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*Kwaliteitsborging voor het bouwen”

Geachte ministers,

Oniangs heeft u het wetsvoorstel ‘Kwaliteitsborging voor het bouwen’ ter consultatie
aangeboden. Het wetsvoorstel heeft tot doel de bouwkwaliteit te verbeteren onder
gelijktijdige versterking van de positie van de bouwconsument.

Woningborg N.V. is één van de waarborgorganisaties waarnaar de Memorie van Toelichting
(MvT) verwijst. Eén van de statutaire doelstellingen binnen de Woningborg groep is het
bevorderen van de goede kwaliteit van nieuw te bouwen woningen in Nederland. In haar 33-
jarig bestaan heeft onze organisatie dan ook veel ervaring opgedaan omtrent de kwaliteit van
woningbouw in Nederland en de gewaarborgde garantie. Daarnaast zijn wij nauw betrokken
geweest bij de opstelling van een instrument voor de private kwaliteitsborging en voeren wij
samen met een aantal gemeenten een experiment uit op het gebied van het becogde stelsel
van de private toetsing en toezicht tijdens de bouw.

Vanuit deze achtergrond maken wij graag van de gelegenheid gebruik om op uw
wetsvoorstel te reageren.

Hoewel de doelstelling van het wetsvoorstel deels aansluit bij onze eigen doelstellingen,
verwachten wij dat de voorgestelde wijzigingen in de praktijk niet de becogde doelen zullen
bereiken en zelfs een averechts effect zullen krijgen. De nadere onderbouwing van dit
standpunt hebben wij in de volgende onderdelen opgesplitst:

1. De huidige systematiek rondom de gewaarborgde garantie;

2. Reactie op het privaatrechtelijke deel van het wetsvoorstel;
a. Artikel 7:758 lid 3 BW (nieuwe definitie verborgen gebreken);
b. Artikel 7:767a BW (aanbiedingsplicht financiéle waarborg);
c. Artikel 7:768 BW (verlenging termijn 5%-regeling van 3 naar 15 maanden);
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3. Reactie op het publiekrechtelijke des! van het weltsvoorstel:

4. Samenvatiing,

1. De huidige systematiek rondom de gewaarborgde garantie

Om onze reactie in onderdael 2. te kunnen plaatsen, is het nodig eerst de huidige
systematiek rondom de gewaarborgde garantie te omschrijven, omdat de MvT deze nist
voiledig fijkt te kennen. In Bijlage 1 wordt gedelailicerd weergegeven hoe het systeem op dit
moment is vormgegeven en hos de particuficre consument daarmee wordt beschermd.

Door het in Bijlage 1 omschreven samenspel van de inschrijvingsvoorwaarden, de inhoud
van de garantie- en waarborgregelingen, de door ondernemers te hanteren
modelovereenkomsten, het Keurmerk GarantieWoning en de in de markt gehanteerde
hypotheekvoonwvaarden, krijgt 85% van de bouwconsumenten (particuliere opdrachigevers)
op dit moment al de bescherming die het wetsvoorstel beoogt te gaan regelen.

2. Reactie on het privaatrechielijke deel van het wetsvoorsta!

a. Artikel 7:758 lid 3 BW (nieuwe definitie verborgen gebreken)

Relatie zakelike opdrachtgever en aannemer

Door de plaats van artikel 7:758 in de algemene afdeling ‘Aanneming van werk’ is deze van
toepassing op ledere contractuele relatie, dus ook die tussen een zakelijke ondrachtgever en
een aannemer. Ter zake van bouwwerken, hebben die parlijen in het aigemeen een heel
andere contractuele relatie et clkaar, dan wanneer ¢r zen particuliere opdrachtgever bij
betrokken is. De zakelifke opdrachigever is in het aigemeen directer bij {de uitvoering van)
het werk betrokken en is meestal zodanige zekerheden overeengekomen, dat hij iets achter
de hand heeftin hel geval er zich na oplevaring problemen voordoen. Om nu in die situatie
zondermeer dwingendrechleliik te gaan bepalen, dat de aannemer na oplevering

situaties feiden nu de contractuels verhoudingen tussen zakelijke partiien genuanceerder
liggen.

Aansprakelikheidstermin
De wet geeft niet aan hoe lang de aannemer czansprakalilk is voor de gabreken. Dit
impliceert, net als in de huidige praktijk, dat de aansprakelikheid contractucel nader kan
worden geregeld. In geval van woningbouw en een ondernemer die is aangesloten bij eén
van de waarborgende instanties, zal deze in ieder geval gebonden ziin zan de in de
voorgeschreven documentatic opgenoman termijnen. Maar een ondernemer die niet
aangesiolen is, kan ziin aansprakelijkheidsiermiinen in principe in verregaands mate
beparken.
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Zou daarentegen in de wil esn aansprakelijkheidstermijn worden opgenomen, dan is het de
vraag hoe lang deze dan zou worden, wil dit niet onredelik bezwarend worden voor de
aannemer. in combinatie met het niguwe artikel 7:767a BW in het welsvoorsiel, is het in
geval van weningbouw voor een particuliers opdrachlgever daarbij de vraag of, en zo ja voor
welke premie, de ondernemer ziin aansprakelikheden geborgd kriigt. Dit za! dan vervolgens

zijn negatieve weerslag krijgen in de door de opdrachigever te betalen aanneemsom.

Status oplevering wijzigt

Tot slot verwachten wij dat de oplevering van het bouwwerk en het opmaken van het proces-
verbaal van oplevering er voor de opdrachtgever minder toe gaan doen bij invoering van het
thans voorgestelde artikel. Of een gebrek nu wel of niet word: vermeld, de aannemer wordt
er na oplevering toch aansprakelijk voor. De aannemer daarentegen zal de stand van het
werk heel gedetailieerd willen gaan vastleggen bij de oplevering in verband met bijvoorbeeld
na oplevering gemelde esthetische gebreken {zoals beschadigingen die na cplevering door
ingebruikname zijn onistaan).

Conclusie

De ongenuanceerde omkering van de bawijslast en oprekking van de aansprakelijkheden
van de aannemer na oplevering zal ongewenste effecten hebben, waarmee het door het
welsvoorstel becogde deel niet zal worden bereikt,

b, Arikel 7:767a BW (aanbiedingsolicht financidle waarborg)

Geen criteria voor financiéle waarborg

fn het wetsvoorste! wordt wel dwingend voergeschreven dal de aannemer een
aanbiedingsplicht krijgt, maar worden vervolgens geen criteria gesteld waaraan de aan te
bieden financiéle waarborg dan zou moeten voldoen. Er wordt allcen aangegeven, dat het
moet dienen voor een insolventissituatie tjdens de bouw of na opiavering, waarbij de Kosten
van afbouw van de woning gedekt moeten worden respectieveliik de kosten van herstel van
de na oplevering ontdekte verborgen gebreken. Maar hoe weet je van te voren hoe hoog de
kosten van afbouw kunnen ziin? En voor hoelang moeten de verborgen gebreken na
oplevering worden gewaarborgd en voor welk bedrag?

In hoeverre zal een aannemer het ¢.=.2, gedekt krijgen als voor de waarbergendeffinanciéle
instantie nict duidslijk is waarvoor, voor hoe lang en voor welk bedrag zii borg moeten gasin
staan?

Keuzewrijheid vaor opdrachtgever ondermiint waarborgslelsel

Het moeten aanbieden door de asnnemer implicesrt ook een keuzevrijheid voor de
opdrachigever (zie ook biz. 24 MvT). Dit vormi geen probleem o} kavelbouw, maar wel bij
projectmatige bouw, zeker daar waar het cen ondememer beireft dis bij Woningborg, SWK
of BouwGarant is aangesloten.
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Zoals in onderdeel 1 en Bijlage 1 is omschreven, zorgt het pakket aan samenhangende
regels en documenten er op dit moment voor, dat de garantie- en waarborgregeling
oniosmakelijk verbonden is aan de contractuele relatie tussen de particuliere optrachigever
en de ondernemer. Daar past het vrijblijverde karakier van artikel 7:787a BW niet in. Sterker
nog, het zat ons huidige waarborgstelsel gaan ondermijnen.

In de eerste plaats kunnen wij de aan de ondernemer voorgeschreven aanmeldingsplicht
dan niet meer handhaven, waardoor deze zelf meer in de hand krijgt hoe en welke zekerheid
hij de opdrachigever gaat bieden. Ten tweede kunnen wij geen uitvoering meer geven aan
de afcouwwaarborg, althans niet op de wijze waarop wij dat nu doen. Als in een project van
appartementen of geschakelde woningen maar 40% is gecertificeerd, kunnen wij niet meer
tot daadwerkelike afbouw komen. Omdat wij geen juridische relatie hebben met de
opdrachtgevers die geen certificaat hebben, zulien deze zelf de contacten met de curator
moelen onderhouden en een eventueel retentierecht af moeten wikkelen. Daarnaast voeran
wij normaliter de regie over het afbouwtraject en bepalen wij wie de afbouwende aannamear
wordt. Maar als de niet gecertificeerden daar geen overeenstemming mee bersiken en sen
eigen aannemer wilien inschakelen, wordt hat afbouwen onuitvoerbaar, omdat in een
bouwkundig samenhangend projsct niet mat meerdere aannemers kan worden gewerkt,

In zo'n situatie kunnen wif de gecertificeerden alleen nog maar 'een zakje geld’ geven en
moeten wij hun aan hun lof overlaten, met alle financiéle en persooniijke risico’s van dien.
Onze huidige onbeperkte albouwdekking zal dan niet in stand kunnen blijven.

Door het vrijblijvende karakter van artikel 7:767a BW zullen evenmin de in Bijlage 1
geschetste voorwaarden van NHG en andere financiéle instellingen in stand kunnen blijven.

Waarborg verborgen gebreken na oplevering

De voorgesteids redactie van artikel 7:758 tid 3 BW impliceert dat de in artikel 7:767a BW
beschreven financiéle waarborg ook betrekking moet hebben op alle verborgen gebreken na
oplevering. Door de nicuws definidring van het verborgen gebrek wordt in de hand gewerkl,
dat punten bij oplevering niet op het proces-verbaal worden genoteerd, maar pas na
oplevering worden gemeld, omdat die punten daarmee onder de verrekerde garantie koman
te vaiten. Nu de huidige garantic- en waarborgregelingen de eisen van het Bouwbesluit en
van goed en deugdelijk werk als uilgangspunt hebben en daarnaast beperkingen en
uitsluitingen bevatten, is het zeer de vraag of dere aansluiten op de wet en in de huidige
vorm in stand kunnen blijven. Zo nee, dan wordt het vervolgens de vraag of, en 7o jain
hoeverre en voor hoe lang, de verborgen gebreken verzekerd (kurnen) worden. Om van de
financiéle conscquenties van de verzekerde garantie ncg maar nist te sprexen,

Conclusic
Door de vage en vrijblijvende tekst van artikel 7:767a BW wordt ruimte geboden voor ean

lappendeken aan (uilgeklede) financidie producten. Bovendien zai, anders dan de MvT stelt,
het huidige garantie- en waarborgstsisel niet in stand blijven, maar een geheel andere
invulling enfof uitwerking krijgen. Hoawel het wetsvoorste! de partizuliere opdrachigever
beoogt te beschermen, zal juist hat tegenovergestaide worden bewerksteliigd.
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¢. Artikel 7:768 BW {varlenqing termiin 5%-reqgeling van 3 naar 15 maanden)

Huidige werking 5%-regeling

Op 1 september 2003 is de wet ‘Koop onreerende zaken en aanneming van werk' ingeveerd.
Onderdeel van die wet was o.a. de dwingendrechtslijke S%-regeling in artike! 7768 BW.

Het doe! van de 5%-regeling was, dat de particuliere opdrachtgever een financiéle ‘stok
achter de deur’ kreeg, zodat zijn bij oplevering en binnen de 3 maanden emna geconstateerde
tekortkomingen sneller zouden worden opgelost door de ondermemer,

in 2009 heeft het door de MvT aangehaalde Molengraaff Instituut voor privaatrecht de wet,
en daarmee ook de werking van de 5%-regeling, geévalueerd. De conclusie was, dat hst
beoogde doel niet werd bereikt. Doordat sen snel(ler) herstet nist laidt tot serdere vrijgave
van het 5%-depot worden de tekortkomingen niet snelier opgelost. Daarnaast werd
geconstateerd, dat de bepaling in de praktijk de nodige uitvoeringsproblemen oplevert (blz.
331 van de evaluatie). De termiin van 3 maanden is ook onderzocht, Hoewe! de MyT met
noct 29 verwijst naar een passage van Van den Berg in de evaluatie, wordt de termijn van 3
maanden door de onderzoekers nist gencemd in het rijtie van de geconstateerde problemen
en vormt het evenmin een onderdee! van hun aanbavelingen.

Verlenging termiin naar 15 maanden

Toch wordt nu juist alleen de termijn aangepast en opgerekt naar 15 maanden. Dit heeft tot
gevolg dat de in de evaiuatie geconstateerde uitveeringsproblemen zullen biijven bestaan
(en alleen maar zullen worden vergroot). Ook de constatering in de evaluatie, dat het doe!
van snelier herstel niet is bereikt, zal in stand blijven. Immers, er gaat geen stimulerende
werking uit van de termijn. De ondernemer kan nog zo snel een gebrek oplossen, het depot
krijgt hij er niet sneller mee vrij. Daarmes wordt de opschortingstermijn van 15 maanden
ongewild ook een herstaltermijn van 15 maanden.

Seizoensgebonden onderdelen

Als reden voor de oprekking noemt de MvT de situatie dat veel gebreken pas na een langere
tijd optreden. Als voorbeeld wordt onder meer het functioneren van de verwarmingsinstaiatie
genoemd. in de praklijk is het echter zo, dat wannser zaken ten tiide van de oplevering niet
kunnen worden beoordeeld (zoals bijvoorbeeld het functioneren van de verwvarming als er in
de zomer wordt opgeleverd), dit als zodanig op het proces-verbaal wordt vermeld. Als in de
huidige systemaliek van de 5%-regeling aan het einde van de driemaandstermiin nog geen
bevordeling heeft plaats kunnen vinden, heeft de opdrachigever het racht naar rato een deei
van het depot op le schorten, omdat dat specifiske punt nog open staat. Kortom, deze
mogelijkheid wordt dus al ondervangsn met de huidige redactie van artikel 7:768 BW.

Voor de andere in de MvT genoemde voorbeeiden (het kromirekken van deuren en ramen of
een lexkage die pas later aan het licht komt} is nu juist de gewaarborgde garantie bedoeid,
zodat een oprekking van de termijn om die reden eveneens overbodig is.
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Dubbele zekerheid

In Bijlage 1 omschrijven wij waarom de garantietermijnen uit de huidige garantis- en
waarborgregelingen vanaf 3 maanden na oplevering in gaan. Afgezet tegen de voorgestelde
verlenging van de 5%-regeling naar 15 maanden, krijgi de opdrachigever een dubbele
zekerheid, doordat de opschortingstermiin de garantie- en waarborgtermijn minimaat met
een jaar zal overlappen. Minimaal, omdat aan het einde van de 15 maanden de eveniuele
opschorting ex artikel 6:262 BW nog kan beginnen. Qok dit aspect zal er toe leiden dat de
garantie- en waarborgregelingen in hun huidige vorm niet in stand zulien en kunnen blijven.
In het licht van het wetsvoorstel zelf, is het de vraag waarom de fermijn naar 15 maanden
wordt epgerekt, daar waar velgens het voorstel ock een verzekerde garantie moet worden
aangeboden na oplevering.

Liguiditeit en kostenverhoging ‘
Tot slot zal de oprekking naar 15 maanden van negaticve inviced worden op de
liquiditeitspositie van de ondernemer. De cngenuanceerde uitbreiding van zijn
aansprakelijkheden na oplevering en de minimaal 15 maanden durende opschorting van 5%
van de aanneemsom (ongeacht of er in deze periode sprake zal ziin of worden van
gebreken), zal leiden tot een verhoging van de aanncemsom, wat de particuliere
opdrachtgever direct raakt.

Conclusie
De oprekking van de opschortingstermiin naar 15 maanden zal in de praitijk een averachis

effect sorteren. Naar de mening van Woningborg kan er beter gekeken worden naar de door
het Molengraaff Instituut gedane aanbevelingen met betrekking tot de huidige 5%-regeling, in
het bijzonder die ter zake van de 5%-regeling in relatie tot de gemeenschappelijke gedeelten
van appartementengebouwen, en hoe deze (wetlelijk) kunnen worden opgelost.

3. Reactie op het publiekrechtelijke deel van het wetsvoorstel
Aanlelding
Als aanleiding voor het wetsvoorstel noemt paragraaf 1.2 van de MvT de volgende aspeclen:

1. De eigen kwaliteltsborging bij bedrijven is de afgelopen decennia grotendeels afgebouwd
bij een deel van de bedrijven;

2. Bouwprocessen zijn complexer geworden en meer versnipperd:

3. De controle op de bouwkwaliteit en het borgen van de publicke belangen zou steeds
meer beperkt zijn tot de gemeantaliike bouwplanioets &n loezicht:

,‘
i

De gemeentelijke bouwplantosts wordt gezien als onvelidoende veor de loetsing van de
uiteindeiiike bouwkwaliteit;
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5. Afbouw van capaciteit bij Bouw- en Woningtoszicht {BWT) leidt mede tot afnemende
kennis bij gemeente waardoor het zelfstandig tostsen bij de afdelingen BWT bemoeifijkt
wordt.

Het bovenstaande gaat voorbij aan het stelsel van kwaliteitsborging dat een private partij als
Woningborg op dit moment al biedt in de markt, waarbij aangetekend wordt dat 85% van de
koopwoningsector hier al gebruik van maakt {referte paragraaf 1 en Bijlage 1). De borging
van de kwaliteit, de werking hiervan vanuit Woningborg en welke bescherming dit biedt aan
de consument is beschreven in Bijflage 1,

Private kwaliteitsboraing

Risicokiasse indeling

In paragraaf 2.4. van de MvT staat: “in de uitwerking van de risicoklassen zullen vooral de
risico’s als het gaat om constructies en brand wordsn meegenamen. De reden hiervoor is dat
deze risico’s niet direct inzichteljk of merkbaar zijn voor de meeste gebruikers. In
tegenstelling tot bruikbaarheid en een groot dee! van de andere voorschriften ziet een
gebruiker niet aan een gebouw of al dan niet aan de eisen wordt voldaan.”

Woningen en kleine woongebouwen zouden in basis risicoklasse § moelen gaan vallen,
althans velgens de onderverdeling in risiccklassen als beschreven in de MyvT.

Woningberg is van riening dat het plaatsen van woningen, klsine woongebouwen (en
pedrijffspanden) in de laagste risicoklasse een brug te ver is en niet zal bijdragen aan de
beoogde doeistelling van het wetsvoorstel.

Wij zijn van mening dat naast constructieve - en brandwerende veiligheid ook de
energiezuinigheid, luchtdichtheid en inbraakveiligheid meegewogen dienen te worden bij de
indeling van de risicoklzssen. Deze elementen zijn namelitk evenmin eenvoudig vast te
steilen door de doslgroep (consument), masr voor hen we! van belang, in verband met de
mogeiik negatieve gevolgen als een hoger energiegebruik en de daarmee samenhangende,
maandelijks terugkerende, hogere kosten. Opvallend is, dat paragraaf 1.2, van de MvT wel
nadrukkelijk verwijst naar deze elementen, en cok cordeelt dat deze moeilijk ziin vast te
stelien deor de consument en van belang zijn voor de uiteindelijke bouwkwalitait en
gebouwprestaiies en mede de aanlsiding vormen voor het wetsvoorstel, maar hier
vervolgens niets mee gedaan is in het voorstel.

Woningborg is dan ook van mening dat de risicoklassen nader dienen te worden vast
gesteld, waarbij de verwachting is dat woningen en kizine woongebouwen niet in de laagste
risicoklasse zullen vallen.

Tcotsing en toezicht

De toetsing door het bevoegd gezag aan de bouwtechnische voorschriften vervalt, in de
plaats hiervan most de vergunningaanvrager tiidens de bouw gebruik maken van een
instrument voor kwaliteitsborging, datl als doel hesit, dal hel bouvwwerk voldoet aan de
bouwtechnische voorschriften (paragraaf 1.3, MvT).
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Bovenstaande lijkt te appelieren aan de gedachte dat de huidige, voorafgaande, plantoets
ontoereikend is voor toetsing van de uiteindeliike bouwkwaliieit {aanieiding) en deze
nadrukkelijk tijdens de bouw geverifieerd dient te worden waar BWT daar in de huidiga
situatie onveidoends op berekend is dit uit te voersn. In paragraaf 4.3. van de MvT wordt
gesteld, dat het voor de hand ligt dat een toets van het ontwerp onderdeai zal zijn van de
toegelaten instrumenten. Dit is te vrijblijvend.

Uitvoering voorstel
De MvT stelt onder andere het volgende:

1. "De gedachte voor de uitwerking van instrumenten is dat bij eanvoudige bouwwarken

in de laagste risicoklasse bijvoorbeeld kan worden volstaan met een erkende bouwer
of architect als kwaliteitsborger” (paragraaf 2.4. MvT);

"De regering vindt hat van belang dat de kwaliteitshorging voor hat bouwen op
onafharkelijke, onpartijdige en objectieve wijze, en vrij van commerciéle druk waordt
georganiseerd” (hoofdstuk 3. MvT);

“Het voorstel is dat de stelseiwijziging begint met de bouwwerken met sen relatiaf
laag risico: risicoklasse |, Omdat deze beginfase in belangrifke mate bepalend zal zijn
voor het succes van de slelselwiiziging moet de kwaliteit, waarazn inslrumenten en
beheerders en kwaliteitsborgers moeters voldoen ook in deze fase worden bepaald”
{hcofdstuk 3. MvT);

“In het voorgestelde stelsel stelt de vergunningaanvrager vast onder welke
risicoklasse zijn bouwwerk valt. Vervolgens kiest hij een toegelaten instrument voor
kwaliteitsborging dat is toegelaten voor die risicoklasse” (paragraaf 4.2, MvT):

“Wanneer de kwaliteitsborger constateer! dat niet conform de bouwtechnische
voorschriften wordt gebouwd, kan hij de vergunninghouder vragen de bouw stil fe
(laten) teggen totdat aan die voorschuiften wordt voldaan” {paragraafl 4.3 MvT);

"De wijze waarop de kwaliteiten transparant en verifieerbaar worden gemaak!, zal
aan de instrumentbehearders waorden overgelaten” {paragraaf 7.2, MvT).

Woningborg maakt de navolgende kantiexkeningen bij bovanstaanrde punten, welke punten
voor de ultvoering van het voorsie! overigens onvoldoende concreet Ziin uitgewerkt enfof
feitelijk aan de gestelde doelen voorbij gaan.

Een erkende bowwer of architect als kwatiteitsborger lifkt in tegenspraak met de beoogde
cnafhankelijkheid, onpartijdigheid en obiectiviteit van de kwaliteitsborger.

De criteria waaraan instrumenten dienen te voldoen zijn in de brecdte nog niet helder en
concree! gemaakl. Inwerkingtreding van de wet vooruitiopend op de ontwikkeling van
minimaal de condities en criteria waaraan instrumenten dieren te voideen, maakt het
onmogelijk op voorhand te bepalen of het stelsel van kwaliteitsborging kwalitatief haar doe!
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zal bereiken. Onze zorg is dan ook, dat zonder concrete verankering van criteria er een
nivellering onistaat vanuit het “richtingtoos” initiéren van instrumenten in de aanvangsfase.
Deze later onder een noemer brengen, daar insirumenten direct verbonden zija aan een
risicoklasse, zal ons inziens leiden tot niveilering, "de zwakste schake!” wordt standaard.

Het lijkt dat de vergunningaanvrager straks een bepaalde mate van vrijheid hesft een
{toegelaten) instrument te kiezen voor de risicoklasse en verveigens de kwaliteitsborger.
Een grote diversiteit aan instrumentan en kwaliteitsborgers kan leiden tot ‘shoppen”.

Conclusies

= De risicokiassen dienen nader te worden vastgesteld: het onderbrengen van
woningen en kieine woongebouwen in de laagste risicoklasse is niet gewenst en zal
niel bijdragen aan de bsoogde betere bouwkwaliteit,

= Woningborg slelt dat kwaliteitsborging de combinatie van ortwerp - en realisatie
(tijdens de bouw) fases dient te omvatien. De plantoets zou minimaal het startpunt in
leder instrument moeten zijn om efficiént omissies ten aanzien van bouwtechnische
voerschrifien al in de entwerpfase te kunnen onderkennen en dure en mogelijk
moeilijk tot niet te herstelien fouten tijdens de bouwfase te voorkomen.

«  De kwaliteilsborger dient altijd een derde partij te zijn om onafhankelijk, cnpartijdig,
objectief en vrij van commerciéle druk te kunnen functioneren,

= De crileria waaraan de kwaliteitsborger, het instrument en de instrumentbeheerder
dienen te voldoen, dienen bij inwerkingtreding van de wet bekend te Zijn, zo niet al
volledig uitgewerkt. Het experiment GarantieWening, waarin Woningborg, SWK en
BouwGarant participeren, zou hierin kunnen voorzien mits het experiment niet wordt
ingehaald door inwerkingtreding van de wet, wat in de huidige tijdsplanning lijkt te
kKunnen gebsuren,

4, Bamenvatting

Door de huidige systematizk van de gewaarhorgde garantie wordt ten aanzien van 85% van
de particuliere opdrachtgevers van nieuwbouwkoopweningen al bescherming geboden en
worden de agnsprakalijkheden van de ondernemer jegens deze opdrachigevers geregeld.
Woningborg begrijot dat het wetsvoorstel ook de overige 15% van de parficuliers
opdrachlgevers wil beschermen, maar hoswel blijkens de MvT mat het voorstel aansiuiting
likt te worden gezocht met de huidige garantia- en waarborgregeiingen, zal het
privaatrechielijke deel van het wetsvoorstel niet het tecogde resultaat krijgen en zelfs de
huidige systematiek ondermijnen. Door de ongenuanceerde wiize waarmoe de artikelen
7758 lid 3, 7:767z en 7.768 BW nu worden beschreven, zullen de huidige garantie- en
waarborgregelingen en alle regels en documanten die daar mee samen hangen, namelijk
niel in stand kunnen blijven. Het door het welsvoorstet beocgde doel zal daardoor niet
worden bereikt met de consument als grote verliezer.




Het voorstel met betrekking tot de private kwaliteitsborging (het stelse! van instrumenten,
kwaliteitsborgers etc.) is te weinig concreeat om te beoordelen hos dit in de praktik {eitelik de
gestelde doelen zal ondersteunen. Voorts lijkt in de uitwerking voor wat betreft de
kwaliteitsborger te worden afgeweken van de uilgangspunten van onafhankelijkhaid,
onpartijdigheid en objectiviteit. Tot slot ziin er voor consumenten meer risico’s aan woningen
en kigine woonigebouwen verbonden die zi niet kunnen vasistellen, dan alleen die ter zake
van de constructieve- en brandveilighsid. Deze andere risicovolle elementen zouden
meegewogen moelen worden bij het bepalen van de risicoklassen. Het indelen van
woningen en kleine woongebouwen in de nu voorgesteide laagste risicoklasse, zal niet
bijdragen aan de beoogde verbetering van de bouwkwaliteit en daarmee evenmin bijdragen
aan de beoogde verbeterde positie van de consument.

Wij zijn graag bereid cnze brief nader mondeling toe te lichten.

Woningborg hesit geen bezwaar tagen openbaarmaking van haar reactie.

Y
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Algemeen directeur
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BIJLAGE 1

Door het samenspe! van de navolgende factoren krijat 85% van de bouwconsumenten
(particuliere cpdrachigevers} op dit moment al de bescherming die het wetsvoorstel beoogt
te gaan regelen. De omschrijving beperkt zich tot Woningborg, maar zal voor de andere
waarborgende instantivs (SWK en BouwGarant) in hoofdlijn vergelikbaar zijn,

Inschrijvingsvoorwaardan Woningborg

Wil een ondermnemer de consument een Woningborg-certificaat aan kunnen hieden, dan zal
hij allereerst bij ons ingeschreven moeten zijn. Om ingeschreven te kunnen wordan moet de
ondernemer aan onze financiéle - en technische kwalificaties voldoen. Vanuit die inschirijving
geldt er voor de ondernemer een meldingsplicht in geval van projectmatige bouw. Dit houdt
in, dat wanneer de ondernemer conlractspartij wordt in de met de particuliers kopers o
siviten (koop+/Jaannemingsovercenkomsten, hij het plan aan moet melden bii ons ter
verkriiging van cnze planacceptatia, zodat aan de kopers het certificast {en daarmee onze
waarborgen) kan worden verstrekt. Daar waar een woning aangeboden wordt met
toepassing van onze Garantie- en waarborgregeling, moet de ondernemer ook gebruik
maken van &én van onze modeloveraenkomsten, waarover hiermna meer.

Om planacceptatie te kunnen verkrijgen, zal het plan niet alleen aan onze juridische- en
technische criteria moeter voldoen, maar zal ook eerst 70% van de woningen in het plan
verkocht moeten zijn. In geval van projectmatige bouw heeft de koper dus geen keuze of hij
wel of geen gewaarborgde garantie wil, hij krijgt simpelweg een woning aangeboden waarop
een garantie- en waarborgregeling van toepassing is of zal worden. Hiermes wordt
voorkomen dat er in geval van insolventie van de ondermemoer tijdens de bouw onvoldoende
dekkingsgraad is binnen het project om uitvoering e kunnen geven aan de afbouwwaarborg.
Zouden in een appartementengebouw bijvoorbaeid maar 8 van de 20 kopers een certificaat
hebben, dan kunnen wij niet tot afbouw koimen. Daar zou de consument niel bij gebaat zijn.

Adleen in geval van zuivere kavelbouw (de particuliere opdrachtgever die reeds gigenaar is
van een kavel en daarop een wening wit laten bouwen) geldt er geen meldingsplicht. Hat is
dan aan de opdrachigever ter bepaling of hij gewaarborgde garantie op zZiin veaning wil of
niet.

Verplicht gebruik modeloversenkomaten

Zoals hiervoor al is asngegeven, dient de ondernemer gebruik te maken van én van onze
modeiovereeniomsten. Deze van het SER-modsl afgeleide oversenkomsien zijn zodanig
cpgaesteld, catwanneer beide partiien deze naar de letter volgen, de consument zo min
magelijk (financieel} risico loopt. In de overesnkomsten is tevens sen lasgdrempelie
geschillenregeling opgenomen. Ten aanzien van de kwalifeit, garanties en
aansprakslifkheden is onder meer bepaald, dat de ondernemer:

- De woning c.q. het gebouw zal bouwen naar de eisen van goed en deugdetik werk
metinachineming van de voorschriflen van de overhaid en nutsbadrijven;
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De bij oplevering geconstateerde tekortkomingen uiterlijik binnen 3 maanden zal
afwikkelen;

e woning gedurende 6 maanden na oplevering garandeert tegen daarin aan de dag
getredan tekortkomingen (contractuele onderhoudsperiode):

Na de oplevering nog aansprakelijk is voor verborgen gebreken (de vordering ter
zake vervalt 5,5 jaar na oplevering);

Na de oplevering nog aansprakelijk is voor ernstige gsbreken (de vordering ter zake
vervalt 20 jaar na oplevering);

Aansprakelijk is ingevolge de Woningborg Garantie- en waarborgregeling.

Woningborg Garantie~- en waarborgregeling

In de Woningborg Garantie- en waarborgregeling is het volgende bepaald:

Vanaf 3 maanden na opievering garandeert de ondernemer dat de waning/het
gebouw gedurende € jaar zal voldoen azn de eisen van goed en deugdelijk werk en
het Bouwbsstuit, Voor ernstige gebreken geldt een termijn van 10 jaar. Voor een
aantal onderdelen geldt een kortere termijn of zijn deze uitgestoten van de rageling.
Dat de garanties pas in gaan vanaf 3 maanden na oplevering, heefl te maken met de
eerder genoemde contractuele herstelperiode van de ondememer en de termijn van
het wettelijk 5%-opschortingsrecht van de consument,

Wordt met een kiacht een garantienorm geschonden, ongeacht of deze als verbergen
is ta betitelen of niet, dan zal de endernemer deze op moeten lossen.

De verplichtingen van ds ondernemer uit hoofde van de regeling worden
gewaarborga door Woningborg,

Gaat de ondernemer tijdens de bouw failliet (en doet de curator de overeenkemsten
met de kopers niet gestand), dan geeft Woningborg ten aanzien van de
gecertificeerde woningen uitvoering aan de afbouwwaarborg. Deze bestaat onder
meer Uit het veoren van gesprekken met de curator, eventuele retentors en potentiels
afbouwkandidaten teneinde fot afbouw te kunnen komen van hetgeen de individusie
kopers mel du gefailleerde ondernamer wiin oversengekomen. De waarborg bastaat
er uil, dat Woningborg de meerkosten van de afbouw ten opzichte van da nog bij de
koper beschikbars termijnan van de aanneemsom, vergoedt en aan de afbouwende
ondernamer voldoet. s afbouw niet mogelijk, dan zal de koper de reeds door hem
betaalde termiinen vergoed krijgen. Onze afbouwwaarborg is niet gemaximeerd.

De gebrekenwaarborg geldt in twee situaties. Gaat de ondememer binnen de
garantietermiinen uit de regeling failliet, dan kan de kiacht direct bij ons worden
gemeld. Valt de kiacht onder de regealing, dan zullen wij de klacht op laten lossen.
Ook in geval van een nog bestaande ondernemer kan een beroep op de




gebrekenwaarporg worden gedaan. In dat geval zal er eerst sprake mosten zijn van
een door de Raad van Arbitrage voor de Bouw gewezen vonnis, waarbij de
ondernemer de onder de Garantie- en waarborgregeling teegewezen klachten niet
¢.q. niet tiidig is nagekomen. Onze gebrekenwaarborg is wel gemaximeerd.

Keurmerk Stichting GarantieWoning en NHG

In 2010 hebben de producentenorganisaties Rouwend Nederland, Neprom en NVB en de
consumentenorganisatie Vereniging Eigen Huis de Stichting GarantieWoning opgericht.
Deze Stichting heeft als doelstellingsn: het bevorderan van de kwaliteit van nieuw te bouwen
woningen en het bevorderen van het vertrouwen fussen kopers en aanbieders van
nieuwbouwwoningen. De Stichting heeft voorwaarden opgesteld waaraan de te sluiten
overeenkomst, de laagdrempelige geschillenregeling, de afbouwwaarborg en de
gebrekenwaarborg minimaal moeten voldoen, wil de waarborgende instelling op haar
Garantie- en waarborgregeling (en daarmee het af te geven certificaat) het keurmerk
GarantieWoning krijgen. Op de Garaniie- en waarborgregelingen van Woningborg is het
keurmerk verstrekt,

De Stichting Waarborgfonds Eigen Woningan heefl in haar voorwaarden opgenomen, dat
Nationale Hypotheek Garantic (NHG) alleen zal worden verstrekt ais op de
nieuwbouwwoning een certificast met voocrnoemd keurmerk wordt afgegeven.

Ook andere financiéle instellingen hebben steeds vaker de aanwezigheld van een certificaat
met keurmerk in hun hypotheekvoorwaarden staan.




