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W E R K  &  G E L D

Een huis kopen zonder ontbindende
voorwaarden?

Jannie Benedictus

Je bent zeker van je zaak. De woning ziet er
piekfijn uit. En uit een onlineberekening bleek
dat je genoeg hypotheek kunt krijgen.
Ontbindende voorwaarden in het koopcontract
houden de boel alleen maar op. Je schrapt ze.
Hoe riskant is dat?
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Je staat sterk als het gebrek het normale gebruik als woonhuis belemmert. Foto: iStock

Een recente uitspraak van de rechtbank Noord-Holland trok veel aandacht. Een koper

had na één bezichtiging een huis gekocht. Hij nam pas een aannemer in de arm toen de

drie dagen wettelijke bedenktijd verstreken waren. Hij had afgezien van ontbindende

voorwaarden zoals een financieringsvoorbehoud of een bouwkundig voorbehoud.

Kortom: hij kon alleen nog onder de koop uit door het betalen van een boete van 10%

van de koopsom (€24.000). De aannemer constateerde vrijwel direct dat het garagedak

gevaarlijk doorzakte. Kostenpost: ruim €10.000.

De koper vond dat de verkoper dit moest betalen. Uiteraard dacht die daar anders over.

De zaak werd tot de rechter uitgevochten. De koper verloor. Volgens de rechter had de

koper bij een woning van 33 jaar oud bedacht moeten zijn op ‘enige ouderdomsgebreken

of enig achterstallig onderhoud’. Doordat de koper geen bouwkundige inspectie had

laten doen, heeft hij niet aan zijn onderzoeksplicht voldaan, concludeerde de rechter.

Daarbij speelde mee dat het gebrek zichtbaar was.
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‘De drempel om de verkoper aansprakelijk te stellen voor gebreken die je achteraf

ontdekt, is heel hoog’, weet advocaat Cindy Luiten van Delissen Martens Advocaten in

Den Haag. Zij staat veelal teleurgestelde kopers bij die zich geconfronteerd zien met een

gebrek aan hun droomhuis. Die kwesties zijn altijd een samenspel, zegt Luiten, tussen

de mededelingsplicht van de verkoper, de onderzoeksplicht van de koper, de exacte

bepalingen in het koopcontract, de leeftijd van de woning et cetera.

Een voorbehoud te tijdrovend? Laat dan de bouwkundige komen
binnen de bedenktijd

Verzakte leidingen
‘Je maakt als koper een goede kans op vergoeding van de herstelkosten wanneer een

gebrek het normale gebruik als woonhuis belemmert, maar dat is niet snel het geval’,

zegt Luiten. ‘Ook maak je kans wanneer je kunt bewijzen dat de verkoper bewust iets

heeft achtergehouden.’ Als voorbeeld noemt ze een verkoper die summier melding

maakt van een recente verstopping in de badkamer. De koper neemt dat voor

kennisgeving aan. ‘Wanneer vervolgens blijkt dat álle leidingen verzakt zijn, dan kan de

verkoper maar moeilijk aansprakelijk worden gesteld. Als koper had je er verder in

moeten duiken. En je kunt de verkoper geen verzwijging verwijten, want die heeft het wel

genoemd. Je moet dan bewijzen dat de verkoper méér wist. Krijg dat maar eens voor

elkaar.’

Ze adviseert kopers om deze touwtrekkerij voor te zijn. ‘Neem een bouwkundig

voorbehoud op en laat een bouwkundige komen. Je kunt dan nog van de koop af

wanneer de herstelkosten het drempelbedrag in de koopovereenkomst te boven gaan, of

opnieuw in onderhandeling treden.’ Vind je een voorbehoud te tijdrovend, zorg dan dat

de bouwkundige binnen de drie dagen bedenktijd komt, tipt Luiten.

(Tekst gaat verder onder kader.)

Cijfers en feiten
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In 2018 is in opdracht van het ministerie van Binnenlandse Zaken een onderzoek onder
3518 consumenten uitgevoerd. Enkele conclusies:

Kopers in een gespannen woningmarkt zagen niet vaker af van een voorbehoud van
financiering dan kopers in een ontspannen markt.

70% van de respondenten nam een voorbehoud van financiering op in het koopcontract,
28% een bouwkundig voorbehoud.

De belangrijkste reden om af te zien van het financieringsvoorbehoud is dat de koper zeker
wist dat de financiering rond zou komen.

Voorbehouden
In de modelkoopovereenkomst van de Nederlandse Vereniging van Makelaars (NVM) zijn

de voorbehouden van financiering en bouwkundige keuring standaard opgenomen.

Worden ze niet gebruikt, dan worden ze doorgestreept. Hypothecair planner Maaike

Verhoef vindt dat veelzeggend. ‘Ze worden doorgehaald zodat je als koper goed ziet waar

je afstand van doet.’ Verhoef adviseert haar klanten om altijd een

financieringsvoorbehoud op te nemen. ‘Ik kan gewoon niet anders. Als een klant een

huis van vijf ton wil kopen, dan loopt hij zonder voorbehoud een in mijn ogen

onaanvaardbaar risico van €50.000.’

10% van de koopsom is de gebruikelijke boete wanneer de koper het koopcontract

ontbindt zonder geldige reden. Hoe vaak die boete ook daadwerkelijk opgeëist wordt, is

niet bekend. Verhoef: ‘Je ziet het jaarlijks enkele tientallen keren voorbijkomen in de

rechtspraak. En dat is nog exclusief de gevallen die onderling geschikt zijn. Je zult er

maar bij zitten, dan heb je echt een groot probleem.’

Maar toch: als koper moet je het in de huidige markt opnemen tegen een hoop andere

kapers. De verkoper gaat het liefst in zee met iemand die niet miept over voorbehouden.

En wat kan er misgaan wanneer je op voorhand bij je financieel adviseur hebt

geïnformeerd naar de lengte van je financiële polsstok?

‘Een heleboel’, zegt Verhoef stellig. ‘Ten eerste: soms is de klant een BKR-registratie

vergeten of een studieschuld. Ten tweede werken banken met corona-vragenlijsten. Nu

valt het nog mee, maar ik steek mijn hand niet in het vuur voor de hypotheek van een

KLM-piloot of horecaondernemer. En er kan altijd iets gebeuren: een onverwacht

ontslag, bijvoorbeeld.’

Bovendien: ook al staat de inkomenskant als een huis, er is altijd nog het onderpand.

Verhoef: ‘Wanneer een koper flink overbiedt, dan kan de waarde van het pand lager
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getaxeerd worden dan de benodigde hypotheek. Ook kan de taxateur bouwkundige

gebreken constateren en kan de bank zelfs een bouwkundig depot eisen. Heb je dan

100% financiering nodig, dan is er dus een probleem.’

Er is slechts één situatie waarin Verhoef het zou aandurven om haar klanten zonder

financieringsbehoud te laten tekenen. ‘Ik had laatst zo’n klant. In het ergste geval zou hij

het hele bedrag van zijn ouders kunnen lenen. Maar dat is zeldzaam.’

Lees meer in FD Persoonlijk, het weekend magazine van Het Financieele Dagblad over

mensen, cultuur, lifestyle, reizen, carrière en personal finance.
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