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1 Kritiek op de NVM-akte

1. Het geschil dat aan het arrest-De Rooij/Van Olphen ten grondslag lag,
kon ontstaan omdat niet bijzonder duidelijk was – ook niet voor juristen1 –
dat artikel 5.3 van de toenmalige NVM-koopakte een onderscheid maakte
tussen het normale gebruik en het voorgenomen gebruik van een woning.
De verkoper stond alleen in voor eigenschappen die voor een normaal
gebruik nodig zijn en niet voor eigenschappen die voor een beoogd gebruik
nodig zijn.2 Inmiddels is sinds 2003 – dat was mij ontgaan3 – de desbetref-
fende NVM-akte aangepast en staat vermeld dat de onroerende zaak de
eigenschappen moet bezitten die nodig zijn voor een normaal gebruik als
(nader in te vullen). Dat is helderder dan de oude versie en in zoverre mist
mijn kritiek op dit onderdeel van de NVM-akte feitelijke grondslag. In de
nieuwe situatie moet de verkoper er goed op bedacht zijn, dat als de koper bij
het ‘normale gebruik’ van de woning een toekomstig gebruik invult (bij-
voorbeeld ‘sloop en herbouw van twee villa’s’), hij daarvoor instaat. Een
garantie voor de toekomst is voor een verkoper heel wat gevaarlijker dan
een garantie voor het bestaande.

2. Een tweede, nog immer actueel punt van kritiek op de NVM-akte is wat
moet worden verstaan onder het ‘instaan voor’ normaal gebruik van de
woning door de verkoper.4 Bij verborgen gebreken is die discussie actueel:
kan de verkoper aan aansprakelijkheid voor schadevergoeding ontkomen
door te roepen dat hij geen weet had van het gebrek? Is het ‘instaan voor’ een
normaal gebruik van de woning een garantie in die zin dat het verweer van
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1 Zie de auteurs genoemd in voetnoot 8 bij mijn noot in VRA 2006/1.
2 Dat de NVM-akte het negatief formuleert: ‘Verkoper staat niet in voor andere eigenschappen

dan die voor een normaal gebruik nodig zijn (…)’, maakt dit niet anders.
3 Ik ben kennelijk niet de enige. Zie de noot van J.J. Dammingh bij het onderhavige arrest in JOR

2006, 117, p. 873.
4 De Hoge Raad heeft zich in het arrest-De Rooij/Van Olphen over deze kwestie niet uitgelaten.

Anders: M.M. van Rossum, WPNR 6665 (2006), p. 361 r.k.
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de niet-toerekenbaarheid door de verkoper niet meer gevoerd kan worden
(mijn huidige opvatting) of is een beroep op overmacht door de verkoper nog
steeds mogelijk (de opvatting van Vlaanderen en mijn oude opvatting)?
Deze laatste opvatting wordt volgens Vlaanderen door de opstellers van de
NVM-koopakte aangehangen. Volgens mij is die laatste opmerking niet rele-
vant. De Hoge Raad heeft in het arrest-De Rooij/Van Olphen beslist dat de
bedoeling van de opstellers – naar het mij voorkomt, zoals ik schreef in mijn
noot: voor zover niet kenbaar aan partijen uit de tekst en overhandigde5 toe-
lichting – niet van belang is. Het gaat om de bedoeling van de contractslui-
tende partijen. Waar partijen over en weer niets bijzonders hebben ver-
klaard, komt het bij de uitleg van de NVM-akte volgens de Hoge Raad aan op
uitleg naar ‘gangbaar spraakgebruik’. Gangbaar spraakgebruik zal bij partij-
en die niet tot een bijzondere kring van personen behoren met een eigen jar-
gon, samenvallen met de woordenboekbetekenis. In Van Dale staat dat
‘ergens voor instaan’ onder meer betekent ‘zich er aansprakelijk voor stel-
len’. Naar mijn mening betekent dit dat de verkoper op grond van een
rechtshandeling (art.6:75 BW) aansprakelijk is voor onbekende gebreken die
het overeengekomen normale gebruik van de woning belemmeren. De
opvatting van Vlaanderen dat ‘een redelijke uitleg van het artikel [5.3, RJT]
een beroep op overmacht echter niet bij voorbaat uit(sluit)’ deel ik daarom
niet. Zijn opvatting zet aan tot procederen: wanneer is een beroep op over-
macht geoorloofd, wanneer niet? Hij maakt dat niet duidelijk.

3. Zoals ik in mijn noot al aangaf, ondersteunt de toelichting op de NVM-
akte (juli 2004) in belangrijke mate mijn uitleg. Ik geef hieronder de tekst
weer van de passage waarop ik mij beroep:

‘Ook voor verkoper gaat het spreekwoord ‘’wat niet weet, wat niet deert’’
niet op. Als ondanks voldoende onderzoek door koper, achteraf blijkt dat
ten tijde van de eigendomsoverdracht toch sprake is van een gebrek dat
een normaal gebruik in de weg staat, is verkoper daarvoor aansprakelijk.’

Volgens de toelichting op de NVM-akte is de verkoper daarom aansprakelijk
voor onbekende gebreken die een normaal gebruik van de woning in de weg
staan. Dat de verkoper in dat geval een beroep op overmacht kan doen, staat
er niet.
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5 Ik ben het niet met Vlaanderen eens waar hij opmerkt dat partijen die toelichting hadden
kunnen kennen, hetgeen impliceert dat zij die toelichting, als zij die niet hebben gekregen (de
normale situatie bij mijn weten), maar moeten opvragen. Van particuliere kopers en verko-
pers mag dit in redelijkheid niet worden verlangd.
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4. De toelichting op de NVM-akte vervolgt met een nadere beschouwing
over bodemverontreiniging:

‘Dat geldt ook voor bodemverontreiniging. Als zowel aan verkoper als
aan koper volledig onbekend is of er bodemverontreiniging aanwezig is,
dan zal, wanneer het normale gebruik van de onroerende zaak in het
geding is, het risico in beginsel op verkoper rusten. Staat een verontrei-
niging een normaal gebruik niet in de weg, dan berust het risico in
beginsel op koper.’

In geval van bodemverontreiniging wordt een lichte slag om de arm gehou-
den: de verkoper is ‘in beginsel’ aansprakelijk voor een onbekende bodem-
verontreiniging die een normaal gebruik belemmert. Wanneer van het
beginsel moet worden afgeweken (in geval van overmacht of op andere
gronden), wordt overigens niet duidelijk gemaakt.

5. De minste conclusie die je uit het bovenstaande kunt trekken, is dat de
bedoeling van de makers van de NVM-akte, dat er ruimte is voor de verko-
per om in geval van onbekende gebreken die een normaal gebruik van de
woning in de weg staan een overmachtverweer te voeren, in de tekst en toe-
lichting onvoldoende tot uitdrukking komt. Die onduidelijkheid6 zet aan tot
procederen. Dit mogen de opstellers van de NVM-akte zich aantrekken. Tot
die helderheid is verschaft, leiden tekst (en toelichting) op de NVM-akte
ertoe dat de verkoper aansprakelijk is voor onbekende gebreken die een
normaal gebruik van de woning belemmeren.

Rieme-Jan Tjittes*

6 Van Rossum, a.w., p. 361 l.k. spreekt van ‘een standaardbeding welke multi-interpretabel is’.
* Prof. mr. Rieme-Jan Tjittes, raadsheer gerechtshof Arnhem en hoogleraar privaatrecht aan de

Vrije Universiteit.
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