stelling van de maand

‘Verscherp aansprakelijkhe

Het kabinet wil het eenvoudiger maken om aannemers aansprakelijk te stellen voor
gebreken aan nieuwbouwhuizen en andere nieuwe panden. Nu zou dat nog vaak lastig

zijn voor de opdrachtgevers.

TEKST GONNIE OUSSOREN BEELD HOLLANDSE HOOGTE

Monika Chao-Duivis,
directeur Instituut
Bouwrecht en hoog-
leraar Bouwrecht aan
deTU Delft:

J a ‘Sterker, dit heeft het In-
stituut Bouwrecht vorig
jaar voorgesteld aan minister Blok.
Hij wilde weten hoe de positie van
de opdrachtgever van nieuwbouw,
waaronder woningen, kon worden
verbeterd. Dat hebben we onder-
zocht. De aanbeveling was dat er
iets aan de aansprakelijkheid van de
bouwer na de oplevering moest
worden gedaan. In de koop-/aanne-
mingsovereenkomst is de bouwer
tot zes maanden na oplevering ver-
plicht om geconstateerde gebreken
te herstellen. Voor de ‘verborgen
gebreken’ blijft hij nog vijf jaar na
het einde van deze onderhoudspe-
riode aansprakelijk. Onder verbor-
gen gebreken wordt verstaan: ge-
breken die redelijkerwijs niet
ontdekt hadden kunnen worden bij
de oplevering. Tk vind het huidige
systeem prima, alleen moet de om-
schrijving van een ‘verborgen ge-
brek’ worden aangepast. Een nieu-
we definitie zou kunnen zijn: al die
gebreken die niet op het proces-
verbaal van oplevering vermeld
staan. Ja, dat is een behoorlijke ver-
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andering en dat moet je van tevoren
wel bespreken met de bouwbran-
che. Het idee van Blok om het re-
tentierecht aan te passen door 5
procent van de aanneemsom langer
in depot te houden, vind ik ver
gaan. Nu is die termijn drie maan-
den, als drukmiddel voor de bou-
wer om een huis goed op te leveren.
Ik hoop niet dat Blok het voorbeeld
van Duitsland wil volgen, waar
deze 5 procent pas vijf jaar na ople-
vering wordt vrijgegeven. Stel: een
bouwer heeft zijn werk goed ge-
daan, dan kun je het hem niet aan-
doen om zo’n lange tijd zijn geld
vast te houden. Nee, je moet naar
een systeem waarin je een aanne-
mer dwingt binnen de bouwtijd
goed op te leveren. Volgend jaar
wordt bij wijze van proef ‘private
kwaliteitsborging’ ingevoerd. Bou-
wers moeten dan zelf hun kwali-
teitsborging regelen. Daarmee kun
je al een heel eind komen. Zeker
met de papieren controle. Maar het
gevaar van de slager die zijn eigen
vlees keurt, ligt op de loer. De nood-
zaak tot fysieke controle blijft. Je
wilt zeker weten dat wat op papier
wordt gezet, ook echt gebeurt. Te-
genstanders, die zeggen dat aan-
scherping voor de verborgen gebre-
ken niet nodig is, vraag ik te kijken
naar de jurisprudentie. Over dit on-
derwerp doen rechters voortdu-

rend uitspraken. Daar moet je iets
aan doen. En als die tegenstanders
beweren dat ze al goed presteren,
dan is de aanscherping toch hele-
maal geen probleem? Dit is alleen
vervelend voor diegenen die hun
werk niet goed doen.

Jan Fokkema,
directeur Neprom,

de vereniging van
projectontwikkelaars:

n e e ‘De aansprakelijk-
heid is al goed ge-
regeld in Nederland. We hebben
uitstekende leverings- en service-
voorwaarden die in goed overleg
tussen consumenten en bouwers tot
stand zijn gekomen. Daar bovenop
hebben we een uitgebreid stelsel
van garanties en verzekeringen. Bij-
voorbeeld de afbouwgarantie als
een aannemer failliet gaat, en aan-
sprakelijkheidstermijnen tot en met
twintig jaar voor de ernstigste ge-
breken. Dit stelsel geldt voor
nieuwbouwwoningen met een ga-
rantiecertificaat van instellingen als
SWK en Woningborg die onder toe-
zicht staan van de Stichting Garan-
tiewoning. Ook Vereniging Eigen
Huis heeft zitting in deze stichting.
Daarnaast is in de koop-/aanne-



mingsovereenkomst bepaald dat de
eerste drie maanden na oplevering
zijn gereserveerd voor het verhel-
pen van mogelijke opleveringsge-
breken. In de drie maanden daarna
loopt de onderhoudstermijn. Alle
gebreken die dan alsnog naar boven
komen, worden onmiddellijk ver-
holpen. Daarna is de bouwer nog
aansprakelijk voor verborgen ge-
breken, die bij oplevering niet

id van de bouwer’

zichtbaar waren. Het is niet zo dat
als je een gebrek bij oplevering niet
hebt gezien, je al je rechten hebt
verspeeld. Arbiters en rechters
gaan ervan uit dat de consument
niet deskundig is op het gebied van
bouwgebreken, en zij oordelen al
snel dat iets een verborgen gebrek
is. De bouwer moet dat gewoon
verhelpen en doet dat in de meeste
gevallen ook snel. Als hij dit niet

Elke maand nodigt de redactie een
opiniemaker uit een stelling op te
werpen. Die stelling is niet per se de
mening van de vereniging.

Wilt u reageren of zelf een opiniestuk
insturen? Dat kan via redactie @
eigenhuis.nl. Meepraten kan op
eigenhuismagazine.nl.

doet, kan hij door de geschillen-
commissie of door de rechter toch
worden gedwongen. Blijft hij dan
nog in gebreke, dan doet een garan-
tieverlenende instelling, zoals SWK
en Woningborg, dat voor hem. Ook
de invoering van de private kwali-
teitsborging is voor de nieuwbouw-
koper belangrijk. Bouwers moeten
dan met hulp van onathankelijke
keurmeesters zwart op wit aanto-
nen dat een huis voldoet aan alle
wetten, eisen en regelgeving. Aan-
scherping van het retentierecht
lijkt ons volstrekt onnodig. Onder-
zoek in 2009 van het ministerie van
Justitie heeft dat ook uitgewezen.
Daaruit bleek dat de huidige 5-pro-
centregeling een prima basis vormt
voor consumentenbescherming.
Uitbreiding leidt uiteindelijk tot
hogere kosten voor de consument.
Natuurlijk kan de onderhoudster-
mijn verder worden uitgebreid.
Maar waar laten we de markt zijn
werk doen? Er zijn ontwikkelaars
en bouwers die uit zichzelf hun ga-
rantie en onderhoud uitbreiden om
zich daarmee te onderscheiden van
hun concurrenten. Consumenten
die daar echt prijs op stellen, zullen
mede om die reden voor een be-
paalde bouwer of ontwikkelaar kie-
zen. Alles wat je in de wet regelt,
geldt voor alle marktpartijen en
vertaalt zich uiteindelijk in hogere
kosten. Boven een bepaald basis-
niveau moet je daarin terughou-
dend zijn’ -

Lees meer over opleveringsgebreken op
pagina 32. Daar staat ook het vereni-

gingsstandpunt over de kwestie.
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