de bieder heeft gekocht voor de 
door hem aangewezen rechtspersoon. Er wordt dus geen akte de command 
opgemaakt. In de drie dagen wordt de vertegenwoordigingsbevoegdheid van 
de bieder gecontroleerd; 

- indien de geregistreerde bieder verklaart dat hij voor een rechtspersoon heeft 
geboden en hij voldoet de waarborgsom niet binnen drie dagen dan wordt in 
de akte van gunning opgenomen dat hij de koper is. De bieder kan dan nog 
wel verklaren dat hij voor een rechtspersoon heeft geboden, maar dat moet 
dan door middel van een akte de command. 

 
Voor banken bestaat een andere regeling. Voor hen is een aparte 
registratieverklaring gemaakt. Op grond van die registratieverklaring wordt de 
bank aangemerkt als bieder. Zij hebben dus geen akte de command nodig om als 
bieder en koper te worden aangemerkt. Banken die op deze manier willen 
meebieden via internet dienen een volmacht te ondertekenen, die beschikbaar is 
bij het NIIV. 
 
IV.8. Gevolgen voor proces-verbaal van veiling 
 
Vraag 
Welke gevolgen brengt het hybride veilingsysteem mee voor het proces-verbaal 
van veiling? 
 
Antwoord 
Het proces-verbaal van veiling wordt nu gebruikelijk ondertekend door de 
verkoper en koper. Dat gebeurt om partijen ‘bewijs tegen zichzelf’ (preuve 
preconstituée) te laten scheppen, een extra (dwingend) bewijs dus. Verplicht is 
die ondertekening echter niet. Voor het hybride systeem wordt aangeraden een 
proces-verbaal op te stellen dat alleen een verklaring van de notaris van hetgeen 
zich tijdens de veiling heeft voorgedaan en de uitkomst van de veiling bevat 
(zuiver proces-verbaal). Dit proces-verbaal wordt dus niet ondertekend door 
partijen. Bij het internetbiedsysteem is immers al voldoende bewijs dat een bieder 
heeft geboden, nu alle handelingen worden bijgehouden in een zogenaamde ‘log 
file’. Een uitdraai van de log file is te verkrijgen bij het NIIV. 
 
IV.9. Wie biedt er echt? 
 
Vraag 
Ondanks de zorgvuldige identificatie vooraf, blijft de vraag of de bieder die via 
internet heeft geboden ook de bieder is die zich heeft laten registreren bij de 
registratienotaris. Hoe kan dit vastgesteld worden? 
 
Antwoord 
Doordat de bieder zich van tevoren moet melden bij de notaris, waarbij hij zijn 
identiteitsbewijs overlegd alsmede controle plaatsvindt van het mobiele nummer 
van de bieder. Voor het inloggen geldt een dubbele ‘check’: de bieder moet een 
wachtwoord invoeren, dat hij via zijn mobiele telefoon krijgt toegestuurd (hetzelfde 
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systeem als bij Digi-D). Hierdoor heeft de notaris zoveel mogelijk zekerheid dat de 
degene die zich als bieder geregistreerd heeft ook daadwerkelijk degene is die 
meebiedt bij de veiling.  
 
Indien voldaan wordt aan de vereisten die art. 3:15a lid 2 BW stelt aan de 
elektronische handtekening, dan wordt de methode voor de authenticatie van de 
elektronische handtekening vermoed voldoende betrouwbaar te zijn, art. 3:15a lid 
1 en 2 BW.  
 
Vereisten voor een (vermoeden van een) betrouwbare elektronische 
handtekening: 

- zij is op unieke wijze aan de ondertekenaar verbonden; 
- zij maakt het mogelijk de ondertekenaar te identificeren; 
- zij komt tot stand met middelen die de ondertekenaar onder zijn 

uitsluitende controle kan houden; en 
- zij is op zodanige wijze aan het elektronisch bestand waarop zij betrekking 

heeft verbonden, dat elke wijziging achteraf van de gegevens kan worden 
opgespoord; 

- zij is gebaseerd op een gekwalificeerd certificaat als bedoeld in art. 1.1, 
onderdeel ss, van de Telecommunicatiewet; 

- zij is gegenereerd door een veilig middel voor het aanmaken van 
elektronische handtekeningen als bedoeld in art. 1.1, onderdeel vv, van de 
Telecommunicatiewet. 

 
Certificaat (art. 1.1 onderdeel ss Telecommunicatiewet): “elektronische 
bevestiging die gegevens voor het verifiëren van een elektronische handtekening 
met een bepaalde persoon verbindt en de identiteit van die persoon bevestigt”. 
Middel voor het aanmaken van elektronische handtekeningen (art. 1.1 onderdeel 
vv Telecommunicatiewet): “geconfigureerde software of hardware die wordt 
gebruikt om de gegevens voor het aanmaken van elektronische handtekeningen 
te implementeren”. 
 
Overigens is in het tekstblok internetbieden (lid 3) opgenomen dat elk bod dat is 
ontvangen met gebruik van de inloggevens van de deelnemer wordt aangemerkt 
als een bod van de deelnemer. In geval van verlies of diefstal dient hij dit dan ook 
zo snel mogelijk te melden bij het NIIV. Zie vraag V.11. 
 
IV.10. Uitspreken afmijnbedrag; er wordt al mijn geroepen 
 
Vraag 
Het kan voorkomen, dat de veilingmeester het afmijnbedrag nog geheel niet heeft 
uitgesproken, terwijl er al “mijn” wordt geroepen. Welk bedrag geldt dan, het 
bedrag dat de veilingmeester op dat moment roept of het vorige bedrag? 
 
Antwoord 
In het tekstblok internetbieden is opgenomen, dat als afmijnbedrag geldt het 
bedrag dat de veilingmeester roept op het moment dat “mijn” wordt geroepen, ook 
wanneer de veilingmeester zijn zin nog niet heeft afgemaakt of het bedrag nog 
niet volledig heeft uitgesproken (lid 9). 
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Het internetsysteem levert hierbij geen problemen op. Hierin is vastgelegd dat de 
bedragen tegelijk lopen met het afroepen door de veilingmeester. 
 
IV.11 Ontvangsttheorie 
 
Vraag 
Waarom is in lid 5 van het tekstblok internetbieden de ontvangsttheorie 
opgenomen? 
 
Antwoord 
Een bod is een rechtshandeling waarop titel 3.2 BW van toepassing is. Daardoor 
geldt ook het bepaalde in art. 3:37 lid 3 BW: voor zijn geldigheid moet een bod de 
notaris hebben bereikt. De ontvangsttheorie is expliciet opgenomen als antwoord 
op mogelijke anticipatie door bieders (zie onderdeel 5.4 rapport Verstappen). Er is 
een (zeer kleine) mogelijkheid dat bieders via internet profiteren van de vertraging 
die het systeem meebrengt. Door die vertraging bestaat de mogelijkheid dat een 
internetbieder nog een hoger bedrag in zijn scherm ziet en daarop kan afmijnen, 
dan het bedrag dat in de zaal is uitgesproken. Om te voorkomen dat een 
internetbieder dan nog afmijnt en zich beroept op het gegeven dat hij op een 
hoger bedrag heeft afgemijnd, is de ontvangsttheorie opgenomen. Dit is niet 
bezwaarlijk, omdat een serieuze bieder via internet niet zal wachten met afmijnen 
tot een nieuw bedrag in de zaal is genoemd. Alleen bieders die het systeem willen 
frustreren worden met de ontvangsttheorie bestraft. 
 
V. Organisatorisch 
 
V.1.  Internetverbinding valt eruit 
 
Vraag 
Wat dient er te gebeuren indien de internetverbinding tijdens de veiling eruit valt? 
 
Antwoord 
Het is aan de notaris om te beslissen wat hij doet indien duidelijk wordt dat één of 
meerdere verbindingen uitvallen. De notaris heeft op grond van art. 2 lid 4, laatste 
gedachtestreepje AVVE de bevoegdheid tijdens de zitting “andere, naar zijn 
oordeel noodzakelijke, maatregelen te treffen.” Dit omvat ook de situatie waarin 
de internetverbinding uitvalt. De veiling kan dan tijdelijk worden stilgelegd. De 
notaris is aldus degene die vaststelt of de uitval zodanig is dat de veiling moet 
worden stilgelegd. Voor alle duidelijkheid is dit ook opgenomen in het zevende lid 
van het tekstblok internetbieden.  
 
In het tekstblok internetbieden is opgenomen, dat de bieder via internet ‘pech 
heeft’ wanneer de internetverbinding wegvalt tijdens het biedproces (zie lid 7). 
Een bieder kan altijd naar de zaal toe gaan, indien hij zeker wil weten dat hij mee 
kan bieden. 
In de algemene voorwaarden voor de internetbieder is een soortgelijke bepaling 
opgenomen, waarbij het risico van het gebruik van een bepaald biedmiddel (zoals 
het internet) op de gebruiker wordt gelegd. 
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V.2A. Identificatie bieder: via internet of langs de notaris  
 
Vraag 
Voorafgaande aan de internetveiling dient de bieder zich te identificeren. Hoe 
dient deze identificatie plaats te vinden: kan de bieder zich via internet 
identificeren (doordat zijn identiteitsbewijs bij de bank bekend is), of dient hij zich 
bij de notaris te identificeren? 
 
Antwoord 
In het momenteel voorgestelde systeem dient een (aanstaande) bieder de gang 
naar de (registratie)notaris te maken voor de identificatie (registratie). Een 
identificatie via internet is dus (nog) niet mogelijk. Wel vult een bieder vooraf de 
deelnemersverklaring in op de website. Met de uitgeprinte deelnemersverklaring 
(en zijn identiteitsbewijs en mobiele telefoon) gaat de bieder dan naar de 
registratienotaris voor ondertekening ervan. 
 
In verband met de Wwft is nog het volgende van belang. Het voornemen tot aan- 
of verkoop van onroerende zaken is een Wwft-dienst, zodat de notaris verplicht is 
om (aanstaande) bieders te identificeren en hun identiteit te verifiëren. Ingevolge 
art. 4 lid 5 Wwft jo. 39 Wna dient de identificatie van de cliënt en de (eventueel) 
uiteindelijk belanghebbende plaats te vinden uiterlijk op het moment van het 
verlijden van de akte. Ingeval van de veiling is dat dus uiterlijk het moment van het 
opmaken van de akte van gunning en de proces-verbaalakte(n). Het is dan ook 
aan te bevelen het onderzoek reeds te verrichten op het moment dat de bieder 
zich meldt bij de registratienotaris.  
De veilingnotaris mag op grond van art. 5 lid 2 Wwft afgaan op een eerdere 
identificatie en verificatie door de registratienotaris. Een notaris mag in zo’n geval 
de gegevens uit het verrichte cliëntenonderzoek overnemen. Dit wordt ‘introductie’ 
genoemd.  
 
Overigens geldt op grond van het overgangsrecht nog het volgende. Ingevolge 
artikel 38 lid 1 Wwft is de verplichting een cliëntenonderzoek uit te voeren niet van 
toepassing ten aanzien van cliënten die reeds op grond van de Wid zijn 
geïdentificeerd, of ten aanzien van wie op grond van de Wid geen verplichting tot 
identificatie bestond. Lid 2 van artikel 38 Wwft voegt hieraan toe dat als gegevens van 
personen reeds op grond van de Wid zijn vastgelegd, deze gegevens geacht worden 
te zijn vastgelegd in het kader van de Wwft. 
 
V.2B. Identificatie bieder: welke notaris? 
 
Vraag 
Kan een aanstaande bieder zich bij iedere notaris melden voor zijn identificatie? 
 
Antwoord 
In het momenteel voorgestelde systeem is sprake van “registratienotarissen”, de 
als registratienotaris bij het NIIV aangemelde deelnemende notarissen aan de 
regioveiling. De bieder ontvangt, nadat hij online zijn gegevens heeft ingevuld, 
een e-mail. In deze e-mail is, behalve de deelnemersverklaring en de 
gebruiksvoorwaarden, een lijst opgenomen met de registratienotarissen. Bij één 
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van deze notarissen dient de bieder zich voorafgaande aan de veiling te 
identificeren. 
Een notaris kan zich aanmelden als registratienotaris via info@niiv.nl. 
 
V.3. Bieden door de executant 
 
Vraag 
Kan de mogelijkheid worden ingebouwd, dat de executant (de bank) meebiedt op 
de veiling via internet en als bieder (en uiteindelijke koper) wordt aangemerkt? 
 
Antwoord 
Ja. De executant (de bank) moet dan een verzoek indienen vóór de veiling dat 
een bepaalde persoon (die overigens volgens de regels van V.2A is 
geïdentificeerd/geregistreerd) namens de bank (of een stroppendochter) wil 
meebieden. In het verzoek moet ook komen te staan wie er voor de bank zal 
meebieden. Er hoeft dan geen akte de command te worden opgemaakt tussen 
degene die namens de bank heeft geboden enerzijds en de bank anderzijds, want 
de bank wordt dan als bieder aangemerkt. Wel moet de bank voldoen aan de 
andere verplichtingen die voor de internetbieder gelden, zoals de storting van de 
internetborg en registratie bij de registratienotaris. Voor deze banken geldt een 
aparte registratieverklaring. 
 
V.4. Kopie legitimatiebewijs 
 
Vraag 
Moet er een kopie van het legitimatiebewijs worden toegevoegd aan het 
veilingdossier? 
 
Antwoord 
In alle gevallen verdient het aanbeveling een kopie van het legitimatiebewijs toe te 
voegen aan het dossier. Dit moet gebeuren door de registratienotaris. Zie voor de 
gevolgen van de Wwft in verband met de veiling vraag V.2A. 
Is de hoogste bieder een zaalbieder, dan wordt de legitimatie in de zaal aan de 
notaris overlegd. Is de hoogste bieder een internetbieder dan is een kopie van het 
legitimatiebewijs reeds onder een van de registratienotarissen. 
 
V.5. Taken registratienotaris 
 
Vraag 
Wat zijn de taken van de registratienotaris? 
 
Antwoord 
De ondertekening van de deelnemersverklaring geschiedt op kantoor van de 
registratienotaris. De registratienotaris dient de deelnemer hierbij dan ook te 
informeren (Belehren), zie onder vraag V.7. Verder dient de notaris het 
paspoort/ander ID-bewijs te checken in VIS, alsmede te controleren of het 
telefoonnummer dat de deelnemer heeft opgegeven klopt (door de deelnemer te 
bellen en te laten bellen). De registratienotaris zorgt vervolgens voor de 
bevestiging van de identificatie en het invoeren van de nieuwe deelnemer. 

mailto:info@niiv.nl.
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Ter onderscheiding van de veilingnotaris, kan worden gezegd dat de 
registratienotaris alleen gegevens kan invoeren, terwijl de veilingnotaris moet 
controleren.  
Ook voegt de registratienotaris een kopie van het paspoort bij het dossier (zie 
vraag V.5). 
 
V.6. Zorgplicht registratienotaris 
 
Vraag 
Waaruit bestaat de zorgplicht van een registratienotaris? 
 
Antwoord 
De registratienotaris moet een deelnemer voor wat het internetbieden betreft 
specifiek informeren over de volgende punten: 
1. de bieder moet de inhoud van diverse stukken met betrekking tot 

internetbieden bestuderen, zoals genoemd in de registratieverklaring. 
2. De bieding via internet heeft gelijke rechtskracht als een bieding in de zaal; 
3. de vertraging in het internetbiedsysteem (risico rust op de deelnemer, direct 

afmijnen); 
4. het risico voor uitval van de verbinding (dat op de deelnemer rust); 
5. verlies, diefstal en/of gebruik door anderen dan de deelnemer, van de 

gegevens die nodig zijn om mee te kunnen bieden via internet, is voor 
rekening en risico van de Deelnemer. Verlies en/of diefstal wordt door de 
deelnemer onverwijld aan beveiliging@niiv.nl door gegeven. Bij deze melding 
vermeldt de deelnemer zijn volledige naam, geboortedatum en 
geboorteplaats. Deze informatie staat ook op de site(s); 

6. de deelnemer moet zich, in geval van diefstal of vermissing van zijn telefoon 
of paspoort, opnieuw aanmelden bij een registratienotaris. Die gang naar de 
notaris zal ook moeten plaatsvinden bij verandering van telefoonnummer en 
wijziging van zijn identiteitsgegevens (paspoort e.d.); 

7. het systeem van de internetborg (internetborg dient als zekerheid voor de 
verplichtingen die voortvloeien uit veilingkoop, als de internetbieder niet aan 
zijn verplichting tot betaling van de waarborg voldoet) 

 
V.7. Taken veilingnotaris in verband met internetveilen 
 
Vraag 
Wat zijn de taken van de veilingnotaris? 
 
Antwoord 
De veilingnotaris is verantwoordelijk voor de controle op het biedsysteem en voor 
het beheersysteem. Bij de controle op het biedsysteem controleert de notaris de 
binnengekomen biedingen. In het beheersysteem bevestigt de notaris de 
inzetsom en het afmijnbedrag. Dit doet hij steeds, nadat de inzet en afslag van 
een pand hebben plaatsgevonden.  
De notaris is voorts belast met de financiële en administratieve afwikkeling van de 
veiling. Aan de internetbieder die de hoogste bieder is wordt automatisch een e-
mail verzonden, met daarin:  
 

mailto:beveiliging@niiv.nl
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“Geachte <heer/mevrouw naam hoogste bieder>,  
 
Bij deze de bevestiging dat u als hoogste bieder uit de veiling bent gekomen voor 
een bod van € * voor het object aan de * te *.  
 
Wij verzoeken u contact op te nemen met <naam notariskantoor > voor de 
verdere afwikkeling hiervan.  
 
Meer informatie over het internetbieden? Ga naar www.veilingbiljet.nl of stuur een 
email naar info@veilingbiljet.nl.” 
 
Hij dient te controleren of de internetbieder (indien de internetbieder de hoogste 
bieder is) vóór de gunning voldaan heeft aan zijn verplichting tot het storten van 
een waarborgsom. Heeft de bieder hier aan voldaan dan kan de notaris dit (al dan 
niet op verzoek van de bieder) doorgeven aan het NIIV. Het NIIV houdt de 
internetborg vanaf dat moment weer voor de bieder, die op zijn verzoek de 
internetborg teruggestort krijgt. Als de bieder niet aan zijn verplichting tot betaling 
van de waarborgsom voldoet kan de notaris namens de hypotheekhouder de 
internetborg claimen bij het NIIV. Het NIIV betaalt de internetborg dan aan de 
veilingnotaris uit. 
 
V.8. Insolventie deelnemer 
 
Vraag 
Dient vóór de veiling te worden gecheckt of de deelnemers mogelijk insolvent 
zijn? 
 
Antwoord 
Het lijkt ondoenlijk om van alle deelnemers te controleren of deze insolvent zijn (of 
om andere redenen niet kunnen kopen), terwijl niet zeker is of zij meebieden en 
uiteindelijk het hoogste bod uitbrengen. Er is gekozen voor een systeem van 
borgstelling (internetborg) voorafgaande aan de veiling, waardoor minimaal (een 
deel van) de kosten van herveiling gedekt worden. Ook nu wordt niet van iedere 
deelnemer vooraf onderzocht of hij in staat van faillissement verkeert. Deze 
controle geschiedt dus zowel bij de zaalbieder als bij de internetbieder vóór de 
gunning.  Bovendien is controle bij de registratie, wanneer nog niet zeker is of de 
bieder gaat bieden en op welk moment, weinig zinvol. De bieder dient op het 
moment van het uitbrengen van levering beschikkingsbevoegd te zijn. Dan dient 
ook de controle op de beschikkingsbevoegdheid plaats te vinden. De bieder moet 
na de registratie bovendien een borg storten, om definitief te kunnen meebieden. 
 
V.9. Betaling internetborg door een derde 
 
Vraag 
Is het mogelijk dat niet de internetbieder zelf, maar een derde de internetborg 
betaalt? 
 
Antwoord 

www.veilingbiljet.nl
mailto:info@veilingbiljet.nl.
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Dit is mogelijk. In verband met de Wwft heeft de KNB een lijst met indicatoren 
samengesteld, waarbij een Wwft-melding moet plaatsvinden. De betaling van een 
internetborg door een derde is hierin niet opgenomen. De betaling door een derde 
is dus in beginsel op grond van de Wwft toegestaan. De notaris die de betalingen 
van de internetborg beheert heeft hier uiteraard wel een eigen 
verantwoordelijkheid om misstanden te melden. 
 
V. 10. Diefstal/verlies inlogggegevens 
 
Vraag 
Wat moet een deelnemer doen indien hij zijn inloggegevens kwijt raakt? 
 
Antwoord 
De deelnemer die zijn inloggegevens kwijtraakt moet dit zo snel mogelijk melden 
bij beveiliging@niiv.nl. Zijn account wordt dan geblokkeerd. De deelnemer 
ontvangt hiervan een melding op het door hem opgegeven e-mailadres. 
Overigens is in de registratieverklaring opgenomen dat verlies of diefstal voor 
rekening en risico van de deelnemer komt. Dit is om te voorkomen dat de 
deelnemer die zijn verplichtingen uit de veilingkoop niet nakomt, zich achteraf (al 
dan niet terecht) beroept op verlies of diefstal van zijn inloggegevens. 
 
V.11. Deelnemer blokkeren 
 
Vraag 
Kan de notaris een deelnemer blokkeren? Kan dit ook tijdens de veiling? 
 
Antwoord 
Ja, de notaris kan een deelnemer (bijvoorbeeld de eigenaar van een pand) 
blokkeren. Dat kan ook tijdens het biedproces. 
 
V.12. Identiteitsbewijs verlopen of ander mobiel telefoonnummer 
 
Vraag 
Wat moet de deelnemer doen als zijn identiteitsbewijs is verlopen of hij een ander 
mobiel telefoonnummer heeft? 
 
Antwoord 
De deelnemer dient zich dan opnieuw ter registratie aan te melden. Van het 
verlopen van zijn identiteitsbewijs krijgt de deelnemer automatisch een melding. 
Indien de bieder niets doet, kan hij na het verlopen van zijn identiteitsbewijs niet 
meer inloggen op het systeem. Als de deelnemer een ander mobiel 
telefoonnummer heeft wordt dit niet automatisch door het systeem geregistreerd. 
Ook dan moet de deelnemer zich dus opnieuw  registreren. De registratienotaris 
moet de deelnemer hierop wijzen. 
 
V.13. Notaris doet niet mee 
 
Vraag 

mailto:beveiliging@niiv.nl.
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Kan een notaris besluiten niet mee te doen aan het internetbieden en zijn pand op 
een regioveiling dus alleen aan de zaal aan te bieden? 
 
Antwoord 
Nee, dit kan niet. De notaris is baas op de bok, het bestuur van de Regioveiling is 
de baas van de faciliteiten die de Regioveiling biedt. Als de Regioveiling mee wil 
doen aan internetbieden, moet de notaris ook meedoen.  
 
 



Draaiboek internetbieden 
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5 Advies rapporten 
 
 
Achtereenvolgend is in dit hoofdstuk opgenomen: 
 
5.a Adviesrapport prof. mr. L.C.A. Verstappen en mr. F.J. Vonck 
5.b Aanvullende opinie prof. mr. L.C.A. Verstappen en mr. F.J. Vonck 
5.c Marginale toetsing adviezen door prof. mr. H.D. Ploeger 
5.d Mailwisseling van mr. J.H.M. Erkamp en prof. mr. H.J. Snijders 
5.e Notulen bijeenkomst internetbieden d.d. 16 februari 2011 







   

   

  

  



















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































   





   

   

  

  























































































































































6.d Mailwisseling Erkamp - Snijders 
 
Van: Snijders, H.J. [mailto:h.j.snijders@law.leidenuniv.nl]  
Verzonden: dinsdag 14 december 2010 16:52 
Aan: Hans Erkamp 
Onderwerp: RE: artikel WPNR 
Urgentie: Hoog 
 
Geachte heer Erkamp,  
  
Het komt mij voor dat uw vraag aldus beantwoord kan worden dat de bie-
dingen - eenzijdige rechtshandelingen - als zodanig elektronisch zouden 
kunnen, ook al geschiedt de koop/verkoop zelf uiteindelijk door de bemid-
deling van een notaris en zou die als overeenkomst in een notarieel p.v. 
neergelegd worden. Noch in het BW noch in Rv ben ik een anders luidende 
regel voor biedingen tegengekomen met dien verstande dat de op basis 
van Rv te bepalen veilingcondities wel de schriftelijke vorm zouden kunnen 
eisen, maar daar bent u zelf bij.  
  
Hoewel het hier niet om een opdracht tot advies gaat, sluit ik toch, zoals 
heden te dage niet ongebruikelijk bij adviezen, elke aansprakelijkheid van 
mij zelf en van door mij geadieerde derden ter zake uit, ook al meen ik 
naar eer en geweten uw vraag te kunnen beantwoorden zoals ik deze zo-
juist beantwoord heb. 
  
Met vriendelijke groet, 
Henk Snijders   
 
From: Hans Erkamp [mailto:H.Erkamp@ebwnotarissen.nl]  
Sent: donderdag 9 december 2010 16:38 
To: Snijders, H.J. 
Subject: RE: artikel WPNR 

Geachte heer Snijders, 
 
Op 20 december a.s. heb ik een bespreking (namens onze veilingorganisa-
tie) over het mogelijk meedoen aan een project, om bij executieveilingen 
o.g., naast de bieders in de zaal, óók mensen buiten de zaal in de gelegen-
heid te stellen om via het internet biedingen te doen. U zult begrijpen dat 
uw antwoord op de door mij gestelde vraag van groot belang is om een 
verantwoord besluit te nemen. Denkt u dat u voor die datum al een tipje 
van de sluier voor mij kunt oplichten?  
 
Met vriendelijke groet en verontschuldiging, 
Hans Erkamp 

mailto:h.j.snijders@law.leidenuniv.nl
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Van: Snijders, H.J. [mailto:h.j.snijders@law.leidenuniv.nl]  
Verzonden: dinsdag 30 november 2010 16:52 
Aan: Hans Erkamp 
Onderwerp: RE: artikel WPNR 
  
Geachte heer Erkamp,  
  
Dank voor uw bericht. Ik kom hier zo spoedig mogelijk op terug (ik heb 
nog enige andere reacties gekregen en wil een en ander graag cobineren).  
  
Met vriendelijke groet, 
Henk Snijders  
  
 

From: Hans Erkamp [mailto:H.Erkamp@ebwnotarissen.nl]  
Sent: dinsdag 30 november 2010 15:59 
To: Snijders, H.J. 
Subject: artikel WPNR 

Geachte Professor Snijders, 
  
Met grote interesse heb ik uw artikel in het WPNR gelezen over de elek-
tronische vorm van overeenkomsten en andere rechtshandelingen, met 
name in het licht van artikel 6:227a BW. Een uiterst heldere uiteenzetting! 
Na lezing van het artikel heb ik echter nog één brandende vraag: aan 
welke uitzonderingen denkt u als u het tweede lid van genoemd artikel 
leest; meer specifiek: staat het bepaalde in artikel 6:227a lid 2 BW (nieuw) 
in de weg om een executoriale verkoop van registergoederen - zijnde een 
overeenkomst waarvoor de wet de tussenkomst van een notaris voor-
schrijft - (mede) langs elektronische weg te doen plaatsvinden? Of meent u 
dat een dergelijke verkoping niet een schriftelijke overeenkomst is als in 
het eerste lid wordt bedoeld (ofschoon de verkoop m.i. schriftelijk, in een 
door de notaris opgemaakt proces-verbaal, wordt vastgelegd) en een elek-
tronische totstandkoming dus wellicht mogelijk is? Of redeneer ik niet 
goed? Ik ben u zeer erkentelijk als u mij uw mening geeft! 
  
Met vriendelijke groet, 
Hans Erkamp 
 

mailto:h.j.snijders@law.leidenuniv.nl
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Notulen bijeenkomst internetbieden 
16 februari 2011 
 
Aanwezig:  
- prof. mr. L.C.A. Verstappen (vrz.)  Rijksuniversiteit Groningen 
- prof. mr. A.A. van Velten oud-notaris te Amsterdam, emeritus 

hoogleraar VU Amsterdam 
- mr. F.J. Vonck      Rijksuniversiteit Groningen 
- mr. C.M. Strengers     Ministerie van Justitie 
- mr. J.G. Hunderman Emmius Notarissen, Stichting 

Noordelijke Vastgoedveiling, 
Federatieraad van Regionale Veilingen 

- mr. G. Mulder Trip Advocaten & Notarissen, Stichting 
Friese Vastgoedveiling 

- mr. drs. J.H.M. Erkamp Erkamp Boot Willemse Notarissen, 
Stichting Noordhollandse Veiling 

- mr. A. Demaret Actus Notarissen, Stichting 
Noordhollandse Veiling 

- mr. J.G.A. Kuhlmann Kuhlmann, Hulshof & De Kok 
Notarissen, Stichting Vastgoedveiling 
Twente - Achterhoek 

- drs. J.V. van den Dungen Netwerk Notarissen Centrale Organisatie 
- S.J.T. Anema Veilingbiljet 
- mr. I. Visser (notulen) Netwerk Notarissen Centrale Organisatie 
 
Afwezig (met kennisgeving) 
- mr. A. Helmig Krans Helmig Stuijt Netwerk Notarissen 
 
1. Opening 
Verstappen opent de vergadering om 15.00 uur.  
Hij stelt vast dat de centrale, vandaag te beantwoorden vraag luidt: 
Is het internetbieden, zoals de pilotgroep Internetveilen dat voor ogen heeft 
(hierna: internetbiedsysteem), naar huidig recht mogelijk? 
 
2. Korte kennismakingsronde 
De deelnemers aan de vergadering stellen zich kort voor. 
 
3. Vaststellen agenda 
De agenda wordt zonder wijzigingen vastgesteld. Aan het eind van punt 5 wordt 
een vragenrondje ingelast, zodat een ieder zijn of haar resterende vragen over het 
internetbiedsysteem kan voorleggen. 
 
4. Korte introductie biedsysteem 
Van den Dungen geeft een korte introductie op het internetbiedsysteem. 
Belangrijk punt is de vertraging die het internetbiedsysteem met zich brengt. De 
vertraging ten opzichte van de zaal is momenteel 0,7 seconden. Indien gekozen 
wordt voor een afmijnsysteem met een scherm in de zaal wordt de vertraging 
teruggebracht tot 0,17 seconden. Dat komt overeen met de vertraging die een 
zaalbieder heeft als hij 76 meter van ‘de bok’ af zit. 
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Van Velten geeft aan dat in Amsterdam (bij de Eerste Amsterdamse Onroerend 
Goed Veiling) gewerkt wordt met een webcam. Voordeel daarvan is dat de 
internetbieder erg bij de veiling betrokken wordt. 
Van den Dungen geeft aan dat de vertraging bij gebruikmaking van een webcam 
waarschijnlijk groter is dan wanneer alleen audio wordt gebruikt. In het gekozen 
systeem hoort de internetbieder de zaalveiling, maar hij kijkt niet mee via een 
webcam. Omwille van de snelheid en duidelijkheid is gekozen voor een systeem 
waarbij het bedrag waarop de bieder klikt bepalend is, en niet het bedrag dat hij 
hoort op het moment dat hij klikt.  
Vonck merkt nog op dat bij een systeem waarin beeld en audio worden gebruikt 
en het bedrag dat de bieder hoort en ziet beslissend is, je beeld en geluid ook 
gelijk moet laten lopen. Dat zou betekenen dat je telkens moet wachten. 
Verstappen geeft aan dat het niet zien van de sfeer in de zaal ook een positieve 
invloed kan hebben.  
 
Mulder vraagt of de snelheid van de internetverbinding van de bieder nog van 
invloed is op de vertraging die hij ondervindt. Van den Dungen antwoordt dat dit 
het geval is. 
 
Verstappen concludeert dat bij de vertragingsproblematiek twee vragen centraal 
staan: 

- Is sprake van vertraging? Ja (zie hierboven) 
- Zijn er juridische bezwaren tegen deze vertraging?  

Van Velten geeft aan dat er geen juridische bezwaren zijn, nu hiervoor bepalingen 
zijn opgenomen in de voorwaarden. Bieders zijn ervan op de hoogte en hebben 
dit geaccepteerd. 
Verstappen vult aan dat er geen juridische bezwaren zijn, omdat het doel van de 
veiling (het behalen van een zo hoog mogelijke opbrengst) niet geschaad wordt. 
Bovendien worden een internetbieder geen kansen ontnomen. Hij kan er altijd nog 
voor kiezen om, als hij zo weinig mogelijk vertragingsrisico wil lopen, naar de zaal 
te gaan. 
Vastgesteld wordt dat er geen juridische bezwaren zijn tegen de vertraging bij het 
internetbieden. 
 
5. Discussie 
Vonck geeft een korte toelichting op het rapport dat hij samen met Verstappen 
geschreven heeft (hierna: Rapport Verstappen & Vonck).  
De vraag of internetbieden onder de huidige regeling mogelijk is, is in het Rapport 
Verstappen & Vonck met ‘ja’ beantwoord. De wetgever heeft bewust gekozen 
voor een flexibele regeling, waardoor notaris (en hypotheekhouder) kunnen 
kiezen voor de inrichting van de veiling die onder de gegeven omstandigheden 
leidt tot een zo hoog mogelijke opbrengst.  
De in de wet voorgeschreven criteria staan aan het internetbieden niet in de weg. 
In verband met het hoofddoel van de veiling (een zo hoog mogelijke opbrengst) is 
het verstandig eerst met de hybride veiling (het internetbieden) te starten, in 
plaats van de veiling direct volledig via internet te laten plaatsvinden. Een geheel 
nieuw systeem ter volledige vervanging van het oude zou kunnen leiden tot 
minder bieders en lagere opbrengsten. 
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De kosten van het systeem zijn beperkt, zodat ook die niet in de weg staan aan 
het doel van de wet. 
Over de vertragingsproblematiek merkt Vonck op dat dit het systeem niet 
ongewenst maakt. De bieder in de zaal is, in geval op een gelijk bedrag wordt 
afgemijnd, veelal eerder vanwege de vertraging in het internetbiedsysteem. Dat 
hoeft geen probleem te zijn, de wettelijke regeling heeft immers ten doel een zo 
hoog mogelijke opbrengst te behalen, waarbij niet van belang is wie er biedt. Wel 
moet de internetbieder een reële mogelijkheid krijgen om af te mijnen en hoogste 
bieder te worden. Daarom moet de afslager tussen het afroepen van de bedragen 
enige tijd laten verstrijken. 
 
Kuhlmann vraagt hoe het nu precies zit met de ongelijke kansen tussen 
internetbieder en zaalbieder, in verband met de vertraging. Het publiek zal dit 
namelijk als een nadeel zien. Vonck antwoordt dat de vertraging, gezien vanuit 
het doel van de veiling geen probleem is, het maakt niet uit wie het hoogste bod 
uitbrengt. Bovendien moet de thuisbieder met zijn vertragingsnadeel rekening 
houden door onmiddellijk af te mijnen als het gewenste bedrag in beeld komt, en 
de afslager moet voldoende tijd laten verstrijken tussen het afroepen van de 
bedragen om de bieder een reële mogelijkheid te geven tot afmijnen. De 
eerlijkheid van het systeem zit ook in de keuze. Je kan ook naar de zaal gaan om 
te bieden. 
Vonck merkt nog op dat het risico voor de internetbieder duidelijk moet zijn. Het is 
uiteindelijk de notaris die beslist wie de ‘winnaar’ is, of dat (in verband met 
gelijktijdige biedingen) tussen twee bieders opnieuw moet worden opgeboden. 
 
- Wenselijkheid webcam 
Voorafgaande aan de bijeenkomst heeft Van Velten de vraag voorgelegd of 
gebruik van een webcam niet de voorkeur verdient. Vonck gaat hier nog kort op 
in. Gebruik van beeld kan extra vertraging meebrengen, dat is ongewenst. Verder 
is gekozen voor een systeem waarbij geboden wordt op een bedrag dat in beeld 
verschijnt. Er wordt dus niet geklikt op het bedrag dat de internetbieder hoort, 
omdat daardoor achteraf teveel onduidelijkheid kan ontstaan (welk bedrag heeft 
de internetbieder gehoord op het moment dat hij klikte?).  
 
Op de vraag hoe het zit met het ‘mannetje’ in Rotterdam antwoordt Van den 
Dungen dat tussen het op- en aflopen van de bedragen een ‘mannetje’ in 
Rotterdam (internetcoördinator) zit. Deze klikt bij het afroepen van de bedragen 
door de veilingmeester. Hoewel hij snel klikt is dit wel een menselijke factor. De 
notaris kan te allen tijde ingrijpen als er iets mis gaat, er is ook een 
telefoonverbinding met Rotterdam.  
Op de vraag hoe het zit met uitval van systemen tijdens de veiling antwoordt Van 
den Dungen dat er twee systemen zijn. Als er één uitvalt is er dus nog geen 
probleem. Een calamiteit (bijvoorbeeld stroomstoring) is echter niet uitgesloten. 
De notaris kan zien of sprake is van het uitvallen van internetbieders en beslist 
over het al dan niet doorzetten van de veiling. 
 
- Aansprakelijkheid indien derde gebruik maakt van code deelnemer 
Voorafgaande aan de bijeenkomst heeft Demaret de vraag voorgelegd wie 
aansprakelijk is, indien de code van de deelnemer in handen komt van 
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bijvoorbeeld de dochter van de deelnemer en zij via internet gaat bieden (en 
‘wint’). 
Vonck antwoordt dat deze problematiek verband houdt met het vraagstuk van de 
vervalste handtekening. (Zie hiervoor: Jac. Hijma e.a., Rechtshandeling en 
overeenkomst, Deventer: Kluwer 2010, nr. 105.)  
Voor de vervalste ‘normale’ handtekening heeft de Hoge Raad (Hoge Raad 7 
februari 1992, NJ 1992, 809 m.nt. HJS) uitgemaakt dat degene wiens 
handtekening is vervalst zich er in het algemeen op kan beroepen dat de 
verklaring niet van hem afkomstig is, ook als degene aan wie de verklaring was 
gericht heeft aangenomen en redelijkerwijs mocht aannemen dat de handtekening 
echt was. Geen vertrouwensbescherming dus. Als echter aan degene die de 
verklaring uitbrengt kan worden toegerekend dat er is vertrouwd, dan wordt 
bescherming geboden aan degene die heeft vertrouwd. 
Bij de elektronische handtekening (art. 3:15a BW) is dit anders. In het Cova-arrest 
(Hoge Raad 19 november 1993, NJ 1994, 622 m.nt. JCS en PvS) heeft de Hoge 
Raad beslist dat: 

- bij gebreke van een contractuele regeling; 
- de vraag wie de strop moet dragen moet worden beantwoord “aan de 

hand van de concrete omstandigheden van het geval, waarbij in het 
bijzonder van belang is aan wie valt toe te rekenen dat de code ter kennis 
van de onbevoegde is gekomen.” Als de onbevoegde in dienst is van 
degene die de verklaring had moeten ondertekenen of in relatie tot deze 
staat is reden voor toerekening. 

Op de vergadering wordt besloten dat dit probleem moet worden opgelost door 
het maken van een contractuele regeling. Daarin wordt opgenomen dat 
verlies/diefstal van de inlogcodes onmiddellijk moet worden gemeld aan de 
veilingnotaris en dat verlies/diefstal wordt toegerekend aan de deelnemer. 
Hierdoor is de deelnemer aansprakelijk bij verlies/diefstal.  
De registratienotaris moet dit aan de deelnemer melden. 
 
Kuhlmann vraagt hoe het zit met de notariële aansprakelijkheid, wanneer een 
‘bieder’ in dit geval de notaris aanspreekt. Verstappen antwoordt dat de civiele 
aansprakelijkheid door bovenstaande regeling is afgedekt. Tuchtrechtelijk kan hier 
een parallel worden getrokken met het arrest over het vervalste giroafschrift. 
Daarin heeft het Hof uitgemaakt dat wanneer de notaris ‘een hoge mate van 
zorgvuldigheid’ in acht neemt, geen plaats is voor tuchtrechtelijke 
aansprakelijkheid. Van Velten vult aan dat een notaris in het verleden eens 
aansprakelijk is gesteld toen de hoogste bieder bij opbod na het uitbrengen van 
zijn bod verdwenen was. 
 
- Volmacht voor ondertekening proces-verbaalakte 
Voorafgaande aan de bijeenkomst heeft Demaret eveneens de vraag voorgelegd 
hoe gedacht wordt over het ‘click = volmacht’-systeem, zoals nu is opgenomen in 
de bijzondere veilingvoorwaarden.  
Vonck geeft aan dat de ondertekening van het proces-verbaal niet nodig is, maar 
momenteel wordt gedaan vanwege het feit dat partijen hiermee bewijs tegen 
zichzelf scheppen (preuve preconstituée). Bij internetbieden is echter ook al via 
het logboek aan te tonen dat de internetbieder heeft geboden, samen met de 
constatering van de notaris is dat bewijs al overtuigend. 
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Op de vergadering wordt besloten dat de volmacht niet nodig is en alleen 
verwarring oplevert. In de zaal wordt de volmacht vanwege het bewijsrechtelijke 
aspect behouden. 
 
- Schriftelijkheidsvereiste (art. 6:227a BW) 
Erkamp vraagt hoe gedacht wordt over de toepassing van art. 6:227a lid 2 BW bij 
internetbieden. Verstappen & Vonck hebben hun opinie hierover al gegeven in 
een aanvullend stuk. 
Van Velten antwoordt dat de koop tot stand komt door het hoogste bod en 
gunning. Dat is de overeenkomst en de wet schrijft daarvoor geen schriftelijke 
vorm voor. Art. 6:227a lid 2 BW is niet van toepassing. 
Verstappen vult aan met de opmerking, dat in art. 7:2 lid 5 BW het 
schriftelijkheidsvereiste juist expliciet is uitgesloten voor de openbare veiling. 
 
- Vereisten van betrouwbaarheid, veiligheid en toegankelijkheid 
Voorafgaande aan de bijeenkomst heeft Strengers de vraag voorgelegd hoe het 
zit met de eisen van betrouwbaarheid, veiligheid en toegankelijkheid bij 
internetbieden. Van den Dungen antwoordt: 

- m.b.t. beveiliging computersysteem: 
Het internetbiedsysteem wordt dubbel uitgevoerd (twee computers) en er 
wordt gewerkt met beveiligde lijnen. 
- m.b.t. authenticatie (wie is de bieder?): 

Er is sprake van een 2-factor-beveiliging, door middel van een combinatie gebrui-
kernaam/wachtwoord enerzijds en een sms-code anderzijds. Een deelnemer moet 
beschikken over beide codes, wil hij via internet kunnen meebieden (afgezien van 
de borgstorting). 

De notaris kan alleen inloggen met zijn PKI-systeem. 
- m.b.t. organisatie: 
In het systeem is een scheiding van rollen aangebracht. Afhankelijk van de rol 
kan je in het systeem komen en handelingen verrichten/handelingen van 
deelnemers zien. 

Er is nog een mogelijkheid om een EDP-audit uit te voeren om het systeem te 
testen. Die beslissing wordt overgelaten aan het NIIV. 
Van den Dungen geeft aan dat ervoor gekozen is niet te wachten op de invoering 
van het wetsvoorstel, om voorsprong te hebben en ervoor te zorgen dat het 
notariaat grip houdt op de executieveiling. 
Verstappen vult aan dat met het internetbiedsysteem ook de norm wordt gezet 
qua betrouwbaarheid. Vanzelfsprekend moet dit de hoogste norm zijn. 
 
- Vastleggen recht zaalbieder op voorrang 
Voorafgaande aan de bijeenkomst heeft Johan Boiten (Trip Advocaten & 
Notarissen) de vraag voorgelegd of de in het tekstblok internetbieden opgenomen 
regel dat de zaalbieder voorrang heeft boven een internetbieder niet beter kan 
worden geschrapt. Die zin is inmiddels geschrapt. De deelnemers aan de 
vergadering zijn het met Boiten eens. 
 
Vragenrondje 

- Erkamp vraagt waarom in het Persbericht dat Justitie op 31 januari jl. heeft 
uitgebracht het woord ‘straks’ is opgenomen (“Particulieren kunnen straks 
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bij de gedwongen verkoop van een huis een bod doen via internet.”). 
Betekent dit dat Justitie van mening is dat het nu nog niet kan? 

De inhoud van het wetsvoorstel is nog niet openbaar beschikbaar. Verstappen 
geeft aan dat het wetsvoorstel momenteel ter beoordeling voorligt aan de Raad 
van State. Het themanummer Executieveilingen van het WPNR wordt 
waarschijnlijk snel uitgebracht, zodat de Raad van State hiermee bij de 
beoordeling rekening zou kunnen houden. In het themanummer is onder meer 
een artikel van Vonck opgenomen, waarin staat dat internetbieden ook nu al 
mogelijk is. 
Besproken wordt de situatie dat de wetgever zegt dat hybride veilen niet mogelijk 
is. Vonck merkt op dat de opmerkingen van de minister wel belangrijk zijn, maar 
niet doorslaggevend. Verstappen geeft aan dat de minister voorzichtig zal moeten 
zijn in zijn bewoordingen, als hij spreekt over de mogelijkheid van hybride veilen 
en internetveilen onder de huidige wettelijke regeling.  
 

- Van Velten vraagt of met deze regeling de particulier bereikt gaat worden. 
Hunderman geeft aan dat het bereik van de veiling groter wordt, maar dat de 
particulier waarschijnlijk pas met extra maatregelen (bezichtiging, evt. ontruiming, 
financieringsmogelijkheden etc.) bereikt wordt. Verstappen geeft aan dat deze 
systemen het meebieden wel makkelijker maken. Het systeem kan bovendien ook 
voor reguliere verkopen gebruikt worden, waardoor de markt groter wordt. 
 

- Hunderman vraagt of de eindconclusie van deze bijeenkomst is dat met 
het internetbiedsysteem gestart kan worden en dat er (dus) geen 
wettelijke belemmeringen zijn. 

Van Velten geeft aan dat de mogelijkheid bestaat dit als rechtsvraag voor te 
leggen aan het WPNR. Verstappen zal enige eindconclusies formuleren onder 
punt 6. 
 
6. Conclusies en vervolgvragen 
Verstappen formuleert de conclusies die de bespreking heeft opgeleverd. 
 
1. De hybride veiling (het internetbiedsysteem zoals de pilotgroep Internetveilen 
voor ogen heeft) is mogelijk binnen het huidige wettelijke kader. 
 
2. Op enkele kleine onderdelen moet nog onderzoek worden gedaan: 
 - vertraging in geval van webcam; 

-  regeling voor risico’s verlies/diefstal van inlogcodes (de elektronische 
handtekening) opnemen. 

 
3. Het toepassen van de regel ‘click is volmacht’ is niet zinvol en werkt 
verwarrend. Deze regel moet uit de bijzondere veilingvoorwaarden (het tekstblok 
internetbieden) worden geschrapt. 
 
4. Het is zinvol te starten met het internetbieden, omdat het belangrijk is voorop te 
lopen. Richting het Ministerie van Justitie is internetbieden belangrijk omdat de 
veilingmarkt door het internetbieder beter (want transparanter en wellicht breder) 
wordt en het een middel is om vastgoedfraude te voorkomen. Richting het publiek 
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is internetbieden belangrijk omdat het systeem in handen is van het notariaat, dat 
biedt vertrouwen. Dit moet ook in de communicatie worden aangegeven. 
 
5. De opdrachtgevers (de banken) en NHG zijn positief over het internetbieden. 
 
7. Communicatie met notariaat en financiers 
Van den Dungen geeft aan dat Friesland en Groningen in maart 2011 van start 
gaan. Noord-Holland twijfelt nog. De communicatie richting het notariaat en de fi-
nanciers is al gestart. Inmiddels zijn 8 pilotregio’s bezig met de voorbereidingen 
voor de introductie van het internetbieden. 
Het draaiboek internetbieden wordt toegestuurd aan het notariaat en de 
financiers. Anema geeft aan dat de financiers enthousiast zijn. Ook de KNB 
(Renée Albers) en de Federatieraad zijn op de hoogte. 
Voor communicatie naar het publiek stelt Van den Dungen geruisloos opstarten 
voor, zodat eerst ervaring kan worden opgedaan en in april/mei de publiciteit 
wordt gezocht.  
 
8. Rondvraag en sluiting 

- Kuhlmann vraagt wat er gebeurt met de notulen van de bijeenkomst en of 
de conclusies zoals deze onder 6 zijn geformuleerd. 

Besproken wordt hoe de publiciteit moet worden gezocht. Van Velten stelt voor 
het Notariaat Magazine uit te nodigen, evenals de regionale pers. Verstappen 
geeft aan dat niet gewacht moet worden met het zoeken van publiciteit, maar dat 
het juiste moment moet worden gepakt. Hunderman merkt op dat ook een 
publicatie op KNB NotarisNet handig is.  
Besloten wordt dat niet de notulen worden gepubliceerd, maar de conclusies van 
deze bijeenkomst. 
 
Verstappen sluit de vergadering om 17.45. 
 
ACTIEPUNTEN 
 
Wat? Wie? 
Onderzoek vertraging webcam Van den Dungen/VSR 
Aanpassen modellen n.a.v. besprokene Visser/Anema 
Publicatie conclusies, contact Notariaat 
Magazine 

Van den Dungen 
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7 Juridische informatie (literatuur) 
 
 
7.a Executoriale verkoop van onroerende zaken via internet 

 
Publicatie JBN: Juridische Berichten voor het Notariaat
Jaargang 20 

Publicatiedatum 01-06-2010 
Afleveringnummer6 

Auteurs Th.A. Ritsema & E.M. Dutmer 
 
 

Executoriale verkoop van onroerende zaken 
via internet 
Samenvatting 
Het ministerie van Justitie heeft het ontwerp voor een wetsvoorstel gepubli-
ceerd, gericht op het tegengaan van malafide praktijken bij executoriale veiling 
van registergoederen, respectievelijk de bevordering van transparantie en toe-
gankelijkheid van de veilingpraktijk. In dit artikel een inventarisatie van het 
ontwerp. 

1. Inleiding 

De impact van het internet op onze samenleving behoeft nauwelijks enige toe-
lichting. Op het gebied van verkoop van roerende zaken gebruiken banken, vei-
linghuizen en curatoren internet al een aantal jaren, terwijl op het gebied van 
huizen - in de sfeer van de vrijwillige verkoop - dat al evenzeer het geval is. 
Voor wat de executoriale verkoop van onroerende zaken betreft belemmert de 
uit 1838 stammende structuur van het Wetboek van burgerlijke rechtsvordering 
(hierna: Rv) tot dusverre de route via internet; maar dat lijkt zijn langste tijd te 
hebben gehad. 

Op 25 maart 2010 heeft het ministerie van Justitie een consultatieronde gestart 
met betrekking tot het ontwerp voor een wetsvoorstel (hierna gemakshalve: het 
Ontwerp), dat onder meer de mogelijkheid van executoriale verkoop van on-
roerende zaken via internet introduceert. Tot en met 31 mei jl. konden via 
www.overheid.nl reacties op het ontwerp en het daarbij gevoegde ontwerp voor 
de Memorie van Toelichting (hierna: MvT) worden ingediend. Blijkens de 
MvT is de bedoeling van het ontwerp de executoriale veiling van onroerende 
zaken transparanter te maken en toegankelijk voor een breder publiek, terwijl 
het tevens een instrument oplevert voor het tegengaan van fraude in de vast-

www.overheid.nl
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goedsector. Wat dat laatste betreft heeft met name de veilingpraktijk op het ge-
bied van huizen een aantal malen op kwalijke wijze het nieuws gehaald. Vrij 
algemeen bestaat de indruk dat deze praktijk, aldus de MvT, wordt beheerst 
door handelaren die de prijs kunstmatig laag houden. Uiteraard zijn zowel ban-
ken als eigenaren ten laste van wie geveild wordt daar de dupe van. Particulie-
ren treden nauwelijks op als koper bij een executieveiling. Niet alleen omdat de 
te veilen woningen nauwelijks bezichtigd kunnen worden - zodat men niet 
goed weet wat men koopt - maar ook omdat er huurders of gebruikers kunnen 
zijn tegen wie het huur- of ontruimingsbeding niet kan worden ingeroepen. 

In deze bijdrage behandelen wij de belangrijkste wijzigingen uit het Ontwerp. 
Na enkele kanttekeningen komen we tot een conclusie. 

2. De voorgestelde regeling 

Zoals bekend is de kern van de huidige procedurele regelgeving ten aanzien 
van de executoriale verkoop van onroerende zaken dat deze plaatsvindt in het 
openbaar, ten overstaan van een bevoegde notaris, en wel eerst bij opbod en 
vervolgens bij afmijning. De notaris stelt het tijdstip van verkoop en de vei-
lingvoorwaarden vast, leidt de veiling en verdeelt de verkoopopbrengst onder 
de rechthebbenden. Daarbij hoort dat de notaris een proces-verbaal opstelt van 
de gedane biedingen, een akte van gunning opmaakt en uiteindelijk een proces-
verbaal van toewijzing en verklaring van betaling opstelt en een en ander in-
schrijft in de openbare registers. Aldus - in grote stappen - de huidige regeling 
in Rechtsvordering. 

Hierna worden de in het Ontwerp voorgestelde wijzigingen kort weergegeven. 

2.1 Veiling via internet 

Kern van het Ontwerp is dat aan de thans geldende regeling wordt toegevoegd 
dat de executoriale verkoop óók via internet kan plaatsvinden. Desgewenst 
mag een executoriale veiling ook op de ‘klassieke’ wijze plaatsvinden. Een 
combinatie van internet en veilingzaal is eveneens toegestaan. Aldus wordt ge-
handhaafd dat de verkoop plaatsvindt ten overstaan van de notaris, maar dat 
geldt - aldus de MvT - niet meer in fysieke zin. De MvT merkt op dat de nota-
ris een controlerende rol heeft bij het digitale biedingsproces. De daarbij te 
hanteren internetapplicatie dient de notaris te allen tijde onbelemmerd toegang 
te geven tot gegevens over alle bieders en het biedingsproces. De gegevens 
mogen niet toegankelijk zijn voor anderen (opdrachtgever, veilingorganisator, 
bieders). Het is de notaris die in geval van executoriale verkoop via internet de 
website bepaalt waarop - en de periode gedurende welke - er kan worden ge-
boden. Vanzelfsprekend is aan waarborgen ten aanzien van de internetveiling-
structuur gedacht. Nadere regels omrent de veiligheid, betrouwbaarheid en toe-
gankelijkheid van de internetroute naar verkoop kunnen bij of krachtens AMvB 
worden gesteld (519b Rv). 

Tot slot bepaalt artikel 519c Rv dat een potentiële internetbieder zich uiterlijk 
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één werkdag voorafgaand aan de veiling identificeert, en verder dat hij aan de 
veilingnotaris een garantie of gegoedheidsverklaring overlegt, danwel een af-
doende waarborgsom stort. 

2.2 Overgang risico 

Aan artikel 517 Rv wordt een derde lid toegevoegd dat regelt dat het risico 
voor beschadiging of tenietgaan van de onroerende zaak niet eerder op de ko-
per overgaat dan bij inschrijving van het proces-verbaal van toewijzing in de 
openbare registers. Thans gaat dat risico (bij toepasselijkheid van de AVVE 
2006) over op het moment van gunning. 

2.3 Veilingkosten 

In een nieuw artikel 524a gaat het wetsvoorstel in op de veilingkosten. Volgens 
de MvT is in de AVVE 2006 op dat punt de balans ver te zoeken, nu daarin alle 
kosten voor rekening van de veilingkoper worden gebracht. Het Ontwerp 
brengt alle kosten aan de hypotheekhouder in rekening, met uitzondering van 
de overdrachtsbelasting. Van deze regeling kan niet ten nadele van de koper 
worden afgeweken. 

2.4 Ontruiming en huurbeding 

In de huidige regeling kan de koper enkel de geëxecuteerde tot ontruiming 
dwingen. Indien de veilingkoper andere bewoners aantreft, heeft hij geen mo-
gelijkheid hen tot ontruiming te bewegen. Dat is slechts anders indien de hypo-
theekhouder het huurbeding heeft ingeroepen, of het inroepen daarvan aan de 
koper heeft overgelaten, maar veelal gebeurt dat niet. Om de nadelige effecten 
van deze regeling op te heffen stelt het Ontwerp voor, dat ook ontruiming ge-
vorderd kan worden tegen personen die zich zonder recht of titel in het ver-
kochte bevinden en bij de aankondiging van de executoriale verkoop als zoda-
nig niet aan de executant bekend waren. 

Enigszins daarmee in verband staat de in artikel 3:264 BW op te nemen ver-
plichting van de hypotheekhouder om bij veiling van woningen het huurbeding 
in te roepen, tenzij er gegronde redenen zijn om aan te nemen dat er geen ande-
re bewoners zijn dan de hypotheekgever en zijn gezinsleden. Tegelijk wordt de 
termijn waarbinnen geen ontruiming mag plaatsvinden (lid 6) verkort van ten 
hoogste één jaar tot ten hoogste drie maanden. De MvT acht dat een redelijke 
termijn, zowel voor de bewoner die moet vertrekken, als voor de veilingkoper 
aan wie een beroep op het beding overgelaten wordt. 

2.5 Bezichtiging 

Na artikel 3:267 BW wordt een artikel 3:276a toegevoegd dat inhoudt dat de 
hypotheekgever verplicht is medewerking te verlenen aan bezichtiging van de 
onroerende zaak, onder toezicht van de notaris of een door deze aan te wijzen 
persoon. Dit kan worden afgedwongen met behulp van de sterke arm. Deze be-
paling kent directe werking: dit bezichtigingsbeding wordt volgens het Ont-
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werp geacht te zijn opgenomen in hypotheekakten, verleden vóór het tijdstip 
van inwerkingtreding van de wet. 

2.6 Overig 

Het Ontwerp omvat tot slot een verlenging van de aanzeggingstermijn van arti-
kel 516 Rv, de mogelijkheid dat ook de executoriaal beslaglegger om onder-
handse verkoop kan verzoeken (iets wat nu alleen aan de hypotheekhouder is 
voorbehouden), en een aanvulling van de artikelen 3:268, lid 3, artikel 3:270, 
lid 3 en artikel 3:273, lid 2, waarbij de daar genoemde verzoeken en verklarin-
gen niet alleen door een advocaat, maar ook door een notaris kunnen worden 
ingediend of overgelegd. 

3. Kanttekeningen 

Onze algemene indruk is dat het Ontwerp goede gedachten omvat omtrent het 
voornemen waarover de MvT schrijft: het transparanter en voor een breder pu-
bliek toegankelijk maken van de executoriale verkoop van onroerende zaken, 
mede gericht op voorkoming van fraude in de vastgoedsector. De mogelijkheid 
om te veilen via internet geeft een extra impuls aan de belangstelling (van zo-
wel professionele kopers als particulieren) voor het kopen van onroerende za-
ken via executieveilingen. De verplichting tot het inroepen van het huurbeding, 
de verruiming van de ontruimingsmogelijkheid en het nieuwe bezichtigingsbe-
ding zal de belangstelling van kopers ongetwijfeld ook verder doen toenemen. 
Dat komt de opbrengst vervolgens ten goede. 

Op de wijze waarop het Ontwerp deze gedachten vorm geeft, valt nog wel het 
een en ander aan te merken, zowel qua terminologie als op inhoudelijke pun-
ten. Het bestek van dit artikel laat niet toe op alle aspecten in te gaan. Daarom 
volgt hier enkel een aantal inhoudelijke kanttekeningen. 

3.1 Veilingkosten 

De bepaling inzake kostenverdeling kan enkel psychologisch effect hebben: de 
koper die alle kosten moet betalen zal weliswaar minder bieden, hetgeen de 
opbrengst drukt, maar de nieuwe bepaling betekent feitelijk dat de executant de 
kosten inhoudt bij de debiteur. Per saldo blijft voor deze dezelfde restschuld 
over. 

3.2 Overgang risico 

De bepaling inzake het tijdstip van risico-overgang past gevoelsmatig beter bij 
de praktijk: het is in de huidige regeling wonderlijk dat de koper na gunning 
risico draagt over een zaak waarover hij niet de beschikking heeft. De nieuwe 
regeling geeft echter geen oplossing voor het geval het pand wordt beschadigd 
in de periode tussen gunning en levering. De koper moet ingevolge de AVVE 
2006 het pand ook in geval van beschadiging afnemen, nu door de gunning de 
koopovereenkomst tot stand komt en de levering plaatsvindt in de feitelijke 
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toestand waarin het zich op het moment van aflevering blijkt te bevinden. De 
koper doet er dus nog steeds goed aan direct na gunning een verzekering af te 
sluiten, waarbij echter een ‘gewone’ opstalverzekering niet voldoet. De verze-
keraar kan immers - in geval van schade in de periode tussen gunning en leve-
ring - het feit dat het risico nog bij de eigenaar (niet de executant!) ligt, aan-
grijpen om niet uit te keren. De eigenaar biedt veelal weinig verhaal en heeft 
hij een opstalverzekering afgesloten, dan komt de uitkering niet aan koper toe. 
Het door het Ontwerp beoogde doel wordt derhalve op dit punt niet bereikt. De 
hypotheekhouder heeft veelal wel een pandrecht op de uitkering van de opstal-
verzekering van de hypotheekgever, maar daarmee is de koper zonder aanvul-
lende regeling evenmin gebaat. 

3.3 Ontbrekende aspecten 

Het Ontwerp neemt een aantal pijnpunten in het veilingproces weg voor (parti-
culiere) kopers. Met name de mogelijkheid te bieden via internet zorgt ervoor 
dat niet alleen professionele kopers - die handelen met winstoogmerk en der-
halve per definitie minder bieden - deelnemen, maar ook ‘eindgebruikers’, die 
bereid zijn meer te betalen. Naar onze mening wordt de geringe belangstelling 
van particulieren echter voor een groot deel ook veroorzaakt doordat een be-
wijs van gegoedheid door weinig particulieren kan worden verstrekt. Een ont-
bindende voorwaarde van financiering is evenmin mogelijk bij een executie-
veiling. Daarvoor biedt het Ontwerp geen oplossing, wat overigens - naar wij 
hebben begrepen - ook niet de bedoeling was en evenmin eenvoudig is te rege-
len. Laten we hopen dat financiers - wetende dat de koper minder risico loopt 
dan thans het geval is - hierop inspelen met nieuwe ‘producten’, waarmee een 
koper de kans krijgt biedingen uit te brengen. 

4. Conclusie 

Al met al zet de minister met dit Ontwerp belangrijke stappen in de goede rich-
ting. De huidige uit 1838 stammende verplichting om een veiling te laten 
plaatsvinden op een vast moment en een vaste plaats, zodat het biedverloop 
gedurende korte tijd en binnen een kleine groep gegadigden zijn beslag heeft, 
is niet meer van deze tijd. Internet biedt mogelijkheden die - zoals de verkoop 
van roerende zaken nu al bewijst - de opbrengst gunstig beïnvloeden. Het is 
goed dat de minister dat onderschrijft. Daarmee wordt - samen met de andere 
voorgestelde regelingen - een mooie slag geslagen in de strijd tegen fraude bij 
executieveilingen. Of met dit Ontwerp ook de oorlog wordt gewonnen, zal af-
hangen van de bereidheid van financiers om aan (particuliere) kopers de finan-
ciële instrumenten te verschaffen om als serieuze gegadigde mee te gaan bie-
den. 

Th.A. Ritsema 

Notaris bij Nysingh Advocaten - Notarissen N.V., locatie Arnhem 
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E.M. Dutmer 

Kandidaat-notaris bij Nysingh Advocaten - Notarissen N.V., locatie Arnhem 
 
© 2010 Sdu Uitgevers bv     
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7.b De executoriale verkoop van onroerende zaken met gebruik-
making van het internet  
Auteur: J.W. Wiertsema 
 

De executoriale verkoop van onroerende za-
ken met gebruikmaking van het internet  
Kunt u onroerende zaken op een executieveiling via het internet kopen en, zo 
nee, welke juridische bezwaren staan hier aan in de weg? 

1 Inleiding  
Terwijl executieveilingen van roerende zaken in de praktijk ook wel door ge-
bruikmaking van het internet plaatsvinden, is dit met betrekking tot onroerende 
zaken niet het geval. In dit artikel zullen allereerst de juridische barrières wor-
den verkend die thans de executoriale verkoop van onroerende zaken uitslui-
tend met gebruikmaking van het internet onmogelijk maken. Daarna zal wor-
den nagegaan of er binnen de huidige wetgeving, Wetboek van Burgerlijke 
Rechtsvordering (‘Rv’) en het Burgerlijk Wetboek (‘BW’), mogelijkheden be-
staan voor een executoriale verkoop van onroerende zaken waarbij gebruik 
gemaakt wordt van het internet maar er tevens sprake is van een fysieke bij-
eenkomst van aspirant kopers. 

2 Drie begrippen  
In het algemeen lijkt de wetgever er naar te streven om transacties te faciliteren 
die tot stand komen door gebruik te maken van het internet. Er zijn hiertoe in 
de laatste jaren diverse nieuwe bepalingen ingevoerd in het BW. Thans is er 
een wetsvoorstel (no. 31 358) bij de Eerste Kamer in behandeling dat onder 
andere beoogt een elektronisch koopcontract mogelijk te maken voor de koop 
van een onroerende zaak door een natuurlijk persoon die niet handelt in de uit-
oefening van een beroep of een bedrijf (art. 7:2 BW)[noot:1].  

Deze algemene trend heeft echter niet geleid tot wijziging van de spelregels die 
van toepassing zijn op de executoriale verkoop van onroerende zaken. De wijze 
waarop de executoriale verkoop van onroerende zaken in zijn werk gaat is op-
genomen in de art. 514 t/m 529 en 544 t/m 549 Rv. Deze wetsbepalingen zijn 
van dwingend recht, er kan niet van afgeweken worden. Drie bepalingen zijn in 
dit kader van bijzonder belang, de art. 514, 515 en 519 Rv.  

Art. 514, lid 1, Rv 

De executoriale verkoop geschiedt ten overstaan van een bevoegde notaris. 

Art. 515, lid 1, Rv 
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De notaris stelt binnen veertien dagen na zijn aanwijzing of, zo er hypothecaire 
inschrijvingen zijn, binnen veertien dagen na het ongebruikt verstrijken van de 
in art. 509, lid 1, bedoelde termijn, dag, uur en plaats van de verkoop vast. 

Art. 519 Rv 

De verkoop vindt in het openbaar plaats, eerst bij opbod en vervolgens bij af-
mijning. 

Om de mogelijkheden van het internet te verkennen is het van belang om te 
weten hoe ruim de begrippen ‘ten overstaan van’, ‘in het openbaar’ en ‘plaats’ 
kunnen worden opgevat. Elk van deze begrippen behoeft derhalve nadere aan-
dacht. 

Plaats (art. 515 Rv) 

Om met het laatste begrip te beginnen, kan het internet als plaats worden opge-
vat? Men kan stellen dat de wetgever voorbij is gestreefd door maatschappelij-
ke ontwikkelingen en dat internet ook als plaats zou moeten kunnen worden 
geïnterpreteerd.  

Een soortgelijke discussie speelt in het vennootschapsrecht met betrekking tot 
art. 2:116 BW. Dit artikel handelt over de algemene vergadering van aandeel-
houders van naamloze vennootschappen en bepaalt dat de algemene vergade-
ringen worden gehouden in Nederland ter plaatse bij de statuten vermeld, of 
anders in de gemeente waar de vennootschap haar woonplaats heeft. In een al-
gemene vergadering, gehouden elders dan behoort, kunnen wettige besluiten 
slechts worden genomen, indien het hele geplaatste kapitaal vertegenwoordigd 
is. Sinds 1 januari 2007 faciliteert het Burgerlijk Wetboek (art. 2:117a BW) het 
op elektronische wijze deelnemen aan, en stem uitbrengen op, een algemene 
vergadering van aandeelhouders. De wetgever heeft bij het invoeren van deze 
mogelijkheid het volgende commentaar gegeven[noot:2]: 

Gelet op de waarborgen die gediend worden met een fysieke bijeenkomst en de 
functie van algemene vergadering van aandeelhouders als plaats van discussie, 
verantwoording en besluitvorming, bestaat er geen aanleiding het vereiste van 
een fysieke bijeenkomst te verlaten.  

Enkele auteurs[noot:3] stellen dat een geheel op elektronische wijze gehouden 
vergadering zou kunnen kwalificeren als een vergadering die is ‘gehouden el-
ders dan behoort’.  

In de juridische literatuur wordt over de bepaling dat een veiling op een be-
paalde plaats moet geschieden het volgende opgemerkt[noot:4]. 

‘De gebruikelijke verkoop in het openbaar vindt plaats in een veilinglokaal. 
Niet zelden is dat een ruimte die wordt gehuurd in een hotel of café. Dat heeft 
aanleiding gegeven tot klachten, omdat de gegadigden gemakkelijk prijsaf-
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spraken kunnen maken, waardoor de opbrengst van de veiling wordt gedrukt. 
Er worden tegenwoordig initiatieven ontwikkeld die ertoe moeten leiden dat de 
toegang tot de veiling gemakkelijker wordt gemaakt en een dergelijke prijs-
vorming wordt tegengegaan, en wel door het voornemen van een executievei-
ling op het internet.’ 

De minister van Justitie heeft op 15 juni 2005 een brief aan de voorzitter van 
de Tweede Kamer gestuurd over executieveilingen van onroerend 
goed.[noot:5] In deze brief komt onder meer het volgende aan de orde: 

‘Omtrent de aard en de omvang van het probleem rond de executieveilingen zal 
ik zoveel mogelijk feitelijke gegevens verzamelen. Dit geldt ook voor de be-
trokken spelers en hun onderlinge relaties. Gelet op de complexiteit van deze 
materie en de vele actoren die betrokken dienen te worden kies ik voor een pro-
jectmatige aanpak. Daarin zijn de volgende acties aan de orde: 

• De opzet van executieveilingen en met name de rol van de notaris daar-
in wordt kritisch bezien opdat eventuele maatregelen kunnen worden 
genomen waardoor misbruik wordt bemoeilijkt. Ik denk hierbij aan een 
aanpassing van de veilingvoorwaarden, maar ook aan de mogelijkheden 
om op andere wijze te executeren dan via de veiling, bijvoorbeeld via 
het internet; [etc.] ‘ 

Een veiling is weliswaar geen algemene vergadering van aandeelhouders, maar 
in beide gevallen is er sprake van een proces waarbij meerdere personen in 
staat worden gesteld om op elkaar te reageren. Uit het voorgaande blijkt mijns 
inziens echter wel dat het begrip ‘plaats’ thans niet zo ruim kan worden geïn-
terpreteerd dat het geacht wordt ook het internet te omvatten. Belangrijker is 
wellicht dat de minister van Justitie kennelijk zelf van mening is dat een execu-
tieveiling uitsluitend met gebruikmaking van het internet niet binnen de huidi-
ge mogelijkheden van de wet valt.  

In het openbaar (art. 519 Rv)  

De veiling dient om een maximale koopprijs te genereren en mag geen besloten 
karakter hebben, daarom moet deze ‘In het openbaar’ worden gehouden. Bij 
het huidige gebruik van het internet bestaat er mijns inziens geen twijfel over 
het feit dat een internet veiling geen besloten karakter heeft. Als er bij een vei-
ling uitsluitend gebruik wordt gemaakt van het internet is er naar mijn mening 
sprake van een ‘veiling in het openbaar.’[noot:6]  

Hof Amsterdam[noot:7] heeft in een recente uitspraak inzake smaad een ver-
band gelegd tussen het internet en traditionele media. In de uitspraak staat het 
volgende te lezen. 

‘Door gebruik te maken van het internet heeft verdachte welbewust gekozen 
voor een medium met een groot potentieel publieksbereik en kon via zijn web-
site ook daadwerkelijk een groot publiek worden bereikt. Daaraan doet niet af 
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dat internetgebruikers de website van verdachte moesten aanklikken en aldus 
niet “ongevraagd” zoals bij het medium radio of televisie, met de opinie van 
verdachte opinies in aanraking kwamen. Niet gebleken is dat de website bij-
voorbeeld met een wachtwoord was beschermd. Het is een feit van algemene 
bekendheid dat het gebruik van internet een enorme vlucht heeft genomen en 
het hof ziet geen reden voor wat het publieksbereik betreft om een onderscheid 
te maken tussen radio en televisie enerzijds en internet anderzijds.’ 

Ten overstaan van (art. 514, lid 1, Rv) 

Over de wijze waarop het begrip ‘ten overstaan van’ moet worden geïnterpre-
teerd bestaan verschillende zienswijzen. Van Daal merkt hierover het volgende 
op[noot:8]: 

‘Als een notaris of deurwaarder ten aanzien van de technische omstandigheden, 
juridische voorwaarden en praktische werking van een internetveiling heeft 
vastgesteld dat deze in overeenstemming zijn met de wet, als hij in redelijkheid 
technisch advies heeft ingewonnen ten aanzien van de instandhouding van de 
internetomgeving tijdens de veilingen en als hij te allen tijde – zowel voor, ‘li-
ve’ tijdens, als na een veiling – toegang heeft tot alle gegevens van en hande-
lingen rond een internetveiling, dan zou een internetveiling in principe ‘ten 
overstaan van een notaris of deurwaarder’ kunnen plaatsvinden.’ 

Men kan derhalve stellen dat, indien aan de genoemde vereisten is voldaan, bij 
een internetveiling het begrip ten overstaan van voldoende is ingevuld. 

3 Internet en de onderhandse executie van onroe-
rende zaken  
Als alternatief voor een executoriale verkoop via een veiling kan worden ge-
dacht aan de onderhandse executie: de verkoop uit de hand van art. 3: 268, lid 
2, BW met toestemming van de voorzieningenrechter. Dit is een verkoop door 
de hypotheekhouder in het kader van de uitoefening van zijn hypotheekrecht 
voordat de datum van de veiling is aangebroken nadat een bieding aan de nota-
ris is gedaan en deze is aanvaard door de executant of de geëxecuteerde.  

Vooralsnog is het onduidelijk of een bod gedaan via het Internet, mede inhou-
dende een elektronische handtekening als bedoeld in art. 3:15a BW, kwalifi-
ceert als een geschrift. Aangenomen dat dit wel het geval is, dan zal de aspirant 
koper vervolgens een koopakte dienen op te maken en te ondertekenen. Ver-
volgens zal de koopakte ter goedkeuring aan de voorzieningenrechter van de 
rechtbank voorgelegd moeten worden. Bij invoering van het eerdergenoemde 
wetsvoorstel no. 31 358 zal de koopakte van een woonhuis niet meer een on-
dertekend geschrift dienen te zijn, maar kan dan ook langs elektronische weg 
(via Internet) tot stand komen. 

Hoewel de onderhandse executie zich op termijn wellicht leent om een over-
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eenkomst tot stand te brengen zonder dat een aspirant koper, de hypotheekhou-
der en/of de verkoper elkaar gezien of gesproken hebben, lijkt mij dit niet een 
alternatief voor de executieveiling uitsluitend met gebruikmaking van het in-
ternet. Ten eerste is de instemming van de voorzieningenrechter met een koop-
contract onzeker. Ten tweede kan de onderhandse executie vertraging met zich 
meebrengen indien de voorzieningenrechter een verkoop afwijst. Ten derde be-
staat er jurisprudentie waaruit lijkt voort te vloeien dat bij een groot aantal bie-
dingen de voorzieningenrechter juist minder of niet geneigd is om een onder-
handse executie toe te staan.  

4 Al is de open outcry nog zo snel de muisklik 
achterhaalt hem wel  
Wat er ook zij van de wettelijke beperkingen van het gebruik van het internet, 
binnen de bestaande wetgeving bestaat een aantal mogelijkheden om intensie-
ver gebruik te maken van het internet. Het huidige gebruik beperkt zich in dit 
verband vaak tot een aantal websites dat als uithangbord/advertentieruimte 
fungeert voor een bepaalde veiling. Van enige interactie tussen een aspirant 
koper en de aanbieder van dergelijke websites is vaak geen sprake.  

Zoals bij andere transacties komt er, ook bij de executoriale verkoop van on-
roerende zaken in het openbaar, pas een overeenkomst tot stand door een aan-
bod en de aanvaarding (zij het niet door de eigenaar als verkoper maar door de 
hypotheekhouder in dit geval) van dat aanbod. In de praktijk kan er een dag ge-
legen zijn tussen het bekend worden van het hoogste bod en de aanvaarding 
van dit bod, deze termijn wordt ook wel de termijn van beraad genoemd. 

Bij zowel het aanbod alsook de aanvaarding daarvan dient sprake te zijn van 
een ‘op rechtsgevolg gerichte wil die zich door een verklaring heeft geopen-
baard’. De verklaring is in beginsel vormvrij; deze kan op drie manieren tot 
stand komen, schriftelijk, mondeling of langs elektronische weg. Een bericht 
per fax is een schriftelijke verklaring, een telefonische verklaring staat gelijk 
aan een mondelinge verklaring en het begrip langs elektronische weg omvat e-
mails en ander gebruik van internet. Wel zal dan vast dienen te staan dat de 
bieding afkomstig is van degene die deze deed, bijvoorbeeld door middel van 
een geregistreerde elektronische handtekening. 

Wettelijk gezien bestaat er mijns inziens dan ook geen verschil tussen een bod 
gedaan per telefoon, per fax of per e-mail, en bestaan er – ook ten aanzien van 
biedingen gedaan door consument kopers – geen bijzondere vormvoorschrif-
ten.  

Er bestaan thans meerdere websites[noot:9] die het voor consument kopers 
mogelijk maken om een woning te kopen via een vrijwillige veiling op inter-
net. De websites faciliteren de totstandkoming van een koopprijs. Daags na het 
afronden van de vrijwillige internetveiling wordt er nog een schriftelijk koop-



Draaiboek internetbieden 
 

 
Juridische informatie blz. 12 © Stichting Notarieel Instituut Internet Veilen 

contract ondertekend om de overeenkomst daadwerkelijk tot stand te brengen.  

Op een executieveiling zullen echter vrijwel altijd de Algemene Veilingvoor-
waarden voor executieveilingen 2006 (‘AVVE’) van toepassing zijn[noot:10]. 
De AVVE zijn opgesteld door het Contactorgaan Hypothecaire Financiers in 
overleg met de KNB. Eén van de grootste belemmeringen voor de verdere op-
mars van het internet is gelegen in art. 3 AVVE: 

• Het bieden bij opbod geschiedt openlijk op duidelijk waarneembare 
wijze. 

• Het bieden bij afmijning geschiedt mondeling door het roepen van het 
woord mijn bij het afroepen van het bedrag door de afslager.  

De AVVE zijn naar mijn mening op dit punt verouderd, ik zie geen reden 
waarom het roepen van het woord ‘mijn’ de enige manier is om een wil ken-
baar te maken. Toegegeven, een veiling voltrekt zich vaak snel en daarom is 
deze vorm van ‘open outcry’[noot:11] praktisch, maar het verleden heeft uit-
gewezen: ‘al is de open outcry nog zo snel de muisklik achterhaalt hem wel’.  

5 Slot  
Het vorenstaande laat mijns inziens geen andere conclusie toe, dan dat een 
executoriale verkoop van onroerende zaken waarbij uitsluitend van het internet 
gebruik wordt gemaakt niet voldoet aan de vereisten die de wet (Rv) aan dit 
proces stelt. Desondanks kan het internet wel beter worden ingezet bij het or-
ganiseren van executieveilingen. Om dit te faciliteren zullen de AVVE wel 
moeten worden gemoderniseerd. Zodra aanpassing van de AVVE een feit is 
kan ervaring worden opgedaan met een veiling die wel een fysieke bijeenkomst 
inhoudt, maar waarbij tevens biedingen die via de website van de veiling bin-
nenkomen worden verwerkt.  

Maar dat is uiteraard nog geen executoriale internetveiling. Aan de hand van 
deze ervaringen kan vervolgens worden bezien of het wenselijk is om de exe-
cutoriale veiling van onroerende zaken uitsluitend met gebruikmaking van het 
internet door een aanpassing van de wet gestalte te geven.  
[1] Zie A.A. van Velten, Klik zei de muis en weg was het huis, rede VU 2009, 
serie Ars Notarius deel 142, die overigens dit wetsvoorstel uit oogpunt van 
consumentenbescherming afwijst.  
[2] MvT, Kamerstukken II, 2004-2005, 30 019, no. 3, p. 6-7.  
[3] Tekst & Commentaar Burgerlijk Wetboek, art. 2:226 BW, W.G. Huijgen en 
M.L. Lennarts.  
[4] Groene Serie Privaatrecht, deel Vermogensrecht, art. 3,:268 BW, bewerkt 
door P.A. Stein.  
[5] Kamerstukken II, 2004-2005, 30 076, no. 4.  
[6] Zo ook G.C. van Daal in diens bijdrage ‘Internet veilen: Is de wet nog van 
deze tijd?’ in Tijdschriftvoor Insolventierecht 2007, nummer 16.  
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[7] Hof Amsterdam 20 juni 2008, LJN:BD7024.  
[8] Zie het in noot 6 genoemde artikel.  
[9] Zie onder andere www.biedenenwonen.nl. Hetzij daarop gelijkende of 
daarvan afgeleide algemene veilingvoorwaarden zoals de Algemene Veiling-
voorwaarden Voor Executieveilingen Amsterdam (AVEA).  
[10] Hetzij daarop gelijkende of daarvan afgeleide algemene veilingvoorwaar-
den zoals de Algemene Veilingvoorwaarden Voor Executieveilingen Amster-
dam (AVEA).  
[11] Wikipedia (http://nl.wikipedia.org/wiki/Effectenbeurs) ‘In de tijd zonder 
snelle computers zijn alle effectenbeurzen begonnen met een handelssysteem 
van open outcry. Kopers en verkopers vonden elkaar op de beursvloer en 
maakten met woord en gebaar duidelijk wat ze wilden verhandelen en op welke 
prijs.’  
 
© 2010 Sdu Uitgevers bv   
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7.c Internetveilen: Is de wet nog van deze tijd? 
 
 

Tijdschrift voor Insolventierecht, Internetveilen: Is de wet nog van 
deze tijd? 

Internetveilen: Is de wet nog van deze tijd?[1] 
Auteur: mr. G.C. van Daal[2] 
Het is een willekeurige maandag aan het begin van de meteorologische 
lente. Op bladzijde vijf van 's lands grootste ochtendblad springen de 
advertenties over op handen zijnde internetveilingen in het oog. Er wordt 
gesproken van openbare online verkopingen, online 
faillissementsveilingen, online combinatieveilingen, online verkopingen 
en gecombineerde openbare online executie-/liquidatieverkopingen. 
Opdrachtgevers van de adverterende veilinghuizen zijn eigenaren, 
curatoren, pandhouders en andere belanghebbenden. Op de websites van 
de diverse adverterende veilinghuizen worden die andere belanghebbenden 
nader geduid als banken en beslagleggers. Hoewel ik er geen cijfermatig 
onderzoek naar heb gedaan, waren bij telefonische navraag de 
veilinghuizen het eens met mijn suggestie dat het internet het belangrijkste 
kanaal is voor het veilen van roerende zaken. En laten we wel wezen, 
internetveilingen zijn goedkoop, modern, en ook nog dé oplossing voor de 
gebundelde verkoop van allerlei los grut, waarvoor vroeger de taxatie- en 
veilingkosten prohibitief waren, en welk grut curatoren dus meestal maar 
weggooiden of wegschonken, als een opkoper het niet wilde hebben of - 
wat ook nogal eens voorkwam - er niet eens naar wilde komen kijken. Hoe 
zit het echter met de wet op dit gebied? 
Een wet die waarschijnlijk niet iedereen meteen op het netvlies heeft, is de 
Wet ambtelijk toezicht bij openbare veilingen, kortweg de Watov.[3] Art. 1 
Watov luidt als volgt: 
Het is verboden openbare verkopingen bij opbod, bij opbod en afslag of 
bij afslag van roerende zaken, met uitzondering van zaken toebehorende 
aan of beheerd door de Staat, provincies, gemeenten, waterschappen, 
veenschappen, veenpolders of andere lichamen aan wie krachtens de 
Grondwet verordenende bevoegdheid is verleend, te houden, anders dan 
ten overstaan van notarissen of van deurwaarders bij de rechterlijke 
colleges. Kortom, alle roerende zaken van niet-overheden kunnen alleen 
openbaar worden geveild, als dat ten overstaan van een deurwaarder of 
notaris gebeurt. Bij mijn weten is er bij alle publieke veilingen van 
roerende zaken die fysiek worden gehouden, dus op de 'pre-internet 
manier', dan ook een deurwaarder[4] aanwezig. Het is onnodig te zeggen 
dat eigenaren en curatoren, de laatste mits voorzien van de benodigde 
rechterlijke toestemming, roerende zaken kunnen verkopen op iedere 
wijze die hen goeddunkt. Willen zij openbaar veilen bij opbod en/of 
afslag, dan moeten zij wel het verbod van art. 1 Watov in acht nemen. 
Pandhouders en executerend beslagleggers worden niet alleen door dat 
verbod getroffen. Zij hebben zich bovendien te houden aan de geboden die 
de wet stelt ter zake executieveilingen van roerende zaken. Voor pandrecht 
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bepaalt art. 3:250 lid 1 BW dat de executieverkoop openbaar moet 
geschieden naar de plaatselijke gewoonten en op de gebruikelijke 
voorwaarden.[5] Het lijdt geen twijfel dat die gewoonten betekenen dat er 
bij opbod en/of afslag wordt geveild. Executoriaal beslag tenslotte is 
gereguleerd in het Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering. Art. 463 lid 
1 Rv bepaalt onder andere dat de executieverkoop in het openbaar zal 
plaatsvinden ten overstaan van een deurwaarder.[6]Art. 469 lid 1 Rv voegt 
daaraan toe dat de verkoop zal geschieden bij opbod en/of afmijning.[7] 
Anders dan eigenaren, curatoren en pandhouders, kunnen beslagleggers 
die roerende zaken executeren dus niet kiezen om de openbare veiling ten 
overstaan van of een notaris of een deurwaarder te houden. Zij mogen 
alleen ten overstaan van een deurwaarder veilen. Pandhouders en 
beslagleggers kunnen bovendien, anders dan eigenaren en curatoren, er 
níet voor kiezen om aan de werking van de Watov te ontkomen door niet 
openbaar te veilen. 
Mijn woordenboek geeft voor 'ten overstaan van' de betekenis 'in het 
bijzijn van'. Naar mijn mening betekent 'ten overstaan van' in het gewone 
spraakgebruik dan ook dat degene ten overstaan van wie er iets gebeurt, 
bij die gebeurtenis aanwezig is. Zijn de hiervoor genoemde 
internetveilingen in de zin van art. 1 Watov openbaar en vinden zij bij 
opbod en/of afslag plaats? Dat bij de huidige internetpenetratie op de 
Nederlandse werkplekken en in de Nederlandse huizen iedere vorm van 
veilen via het internet openbaar is, is ontegenzeggelijk zo. Onderzoek van 
de betreffende websites leerde mij bovendien specifiek dat iedereen die 
adres- en identificatiegegevens kan opgeven, aan internetveilingen kan 
meedoen. Er is dus inderdaad geen sprake van beslotenheid bij 
internetveilingen. Of de organisator van een internetveiling die veiling nu 
openbaar noemt of niet, openbaar is hij. Verdere studie van de websites 
van de veilinghuizen maakte duidelijk dat de internetveilingen meerdere 
dagen achter elkaar 'live' zijn en dat de veilingen allemaal plaats vinden bij 
opbod en/of afslag.[8] Oftewel, art. 1 Watov leert ons dat ook 
internetveilingen alleen ten overstaan van een notaris of deurwaarder 
mogen plaatsvinden.[9] Gebeurt dat dan ook? 
Een in dit verband relevante vraag is hoe bij een internetveiling het begrip 
'ten overstaan van' moet worden ingevuld. Het recht is een dynamisch 
geheel en hoort te reageren op belangrijke maatschappelijke 
ontwikkelingen.[10] In die zin denk ik dan ook dat het begrip van fysieke 
aanwezigheid van een notaris of deurwaarder bij een veiling in theorie wel 
naar een internetomgeving kan worden vertaald.[11] Als een notaris of 
deurwaarder ten aanzien van de technische omstandigheden, juridische 
voorwaarden en praktische werking van een internetveiling heeft 
vastgesteld dat deze in overeenstemming zijn met de wet[12] , als hij in 
redelijkheid technisch advies heeft ingewonnen ten aanzien van de 
instandhouding van de internetomgeving tijdens de veilingen én als hij te 
allen tijde - zowel voor, 'live' tijdens, als na een veiling - toegang heeft tot 
alle gegevens van en handelingen rond een internetveiling, dan zou een 
internetveiling in principe 'ten overstaan van een notaris of deurwaarder' 
kunnen plaatsvinden. Ik heb een viertal bekende Nederlandse 
veilinghuizen (die volgens mij het overgrote deel van de veilingmarkt 
beheersen) per email en telefonisch bevraagd over de betrokkenheid van 
deurwaarders of notarissen bij internetveilingen. In twee gevallen was het 
antwoord dat daar of nooit of slechts soms een deurwaarder of notaris bij 
is betrokken. Bij deze veilinghuizen is de praktijk dus in strijd met de wet. 
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Bij een ander veilinghuis heeft een deurwaarder de veilingvoorwaarden 
goedgekeurd, krijgt hij toegang tot de uiteindelijke totaallijsten en beslist 
hij in geval van moeilijkheden. Hoewel dit dan wel betrokkenheid van een 
deurwaarder betekent, is dit beslist nog geen juiste invulling van het begrip 
'ten overstaan van' uit art. 1 Watov. Het vierde veilinghuis kwam nog het 
meest in de buurt. Daar staan alle internetveilingen onder notarieel 
toezicht. Dat bestaat hieruit dat de notaris de veilingvoorwaarden heeft 
getoetst en te allen tijde volledige toegang heeft tot wat de 'achterkant' van 
de internetveiling wordt genoemd. Anders dan bieders, die slechts hun 
eigen bod kunnen volgen tijdens de internetveiling, heeft de notaris hier 
een geheel eigen toegang tot het gehele elektronische proces van de 
internetveiling. Of de notaris een en ander ook technisch heeft bekeken, 
zoals ik hiervoor suggereerde, weet ik niet. Bij dit veilinghuis zou dus 
theoretisch aan het vereiste van 'ten overstaan van' kunnen worden 
voldaan[13] , als de notaris het veilingproces helemaal en 'live' volgt. Dit 
veilinghuis houdt echter regelmatig drie of meer internetveilingen tegelijk 
en deze veilingen duren meerdere etmalen lang. Hoewel de notaris van dit 
veilinghuis is verbonden aan één van de grootste notariële kantoren van 
ons land, durf ik wel de stelling aan dat hij niet alle internetveilingen van 
zijn cliënt 'live' volgt. Sterker nog, daartoe is hij fysiek niet in staat. De 
conclusie is dus dat bij internetveilingen de wet voortdurend en massaal 
wordt overtreden. Overeenkomsten die tot stand komen onder schending 
van regels van openbare orde, wat de Watov en het Wetboek van 
Burgerlijke Rechtsvordering nu eenmaal zijn, worden met nietigheid 
bedreigd. Hoewel het begrip 'ten overstaan van' uit art. 1 Watov 
theoretisch wel naar een internetomgeving kan worden vertaald, lijkt het 
praktisch onmogelijk die theorie toe te passen. Betekent dit in samenhang 
met voorgaande conclusie nu dat internetveilingen moeten worden 
verboden? Ik denk het niet. Hoewel de Watov nog in dit millennium werd 
gewijzigd, stoelt deze net als in ieder geval het Wetboek van Burgerlijke 
Rechtsvordering op beslist negentiende-eeuwse grondslag, namelijk de 
idee dat iedereen zich altijd fysiek verplaatst naar een plaats van 
handeling, waar een openbaar ambtenaar garandeert dat de handeling in 
overeenstemming met de wet plaatsvindt. In de 21e eeuw gaat dat niet zo. 
De consument wenst van het gemak van thuis en zijn internetaansluiting 
gebruik te kunnen maken en heeft er - getuige het succes van de toch echt 
illegale internetveilingen - groot vertrouwen in. Dit is dus typisch een 
geval dat schreeuwt om aanpassing van de wet. Wat mij betreft zou de 
wetgever naar de markt moeten luisteren, dan niet om de conclusie heen 
kunnen komen dat het werkt en het verder dan ook aan de markt moeten 
overlaten, zonder enige wettelijke inmenging. Dat is in Nederland evenwel 
waarschijnlijk een brug te ver. Een alternatief is dus de wet aan te passen 
aan de internet realiteit.[14] Het principe dat deurwaarders of notarissen 
'live' en op het gehele veilingproces toezicht moeten houden, moet daarbij 
worden losgelaten, want dat is ofwel fysiek niet te realiseren, ofwel de 
duur van veilingen wordt daardoor zo ingeperkt dat ze niet meer effectief 
zijn. Hoewel dat geenszins mijn voorkeur heeft, is het verder in 
overeenstemming met de huidige tijd - maar heel erg duur - om de nodige 
wetswijzigingen te combineren met de inrichting van een zelfstandige 
toezichthouder en toezichtregels. In dat geval zijn deurwaarders en 
notarissen natuurlijk overbodig. Hoe dan ook, 21e-eeuws optreden door de 
wetgever is dringend gewenst op het gebied van internetveilingen. 
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Voetnoot 
[1] Gelieve dit artikel aan te halen als: G.C. van Daal, 'Internetveilen: Is de 
wet nog van deze tijd?', TvI 2007, 16, p. 81. 
[2] Georg van Daal is redacteur van dit blad. 
[3] Stb. 1971, 748, in werking getreden per 1 januari 1972, en zoals 
laatstelijk gewijzigd bij wet van 6 december 2001 (Stb. 2001, 584), welke 
wijziging in werking trad per 1 januari 2002 (Stb. 2001, 621).  
[4] Of een wettig vervanger daarvan in de persoon van een waarnemend 
deurwaarder of een toegevoegd kandidaat-deurwaarder (art. 23 en 23, 
respectievelijk 25-28 Gerechtsdeurwaarderswet). Daar waar hierna van 
deurwaarder wordt gesproken, worden ook voormelde vervangers 
daaronder begrepen.  
[5] De onderhandse pandexecutie in de zin van art. 3:251 BW laat ik hier 
verder buiten beschouwing, evenals zaken die op een markt of beurs 
verhandelbaar zijn (art. 3:250 lid 2 BW).  
[6] De verkoop van de ook in art. 463 lid 2 Rv genoemde zaken die op een 
markt of beurs verhandelbaar zijn, laat ik ook hier buiten 
beschouwing.  
[7] Afmijning is hetzelfde als afslag.  
[8] Ik kwam zelfs één van mijn favoriete woorden tegen in de 
voorwaarden: plokgeld. Dat is de premie die de hoogste bieder vóór de 
afslag ontvangt.  
[9] In het geval van de executerend beslaglegger mag dit op grond van art. 
463 Rv alleen een deurwaarder zijn.  
[10] In de Boeken 3 en 6 Burgerlijk Wetboek zijn dan ook al tal van 
bepalingen rond het elektronisch rechtsverkeer opgenomen, waaraan de 
veilinghuizen zich natuurlijk ook moeten houden. Men denke daarbij 
bijvoorbeeld aan art. 6:227a-6:227c BW, over het totstandkomen van 
overeenkomsten langs elektronische weg.  
[11] Of dat ook praktisch werkzaam lijkt, is een vraag die ik verderop 
beantwoord. 
[12] Bij beslagexecutie geeft het Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering 
daarvoor nóg tal van voorschriften, waaraan per internet niet allemaal 
voldaan lijkt te kunnen worden. Gegeven de conclusie van deze bijdrage en 
de beperkte omvang van deze rubriek, ga ik hier op de andere voorschriften 
niet in.  
[13] Behalve bij executies voor beslagleggers, want daar vereist art. 463 Rv 
de betrokkenheid van een deurwaarder.  
[14] Ook op het gebied van de andere voorschriften dan het 'ten overstaan 
van-vereiste'. 
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7.d Veilingverhoudingen 
 
Auteur: J.G. Gräler 

Veilingverhoudingen 
Samenvatting 
Bij een executieveiling zijn veel partijen betrokken. In ieder geval een hypo-
theekhouder of beslaglegger (hierna te noemen: executant), de eigenaar van het 
onderpand (hypotheekverstrekker; beslagene, hierna te noemen: geëxecuteer-
de), een bieder, een koper en een notaris. Maar soms ook een huurder, een 
pachter, een houder van een retentierecht, een gerechtigde uit een kettingbe-
ding. 

Nu de veilingpraktijk weer meer inhoud en omvang gaat krijgen[noot:1], lijkt 
het zinvol de verhoudingen waarin de bij de veiling betrokkenen tot elkaar 
staan eens nader onder de loep te nemen. 

In het bijzonder zal aandacht worden besteed aan de positie van de veilingnota-
ris. 

Tekst 
1. Inleiding 

Hierna ga ik er vanuit dat de veilingopdracht door de eerste en enige hypo-
theekhouder wordt verstrekt. Beslagleggers blijven buiten beschou-
wing.[noot:2] Voor wat betreft de aangehaalde rechtspraak beperk ik mij, zo-
veel mogelijk, tot die uitspraken die specifiek met geschillen omtrent executie-
veilingen te maken hebben. Daarbij verdient opmerking dat van de desbetref-
fende uitspraken niet alle nuances zullen worden besproken. 

2. De positie van de veilingnotaris 

a. Inleiding 

De notaris in veiling is een machtige persoon. Hij is op grond van het Burger-
lijk Wetboek (artikelen 3:268, 3:270 BW), het Wetboek van Burgerlijke 
Rechtsvordering (artikelen 515, 517, 523 jo 546, 542, 549, 551 en 552 Rv) en 
de algemene veilingvoorwaarden[noot:3] de spin in het web. 

Hij dient, aldus Hof Amsterdam, in het belang van de eigenaar en de hypo-
theekhouder te zorgen voor de realisatie van een zo hoog mogelijke op-
brengst.[noot:4] Daarnaast moet hij, zoals hierna zal blijken, oog hebben voor 
de positie van de potentiële koper.[noot:5] Hier loert zowel tuchtrechtelijke als 
civielrechtelijke aansprakelijkheid. 

Met welke regelingen heeft de notaris te maken en wat moet hij doen om de 
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evenbedoelde aansprakelijkheid te voorkomen? In deze paragraaf zal allereerst 
de positie van de notaris worden geschetst aan de hand van een drietal aspecten 
van de wettelijke regeling en de veilingvoorwaarden. Ook komt de tuchtrechte-
lijke aansprakelijkheid aan de orde. 

De civielrechtelijke aansprakelijkheid wordt in de volgende paragrafen bespro-
ken. 

b. Wettelijke regeling, een tweetal aspecten 

1. Bevoegde notaris 

De openbare verkoop dient ingevolge artikel 3:268 BW plaats te vinden ten 
overstaan van een ‘bevoegde’ notaris. Ik merk hierbij op dat het voorvoegsel 

‘bevoegd’ naar mijn oordeel volstrekt overbodig is.[noot:6] 

2. Plaatselijk gebruik 

Onder het regime van het oude BW werd krachtens artikel 1223 geëist dat een 
openbare verkoop volgens ‘plaatselijk gebruik’ zou plaatsvinden. Dit plaatse-
lijk gebruik had betrekking op plaats, lokatie, dag en tijd van de vei-
ling.[noot:7] Maar ook op de wijze van aanplakking en aankondiging en ten-
slotte op de wijze van bieden.[noot:8] 

Volgens De Smidt schreef de wetgever deze wijze van verkoop voor om reden 
‘dat hierdoor zo niet de grootst mogelijke opbrengst, dan toch in ieder geval 
een reële prijs gemaakt zal worden’. Hij vervolgt dan met ‘Deze zorg betreft 
niet zozeer degeen, die het goed ten verkoop aanbiedt, maar veeleer ( ...) de 
oude eigenaar’.[noot:9] 

Kort na de invoering van het huidige BW – waarin het plaatselijk gebruik al-
leen nog betrekking heeft op aanplakking (artikel 517 Rv)[noot:10] – vroeg 
Gerver[noot:11] zich af of de plaatselijke gebruiken toch niet een rol zouden 
moeten blijven spelen. Zijn antwoord luidde dat een notaris er wijs aan zou 
doen de plaatselijke gebruiken te handhaven, zulks teneinde een zo hoog moge-
lijke opbrengst te verkrijgen en aldus aansprakelijkheid te voorkomen. 

Uit een door Albers-Dingemans in 1998 uitgevoerde enquête blijkt dat nog 
steeds daar waar de wet geen regeling omtrent de gang van zaken bevat, de ou-
de plaatselijke gebruiken worden gevolgd. En groot aantal geënquêteerden was 
van mening dat – behoudens bijvoorbeeld in het geval dat het veilinglokaal is 
afgebrand – niet van de plaatselijke gebruiken zou mogen worden afgeweken. 
[noot:12] 

Er is geen reden om te veronderstellen dat het thans anders is. Ik merk hierbij 
op dat naar mijn oordeel wijzigingen – mits goed kenbaar gemaakt – geen pro-
bleem hoeven te zijn. 
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Door de veilingprocedure in te richten volgens plaatselijk gebruik geven wij te 
kennen dat het publiek zal bestaan uit personen die meer of minder regelmatig 
via dit instrument kopen. De willekeurige particulier die, omdat hij de aange-
boden woning graag zou willen kopen en bewonen, het spel eenmalig wenst 
mee te spelen spelt alle informatie uit. Hij zal zich – zo is mijn ervaring – tevo-
ren deugdelijk laten voorlichten. 

Hiermee is derhalve veel gezegd over de opbrengst. De veilingmarkt aan ko-
perszijde bestaat voornamelijk uit handelaren.[noot:13] De begrippen ‘zo hoog 
mogelijke opbrengst’ en ‘redelijke prijs’ worden ingekleurd door de gericht-
heid op de handel. Ook het verschijnsel ‘inzetpremie’ (artikel 7 AVV/AVVE: 
zie hierna) geeft de gerichtheid op de handel aan. 

Voorts zijn voor de gang van zaken op de veiling (en met name de prijsvor-
ming) mede van belang: 

- de bekendheid van het financiële onvermogen van de geëxecuteerde; en 

- de onbekendheid van het veilingmechanisme bij particulieren, waardoor deze 
laatsten veelal niet meebieden. 

3. Openbaarheid 

De veiling moet ‘in het openbaar’ plaatsvinden. Wat betekent dit? 

Kuyk onderscheidt twee criteria: 

1. Het publiek in het algemeen moet in staat worden gesteld de veiling bij te 
wonen; 

2. In beginsel zal de hoogste bieder als koper worden erkend. 

Het doel van de openbaarheid is volgens Kuyk tweeërlei: 

1. Het verkrijgen van een zo hoog mogelijke prijs. Degene die de hoogste prijs 
wenst te betalen wordt in de gelegenheid gesteld voor die prijs te kopen; 

2. Controle. ‘Het feit, dat alle handelingen, die den verkoop vormen, in het bij-
zijn geschieden van allen, die daarbij wensen tegenwoordig te zijn, schept een 
waarborg, dat een dergelijke verkoop op de meest regelmatige wijze zal wor-
den gehouden.’[noot:14] Vanwege deze controle bestaat er geen bezwaar tegen 
aankoop door de executant.[noot:15] 

Deze openbaarheid eist dat de notaris zich in de publiciteit voorafgaand aan de 
veiling richt op het grote publiek en niet uitsluitend op de handel. Deze eis 
heeft niet alleen betrekking op het medium waarin de veiling wordt aangekon-
digd maar ook op de wijze waarop die aankondiging plaatsvindt. Een wervende 
advertentie in een veelgelezen dagblad verdient de voorkeur. 

Openbaarheid hangt evenwel ook samen met de veilingmethodiek. Deze moet 
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helder en transparant zijn. Het publiek moet het spel op eenvoudige wijze mee 
kunnen spelen. Hier ligt een taak voor zowel de wetgever, de notaris als de 
executant. 

c. Veilingvoorwaarden 

In artikel 2 AVV/AVVE wordt de rol van de notaris uit de doeken gedaan: hij 
is belast met de organisatie, voorbereiding en de volledige tenuitvoerlegging 
van de veiling.[noot:16] Hij maakt de veiling en de veilingvoorwaarden be-
kend. Hij informeert – ‘desgevraagd’ (aldus de AVVE/AVV: zelf zou ik willen 
pleiten voor een actieve informatieplicht) – de gegadigden, voordat tot het bie-
den wordt overgegaan, zo goed mogelijk omtrent de verschuldigdheid van de 
voor rekening van koper komende belastingen, kosten en lasten. Hij is bevoegd 
tijdens de zitting – ook zonder opgave van redenen – een bod niet te erkennen, 
een of meer gegadigden uit te sluiten van de veiling, de veiling te hervatten bij 
het voorlaatste bod, opnieuw tot afslag over te gaan, de veiling af te gelasten of 
te onderbreken. Daarnaast mag hij alle andere maatregelen treffen die naar zijn 
oordeel noodzakelijk zijn. In het bijzonder wil ik verwijzen naar artikel 2, lid 6 
AVV/AVVE waarin staat: 

Het oordeel van de notaris omtrent alles wat zich tijdens de veiling voordoet en 
de uitleg of de toepassing van de veilingvoorwaarden tijdens de zitting is – bij 
wijze van bindend advies – beslissend. 

Het enige criterium voor de vraag of hij zijn werk goed doet is de hoogte van 
de opbrengst. Zijn inspanningen moeten gericht zijn op het verkrijgen van een 
zo hoog mogelijke opbrengst. 

Kunnen de algemene veilingvoorwaarden als algemene voorwaarden in de zin 
van artikel 6:231 BW worden aangemerkt? Ik maak twee opmerkingen: 

1. Door de opstellers van de AVVE wordt in artikel 17 lid 5 AVVE gemeld dat 
na levering geen ontbinding van de koopovereenkomst meer gevorderd kan 
worden. Dit beding dat blijkens de AVVE door verkoper en koper als kernbe-
ding wordt aangemerkt, heeft geen effect.[noot:17] Het begrip kernbeding 
wordt aan de hand van objectieve maatstaven vastgesteld. 

2. Naar mijn oordeel zal veelal van algemene voorwaarden sprake zijn, nu de 
gebruiker (dat is meestal de executant-bank) deze voorwaarden steeds weer 
opnieuw zal gebruiken.[noot:18] 

Een bijzonder element uit de algemene voorwaarden betreft nog de zogenaam-
de inzetpremie (vroeger ook wel strijkgeld plokgeld of trekgeld genoemd). 

Deze premie is blijkens artikel 7 AVV/AVVE bestemd voor degene die in de 
opbodfase het hoogste bod doet. Het is een beloning voor het genomen risico. 
Immers, indien in de afslagfase geen ‘mijn’ wordt geroepen is de hoogste bie-
der (de inzetter dus) gebonden ingeval de executant gunt.[noot:19] Aan de par-
lementaire geschiedenis van de wet van 28 juli 1924 Stb. 375 ontleen ik het 
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volgende: 

‘Het strijkgeld heeft (...) de strekking te voorkomen, dat het goed, waarvan de 
verkooping door den eigenaar niet kan worden verhinderd, beneden de waarde 
wordt toegewezen’.[noot:20] Het is dan ook logisch dat deze premie ten laste 
van de executant wordt gebracht: zijn belang wordt gediend, artikel 9 
AVV/AVVE. 

d. Tuchtrechtelijke aansprakelijkheid van de notaris 

De notaris dient in het hele veilingproces een actieve rol te spelen.[noot:21] Uit 
de rechtspraak blijkt het volgende, waarbij ik ook kort per geval de casus 
schets: – De notaris en de executant zijn het niet eens over de bijzondere vei-
lingvoorwaarden. De notaris verzoekt vervolgens aan de president van de 
Rechtbank vast te stellen dat hij de juiste eisen aan de bijzondere veilingvoor-
waarden stelt. De rechter sanctioneert deze voorwaarden. De executant blijft 
vervolgens bezwaar maken tegen de veilingvoorwaarden, waarop de notaris 
zijn werkzaamheden beëindigt en een declaratie stuurt. De executant wendt 
zich vervolgens tot het Scheidsgerecht met de eis dat de declaratie wordt ver-
minderd tot nihil, nu de notaris de opdracht niet heeft willen uitvoeren. Het 
Scheidsgerecht en, in hoger beroep, het College van Beroep wijzen de eis 
af.[noot:22] 

- De notaris dient in beginsel zelfstandig onderzoek te verrichten naar de juist-
heid van ter gelegenheid van een veiling aan het publiek te verstrekken verkla-
ringen met betrekking tot de te veilen onroerende zaak. Hij mag dus niet uit-
sluitend afgaan op de door de opdrachtgever gegeven informatie. Indien hij wel 
wil afgaan op die informatie mag hij geen aanwijzingen hebben om te twijfelen 
aan de juistheid van die informatie.[noot:23] 

- De notaris moet, in beginsel, het hoogste bod als zodanig accepte-
ren.[noot:24] 

- Van een vlak voor de veiling door de notaris van een onbekende potentiële 
bieder ontvangen rapport ter zake van mogelijk aanwezige bodemverontreini-
ging behoeft de notaris geen mededeling te doen in de veiling. Wel had de no-
taris de veiling moeten uitstellen.[noot:25] 

- Ook ingeval de executant en geëxecuteerde beiden cliënt zijn van het kantoor 
van de notaris mag hij een executieopdracht accepteren. Schijn van begunsti-
ging van de executant moet worden voorkomen.[noot:26] 

- In beginsel dient de notaris, voorafgaand aan de veilingprocedure, schriftelijk 
contact te zoeken met de geëxecuteerde. De omstandigheden van het geval 
kunnen evenwel met zich meebrengen dat verdergaande maatregelen aangewe-
zen zijn.[noot:27] Volgens de Kamer van Toezicht te Zwolle[noot:28] zou de 
notaris aan zijn geheimhoudingsplicht mogen voorbij gaan door via buren, po-
litie en familieleden te trachten de geëxecuteerde te bereiken. 
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- Op instructie van de executant wordt, in afwijking van de algemene veiling-
voorwaarden (artikel 9 lid 5 AVVE/AVV) bepaald dat de zakelijke lasten over 
het lopende jaar, te rekenen vanaf de voor levering bepaalde dag, niet ten laste 
van de koper zullen worden gebracht. De geëxecuteerde is van mening dat de 
notaris door aldus te handelen zijn belangen heeft geschaad. Volgens het Hof 
heeft de notaris in casu juist gehandeld.[noot:29] – Het gaat niet aan om niet te 
reageren op een verstrekte executie-opdracht. Onder omstandigheden kan een 
notaris niet volstaan met de telefonische mededeling dat hij de executieop-
dracht niet aanneemt.[noot:30] 

3. Executant versus notaris 

A. Tussen de executant en de notaris bestaat een overeenkomst van op-
dracht.[noot:31] De notaris moet bij zijn werkzaamheden de zorg van een goed 
opdrachtnemer in acht nemen, artikel 6:401 BW. Dit betekent bijvoorbeeld dat 
hij de voorbereiding van de veiling voortvarend ter hand moet nemen. 

Hij dient te handelen zoals een redelijk bekwaam en redelijk handelend vakge-
noot te werk zou gaan.[noot:32] Hij is gehouden aan tijdig verleende en ver-
antwoorde aanwijzingen omtrent de uitvoering van de opdracht gevolg te ge-
ven, artikel 7:402 BW. Tenslotte dient hij de opdrachtgever op de hoogte te 
houden van zijn werkzaamheden. Uiteindelijk legt de notaris verantwoording 
af van hetgeen hij heeft gedaan, artikel 7:403 BW. 

B. Als bijzonder aandachtspunt gelden nog de door de notaris gebruikte alge-
mene voorwaarden. Zijn deze van toepassing indien en zodra de notaris het 
door de bank aan hem toegezonden opdrachtformulier vergezeld van zijn al-
gemene voorwaarden retourneert? Een voorbeeld voor ‘The battle of forms’. 

Artikel 6:225, lid 3 BW geeft hier de oplossing. De voorwaarden van de bank 
gaan voor. Dit is slechts anders indien de notaris de voorwaarden van de bank 
nadrukkelijk afwijst. Dan ontstaat een nieuwe situatie waarin bank en notaris 
het eens zullen moeten worden over de van toepassing zijnde voorwaarden. Ar-
tikel 6:225, leden 1 en 2 BW is dan van toepassing. 

C. Indien een executant misbruik van recht (artikel 3:13 BW) jegens de geëxe-
cuteerde pleegt, mag de notaris niet meewerken aan de veiling[noot:33] 

4. Geëxecuteerde versus notaris 

Met de geëxecuteerde heeft de notaris – zeker nu de mandaatsleer niet meer 
van toepassing is[noot:34] – geen contractuele relatie. Indien hij de belangen 
van de geëxecuteerde niet goed behartigt (dit kan zich voordoen doordat de no-
taris meewerkt aan wanprestatie van de executant jegens de geëxecuteerde dan 
wel doordat hij de veiling slecht heeft voorbereid) kan hij worden aangespro-
ken op grond van artikel 6:162 BW (onrechtmatige daad). 

Belangrijk is dan een antwoord op de vraag of een notaris zijn algemene voor-
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waarden, die meestal een beperking van de aansprakelijkheid met zich mee-
brengen, aan de geëxecuteerde kan tegenwerpen. Het antwoord moet, in begin-
sel, ontkennend zijn. 

5. Koper versus notaris 

Tussen de koper in veiling en de notaris bestaat geen contractuele relatie. 

De notaris kan, indien hij fouten maakt door een koper in veiling ex artikel 
6:162 BW (onrechtmatige daad) worden aangesproken. 

Een aantal voorbeelden: 

- De notaris brengt twee kavels, beide deel uitmakende van één kadastraal per-
ceel in veiling. De grootte van beide perceelsgedeelten wordt door hem geschat 
(‘het timmermansoog van de notaris’). De daadwerkelijke maatvoering wijkt - 
zo blijkt na totstandkoming van de koopovereenkomst - in ernstige mate af van 
hetgeen de notaris ter veiling heeft medegedeeld.[noot:35] Door aldus te han-
delen pleegt de notaris een onrechtmatige daad jegens de kopers. 

- Het in veiling gebrachte appartementsrecht wordt door de notaris omschreven 
aan de hand van een oude concept-splitsingsakte. Deze omschrijving komt niet 
overeen met hetgeen in de splitsingsakte is opgenomen. Dit is onzorgvuldig en 
derhalve onrechtmatig jegens de koper.[noot:36] 

- In de veilingbrochure wordt als bestemming van de onroerende zaak aange-
geven: bedrijfspand/hotel. Tijdens - maar voor het einde van de veiling - heeft 
de notaris nog telefonisch contact gehad met de gemeente, zulks op speciaal 
verzoek van een potentiële koper (voor de veiling is er geen contact met de 
gemeente geweest). De gemeente heeft deze bestemming telefonisch bevestigd. 
Na veiling blijkt aan de koper dat de bestemming luidt: eengezinswoning. 

Koper vordert schadevergoeding van de notaris. Deze laatste heeft volgens ko-
per door aldus te handelen onrechtmatig gehandeld. 

De overwegingen van de Hoge Raad en het Hof zijn instructief en geven goed 
zicht op de functie van de notaris in veiling: 

3.2 Het Hof, dat deze vordering heeft afgewezen, heeft tot uitgangspunt geno-
men: dat van de notaris, gelet op diens functie bij een veiling als de onderhavi-
ge, een zelfstandig onderzoek mag worden verwacht naar de juistheid van de 
aan het publiek over het betrokken pand te geven informatie, waarop het pu-
bliek dan ook mag vertrouwen; dat deze norm niet inhoudt dat de notaris zon-
der meer voor de juistheid van deze informatie garant staat; dat deze norm 
echter wel van de notaris een hoge mate van zorgvuldigheid eist; dat de tussen 
verkoper en koper geldende veiligheidsvoorwaarden daaraan niet kunnen af-
doen. 

3.3 Het betreft hier door de notaris aan het publiek verstrekte onjuiste informa-
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tie met betrekking tot de geoorloofdheid van het gebruik van de onroerende 
zaak als bedrijfspand. In het licht van de gemeentelijke bevoegdheden met be-
trekking tot gebruik en bestemming van onroerende zaken ligt het voor de hand 
dat, eer een notaris informatie van deze aard aan het publiek verschaft, hij bij 
de gemeente binnen het gebied waarvan die zaak is gelegen, nagaat of de be-
stemming die hij aan het publiek wil opgeven en die deze zaak op dat tijdstip 
wellicht feitelijk heeft, een gebruik van de onroerende zaak betreft , waartegen 
van de zijde van de gemeente bezwaren zijn te verwachten. 

Dit brengt mee dat een notaris die een zodanig onderzoek nalaat, niet voldoen 
aan de eis van een hoge mate van zorgvuldigheid die blijkens het hiervoor 
overwogene van hem dient te worden verlangd. 

Dat zulk een gebruik ontbreekt en notarissen wellicht vaker nalaten de nodige 
inlichtingen te vragen en aldus een zeker risico nemen met betrekking tot de 
juistheid van de door hen aan het publiek verschafte gegevens, heeft niet tot 
gevolg dat zulk een gedragslijn geacht moet worden overeen te komen met de 
hoge mate van zorgvuldigheid die een notaris te dezer zake dient te betrach-
ten.[noot:37] 

6. Derde versus notaris 

Hiervoor spraken wij al over de derde die vlak voor de veiling een bodem-
rapport bij de notaris op tafel legt. Thans is er nog een aantal derden te bespre-
ken. 

A. Vlak voor de veiling ontvangt de notaris een brief van een advocaat die na-
mens zijn cliënt beweert dat deze een recht heeft op het te veilen ob-
ject.[noot:38] Aan de notaris wordt verzocht dit ter veiling te melden. Mocht 
dat niet gebeuren dan zal de daardoor door die derde te lijden schade op de no-
taris worden verhaald. Hoe nu te handelen? Indien de notaris van mening is dat 
de claim die wordt gelegd apert onjuist is, zal hij de veiling doorgang moeten 
laten vinden. In gevallen waarin de situatie niet zo duidelijk is, zal hij de vei-
ling moeten afgelasten. Na onderzoek zou de veilingprocedure opnieuw opge-
start kunnen worden, al dan niet rekening houdende met de gestelde rechten. 

Ik zou willen aannemen dat de extra kosten die deze gang van zaken met zich 
meebrengt – indien blijkt dat het recht blijkt te bestaan – ten laste moeten ko-
men van de geëxecuteerde. Hij is immers, in beginsel, de enige die dit recht 
heeft kunnen vestigen. Blijkt het beweerde recht niet te bestaan dan zouden de 
extra kosten ten laste gebracht moeten worden van degene die het oponthoud 
heeft veroorzaakt (in de relatie notaris-bank dient de bank de notaris te betalen; 
de bank zal de kosten moeten verhalen op de desbetreffende derde). 

B. Een heel ander type derde is de zogenaamde derde-hypotheekgever. 

Vaker dan weleens wordt aangenomen komen in de praktijk zogenaamde der-
denhypotheken voor. Een voorbeeld: A en B zijn buiten gemeenschap van goe-
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deren gehuwd. A wenst geld te lenen van een bank. B geeft een recht van hy-
potheek op de aan haar in eigendom toebehorende woning. 

Op deze derdenhypotheek is het bepaalde in artikel 3:233 BW van toepassing. 

In de artikelen 548, lid 3 jo 544 Rv zien wij dat in terminologie een onder-
scheid wordt gemaakt tussen ‘schuldenaar’ en ‘hypotheekgever’. Naar mijn 
oordeel is dit onderscheid volstrekt ten onrechte aangebracht. Daar waar in 
laatstbedoelde artikelen wordt gesproken over ‘geëxecuteerde’ zou daaronder 
steeds mede moeten worden verstaan ‘schuldenaar’.[noot:39] 

C. Nog weer andere derden zijn diegenen die een persoonlijk recht op de on-
roerende zaak hebben. Hierbij valt te denken aan huurders, pachters, gerechtig-
den uit een kettingbeding. De positie van deze derden komt in dit artikel niet 
nader aan de orde. Ik verwijs hier naar de bijdrage van Kleyn in deze special. 

7. Veilingkoper versus geëxecuteerde 

De Hoge Raad[noot:40] heeft onlangs nog geoordeeld dat in veiling tussen de 
geëxecuteerde en de veilingkoper geen koopovereenkomst zal komen te ont-
staan. 

De koopovereenkomst wordt gesloten tussen de executant en de veilingkoper, 
waarbij de executant handelt krachtens eigen recht en niet als gevolmachtigde 
van de geëxecuteerde.[noot:41] 

De Hoge Raad merkt op dat de mogelijkheid van een geëxecuteerde om ont-
binding van de koopovereenkomst te vorderen in strijd is met het stelsel van de 
wet (de Hoge Raad verwijst naar artikel 527 e.v. Rv en artikel 3:269 BW) en 
dat ook aan de van toepassing zijnde veilingvoorwaarden alsmede de eisen van 
redelijkheid en billijkheid niet een aan de geëxecuteerde toekomende bevoegd-
heid tot ontbinding van de koopovereenkomst kan worden ontleend. 

Overigens is het wel mogelijk dat de veilingkoper onrechtmatig jegens de ge-
executeerde handelt en derhalve schadeplichtig is. Dit zal zich kunnen voor-
doen ingeval door het handelen van de veilingkoper het verlijden van de akte 
van kwijting en derhalve ook de eigendomsovergang, wordt uitge-
steld.[noot:42] 

Ook zou onder omstandigheden aangenomen kunnen worden dat de geëxecu-
teerde onrechtmatig jegens de veilingkoper handelt. Dit aspect kwam aan de 
orde in Hof Amsterdam 22 februari 1990.[noot:43] Het Hof was overigens in 
dat geval van mening dat de geëxecuteerde niet kon worden aangesproken door 
de veilingkoper wegens het niet melden van huurgeschillen met betrekking tot 
de geëxecuteerde onroerende zaak. 

8. Executant versus geëxecuteerde 

A. Allereerst wordt de verhouding tussen de executant en de geëxecuteerde be-
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heerst door de overeenkomsten die zij hebben gesloten. Dit zijn er in beginsel 
een tweetal: de overeenkomst van geldlening en de overeenkomst strekkende 
tot hypotheekverlening. 

B. In het bijzonder moet dan worden gewezen op de Gedragscode voor hypo-
thecaire financieringen.[noot:44] De belangrijkste bepaling, voor zover voor 
ons onderwerp van belang, luidt: 

‘Indien een consument zijn verplichtingen uit hoofde van de hypothecaire fi-
nanciering niet, niet tijdig of niet behoorlijk nakomt, zal de hypothecair finan-
cier in overleg met de consument treden om te bezien of het mogelijk is een re-
delijke en voor de hypothecair financier en de consument acceptabele oplos-
sing te vinden voor de gerezen problemen. De hypothecair financier zal alsdan 
het hypothecair verbonden registergoed niet in het openbaar verkopen dan na-
dat voormeld overleg heeft plaatsgevonden dan wel daartoe een poging is on-
dernomen, maar in ieder geval niet binnen twee maanden na het tijdstip waar-
op de consument zijn verplichtingen had behoren na te komen, tenzij in rede-
lijkheid niet van de hypothecair financier mag worden gevergd dat hij in over-
leg treedt met de consument of dat hij voormelde termijn van twee maanden in 
acht neemt’. 

Deze Gedragscode, een afspraak tussen banken onderling, wordt meestal via de 
algemene voorwaarden van toepassing verklaard op de verhouding tussen bank 
en geldnemer/hypotheekverstrekker. 

C. Voorts zijn in voorkomende gevallen de voorwaarden van de Nationale Hy-
potheekgarantie van belang. De belangrijkste bepalingen, voor zover voor ons 
onderwerp van belang, luiden: GEDWONGEN ONDERHANDSE VERKOOP 
ARTIKEL B10 

1. Indien sprake is van dreigende betalingsproblemen of een oplossing van be-
talingsproblemen bij de geldnemer(s) redelijkerwijs niet mogelijk is en verkoop 
van de woning onvermijdelijk lijkt, zal de geldgever bezien of onderhandse 
verkoop van de woning door de geldnemer voor een zo hoog mogelijke prijs 
mogelijk is. 

2. Indien de geldgever verwacht dat bij een dergelijke verkoop van de woning 
de opbrengst onvoldoende is om daaruit de vorderingen uit hoofde van de le-
ning te voldoen, dient de executiewaarde vrij van huur en gebruik en de onder-
handse verkoopwaarde vrij van huur en gebruik door een taxateur vastgesteld 
te worden. 

3. De geldgever stelt de stichting schriftelijk in kennis van een voorgenomen 
verkoop als hiervoor bedoeld. 

4. Voor onderhandse verkoop voor een bedrag lager dan de onderhandse ver-
koopwaarde vrij van huur en gebruik, is de voorafgaande schriftelijke toe-
stemming van de stichting vereist. 
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EXECUTORIALE VERKOOP 

ARTIKEL b11 

1. Indien de geldnemer in verzuim is met de tijdige betaling van de betalings-
termijnen, mag de geldgever pas tot executoriale verkoop van de woning over-
gaan en, indien de rechten uit een levensverzekering aan de geldgever zijn ver-
pand, tot afkoop van de levensverzekering overgaan, indien de geldnemer ge-
durende een periode van ten minste negen maanden in gebreke is gebleven. 

2. De geldgever stelt de stichting schriftelijk in kennis van haar voornemen tot 
verkoop respectievelijk afkoop als hiervoor bedoeld. Mocht een verkoop res-
pectievelijk afkoop als hiervoor bedoeld geboden zijn om andere redenen dan 
niet tijdige betaling van de betalingstermijnen, of eerder dan na het verstrijken 
van de hiervoor vermelde periode van negen maanden, dan behoeft de geldge-
ver de voorafgaande schriftelijke toestemming van de stichting. Deze stichting 
kan aan deze toestemming voorwaarden verbinden. 

3. Nadat de procedure van executoriale verkoop is aangevangen bestaat de 
mogelijkheid de president van de rechtbank te verzoeken toe te staan dat de 
executie niet door openbare verkoop maar bij een bepaalde, aan de president 
ter goedkeuring voorgelegde, onderhandse verkoop zal geschieden (onder-
handse executie). 

Indien de geldgever verwacht dat bij een dergelijke verkoop van de woning de 
opbrengst onvoldoende is om daaruit de vorderingen uit hoofde van de lening 
te voldoen, dient de executiewaarde vrij van huur en gebruik en de onderhand-
se verkoopwaarde vrij van huur en gebruik door een taxateur vastgesteld te 
worden. 

5. De geldgever kan zonder toestemming van de stichting een verzoek tot on-
derhandse verkoop, voor een bedrag gelijk of hoger dan de executiewaarde vrij 
van huur en gebruik, voorleggen aan de president van de rechtbank. 

Voor het voorleggen van een dergelijk verzoek voor een bedrag lager dan de 
executiewaarde vrij van huur en gebruik, is de voorafgaande schriftelijke toe-
stemming van de stichting vereist. 

D. De verhouding tussen de executant en de geëxecuteerde wordt voorts be-
heerst door redelijkheid en billijkheid, vgl. artikel 6:248. [noot:45] 

Door de Rechtbank Leeuwarden werd executie door een hypotheekhouder – na 
afweging van alle belangen (bevoegdheid van de bank enerzijds en faillisse-
ment besloten vennootschap/schuldenaar, een dga die zelf de rente blijft vol-
doen, terwijl bij executie ook het prive-faillissement van de dga dreigt, ander-
zijds) – in strijd bevonden met redelijkheid en billijkheid.[noot:46] 

E. Overigens zou het ook nog zo kunnen zijn dat de hypotheeknemer door de 



Draaiboek internetbieden 
 

 
Juridische informatie blz. 30 © Stichting Notarieel Instituut Internet Veilen 

executie ter hand te nemen danwel op een bepaalde wijze uit te voeren, mis-
bruik van zijn recht maakt, artikel 3:13 BW.[noot:47] 

In de situatie waarin de eigenaar/hypotheekverstrekker kwam met een oplos-
sing die nogal wat onzekerheid o.a. ten aanzien van de gegoedheid van de ko-
per met zich meebracht en de stroppendochter van de executant de onroerende 
zaak wenste over te nemen tegen een bedrag gelijk aan de openstaande schuld 
terwijl volgens een taxatierapport in veiling een hogere prijs was te verwach-
ten, achtte de Rechtbank Groningen zijdens de bank die de executie wilde 
voortzetten geen misbruik van recht aanwezig. [noot:48] 

Van misbruik van recht van de executant jegens de geëxecuteerde zou wel 
sprake kunnen ingeval de executant niet gunt aan de hoogste bieder op de mas-
sa maar (terwijl het bod op de massa hoger is) aan de persoon die in totaal het 
hoogste bod heeft gedaan op de afzonderlijke percelen grond.[noot:49] 

Over de verhouding tussen redelijkheid en billijkheid enerzijds en het leerstuk 
van misbruik van recht het volgende[noot:50]: 

De Hoge Raad heeft geoordeeld dat voor een beroep op misbruik van recht 
zwaardere eisen aan de stelplicht en de bewijslast moeten worden gesteld dan 
voor een beroep op de beperkende werking van redelijkheid en billijk-
heid.[noot:51] 

F. Dwaling zou kunnen leiden tot vernietiging van de hypotheek. 

Wegens betalingsachterstand wenst de bank de verbonden onroerende zaak te 
veilen. De hypotheekgever eist vervolgens in een bodemprocedure vernietiging 
van de hypotheek wegens dwaling. 

In kort geding eist hij een executieverbod. De Rechter in kort geding willigt 
deze eis in, nu er een gerede kans is dat de hypotheek inderdaad wegens dwa-
ling zal worden vernietigd.[noot:52] 

G. 1. Meteen nadat de kraanmachine bij opbod is verkocht verzoekt de geëxe-
cuteerde, die bij de veiling aanwezig is, aan de deurwaarder de transactie af te 
handelen (d.w.z. de koopprijs te innen danwel een zekerheidstelling te eisen: 
beide opties waren aanwezig op grond van de veilingvoorwaarden; herveiling 
zou mogelijk zijn ingeval de bieder niet aan deze verplichtingen zou kunnen 
voldoen). De deurwaarder gaat hier niet op in. Zijdens de koper blijft ook na 
veiling betaling achterwege. De geëxecuteerde spreekt de bank aan op grond 
van onrechtmatige daad. Het Hof[noot:53] overweegt: 

‘De aansprakelijkheid van de bank is (...) ook daarom gegeven, omdat de bank 
in het algemeen als executant verantwoordelijk is voor de wijze waarop zij ver-
kiest haar executierechten uit te oefenen, zodat wanneer die wijze van executie 
tot schade leidt voor de geëxecuteerde – zoals in casu doordat de op de veiling 
geboden hoogste koopprijs niet is betaald geworden – deze aan haar, als val-
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lend in haar risicosfeer behoort te worden toegerekend’. 

Voor onze praktijk zou ik hieruit het volgende willen afleiden: 

a. Eis altijd meteen na het hoogste bod dan wel de ‘mijn’ een verklaring waar-
uit de financiële gegoedheid van de bieder blijkt. Kondig deze eis ook steeds 
aan (onder andere in de veiling-advertentie). Beter is het nog om potentiële 
bieders te verzoeken tevoren dergelijke verklaringen aan u te doen aanbieden. 

b. Niet ondenkbaar is dat het niet opvragen van een waarborgsom ex artikel 12 
AVV/AVVE onder omstandigheden zal kunnen leiden tot het plegen van een 
onrechtmatige daad door de executant jegens de geëxecuteerde. De bank dient 
derhalve altijd een waarborgsom/bankgarantie te eisen. 

G. 2. Nadat de debiteur/hypotheekgever in verzuim is ter zake van de betaling 
van zijn schuld aan de bank, start deze laatste de executie. Na overleg wordt 
deze afgeblazen. De bank stelt evenwel als eis dat de debiteur/hypotheekgever 
aan de bank een onherroepelijke volmacht tot verkoop verstrekt. Deze vol-
macht wordt door de bank opgemaakt en aan de debiteur/hypotheekgever toe-
gezonden. Deze tekent niet. De bank gaat vervolgens over tot veiling. In het 
geding staat vast dat aan de debiteur/hypotheekgever is medegedeeld dat de 
veilingprocedure niet wederom zal worden gestaakt. Na de inzet, maar op de 
dag waarop de afslag is gepland, wordt de volmacht ondertekend aan de bank 
afgegeven. Desondanks vervolgt de bank de veiling. Er wordt gemijnd door de 
bank. De debiteur/hypotheekgever spreekt de bank aan en stelt dat deze on-
rechtmatig heeft gehandeld. Volgens de Rechtbank heeft de debi-
teur/hypotheekgever door aldus te handelen zichzelf in de vingers gesneden. 
Het Hof is het daarmee eens. Van de bank mocht niet worden verwacht dat in 
dit stadium (het moment van de afslag), nu de debiteur/hypotheekgever niet 
kwam met een concrete gegadigde nog afgezien zou worden van de execu-
tie.[noot:54] 

H. Vestiging van een recht van hypotheek kan paulianeus zijn. Dit betekent dat 
de hypotheek vernietigd kan worden, artikel 3:45 BW; artikel 42 Fw.[noot:55] 

9. Executant versus gegadigden/(potentiële) bieders 

A. In de onderhandse biedfase maar met name tijdens de ‘echte veiling’ is het 
voor bieders spannend.[noot:56] 

Dit is een niet te onderschatten problematiek. Het is aan de notaris om er zorg 
voor te dragen dat de veiling in een zo rustig mogelijke sfeer kan verlopen. Het 
is van belang dat de notaris zijn voorlichtende taak goed kan vervullen. Op in-
timidatie en niet terzake doende vragen moet hij adequaat reageren. Hij moet 
niet schromen de veiling stil te leggen of te verdagen. 

B. Uit de rechtspraak mag wel worden afgeleid dat de executant door het plaat-
sen van een advertentie geen aanbod doet maar een uitnodiging tot het doen 
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van een aanbod laat uitgaan.[noot:57] 

In termen van aanbod en aanvaarding (artikel 6:217 BW) doet derhalve de bie-
der in veiling een aanbod. De executant kan aanvaarden. 

C. Wij kunnen deze biedfase aanmerken als een zogenaamde precontractuele 
fase waarin gehandeld moet worden met inachtneming van de wettelijke rege-
lingen, de veilingvoorwaarden en redelijkheid en billijkheid. 

10. Bieder versus bieder 

A. Onlangs is er in de pers enige ophef ontstaan over biedafspraken die in vei-
ling tussen handelaren worden gemaakt. De NMA heeft een onderzoek aange-
kondigd. Over welke afspraken gaat het en wat moeten wij als notariaat daar-
mee? 

B. Ingevolge artikel 6 van de Mededingingswet zijn overeenkomsten tussen 
ondernemingen en onderling afgestemde feitelijke gedragingen van onderne-
mingen verboden, die ertoe strekken of ten gevolge hebben dat de mededinging 
op de Nederlandse markt of een deel daarvan wordt verhinderd, beperkt of ver-
valst. In lid 2 van dit artikel wordt gesteld dat deze overeenkomsten van 
rechtswege nietig zijn. 

Dit geldt niet voor een overeenkomst waarbij niet meer dan 8 ondernemingen 
betrokken zijn en de gezamenlijke omzet in het voorafgaande kalenderjaar van 
de bij de overeenkomst betrokken ondernemingen niet hoger is dan € 908.000. 

C. Volgens de krant[noot:58] worden in de praktijk de volgende afspraken ge-
maakt: 

Er zijn geen ‘vreemde’ bieders in de zaal. Dan biedt niemand en gaat het pand 
weg voor de inzetprijs. Na afloop organiseren de handelaren een eigen mini-
veiling, en verdelen het verschil tussen inzetprijs en werkelijke waarde. 

Er zijn wel vreemde bieders in de zaal. Concurrentie dus. Dan kopen de hande-
laren het pand tegen een hogere prijs, en delen het verlies. 

Er zijn particuliere bieders in de zaal met wie een pact te sluiten valt. Er wordt 
evenmin geboden, en de particulieren kopen het pand onder de tafel na afloop 
van de veiling van de aanwezige handelaren 

Intimidatie. Particulieren wordt te verstaan gegeven dat meebieden ‘onver-
standig’ is. Er kan van de handelaren dreiging uitgaan. Ook worden particu-
lieren die te schuchter hun bod uitbrengen over schreeuwd door de handela-
ren, die vervolgens het pand onderhands proberen door te verkopen. 

Tenslotte gebeurt het incidenteel dat een particuliere koper, vaak geassisteerd 
door een ingehuurde makelaar, zonder inmenging van de handel een pand 
koopt. In dat geval gebeurt er bij de afslag dus niets onoirbaars, en is alleen 
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het verdelen van de plok- penning in strijd met de Mededingingswet.  

D. Los van de mededingingsproblematiek staat de vraag of afspraken zoals 
hiervoor onder C gemeld in strijd zijn met de openbare orde, artikel 3:40 BW. 
Dit laatste zal met name het geval kunnen zijn indien hierdoor derden (eige-
naar, hypotheekhouders, beslagleggers) worden benadeeld. 

Instructief is hetgeen het Hof Den Bosch[noot:59] daarover zegt: 

‘Daarenboven is de litigieuze overeenkomst (overeenkomst tussen derde hypo-
theekhouder en bieder, waarbij de derde hypotheekhouder belooft niet te bie-
den en de bieder daarvoor een bedrag van f 150.000 betaalt terwijl door deze 
wijze van handelen met name de tweede hypotheekhouder tekortkomt: JGG) 
een inbreuk op het instituut van de openbare veiling, dat waarborgen beoogt te 
scheppen voor het bereiken van een zo hoog mogelijke opbrengst voor de di-
rect belanghebbenden en voor een verdeling van de opbrengst overeenkomstig 
de wettelijke bepalingen, en in zoverre eveneens in strijd met de openbare or-
de’. 

Een ander geval is te kennen uit Hof Amsterdam 18 december 1997.[noot:60] 

Het Hof concludeert: 

‘Aan de mededelingen van C, die de notaris eerst nadat het hoogste bod was 
uitgebracht bereikten, had de notaris niet zonder meer de verstrekkende conse-
quenties als hier aan de orde mogen verbinden. Indien de notaris daartoe was 
gekomen omdat hij met zekerheid wist dat klaagster met C samenspande om de 
prijs op te drijven en C uitsluitend meergenoemde mededelingen aan hem had 
gedaan omdat hij door B was afgekocht, zou de gewraakte handelwijze van de 
notaris wellicht in een ander licht komen te staan, doch dit is door de notaris 
niet gesteld noch anderszins gebleken. Uit het verweer van de notaris blijkt 
slechts dat hij zich door de wetenschap dat B C had afgekocht, gesterkt voelde 
de reeds door hem ingeslagen – hierboven onjuist beoordeelde – weg te vol-
gen’. 

11. Wat moet er veranderen? 

A. De notaris moet trachten te voorkomen dat handelaren de mogelijkheid heb-
ben om zich te gedragen zoals hiervoor geschetst. Van Heeswijk[noot:61] geeft 
een aantal praktische aanwijzingen: 

- Laat alle aanwezigen een zitplaats innemen vóór de notaris en de afslager; 

- Laat de pauze tussen inzet en afslag zo kort mogelijk zijn; 

- Laat zo weinig mogelijkheid voor overleg; 

- Concentreer het aantal veilingen op bijvoorbeeld 40 plaatsen in het land. 
Door meer onroerende zaken op één lokatie achtereenvolgens te veilen komen 
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er meer mensen per keer. De macht van de handel wordt gebroken. 

Ik voeg er een aantal aan toe: 

- Realiseert u zich dat u de baas bent! (artikel 2 AVV/AVVE). Gedraag u als 
zodanig!; 

- Tracht de veiling te voorkomen door medewerking van de eigenaar aan een 
onderhandse verkoop te verkrijgen. Wellicht is herfinanciering moge-
lijk[noot:62]; 

- Vertel aan het begin van de veiling hoe u aankijkt tegen afspraken als hier-
voor onder 10 gemeld. Zeg dat u niet zult schromen de veiling te staken als 
zich, naar uw oordeel, onregelmatigheden terzake voordoen; 

- Leg de procedure goed uit; 

- Maak gebruik van een afslager. Houd zelf goed de gehele gang van zaken in 
de gaten. Bewaak de orde; 

- Voorkomen moet worden dat er een sfeer van ‘oude jongens krentenbrood’ 
ontstaat. Niet roken; Geen drank; 

- Voorkomen moet worden dat handelaren niet terzake doende opmerkingen 
maken/vragen stellen. Ga op dit type opmerkingen en vragen, zo ze toch aan de 
orde komen, kort, bondig en krachtig in, zodanig dat aan de niet-handelaren 
helder is dat de opmerking/vraag onzin is;[noot:63] 

- Dring er bij banken op aan dat indien in de onderhandse biedfase een enigs-
zins reëel bod wordt gedaan, dit ook wordt geaccepteerd. 

B. Hier ligt ook een taak voor de Rechtbank Door een aantal banken wordt op-
gemerkt dat de Rechtbank nogal wat tijd nodig heeft om te beslissen op een 
verzoekschrift tot goedkeuring van de koopovereenkomst, artikel 3:268 BW. 
Versnelling in die procedure is zeer wenselijk. Ook bestaat de kans dat de 
Rechtbank het bod niet goedkeurt omdat de koopsom lager is dan de executie-
waarde volgens het taxatierapport. Tenslotte leidt de beroepsmogelijk-
heid[noot:64] indien daarvan gebruik gemaakt gaat worden tot vertraging van 
de afwerking van de zaak. 

C. De particulier moet bereikt worden. Maar hoe? Een aantal mogelijkheden: 

- Maak de veilingmethodiek helder en transparant; 

- Stel een goede, wervende, advertentie op, liefst met foto. De saaiheid moet er 
een beetje van af. De banken moeten, nu zij als opdrachtgever fungeren en de 
kosten aan de notaris betalen, hier uiteraard aan mee willen doen. 

- Stel een goede en uitgebreide folder samen; 
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- Zorg voor bezichtingsmogelijkheden. Veil zoveel mogelijk leeg en ontruimd. 

In dit verband zouden banken (in de voorfase) meer gebruik moeten maken van 
het ontruimings-, beheers- en huurbeding.[noot:65] Dring daar zo nodig op 
aan!; 

- Maak www.veilingnotaris.nl en soortgelijke sites (nog) breder bekend; 

- Stel alle makelaars in de regio tijdig op de hoogte van een aanstaande veiling; 

- Veil zo mogelijk in overleg met een makelaar. Laat hem alle niet-juridische 
aspecten in beeld brengen; 

- Voorkom - en ook dat eist overleg met de bank - dat een koper al te veel fi-
nanciële lasten opgelegd krijgt (vgl. artikel 9, lid 1, sub e, AVV/ artikel 9, lid 1, 
sub e, f en g, AVVE). 

D. Wijziging van de veilingvoorwaarden op een aantal punten zou wellicht ook 
een goede oplossing zijn om problemen zoals hiervoor geschetst (gedeeltelijk) 
te voorkomen. Een aantal mogelijkheden: 

- Verminder de inzetpremie of schaf haar af; 

- Maak de voorwaarden (met name de AVVE artikel 15, lid 8) daar waar het 
gaat over de problematiek van de artikelen 7:15 en 7:17 BW consumentvrien-
delijker. 

E. Een aantal suggesties voor de wetgever: – Maak executoriale verkoop bij in-
schrijving mogelijk; 

- Verbied dat in de advertentie wordt vermeld dat het om een executieveiling 
gaat; 

- Laat de opbodfase vervallen; 

- Laat het toeëigeningsverbod (artikel 3:235 BW) vervallen; 

- Maak onderhandse executie door een beslaglegger mogelijk; 

- Maak het mogelijk dat de notaris het verzoekschrift tot indiening van onder-
handse executoriale koopovereenkomst opstelt en indient. 

12. Slot 

A. De veilingpraktijk is niet alleen feitelijk maar ook juridisch zeer boeiend. 
Veel facetten van het civieleen tuchtrecht - waartoe ik mij hier heb beperkt - 
komen aan de orde. 

Dit betekent ook dat er veel mis kan gaan. Een gedegen kennis is vereist om 
een veiling tot een goed einde te brengen. In dit verband is al geroepen om een 

www.veilingnotaris.nl
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specialistenopleiding/vereniging. 

B. Tenslotte wijs ik nog graag op een artikel van de heer Van der Ham in De 
Notarisklerk. Onder de titel ‘Hoe het niet moet maar hoe het (je) wel kan ge-
beuren’ schetst hij een wildwestpraktijk waaraan wij absoluut niet mee moeten 
(willen) werken.[noot:66] 

J.G. Gräler 

Zie ook JBN 2006, 17  
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13. Vgl. Albers-Dingemans, ‘Incidenten bij de afwikkeling van verkoop en 
overdracht’, preadvies KNB 1998, vraag 9 van de enquête. 

14. Kuyk, ‘Openbare Veiling: veilingcondities’, preadvies van de Broeder-
schap van Candidaat-Notarissen in Nederland en zijne Koloniën 1936, p. 4. 

15. Vgl. uitspraken van Rechtbank en Hof Den Haag, te kennen uit HR 27 fe-
bruari 2004, JOL 2004, 113. 

16. Vgl. Gerver ‘Het recht van hypotheek’, tweede druk, Studiepockets privaat-
recht , p 119. 

17. Mon. Nieuw BW B-55 (Hijma), p. 18. 

18. Gerver ‘Zijn regels wel regels?’ (rede UvA 1994) Ars Notariatus LXV, p. 
23; Gerver ‘Het recht van hypotheek, tweede druk’, Studiepockets privaatrecht, 
p. 118; anders Stein ‘Incidenten bij de afwikkeling van verkoop en overdracht’, 
preadvies KNB 1998, p. 31 en 32. 

19. Kuyk ‘Openbare Veiling: veilingcondities’, preadvies van de Broederschap 
van Candidaat-Notarissen in Nederland en zijne Koloniën 1936, p. 63/64. 

20. Memorie van Antwoord over het ontwerp van wet, houdende regeling om-
trent het dragen der kosten van openbare verpachtingen en het uitloven van 
premiën bij openbare verkoopingen en verpachtingen, uitgebracht aan de Eer-
ste Kamer der Staten Generaal, Correspondentieblad van de Broederschap der 
Notarissen in Nederland 1924, p. 403. 

21. Zie ook Albers-Dingemans ‘Incidenten bij de afwikkeling van verkoop en 
overdracht’, preadvies KNB 1998, p. 18. 
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7.e Rechtsvragenrubriek. De wijze van mijnen bij een o.g.-
veiling 





Draaiboek internetbieden 
 

 
© Stichting Notarieel Instituut Internet Veilen Bijlage blz. 1 
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