
Het afbreken van onderhandelingen
In de praktijk blijkt dat vaak wordt
gedacht dat partijen nog niet aan
elkaar gebonden zijn zolang er geen
handtekening onder een overeen-
komst is geplaatst. Een overeenkomst
is pas definitief als die ondertekend
is, zo is dan de gedachte. Als uit-
gangspunt is dat correct, maar hier
moet wel een erg belangrijke nuance-
ring worden gemaakt: het is niet altijd
toegestaan om vergevorderde onder-
handelingen over een overeenkomst
ongestraft af te breken.

In dit artikel zal ik duidelijk maken in
welke gevallen u voorzichtig dient te
zijn bij het afbreken van onder-
handelingen. Het leerstuk van het
afbreken van onderhandelingen is
ruim, waardoor het in principe geldt
voor allerlei verschillende soorten
overeenkomsten.

Contractsvrijheid
In de jurisprudentie is de afgelopen
jaren een duidelijke lijn bepaald
waaraan getoetst kan worden of het
afbreken van onderhandelingen
gerechtvaardigd is. Daarbij wordt
door een rechter streng getoetst.
De reden daarvan is helder: in
Nederland kennen we een grote
contractsvrijheid. Partijen moeten zelf
kunnen bepalen met wie ze welke
afspraken op welk tijdstip maken.
Deze contractsvrijheid wordt door-
broken als partijen te spoedig aan
elkaar gebonden zijn.
Maar wanneer kunnen er dan problemen
ontstaan bij het afbreken van onder-
handelingen?

Afbreken van onderhandelingen is
onaanvaardbaar
Het uitgangspunt is dat ieder van
de partijen bevoegd is om de onder-
handelingen af te breken, tenzij dit op
grond van het gerechtvaardigd
vertrouwen van de andere partij in het
totstandkomen van de overeenkomst
of in verband met andere omstandig-
heden onaanvaardbaar zou zijn.
Daarbij speelt ook mee of de
wederpartij uit feitelijke gedragingen
van de partij die de onderhandelingen
afbreekt mocht afleiden dat er een
overeenkomst tot stand zou komen.

Of er bij de wederpartij gerechtvaar-
digd vertrouwen bestaat over het
totstandkomen van een overeenkomst
is afhankelijk van verschillende
factoren. Eén van die factoren is of
er tussen de onderhandelende partij-
en al overeenstemming is bereikt
over hoofdpunten (de essentialia) van
de overeenkomst. Indien de overeen-
komst een koopovereenkomst betreft,
kunt u bij hoofdpunten denken aan:
de prijs, de aantallen te leveren
producten/diensten en de leverings-
voorwaarden. Als de onderhandelingen
over een huurovereenkomst gaan,
kunnen onder deze punten bijvoor-
beeld de huurprijs, het huurobject en
de duur van de overeenkomst vallen.
Zijn partijen op de hoofdpunten nog
niet tot overeenstemming gekomen,
dan lijkt het afbreken van de onder-
handelingen toelaatbaar.

Remedies voor de benadeelde partij
Als vast komt te staan dat het
afbreken van de onderhandelingen
onaanvaard was, dan heeft de bena-
deelde partij verschillende mogelijk-
heden. Zo kan hij vorderen dat de
wederpartij de onderhandelingen
voortzet, zodat partijen alsnog kunnen
proberen tot overeenstemming te
komen. Uiteraard moet de afbrekende
partij de onderhandelingen dan op
een serieuze wijze, dat betekent met
inachtneming van de belangen van de
wederpartij, voortzetten. Hij kan dan
niet te gemakkelijk stellen dat partij-
en er toch niet uit zijn gekomen.

De benadeelde partij kan ook schade-
vergoeding vorderen, maar daarin zijn
verschillende gradaties te maken.
Kort gezegd geldt dat hoe verder de
onderhandelingen waren gevorderd,
hoe meer schadevergoeding er door
de afbrekende partij aan de benadeel-
de partij moet worden betaald. Als de
benadeelde partij er daadwerkelijk op
mocht vertrouwen dat er een over-
eenkomst tot stand zou komen, dan
kan het zo zijn dat de afbrekende
partij het zogenaamde “positieve
contractsbelang” van de benadeelde
partij moet betalen. Hieronder vallen
niet alleen de kosten die de bena-
deelde partij heeft gemaakt, maar
ook gederfde winst. Afhankelijk van
wat voor soort overeenkomst er tot
stand zou zijn gekomen, kunt u zich
wellicht voorstellen dat met name de

post “gederfde winst” aardig in de
papieren kan lopen. Als de onderhan-
delingen wat minder ver gevorderd
waren, komt over het algemeen
slechts het “negatieve contractsbe-
lang” voor vergoeding in aanmerking.
Dit betreft de door de benadeelde
partij gemaakte kosten. Hoewel in de
praktijk vergoeding van het negatieve
contractsbelang vaker voorkomt dat
vergoeding van het positieve
contractsbelang zijn er in de juris-
prudentie wel voorbeelden te vinden
van gevallen waarin de gederfde
winst moest worden betaald.

Wat zijn de oplossingen?
Hoe kunt u nu voorkomen dat u zover
in onderhandelingen raakt dat u deze
op een bepaald moment niet meer
zomaar kunt afbreken? U kunt in de
conceptovereenkomsten en in de
correspondentie met de wederpartij
gebruik maken van voorbehouden.
In een dergelijk voorbehoud maakt u
aan de wederpartij duidelijk dat
u weliswaar op een serieuze wijze
met elkaar in gesprek bent, maar de
afspraken bijvoorbeeld nog goedkeu-
ring behoeven van de Raad van
Commissarissen van uw bedrijf, of
dat u de afspraken nog zult voorleg-
gen aan een advocaat. Ook kunt u
opnemen dat u niet op basis van
exclusiviteit met deze partij onder-
handelt en dus ook nog met andere
partijen in overleg bent. Middels dit
soort voorbehouden verkleint u de

kans dat bij de wederpartij het
gerechtvaardigd vertrouwen ontstaat
dat u samen tot een overeenkomst
zult komen.

Conclusie
De contractsvrijheid waar in
Nederland grote waarde aan wordt
gehecht, kent een begrenzing.
Als partijen in een zodanig ver
stadium van onderhandelingen zijn
dat een partij er gerechtvaardigd op
mag vertrouwen dat er een overeen-
komst tot stand komt, kan de
wederpartij schadeplichtig zijn als hij
de onderhandelingen desondanks
afbreekt. Of vervolgens alleen de
kosten van de benadeelde partij of
ook de gederfde winst voldaan moet
worden, is afhankelijk van het
stadium van de onderhandelingen.
Het maken van voorbehouden tijdens
de onderhandelingen kan een hoop
leed voorkomen!
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Geen handtekening betekent geen overeenkomst...

Of ligt dit genuanceerder?
> Anne Veelenturf

De afgelopen jaren is de onroerend
goed sector geteisterd door een
aantal uiteenlopende “plagen”.

• De kredietcrisis heeft de woning-
markt in laten zakken.

• Door uitblijvende economische
groei staat 14% van het zakelijke
onroerend goed leeg. 

• Vastgoedfraude schandalen
hebben de kwetsbaarheid van de
onroerend goed sector onder
de publieke aandacht gebracht. 

• Een beperking van de fiscale
afschrijvingsmogelijkheden per
1 januari 2007.

Een realistische waardering van
onroerende zaken maakt het
mogelijk om voortijdig risico’s te
signaleren, goed voorbereid
(her)financiering(problemen) bij de
bank te bespreken en fiscale
afschrijvingsmogelijkheden optimaal
te benutten. 

Onroerend goed in privé bezit
Onroerende zaken (niet de eigen
woning) kunnen voor de inkomsten-
belasting in twee verschillende
“boxen” belast worden. 

Box 3: Inkomen uit sparen
en beleggen
In box 3 wordt  het onroerend goed
in principe voor de WOZ-waarde in
aanmerking genomen. Over het
onroerend goed vermogen
(bezittingen minus de hierop
drukkende schulden en algemene
vrijstellingen) is 1,2% aan
inkomstenbelasting verschuldigd.

Over de verkoopwinst van een box 3
onroerende zaak is geen belasting
verschuldigd.

Box 1: Inkomen uit werk en woning
Een onroerende zaak die wordt ver-
huurd aan de onderneming van een
verbonden persoon (waaronder de
eigen B.V.) valt voor de belasting-
heffing in box 1. De huurinkomsten
worden, onder aftrek van financie-
ringsrente, (beperkte) afschrijvingen,

kosten en de tbs-vrijstelling, in box 1
belast tegen maximaal 52%. Over
de verkoopwinst van een box 1
onroerende zaak is belasting
verschuldigd.

Onroerend goed in bezit van de
besloten vennootschap
Bij aanschaf van onroerend goed
door een B.V. wordt het onroerend
goed tegen aanschafprijs op de
balans opgenomen. Jaarlijks kan er
op het onroerend goed worden
afgeschreven. Fiscaal en commer-
cieel gelden andere regels voor
afschrijvingen en herwaardering
bij waardeveranderingen van
onroerende zaken.

Fiscale waardering en afschrijving
De fiscale afschrijving stopt zodra de
boekwaarde van het onroerend goed
gelijk is aan de bodemwaarde. Voor
onroerende zaken in eigen gebruik
mag tot 50% van de WOZ-waarde
worden afgeschreven. Voor verhuur-
de onroerende zaken bedraagt de
bodemwaarde 100% van de WOZ-
waarde. Vanwege het belang voor de
afschrijvingen is het raadzaam de
WOZ-beschikkingen jaarlijks kritisch
te beoordelen en zo nodig hier tijdig
bezwaar tegen te maken. 

De waardering van verhuurde
onroerende zaken is een specifiek
item. Langdurige leegstand, weinig
uitzicht op verhuurmogelijkheden en
gedwongen verhuur tegen een te
lage prijs, beïnvloeden de waarde
van de onroerende zaak negatief.
Dit kan een additionele fiscale
afschrijving tot gevolg hebben. 

In geval van een stagnerende econo-
mische markt is het zinvol te onder-
zoeken of afwaardering tot lagere
bedrijfswaarde mogelijk is. Dit is
mogelijk voor onroerende zaken die
nog niet zijn afgeschreven tot de eer-
der genoemde bodemwaarden. Een
incidentele extra afwaardering beïn-
vloedt het fiscaal resultaat en
de hierover verschuldigde belasting-
heffing. Als in het jaar van afwaarde-
ring een verlies ontstaat, kan het
verlies over 2011 worden terug-
gewenteld naar drie eerdere jaren.
Indien in het verleden geen winsten
zijn behaald, kan het verlies met de
inkomsten van de komende negen
jaar worden gecompenseerd. 

Commerciële waardering
De wettelijke beperking van de
fiscale afschrijving staat los van
de commerciële waardering.

Op veel onroerende zaken moet door
de crisis (leegstand, lagere huur-
opbrengsten) een extra commerciële
afschrijving plaatsvinden. De
commerciële jaarrekening moet
volgens verslaggevingseisen een
waarheidsgetrouw beeld geven van
de bezittingen en schulden van de
vennootschap. Een zorgvuldige en
transparante waardering van
onroerend goed is ook belangrijk
om (her)financieringsproblemen te
voorkomen en op te lossen. 

Conclusie
Het volgen van de actuele fiscale
en commerciële waarde van uw
onroerende zaken is van essentieel
belang. Het is hierdoor mogelijk snel
in te spelen op veranderende
financiële en fiscale posities.
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