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Syllabus Wonen 2020 
 

Gecertificeerde makelaars moeten in de praktijk kennis van zaken hebben. Het is belangrijk dat 

daarvoor essentiële competenties verworven worden. Voor een blijvend hoog niveau is 

hercertificering en permanente educatie verplicht gesteld. De vastgoedmarkt is continu in 

beweging, daardoor veroudert kennis snel en moet er continu aan kennis geschaafd worden. De 

onderwerpen voor de verschillende onderdelen worden jaarlijks opnieuw vastgesteld door 

VastgoedCert. De onderwerpen zijn in de syllabi verzameld. U kunt deze syllabus voor zelfstudie 

en als naslagmateriaal bij het afleggen van een toets gebruiken. 

Cursus of toets?  

Er kan aan de hercertificeringsverplichtingen worden voldaan door een cursus te volgen bij een 

door VastgoedCert erkende opleider, of door zelfstudie of e-learning, gevolgd door een (flex)toets 

bij SVMNIVO. U bepaalt zelf naar welke studiemethode uw voorkeur uitgaat. Per onderdeel kan 

dat uiteraard variëren. Bij een examen mag de 

syllabus als naslagwerk worden meegenomen.  

De (flex-) toetsen kunnen tot en met januari 2021 

worden geboekt. Het afleggen van toetsen (ook 

van voorgaande jaren) op een later moment kan 

alleen in overleg met VastgoedCert. 

Tot slot  

Deze syllabus is een verzameling van diverse 

bronnen (bronvermeldingen zijn te vinden in de 

voetnoten). Het zal dus niet lezen als een doorlopend geheel. Hier en daar verdient het de 

aanbeveling om dieper op de leerstof in te gaan. Voor een goede voorbereiding op het examen is 

het nuttig ook bepaalde bronnen door te nemen. Ook kan er via uw account van SVMNIVO een 

proeftoets worden besteld. 

Met de grootst mogelijke zorg is deze syllabus samengesteld en gecontroleerd. We zijn de 

betrokken personen en de leden van de examencommissies veel dank verschuldigd. Als gevolg 

van actuele ontwikkelingen is het echter mogelijk dat de vermelde studiestof verouderd raakt of 

anderszins onjuist is. SVMNIVO aanvaardt hiervoor geen aansprakelijkheid.  

Veel succes! 

Nieuwegein, februari 2020,  

  
Marnix ten Voorde 

Directeur Examens 

 

  

Oefenen voor de 

actualiteitentoets? 

Bestel dan de proeftoets!  
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1. Inmeten gebruiksoppervlakte (meetinstructie/NEN 2580), inclusief 

juridische implicaties 
 

1.1 Meten is weten1 
Geplaatst op 21 aug 2018 

 

De NVM makelaar moet zich aan de 

door de NVM vastgestelde 

meetinstructie houden. Doet hij dat niet, 

dan kan hij voor de schade die kopers 

lijden aansprakelijk zijn. Algemene 

disclaimers in verkoopbrochures helpen 

niet. 

 

Dit is de uitkomst van het arrest dat de 

Hoge Raad op 13 juli 2018 heeft 

gewezen. Onze hoogste rechter stelde 

onder meer het volgende vast. 

 

De feiten: 

In deze zaak was sprake van een meetfout van circa 9 m²: de brochure vermeldde een 

gebruiksoppervlak van 80 m²; in werkelijkheid was dit 71 m². De kopers (die de woning 

in 2010 hadden gekocht) ontdekten dit verschil (pas) toen zij de woning in 2014 wilden 

verkopen en in verband daarmee de woning lieten inmeten. De kopers hadden de 

woning in 2010 gekocht voor € 415.000,-- en verkochten de woning in 2014 voor 

€ 374.000,--. Voor het verschil stelden kopers de verkopend makelaar uit 2010 

aansprakelijk. Het Gerechtshof achtte de makelaar aansprakelijk en heeft vervolgens de 

hoogte van de schade van kopers geschat op € 10.000,--, en toegewezen . 

 

De Hoge Raad: 

De ledenraad van de NVM heeft in juni 2010 bepaald dat de meetgegevens voor 

woningen gebaseerd moeten zijn op de zogeheten ‘Meetinstructie bepalen 

gebruiksoppervlakte woningen volgens NEN 2580’, oftewel de meetinstructie. Dit 

betekent dat NVM makelaars verplicht zijn om in de verkoopinformatie de netto-

woonoppervlakte (gebruiksoppervlakte) van een woning te vermelden óf daarin 

uitdrukkelijk moeten vermelden dat een andere methode is gevolgd. De NVM en, in haar 

kielzog, de tuchtrechters van de NVM, hanteren het uitgangspunt dat derden in beginsel 

op de inhoud van de verkoopdocumentatie moeten kunnen afgaan bij het nemen van een 

aankoopbeslissing. Het behoort tot de taak van de verkopend makelaar om te vermijden 

dat op grond van de verkoopbrochure bij derden onjuiste verwachtingen ontstaan. Maakt 

de verkopende makelaar daarbij een fout, dan is hij voor de nadelige gevolgen 

aansprakelijk. 

 

Er zijn uitzonderingen mogelijk, bijvoorbeeld wanneer een koper had moeten begrijpen 

dat niet de NVM meetinstructie was gevolgd, of wanneer er andere omstandigheden zijn 

die aanleiding zouden moeten geven tot twijfel over de juistheid van de gegeven 

 
1 Heijltjes advocaten (2018). Meten is weten, geplaatst op 21 augustus 2018: 

https://www.heijltjes.nl/nieuws/2476-meten-is-weten 

https://uitspraken.rechtspraak.nl/inziendocument?id=ECLI:NL:HR:2018:1176
https://www.heijltjes.nl/nieuws/2476-meten-is-weten


 
7 

oppervlakte. Het is in die gevallen echter aan de makelaar om te stellen en te bewijzen 

dat die omstandigheden zich hebben voorgedaan. 

 

Ook andere verweren van de verkopende makelaar werden afgewezen. Een daarvan was 

de stelling van de verkopende makelaar dat in de brochure de mededeling was 

opgenomen dat “aan de inhoud van de brochure geen rechten konden worden 

ontleend”. 

De Hoge Raad maakte duidelijk dat een dergelijke standaard mededeling op zichzelf niet 

specifiek genoeg is om afbreuk te kunnen doen aan het vertrouwen dat een aspirant-

koper mag ontlenen aan de meetinstructie, indien althans de woning wordt aangeboden 

door een NVM makelaar. 

 

De Hoge Raad achtte, net als het Gerechtshof, de aansprakelijkstelling gegrond en dus 

bleef de uitspraak van het Hof in stand. 

 

Belang van disclaimers: 

Het oordeel van de Hoge Raad op dit onderdeel kan naar mijn mening ook in breder 

verband opgevat worden als een waarschuwing: algemene disclaimers in brochures en 

dergelijke sluiten bepaald niet het risico van aansprakelijkheid voor fouten in de gegeven 

informatie uit!  

 

Omvang schade wel bewijzen: 

Voor enige geruststelling van NVM makelaars: het Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden 

heeft in een uitspraak van 5 december 2017 in precies dezelfde zin beslist als de Hoge 

Raad voor wat betreft de aansprakelijkheid van de verkopende NVM makelaar, met dit 

verschil echter dat de koper in die zaak de door hem geleden schade niet kon bewijzen. 

Dus: verkopende makelaar wel aansprakelijk, maar schade nihil, dus vordering koper 

(toch) afgewezen. 

 

Tot slot: 

Mijn conclusie is dat, hoewel het op het eerste gezicht wat ver lijkt te gaan om 

een verkopende makelaar op grond van onrechtmatige daad aansprakelijk te laten zijn 

voor claims van kopers, de uitspraak van de Hoge Raad goed te begrijpen is omdat de 

NVM zélf bij het verplicht stellen van de meetinstructie, de belangen van de aspirant-

kopers beoogt te beschermen. Dat de koper vervolgens wel moet bewijzen dat, en 

hoeveel schade hij door een eventuele fout heeft geleden is niet meer dan logisch. 

Indien u meer wilt weten over deze materie, of over problemen bij onroerend 

goedtransacties in het algemeen dan kunt u contact met ons opnemen. 

 

 

  

https://uitspraken.rechtspraak.nl/inziendocument?id=ECLI:NL:GHARL:2017:10703
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1.2 Juridische uitspraak2 
 

Jurisprudentie ECLI:NL:HR:2018:1176 - Hoge Raad, 13-07-2018 / 

17/02017 

Subtype Uitspraak 

Instantie Hoge Raad der Nederlanden 

Bron Raad voor de Rechtspraak 

Vindplaats Rechtspraak.nl 

Datum 13-07-2018 

   

 

Uitspraak 

Inhoudsindicatie 

Onrechtmatige daad. Is NVM-(verkoop)makelaar aansprakelijk jegens koper voor 

vermelding van woonoppervlakte in verkoopbrochure die niet gemeten is volgens de 

voor NVM-makelaars verplichte ‘Meetinstructie bepalen gebruiksoppervlakte woningen 

volgens NEN 2580’? Betekenis meetinstructie. Voorbehoud in verkoopbrochure. 

Exoneratie in koopovereenkomst; verhouding tot art. 7:17 lid 6 BW. Klachtplicht art. 

6:89 BW van toepassing? 

 

Tekst 

13 juli 2018 

Eerste Kamer 

17/02017 

TT/AR 

Hoge Raad der Nederlanden 

Arrest 

in de zaak van: 

[eiseres], (destijds) handelend onder de naam [A] O.G.,wonende te Zuid-Afrika, 

EISERES tot cassatie, 

advocaat: mr. P.A. Fruytier, 

t e g e n 

1. [verweerder 1],wonende te [woonplaats], 

2. [verweerster 2],wonende te [woonplaats], 

VERWEERDERS in cassatie, 

advocaat: mr. C.S.G. Janssens. 

 
2 https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/document-

viewer?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI

%3ANL%3AHR%3A2018%3A1176&callback=&dates=&fields=  

https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911724%2F2003-05-01%2F2003-05-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005289%2F2906464%2F1992-01-01%2F1992-01-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005289%2F2906464%2F1992-01-01%2F1992-01-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/document-viewer?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AHR%3A2018%3A1176&callback=&dates=&fields=
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/document-viewer?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AHR%3A2018%3A1176&callback=&dates=&fields=
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/document-viewer?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AHR%3A2018%3A1176&callback=&dates=&fields=
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Partijen zullen hierna ook worden aangeduid als [eiseres] en [verweerder] c.s. 

 

1Het geding in feitelijke instanties 

Voor het verloop van het geding in feitelijke instanties verwijst de Hoge Raad naar: 

a. de vonnissen in de zaak C/13/573997/HA ZA 14-980 van de rechtbank Amsterdam 

van 24 december 2014 en 3 juni 2015; 

b. de arresten in de zaak 200.177.884/01 van het gerechtshof Amsterdam van 13 

oktober 2015 en 24 januari 2017. 

Het arrest van het hof van 24 januari 2017 is aan dit arrest gehecht. 

2Het geding in cassatie 

Tegen het arrest van het hof van 24 januari 2017 heeft [eiseres] beroep in cassatie 

ingesteld. De procesinleiding is aan dit arrest gehecht en maakt daarvan deel uit. 

[verweerder] c.s. hebben een verweerschrift tot verwerping ingediend. 

De zaak is voor partijen toegelicht door hun advocaten, voor [eiseres] mede door mr. 

R.R. Oudijk enmr. M.E. Loomeyer. 

De conclusie van de Advocaat-Generaal W.L. Valk strekt tot vernietiging en verwijzing. 

De advocaat van [verweerder] c.s. heeft op 12 april 2018 op die conclusie gereageerd. 

 

3Beoordeling van het middel 

3.1 In cassatie kan van het volgende worden uitgegaan. 

• [verweerder] c.s. hebben op 13 september 2010 een woning in Amsterdam gekocht 

(hierna: de woning). [eiseres] trad op als makelaar voor de verkoper. 

• ii) [eiseres] is lid van de Nederlandse Vereniging voor Makelaars (hierna: de NVM). 

De ledenraad van de NVM heeft op 4 juni 2010 bepaald dat per 1 september 2010 

alle meetgegevens voor woningen gebaseerd, en zo nodig gecorrigeerd, dienden te 

zijn op basis van de ‘Meetinstructie bepalen gebruiksoppervlakte woningen volgens 

NEN 2580’ (hierna: de meetinstructie). Dit houdt in dat NVM-makelaars verplicht zijn 

om in de verkoopinformatie de netto-woonoppervlakte (gebruiksoppervlakte) van een 

woning te vermelden of daarin uitdrukkelijk moeten vermelden dat een andere 

meetmethode is gevolgd. 

• iii) Een medewerker van [eiseres] heeft de woning in augustus 2010 opgemeten en 

kwam daarbij uit op een bruto vloeroppervlakte van 77 m2. 

• iv) Op 25 augustus 2010 is de woning te koop gezet voor een bedrag van € 

415.000,--. In de brochure ten behoeve van de verkoop van de woning staat 

vermeld, voor zover in de onderhavige zaak van belang: 

“(...) 

Sfeervol en licht 4-kamer benedenhuis van 80 m2 met zonnige tuin (...). 

Kenmerken: 

Woonoppervlakte: ca. 80 m2. 

(...)” 

Aan het slot is opgenomen: 

“Aan deze brochure kunnen geen rechten worden ontleend.” 

(v) Op 1 september 2010 hebben [verweerder] c.s. een bod van € 415.000,-- 

uitgebracht op de woning. Op 13 september 2010 hebben [verweerder] c.s. en de 

verkopers de koopovereenkomst ondertekend. De woning is vervolgens ten behoeve van 

https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AGHAMS%3A2015%3A4271
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AGHAMS%3A2015%3A4271
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de aanvraag van een hypothecaire lening getaxeerd op € 395.000,--. In het rapport is bij 

de vraag ‘Indicatie woonoppervlakte’ vermeld: 80 m2. 

(vi) In art. 1 onder 5 van de algemene bepalingen behorende bij de koopovereenkomst is 

een exoneratieclausule opgenomen ten aanzien van onder- of bovenmaat van de 

woning. 

(vii) In verband met hun voornemen om de woning te verkopen, hebben [verweerder] 

c.s. de woning op 7 januari 2014 laten inmeten. Het daarvan opgemaakte rapport 

houdt, voor zover van belang, in: 

“Meetrapport volgens de Branchebrede meetinstructie op basis van Nen 2580 (...) 

Bijzonderheden: Bruto vloeroppervlak (...) is 77,45 m2. (...) 

Gebruiksoppervlak woonruimte 71,11 m2 (...)” 

(viii) De raadsman van [verweerder] c.s. heeft [eiseres] op 20 januari 2014 aansprakelijk 

gesteld voor de schade als gevolg van het verschil in woonoppervlakte. 

(ix) Partijen hebben vervolgens gezamenlijk aan een derde opdracht gegeven om de 

gebruiksoppervlakte van de woonruimte vast te stellen. Het op 17 april 2014 

uitgebrachte rapport luidt, voor zover in deze zaak van belang: 

“(...) Verantwoording meetrapport NEN 2580 (...) 

Bruto vloeroppervlakte – Woning 77,90 m2 (...) 

Gebruiksoppervlakte(n) – Wonen 70,90 m2 (...)” 

(x) [verweerder] c.s. hebben de woning op 11 februari 2014 te koop aangeboden voor € 

375.000,--. De verkoopinformatie vermeldt een woonoppervlakte van 71 m2. De 

woning is binnen twee weken voor € 374.000,-- verkocht. 

3.2.1 [verweerder] c.s. vorderen [eiseres] te veroordelen tot betaling van € 51.271,75. 

Zij leggen hieraan ten grondslag dat [eiseres] onrechtmatig jegens hen heeft gehandeld 

door de woning aan te bieden onder vermelding van een onjuiste gebruiksoppervlakte en 

dat zij als gevolg hiervan schade hebben geleden. 

De rechtbank heeft het gevorderde afgewezen, onder meer op de grond dat het volgen 

van de meetinstructie nog niet verplicht was op het moment waarop de woning werd 

gemeten en te koop aangeboden. 

 

3.2.2 Het hof heeft het vonnis van de rechtbank vernietigd en [eiseres] veroordeeld tot 

betaling van € 10.000,-- aan schadevergoeding aan [verweerder] c.s. Anders dan de 

rechtbank, oordeelde het hof dat de meetinstructie met ingang van 15 juni 2010 

verplicht is gesteld voor nieuwe verkoopopdrachten en dus ook gold voor de 

onderhavige verkoopopdracht. Het overwoog in dat verband: 

 

“3.7 Het hof stelt voorop dat de ledenraad van de NVM heeft besloten de meetinstructie 

voor de bij haar aangesloten makelaars verplicht te stellen, omdat derden erop moeten 

kunnen vertrouwen dat het woonoppervlak dat bij verkoop wordt vermeld niet de bruto 

maar de netto (gebruiks)oppervlakte betreft (vastgesteld volgens de zogenaamde NEN-

2580). Dat betekent dat indien de meetinstructie op 25 augustus 2010 voor de 

onderhavige verkoopopdracht gold, [eiseres] met het vermelden van een aanmerkelijk 

hoger woonoppervlakte dan het netto woonoppervlak van de woning (te weten een 

verschil van circa 9 m2) jegens [verweerder] onrechtmatig, want in strijd met hetgeen in 

het maatschappelijk verkeer betaamt, heeft gehandeld. Gezien het doel dat met de 

meetinstructie is beoogd, komt [eiseres] in dat geval - anders dan zij bepleit - geen 

beroep toe op de in de verkoopbrochure opgenomen exoneratie noch op de 

onderzoeksplicht van [verweerder] zelf. [verweerder], die stelt dat hij de woning niet 

heeft nagemeten omdat hij van andere makelaars begreep dat al volgens de nieuwe 

normen werd gemeten, heeft er dan gerechtvaardigd op mogen vertrouwen dat dit was 
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gebeurd. Aan de exoneratie voor boven- en ondermaten in de verkoopakte en/of artikel 

7:17 BW komt evenmin betekenis toe, omdat deze bepalingen alleen [verweerder] en de 

verkopers regarderen. 

(...) 

(...) 

[verweerder] heeft in hoger beroep alsnog genoegzaam onderbouwd dat de ledenraad 

van de NVM de meetinstructie voor nieuwe verkoopopdrachten al per 15 juni 2010 

verplicht heeft gesteld. Dit blijkt niet alleen uit het hiervoor aangehaalde aanhangsel bij 

het reglement van de NVM zelf, maar ook uit de door [verweerder] overgelegde 

uitspraak van de Centrale Raad van Toezicht van de NVM van 6 juni 2013: dat besluit 

wordt daarin met zoveel woorden aangehaald. 

(...) 

Het hof gaat er gezien het voorgaande vanuit dat de meetinstructie voor de onderhavige 

woning op 25 augustus 2010 gold en dat [eiseres] deze als redelijk bekwaam en redelijk 

handelend NVM-makelaar had moeten toepassen. 

 

Vervolgens overwoog het hof: 

3.13 Het hof stelt voorop dat het woonoppervlakte in de regel één van de factoren is die 

van belang zijn bij de beslissing om een woning te kopen en de prijs die een koper bereid 

is daarvoor te betalen. De prijs per m2 is ook niet voor alle woningen gelijk. Anders dan 

[verweerder] bepleit, kan zijn schade dan ook niet eenvoudigweg worden gesteld op een 

evenredig deel van de (ver)koopsom. Ook is wel degelijk relevant wat de marktwaarde 

van de woning in 2010 was; indien [verweerder] daarvoor een marktconforme prijs 

heeft betaald, heeft hij geen schade geleden. Dat [verweerder] naar zijn zeggen niet 

bereid was om voor de woning € 415.000,00 te betalen als de oppervlakte 71 m2 is, 

betekent niet per definitie dat ook anderen niet bereid zouden zijn geweest dat bedrag te 

bieden of dat [verweerder] de woning voor een (evenredig) lager bedrag had kunnen 

kopen. 

Een en ander betekent niet dat aan de woonoppervlakte geen betekenis toekomt. De 

meetinstructie is juist ingevoerd omdat deze in de praktijk voor kopers van belang is. 

[verweerder], die stelt dat hij bij zijn zoektocht naar een geschikte woning steeds heeft 

gekeken naar woningen in de categorie van 75 m2 of groter en - zoals gezegd - van 

andere makelaars had vernomen dat de nieuwe meetinstructie al werd toegepast, heeft 

naar oordeel van het hof voldoende onderbouwd dat deze meetinstructie ook voor 

[eiseres] gold (...) en aannemelijk gemaakt dat hij althans enige schade heeft geleden 

doordat [eiseres] deze niet heeft gevolgd. Het hof neemt daarbij in aanmerking dat het 

hier om een verhoudingsgewijs grote afwijking gaat (te weten 9 m2 op een netto 

woonoppervlakte van 71 m2) (...).” 

Het hof heeft de schade van [verweerder] c.s. geschat op € 10.000,--. 

 

3.3 Onderdeel 1.1 van het middel verwijt het hof te hebben miskend dat aan het feit dat 

een verkopend makelaar een door de NVM opgestelde, als verenigingsvoorschrift 

geldende, interne meetinstructie heeft geschonden, of dat hij in een verkoopbrochure 

een onjuiste (netto) oppervlakte heeft vermeld, niet zonder meer de gevolgtrekking kan 

worden verbonden dat de verkopend makelaar jegens de koper onrechtmatig heeft 

gehandeld. 

De onderdelen 1.2 en 1.3 bestrijden het oordeel van het hof dat kopers vertrouwen aan 

de meetinstructie kunnen ontlenen. Onderdeel 1.2 en onderdeel 1.3 onder (a) betogen 

daartoe dat de meetinstructie slechts interne werking heeft. Daarnaast wordt in 

onderdeel 1.3 onder (b) een beroep gedaan op art. 7:17 lid 6 BW. 

Onderdeel 1.4 voegt daaraan toe dat het hof heeft miskend dat het antwoord op de 

vraag of – en zo ja, in hoeverre – een potentiële koper op de juistheid van de door een 

https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911724%2F2003-05-01%2F2003-05-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911724%2F2003-05-01%2F2003-05-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911724%2F2003-05-01%2F2003-05-01
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(verkopend) makelaar verstrekte informatie en de gevolgde meetmethode mag afgaan, 

mede afhankelijk is van de mededelingen van de makelaar over de mate waarin hij voor 

de juistheid van de door hem verstrekte gegevens en gehanteerde werkwijze instaat 

alsmede van de overige daartoe relevante omstandigheden van het geval. Het feit dat 

[eiseres] gehouden was de meetinstructie te volgen en dat die meetinstructie ertoe 

verplicht het netto woonoppervlak in de verkoopinformatie te vermelden, kan in dat licht 

volgens het onderdeel niet zonder meer de conclusie dragen dat [verweerder] c.s. 

gerechtvaardigd erop mochten vertrouwen dat de woning conform de normen van de 

meetinstructie was gemeten, dat de brochure het juiste netto oppervlak vermeldde en 

[eiseres] (daarom) geen beroep kan doen op de in de brochure opgenomen ‘exoneratie’. 

Onderdeel 1.5 noemt nog een aantal andere, door [eiseres] gestelde omstandigheden die 

het hof volgens het onderdeel niet in zijn oordeel heeft betrokken. 

 

3.4.1 De onderdelen stellen aldus aan de orde welke betekenis toekomt aan de 

meetinstructie voor het antwoord op de vraag of een daaraan gebonden makelaar 

onrechtmatig handelt jegens een aspirant-koper wanneer de makelaar in de 

verkoopinformatie een woonoppervlakte vermeldt die niet is gemeten volgens de 

meetinstructie en die afwijkt van de woonoppervlakte die zou hebben geresulteerd uit 

toepassing van de meetinstructie. Bij de behandeling van de onderdelen wordt het 

volgende vooropgesteld. 

 

3.4.2 Een verkopend makelaar handelt onrechtmatig jegens een aspirant-koper indien de 

makelaar jegens deze niet de zorgvuldigheid betracht die in de omstandigheden van het 

geval van de makelaar mag worden verwacht. Daarvan kan onder meer sprake zijn 

indien de makelaar de aspirant-koper voorafgaand aan de verkoop onjuiste of 

misleidende informatie verstrekt over eigenschappen van de zaak waarvan hij moet 

begrijpen dat deze voor de (betrokken) koper bij diens aankoopbeslissing van belang 

kunnen zijn. Indien het om een woning gaat, behoort tot die eigenschappen in het 

algemeen de netto woon- of gebruiksoppervlakte. Bij de beoordeling of de makelaar, 

door het verstrekken van dergelijke onjuiste of misleidende informatie, onrechtmatig 

heeft gehandeld jegens de koper, komt het aan op het vertrouwen dat de koper in de 

omstandigheden van het geval aan de gegeven informatie mocht ontlenen (vgl. HR 17 

februari 2012, ECLI:NL:HR:2012:BV6162, NJ 2012/290, rov. 3.4). 

 

3.4.3 In zijn zojuist genoemde arrest heeft de Hoge Raad overwogen dat het antwoord 

op de vraag of – en zo ja, in hoeverre – een potentiële koper op de juistheid van de door 

een makelaar verstrekte informatie mag afgaan, onder meer afhankelijk is van eventuele 

mededelingen van de makelaar over de mate waarin hij voor de juistheid van die 

gegevens instaat (rov. 3.4). In zojuist genoemd arrest ging het om de verkoop (van een 

bedrijfspand), waarbij in de door de makelaar opgestelde verkoopbrochure was vermeld 

dat de daarin opgenomen gegevens gebaseerd waren op door de verkoper ter hand 

gestelde gegevens en tekeningen. In de onderhavige zaak gaat het echter om een 

verkoop ten aanzien waarvan het hof in rov. 3.9 – in cassatie onbestreden – heeft 

vastgesteld dat [eiseres] als NVM-makelaar de meetinstructie had moeten toepassen. 

 

3.4.4 Het hof heeft vastgesteld dat de NVM toepassing van de meetinstructie voor de 

bij haar aangesloten makelaars verplicht heeft gesteld omdat derden erop moeten 

kunnen vertrouwen dat het woonoppervlak dat bij verkoop wordt vermeld niet de bruto 

maar de netto (gebruiks)oppervlakte betreft, bepaald volgens de zogenoemde NEN-2580 

(rov. 3.7; zie ook rov. 3.13). Mede in het licht van de diverse uitspraken van de Raden 

van Toezicht en de Centrale Raad van Toezicht van de NVM die [verweerder] c.s. 

hebben overgelegd en waarop zij zich hebben beroepen, is die vaststelling geenszins 

https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AHR%3A2012%3ABV6162
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onbegrijpelijk. Zo overwoog de Centrale Raad van Toezicht van de NVM in onder meer 

de – door het hof in rov. 3.9 genoemde – uitspraak van 6 juni 2013 (nr. 13-2442 

CRvT): 

“Uitgangspunt is dat derden in beginsel op de inhoud van de in de verkoopdocumentatie 

opgenomen eigenschappen van het aangeboden object moeten kunnen afgaan bij het 

nemen van een aankoopbeslissing. Het behoort tot de taak van de verkopend makelaar 

om te vermijden dat op grond van de inhoud van de verkoopdocumentatie bij derden 

verwachtingen worden gewekt waarvan later blijkt dat daarvoor geen of onvoldoende 

grond bestaat. Dat geldt in het bijzonder voor de in de verkoopdocumentatie opgenomen 

gebruiksoppervlakte omdat de gegevens daarover voor potentiële kopers in het 

algemeen een belangrijk aspect vormen bij het nemen van een aankoopbeslissing.” 

De meetinstructie strekt derhalve tot bescherming van de belangen van de aspirant-

kopers. 

 

3.4.5 Aldus bepaalt de meetinstructie in belangrijke mate het vertrouwen dat kopers van 

woningen die worden aangeboden door NVM-makelaars, mogen ontlenen aan de in de 

verkoopinformatie genoemde woon- of gebruiksoppervlakte: in beginsel mogen zij ervan 

uitgaan dat de vermelde oppervlakte is gemeten met inachtneming van de meetinstructie 

en dus – afgezien van de in de meetinstructie zelf genoemde ondergeschikte afwijkingen 

ten gevolge van bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of beperkingen bij het 

uitvoeren van de meting – overeenkomt met het netto woonoppervlak van de woning. 

Dat kan anders zijn indien de aspirant-koper uit verklaringen of gedragingen van de zijde 

van de verkopend makelaar, eventueel in samenhang met andere omstandigheden van 

het geval, heeft moeten begrijpen dat de in de verkoopinformatie vermelde oppervlakte 

van de woning volgens een andere methode dan de door de meetinstructie 

voorgeschreven methode is gemeten (zie hiervoor in 3.1 onder (ii), slot), of indien de 

omstandigheden van het geval anderszins de koper aanleiding hadden moeten geven tot 

twijfel over de juistheid van de opgegeven oppervlakte. Stelplicht en bewijslast ter zake 

van dergelijke, aan het vertrouwen van de aspirant-koper afbreuk doende, verklaringen, 

gedragingen of andere omstandigheden, rusten op de betrokken NVM-makelaar. 

 

3.4.6 De enkele vermelding in de verkoopbrochure dat daaraan geen rechten kunnen 

worden ontleend (zie hiervoor in 3.1 onder (iv)) is in dit verband onvoldoende. Een 

dergelijke standaardmededeling is op zichzelf niet specifiek genoeg om afbreuk te 

kunnen doen aan het vertrouwen dat de aspirant-koper, die geïnteresseerd is in een 

woning die wordt aangeboden door een NVM-makelaar, aan het verplichte karakter van 

die meetinstructie mag ontlenen. 

 

3.4.7 Anders dan onderdeel 1.3 onder (b) betoogt, doet het bepaalde in art. 7:17 lid 6 

BW aan het voorgaande niet af. Die bepaling heeft niet betrekking op de wijze waarop 

een makelaar informatie dient te geven omtrent de woonoppervlakte van een woning, 

maar ziet op de vraag welke betekenis koper en verkoper jegens elkaar mogen hechten 

aan de vermelding van de grondoppervlakte van de (gehele) onroerende zaak in verband 

met de conformiteitseis van art. 7:17 lid 1 BW. 

 

3.5.1 In het licht van hetgeen hiervoor in 3.4.2-3.4.7 is overwogen, falen de hiervoor in 

3.3 vermelde onderdelen. Wat betreft de onderdelen 1.2 en 1.3 volgt dat uit hetgeen 

hiervoor in 3.4.4 en 3.4.7 is overwogen. Voor zover de onderdelen 1.1 en 1.4 ervan 

uitgaan dat het antwoord op de vraag of de verkopend makelaar onrechtmatig heeft 

gehandeld door het niet-naleven van de meetinstructie, ervan afhankelijk is of hij 

mededelingen heeft gedaan over de mate waarin hij voor de juistheid van de door hem 

verstrekte gegevens en gehanteerde werkwijze instaat, stuiten zij af op hetgeen hiervoor 

https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911724%2F2003-05-01%2F2003-05-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911724%2F2003-05-01%2F2003-05-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911724%2F2003-05-01%2F2003-05-01
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in 3.4.3, 3.4.5 en 3.4.6 is overwogen. Voorts ligt in het oordeel van het hof besloten 

dat [eiseres] geen omstandigheden heeft gesteld als hiervoor in 3.4.5, tweede volzin, 

bedoeld. Gelet op hetgeen hierna in 3.5.2 wordt overwogen, is dat oordeel niet 

onbegrijpelijk. 

 

3.5.2 Onderdeel 1.5 noemt onder (a) tot en met (i) een aantal door [eiseres] 

aangevoerde omstandigheden, in het licht waarvan het onrechtmatigheidsoordeel van 

het hof volgens haar onvoldoende is gemotiveerd. 

De omstandigheden (a), (c) en (g) (respectievelijk: de meetinstructie als intern 

verenigingsvoorschrift voor leden van de NVM, het bepaalde in art. 7:17 lid 6 BW en de 

vermelding in de verkoopbrochure dat aan de daarin opgenomen informatie geen rechten 

kunnen worden ontleend) zijn hiervoor in 3.4.6 en 3.4.7 al aan de orde gekomen. 

Onder (b) doet het onderdeel, onder verwijzing naar onderdeel 1.3 onder (c), een beroep 

op de omstandigheid dat volgens het Ministerie van VROM (blijkens het rapport 

‘Kwaliteit van de basisregistraties adressen en gebouwen’) in het kader van de 

basisregistratie van adressen en gebouwen een afwijking van de NEN-2580-norm van 

ongeveer 15% toelaatbaar is. Nu het hof [eiseres] aanrekent dat zij de meetinstructie 

niet heeft toegepast, welke instructie betrekking heeft op de door een NVM-makelaar bij 

de verkoop van woningen te verschaffen oppervlaktegegevens, en niet op de kwaliteit 

van de basisregistraties, kon het hof aan deze stelling als niet terzake dienend 

voorbijgaan. 

De onder (d), (e) en (f) genoemde omstandigheden (dat de in de brochure opgenomen 

plattegrond geen afmetingen bevat, dat de brochure door middel van de aanduiding 

‘circa’ aangeeft dat de vermelde oppervlakte niet exact is, dat de brochure een 

aanprijzend karakter heeft en dat [verweerder] c.s. zelf konden komen meten en dat ook 

hebben gedaan) noodzaakten, in het licht van hetgeen hiervoor in 3.4.4 en 3.4.5 is 

overwogen, evenmin tot een uitvoeriger motivering dan het hof heeft gegeven. 

Dat geldt ook voor het beroep op de exoneratie die in de koopovereenkomst tussen 

[verweerder] c.s. en de verkoper is overeengekomen ten aanzien van een eventuele 

afwijkende oppervlakte (omstandigheid (h)). Een dergelijke, tussen koper en verkoper 

geldende exoneratie doet er immers niet aan af dat de koper ervan mag uitgaan dat de 

aan de meetinstructie gebonden, verkopend makelaar volgens die meetinstructie heeft 

gemeten en dienovereenkomstig de netto-woonoppervlakte in de brochure heeft 

vermeld. 

Onder (i) doet het onderdeel een beroep op de omstandigheid dat de van de 

koopovereenkomst deel uitmakende splitsingsakte die voorafgaand aan de ondertekening 

van de koopovereenkomst aan [verweerder] c.s. is overhandigd, vermeldt dat de woning 

een bruto woonoppervlakte heeft van 81 m2. Kennelijk en niet onbegrijpelijk heeft het 

hof deze omstandigheid van onvoldoende gewicht geacht om te kunnen afdoen aan het 

vertrouwen dat [verweerder] c.s. op grond van de meetinstructie konden ontlenen aan 

de informatie in de van de NVM-makelaar afkomstige brochure. 

 

3.6 De onderdelen 2.2 tot en met 2.6 berusten op de veronderstelling dat de 

klachtplicht van art. 6:89 BW ook geldt in de verhouding tussen [verweerder] c.s. en 

[eiseres]. Die veronderstelling is echter onjuist. De klachtplicht van art. 6:89 BW heeft, 

evenals die van art. 7:23 lid 1 BW bij een koopovereenkomst, betrekking op gebrekkige 

prestaties, dat wil zeggen prestaties van een schuldenaar (bij art. 7:23 BW: prestaties 

van een verkoper) die niet aan de verbintenis beantwoorden. De klachtplicht ziet 

derhalve niet op een vordering uit onrechtmatige daad. Dat laatste is slechts anders 

indien de vordering uit onrechtmatige daad is gericht tegen de schuldenaar (bij art. 7:23 

BW: is gericht tegen de verkoper) en is gegrond op feiten die tevens de stelling zouden 

rechtvaardigen dat de prestatie niet aan de verbintenis beantwoordt (bij art. 7:23 BW: 

https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911724%2F2003-05-01%2F2003-05-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005289%2F2906464%2F1992-01-01%2F1992-01-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005289%2F2906464%2F1992-01-01%2F1992-01-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911794%2F2003-05-01%2F2003-05-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911794%2F2003-05-01%2F2003-05-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911794%2F2003-05-01%2F2003-05-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911794%2F2003-05-01%2F2003-05-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911794%2F2003-05-01%2F2003-05-01
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niet aan de koopovereenkomst beantwoordt); zie onder meer HR 23 november 

2007, ECLI:NL:HR:2007:BB3733, NJ 2008/552, rov. 4.8.2 (Ploum/Smeets I) en HR 17 

november 2017, ECLI:NL:HR:2017:2902, NJ 2017/438, rov. 3.3.2 (MBS/Prowi). In een 

geval als het onderhavige is daarvan geen sprake. [eiseres] is immers niet aansprakelijk 

omdat zij jegens [verweerder] c.s. is tekortgeschoten in de nakoming van een 

verbintenis; zij is als makelaar uit onrechtmatige daad aansprakelijk omdat in een van 

haar afkomstige, voor aspirant-kopers bestemde, verkoopbrochure informatie stond 

omtrent de woonoppervlakte van de woning die bij [verweerder] c.s. als aspirant-kopers 

een onjuiste voorstelling van zaken heeft gewekt. Er doet zich daarom niet het geval 

voor dat de schuldenaar van een verbintenis moet worden beschermd tegen het door de 

schuldeiser(s), door middel van een vordering uit onrechtmatige daad, ontgaan van de 

klachtplicht. De onderdelen kunnen daarom niet tot cassatie leiden. 

3.7 

Ook de overige klachten van het middel kunnen niet tot cassatie leiden. Dit behoeft, 

gezien art. 81 lid 1 RO, geen nadere motivering nu die klachten niet nopen tot 

beantwoording van rechtsvragen in het belang van de rechtseenheid of de 

rechtsontwikkeling. 

 

4Beslissing 

De Hoge Raad: 

verwerpt het beroep; 

veroordeelt [eiseres] in de kosten van het geding in cassatie, tot op deze uitspraak aan 

de zijde van [verweerder] c.s. begroot op € 395,34 aan verschotten en € 2.200,-- voor 

salaris. 

Dit arrest is gewezen door de vice-president C.A. Streefkerk als voorzitter en de 

raadsheren A.H.T. Heisterkamp, T.H. Tanja-van den Broek, C.E. du Perron en H.M. 

Wattendorff, en in het openbaar uitgesproken door de raadsheer T.H. Tanja-van den 

Broek op 13 juli 2018. 

 

  

https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AHR%3A2007%3ABB3733
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AHR%3A2007%3ABB3733
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AHR%3A2017%3A2902
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0001830%2F2637694%2F2012-07-01%2F2012-07-01
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1.3 Meetinstructie gebruiksoppervlakte woningen3 

 

 
3 https://www.waarderingskamer.nl/fileadmin/publieksportaal/documents/public/hulpmiddelen-

gemeenten/Meetinstructie_bruto_inhoud_woningen_juli_2019.pdf (versie juli 2019) 

https://www.waarderingskamer.nl/fileadmin/publieksportaal/documents/public/hulpmiddelen-gemeenten/Meetinstructie_bruto_inhoud_woningen_juli_2019.pdf
https://www.waarderingskamer.nl/fileadmin/publieksportaal/documents/public/hulpmiddelen-gemeenten/Meetinstructie_bruto_inhoud_woningen_juli_2019.pdf


 
17 

 



 
18 

 



 
19 

 



 
20 

1.4 Veelgestelde vragen Meetinstructie gebruiksoppervlakte woningen4 

 

 
4 https://www.waarderingskamer.nl/fileadmin/publieksportaal/documents/public/hulpmiddelen-

gemeenten/Lijst_met_vragen_en_antwoorden_juli_2019.pdf (versie juli 2019) 

https://www.waarderingskamer.nl/fileadmin/publieksportaal/documents/public/hulpmiddelen-gemeenten/Lijst_met_vragen_en_antwoorden_juli_2019.pdf
https://www.waarderingskamer.nl/fileadmin/publieksportaal/documents/public/hulpmiddelen-gemeenten/Lijst_met_vragen_en_antwoorden_juli_2019.pdf
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1.5 Meting van de gebruiksoppervlakte van de thermische zone5 

 

 
5 https://www.nrvt.nl/wp-content/uploads/2019/06/Gebruiksoppervlakte-van-de-thermische-zone-

in-relatie-tot-meetinstructie.pdf (versie juli 2019) 

https://www.nrvt.nl/wp-content/uploads/2019/06/Gebruiksoppervlakte-van-de-thermische-zone-in-relatie-tot-meetinstructie.pdf
https://www.nrvt.nl/wp-content/uploads/2019/06/Gebruiksoppervlakte-van-de-thermische-zone-in-relatie-tot-meetinstructie.pdf


 
29 

 



 
30 

2. Gebruik (elektronische) databases (w.o. het Kadaster)6 

2.1 Producten 
Eigendomsinformatie 

Eigendomsinformatie bevat actuele informatie uit de openbare registers, zoals: 

• wie de eigenaar of (mede-)gerechtigde is van een perceel waarop een woning 

staat 

• welke beperkingen er gelden voor het gebruik van het perceel 

• wie gebruik mag maken van het geheel of een deel ervan 

Beschrijving 

Bent u op zoek naar informatie over een perceel en de eigenaar? Bestel dan 

Eigendomsinformatie van het Kadaster. Hiermee krijgt u informatie over een perceel, 

appartement, garagebox of parkeerplaats. Deze informatie kan u helpen bij de 

onderhandelingen over de aankoopprijs van een huis.  

U ziet: 

• wie de eigenaar (gerechtigde) is 

• wie gebruik mag maken van het geheel of een deel ervan 

• welke beperkingen voor het gebruik gelden (bijvoorbeeld of het pand een 

monument is) 

• wat de oppervlakte is (niet bij appartementen) 

• de verkoopprijs uit de laatste verkoopakte (indien bekend). 

• De laatste verkoopprijs van een woning is in een aantal gevallen niet bekend. Om 

welke gevallen het gaat, leest u bij 'meer informatie'   

Bij Eigendomsinformatie ziet u niet welke hypotheken en/of beslagen zijn geregistreerd. 

Die vindt u wel bij Hypotheekinformatie. 

Meer informatie 

In de volgende gevallen is de laatste verkoopprijs van een woning niet bekend: 

• als er geen postcode en huisnummer in de akte staan (bijvoorbeeld bij een 

recreatiewoning) 

• als het gaat om een voormalige huurwoning 

• als een bouwkavel of een ander stuk grond is gekocht. In dit geval staat in de 

akte alleen de prijs van de grond 

• als een perceel na de overdracht gesplitst is. Het is dan niet meer duidelijk welk 

bedrag voor welk deel is betaald 

• als de overdracht niet het gevolg is van verkoop, bijvoorbeeld bij een 

echtscheiding of erfenis 

• als de aankoopprijs kleiner is dan €5.000,- of groter dan € 5.000.000 

 

Hypotheekinformatie 

Hypotheekinformatie geeft u inzicht in de hypotheken en mogelijke beslagen die op een 

kadastraal perceel of appartement zijn geregistreerd. Hypotheekinformatie kan u helpen:  

• bij onderhandelingen over de vraagprijs 

 
6 Alle informatie in dit hoofdstuk is in december 2019 opgehaald via www.kadaster.nl 

http://www.kadaster.nl/
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• als u zich oriënteert op een woning 

 

Beschrijving 

Met Hypotheekinformatie staat u sterker bij onderhandelingen over de aankoopprijs van 

een huis.  

Hypotheekinformatie bevat: 

• informatie over de hypotheekverstrekkers en/of beslagleggers 

• de datum van inschrijving van de huidige hypotheek bij het Kadaster 

• de waarde waarvoor de hypotheek is afgesloten*  

* Hypotheekinformatie bevat geen informatie over de huidige waarde van het perceel. 

De waarde waarvoor de hypotheek is ingeschreven, kan afwijken van de daadwerkelijke 

waarde of de huidige waarde. Wij houden bijvoorbeeld geen aflossingen bij. 

Gegevens van vóór 1995 

Vraagt u informatie op over een hypotheek die is ingeschreven vóór 1995? Dan 

ontvangt u alleen een verwijzing naar de akte waarin de hypotheekgegevens vermeld 

staan. Met het deel en nummer kunt u vervolgens een kopie van de hypotheekakte 

opvragen. In de akte vindt u de gevraagde hypotheekinformatie. 

 

Woningrapport 

Bestel het woningrapport en ontvang uitgebreide informatie van een woning 

Goede basis voor waardebepaling 

Een Woningrapport is een uitgebreid rapport over een woning, dat een goede basis kan 

zijn voor de waardebepaling. U kunt de informatie uit het Woningrapport bijvoorbeeld 

gebruiken om te bepalen hoeveel u wilt bieden als u een huis wilt kopen.  

U ontvangt de volgende informatie: 

• wie de eigenaar is 

• een kaart van de omgeving 

• een Kadastrale kaart 

• bouwjaar, inhoud en oppervlakte 

• foto’s van de woning en de straat 

• monumentale status 

• energielabel (als deze definitief is vastgesteld) 

• geschatte waarde van de woning 

• verkoopprijzen van vergelijkbare woningen in de omgeving 

• prijsontwikkeling van woningen in de provincie en in Nederland 

 

Eigendomskaart - Eigenarenkaart 

Inzicht in uw eigendommen of de grondeigenaren in een gebied. Onmisbaar bij het 

opstellen van: 

• bestemmingsplannen 

• bouwplannen 

• vastgoedbeleid 
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Beschrijving 

De Eigendomskaart en de Eigenarenkaart tonen kadastrale percelen en de 

administratieve gegevens van deze percelen, zoals de eigenaargegevens. U kunt kiezen 

voor een eenmalige levering of een abonnement. De kaarten zijn geschikt voor gebruik in 

geografische informatiesystemen (GIS). 

• Eigendomskaart: toont alle percelen die in het bezit zijn van een persoon of 

bedrijf. 

• Eigenarenkaart: toont alle eigenaren van percelen binnen een bepaald gebied. U 

geeft aan van welk gebied u informatie wilt ontvangen. Dit kan ook een strook 

zijn, zoals een groenstrook of een tracé met leidingen. 
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2.2 Percelen en grenzen 
Splitsen van percelen 

Bij het splitsen ontstaan nieuwe kadastrale percelen met definitieve grenzen en 

perceelnummers. Dit kunt u nodig hebben:  

• bij de verkoop van een deel van een perceel. De nieuwe grenzen moeten 

zichtbaar zijn in het terrein of afgepaald zijn; 

• wanneer kadastrale grenzen en oppervlakte van de nieuwe percelen vóór een 

overdracht vastgesteld moeten worden; bijvoorbeeld bij de verkoop van 

appartementencomplexen; 

• als u een aparte kadastrale aanduiding nodig hebt voor een deel van uw perceel. 

Bijvoorbeeld als u hierop een winkel wilt vestigen.  

 

Beschrijving 

Wij kunnen een perceel voor u splitsen. De nieuwe grenzen moeten op het moment van 

de splitsing in het terrein zichtbaar zijn en aan te wijzen zijn. Dat kan door de nieuwe 

grenzen af te palen of gebruik te maken van topografische elementen. Wij meten de 

nieuwe grens op en elk nieuw perceel krijgt een eigen kadastrale aanduiding en een 

definitieve kadastrale grootte. Na de splitsing krijgt de kadastrale eigenaar een brief van 

het Kadaster met de nieuwe perceelnummers en oppervlaktes. De opdrachtgever of 

gemachtigde krijgt een kadastraal kaartje met de nieuwe perceelnummers en kan dit 

gebruiken om eventuele belanghebbenden te informeren.  

 

Zelf meetgegevens aanleveren? 

Als notaris, gemeente, provincie, projectontwikkelaar of ingenieursbureau kunt u zelf de 

meetgegevens van nieuwe grenzen aanleveren bij het Kadaster. 

 

Samenvoegen van percelen 

U kunt kadastrale percelen laten samenvoegen. Bent u een zakelijke gebruiker? Dan doet 

u dit eenvoudig zelf met de applicatie 'Verenig' in Mijn Kadaster. 

Beschrijving 

U kunt twee of meer kadastrale percelen laten samenvoegen tot één perceel. Na het 

samenvoegen ontstaat een nieuw perceel met een nieuw perceelnummer. 

Percelen samenvoegen met ‘Verenig’ 

Doet u regelmatig een verzoek voor het verenigen van percelen? Dan is 'Verenig' 

interessant voor u. Met deze applicatie in Mijn Kadaster kunt u zelf percelen 

samenvoegen. Wij verwerken dit vervolgens direct in de kadastrale registratie. (…) 

Wanneer kunnen percelen samengevoegd worden? 

Alleen percelen die aan de voorwaarden voldoen, kunnen worden samengevoegd. De 

belangrijkste voorwaarden: 

De percelen: 

• zijn aangrenzend;  

• staan op naam van dezelfde eigenaar; 

• hebben dezelfde (of geen) hypotheek. 
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Kadastrale kaart 

De kadastrale kaart voor zakelijk gebruik in geografische informatiesystemen (GIS). De 

Kadastrale kaart toont de ligging van kadastrale percelen ten opzichte van de omgeving. 

Op de Kadastrale kaart ziet u: 

• de kadastrale perceelsgrenzen 

• perceelnummers 

• de belangrijkste bebouwing 

• straatnamen en huisnummers 

 

Beschrijving 

De Kadastrale kaart is bedoeld voor zakelijke gebruikers. De kaart is geschikt voor 

gebruik in geografische informatiesystemen (GIS). 

Bent u particulier? Dan is het product Kadastrale kaart niet geschikt voor u. U kunt de 

Kadastrale kaart bestellen in onze webwinkel. 

De Kadastrale kaart kunt u gebruiken om de ligging van kadastrale percelen ten opzichte 

van de omgeving te tonen. Op de kaart staan geen exacte grenzen en maten en die kunt 

u hier ook niet uit afleiden. De oppervlakte van de percelen, vastgesteld door een 

landmeter, leveren wij in bestanden bij de kaart mee. De kaart toont altijd de situatie van 

de laatste dag van de afgelopen kalendermaand. 

Let op: in delen van Nederland zijn gebouwen en straatnamen niet helemaal actueel. We 

werken aan een oplossing hiervoor. De oorzaak hiervan ligt in de vervanging van de bron 

van de Kadastrale kaart. Op dit moment nemen wij de gegevens nog over uit de 

Grootschalige Basiskaart Nederland (GBKN). De GBKN vervangen we door de 

Basisregistratie Grootschalige Topografie (BGT). Als gevolg hiervan zullen sommige 

gebouwen niet meer worden weergegeven. 

 

Veldwerk 

Een veldwerk is een situatie- of meetschets van een kadastrale grens op het moment dat 

deze ontstaan is.  

 

Een veldwerk kan zinvol zijn bij: 

• plaatsen van een schutting/heg 

• planten van een boom aan de rand van uw tuin 

• bouwen van tuinhuisje of schuur bij uw (nieuwe) woning.  

Let op! Een veldwerk is alleen zinvol wanneer u over landmeetkundige kennis en 

apparatuur beschikt.  

 

Beschrijving 

Een veldwerk bestaat uit een schets met gegevens. Deze schets heeft een landmeter 

van het Kadaster gemaakt toen de grens werd vastgesteld.  

Wat krijgt u? 
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Een veldwerk bevat altijd een terreinschets. Afhankelijk van het jaartal waarin de grens 

ontstaan is, ontvangt u daarnaast aanvullende informatie. Hierbij wordt onderscheid 

gemaakt tussen grenzen die vóór 1994 ontstaan zijn en grenzen die ná 1993 ontstaan 

zijn.  

Veldwerk van grenzen die vóór 1994 ontstaan zijn: 

• schets van (een deel van) het perceel  

• eventueel aangevuld met waarnemingen  

• eventueel aangevuld met gegevens van belanghebbenden 

Veldwerk van grenzen die ná 1993 ontstaan zijn:  

• schets van (een deel van) het perceel  

• waarnemingen 

• omschrijving van de kadastrale grenzen  

• eventueel aangevuld met gegevens van belanghebbenden  

• eventueel een lijst met coördinaten 

 

Let op! Veldwerk vaak niet bruikbaar 

In veel gevallen is er geen bruikbaar veldwerk beschikbaar. Dit is bijvoorbeeld het geval 

als: 

• op het veldwerk geen of andere bebouwing staat geregistreerd. Hierdoor heeft 

het veldwerk voor u geen duidelijke referentiepunten meer van waaruit u de 

grenzen terug zou kunnen meten; 

• de grens is gemeten op basis van coördinaten. Om deze grens uit te kunnen 

zetten is landmeetkundige kennis en apparatuur nodig. Het is niet mogelijk om de 

coördinaten met uw smartphone te herleiden; 

• het veldwerk onvoldoende maatvoering en referentiepunten bevat van waaruit u 

de grens zou kunnen uitzetten. 

Is er geen bruikbaar veldwerk beschikbaar? Dan informeren wij u hierover. 

Helpt een veldwerk u niet verder? Vraag dan een grensreconstructie aan. 

 

Grensreconstructie 

Een Grensreconstructie is zinvol bij: 

• plaatsen van een schutting/heg 

• planten van een boom aan de rand van uw tuin 

• bouwen van tuinhuisje of schuur bij uw (nieuwe) woning 

• burenruzies en conflicten over kadastrale grenzen 

 

Beschrijving 

Bij een grensreconstructie helpen wij u een bestaande kadastrale grens opnieuw 

zichtbaar te maken in het terrein. 

Let op! Het naslagwerk heeft geen juridische waarde. Alleen een rechter kan aan de 

hand van het naslagwerk een officiële uitspraak doen hoe de juridische grens ligt ten 

opzichte van de uitgezette kadastrale grens.   
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Voordelen grensreconstructie Nadelen grensreconstructie 

Deskundig oordeel van een onafhankelijke 

partij 

Naslagwerk heeft geen juridische waarde, 

het is afgeleid en opgesteld naar 

aanleiding van het ontstaansveldwerk.  

  

Duidelijkheid over ligging bestaande 

kadastrale grens zoals die oorspronkelijk 

is vastgesteld.    

Uitvoeren van een grensreconstructie is 

niet gratis. Dit kost minimaal 460 euro.   

Kan helpen bij een conflict over grenzen, 

verkoop en/of koop van een stuk grond. 

  

 

Kadastrale grens en gebruiksgrens 

 

Zichtbare gebruiksgrens wijkt soms af van de kadastrale grens 

 

Erfafscheiding volgt soms niet precies de juridische grens 

De kadastrale grens wordt bij het ontstaan van een perceel vastgelegd bij het Kadaster. 

Soms verschuift de zichtbare gebruiksgrens en wijkt deze af van de kadastrale grens. 

Bijvoorbeeld omdat eigenaren een schutting, hek of aanbouw plaatsen die niet precies 

de juridische grens volgt.  

Kadastrale grens wijzigen: gebruiksgrens juridisch vastleggen 

Wilt u de gebruiksgrens laten vastleggen als kadastrale grens? Dat kan als: 

• het stukje grond wat overgedragen moet worden niet groter is dan 100 m2 

• de vast te leggen grens al zichtbaar gebruikt wordt 

• beide partijen bekend en akkoord zijn met het gebruik 

(…) 

 

Kadastrale grens zichtbaar maken 

Wilt u weten waar de kadastrale grens precies loopt? Dan kan een landmeter de 

oorspronkelijke grens zichtbaar maken in het terrein. Dit is bijvoorbeeld handig bij een 

grensconflict met uw buren. 

Grens door verjaring 

Gebruikt u al vele jaren een stuk grond alsof het van u is? Dan kan het zijn dat u door 

verjaring eigenaar bent geworden. Ook als een boom, struik of heg al lange tijd te dicht 

bij de erfgrens staat zonder dat daar bezwaar tegen is gemaakt, kan er sprake zijn van 

verjaring. 

Stuk(je) grond (ver)kopen 

Wilt u grond van iemand anders kopen? Of wil de gemeente een stukje gemeentegrond 

aan u verkopen? Nadat u en de (ver)kopende partij een koopcontract hebben opgesteld, 

kan het Kadaster voor u de nieuwe grenzen inmeten.  

 

Splitsing t.b.v. grenscorrectie 

Handig als u de gebruiksgrens van uw huis wilt laten vastleggen. 
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Werkelijke gebruik van een grens vastleggen 

Gebruikt u een strook grond van uw buren? Als uw buren het hiermee eens zijn, kunt u 

de gebruiksgrens van de grond laten vastleggen, bijvoorbeeld voor een toekomstige 

verkoop. Wij kunnen dan een Splitsing t.b.v. grenscorrectie voor u uitvoeren. U moet 

daarna naar de notaris om de eigendomsoverdracht vast te laten leggen.  

Wat kunt u verwachten 

Wat u kunt verwachten van een Splitsing t.b.v. grenscorrectie wordt uitgelegd op de 

pagina Uitleg Splitsing t.b.v. grenscorrectie. 
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2.3 Registraties 
Gegevens registreren we met het doel om ze gemakkelijk terug te kunnen vinden 

wanneer we ze nodig hebben. Natuurlijk moeten ze dan kloppen. Ook willen we 

wijzigingen snel kunnen doorvoeren en anderen moeten de gegevens gemakkelijk 

kunnen inzien. Samen met andere overheidspartijen kijken we hoe we slim kunnen 

omgaan met registreren en informatie laagdrempelig beschikbaar kunnen maken. Het 

resultaat is het Stelsel van Basisregistraties. 

Binnen het Stelsel van Basisregistraties zijn registraties verdeeld over een aantal 

overheidsorganisaties. Het Kadaster is bronhouder van de Basisregistratie Kadaster 

(BRK) en de Basisregistratie Topografie (BRT). Daarnaast beheren we 5 registraties van 

andere organisaties, de zogenoemde landelijke voorzieningen. 

 

Basisregistraties 

In het Stelsel van Basisregistraties is 1 overheidsorganisatie verantwoordelijk voor de 

registratie van een bepaald gegeven. Het Kadaster is houder van de Basisregistraties 

Kadaster en Topografie. 

BRK 

De Basisregistratie Kadaster (BRK) bestaat uit de kadastrale registratie en de kadastrale 

kaart. 

BRT 

Het Kadaster is houder van de Basisregistratie Topografie (BRT). De BRT bestaat uit 

digitale topografische bestanden op verschillende schaalniveaus. 

 

Landelijke voorzieningen 

BAG 

De Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG) bevatten gegevens van alle adressen 

en gebouwen in Nederland, zoals bouwjaar, oppervlakte, gebruiksdoel en locatie op de 

kaart. 

BGT 

De Basisregistratie Grootschalige Topografie (BGT) leidt tot een gedetailleerde digitale 

kaart van Nederland. In de BGT worden objecten zoals gebouwen, wegen, water, 

spoorlijnen en groen op eenduidige manier vastgelegd. 

Wkpb 

De afkorting  staat voor Wet kenbaarheid publiekrechtelijke beperkingen onroerende 

zaken, en is bedoeld om eenvoudig inzicht te krijgen in de door de overheid opgelegde 

beperkingen op een stuk grond of een gebouw. 

WOZ 

Gemeenten zijn bronhouder van de Basisregistratie Waarde Onroerende Zaken en stellen 

informatie uit deze registratie beschikbaar via de Landelijke Voorziening WOZ (LV WOZ). 

Het Kadaster beheert de LV WOZ. 

Ruimtelijkeplannen.nl 
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Ruimtelijkeplannen.nl is dé toegangspoort voor ruimtelijke plannen in Nederland. Via 

deze landelijke voorziening zijn alle geldende ruimtelijke plannen van de overheid voor 

iedereen beschikbaar. 

 

Basisregistraties 

Binnen het Stelsel van Basisregistraties zijn registraties verdeeld over een aantal 

overheidsorganisaties. Eén organisatie is verantwoordelijk voor de registratie van een 

bepaald gegeven. De gemeente is bijvoorbeeld verantwoordelijk voor adresgegevens. De 

gemeente legt dit gegeven vast, houdt het actueel en is daarmee bronhouder van een 

basisregistratie. Het Kadaster is bronhouder van de Basisregistratie Kadaster, te vinden 

via de pagina BRK en de Basisregistratie Topografie, te vinden via de pagina BRT. 

Overheidsorganisaties zijn verplicht gegevens uit basisregistraties met elkaar te delen. 

Zo worden gegevens niet dubbel bijgehouden en hoeft een burger of bedrijf bepaalde 

gegevens niet steeds opnieuw aan te leveren bij verschillende organisaties.  

(…) 

Verplicht gebruik en terugmelden 

Op de pagina Wet- en regelgeving van de website overheid.nl leest u dat de Wet 

basisregistraties kadaster en topografie onder andere regelt welke gegevens zijn 

opgenomen in de BRK en BRT en welke daarvan authentiek zijn. Ook regelt deze wet de 

gebruiks- en terugmeldplicht. Overheidsorganisaties en het notariaat zijn wettelijk 

verplicht om bij de uitvoering van hun werkzaamheden authentieke gegevens uit de 

basisregistraties te gebruiken. Ook zijn ze verplicht een melding te maken als ze 

twijfelen aan de juistheid van gegevens uit de basisregistraties. 

Bij twijfel over de juistheid van een authentiek gegeven uit de BRK, BRT, BGT of BAG 

bent u als overheidsorganisatie of bestuursorgaan verplicht dit te melden aan het 

Kadaster door middel van een terugmelding via de pagina Terugmelden. 

 

BRK 

De Basisregistratie Kadaster (BRK) bestaat uit: 

• de kadastrale registratie van onroerende zaken en zakelijke rechten  

• de kadastrale kaart. Op deze kaart is de ligging van de kadastrale percelen te zien 

(inclusief perceelnummer). Ook de grenzen van het rijk, de provincies en de 

gemeenten staan erop 

Ook leidingen en kabelnetwerken zijn onroerende zaken. Een geregistreerd netwerk 

maakt daarom onderdeel uit van de BRK.  

 

Authentieke gegevens 

De BRK bevat authentieke en niet-authentieke gegevens. Bij twijfel over de juistheid van 

een authentiek gegeven uit de BRK, bent u als notaris, overheidsorganisatie of 

bestuursorgaan verplicht dit te melden aan het Kadaster. Een gegeven is authentiek als 

het als zodanig wordt aangemerkt in de wet van een basisregistratie of via een 

algemene maatregel van bestuur. Een authentiek gegeven hoort bij één basisregistratie. 
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Het is van hoogwaardige kwaliteit, zodat een overheidsinstelling het kan gebruiken 

zonder nader onderzoek te hoeven doen. 

Authentieke gegevens in de kadastrale registratie zijn: 

• kadastrale aanduidingen van onroerende zaken en appartementen 

• rechten (met uitzondering van erfdienstbaarheden) 

• kadastrale grootte van een perceel 

• persoonsgegevens van eigenaren, beperkt gerechtigden en beslagleggers 

Authentieke gegevens op de Kadastrale kaart zijn: 

• de afbeelding van de kadastrale aanduidingen 

• kadastrale grenzen 

• rijks-, provincie- en gemeentegrenzen 

Een overzicht van alle gegevens uit de Basisregistratie Kadaster met daarbij de 

vermelding wel of niet authentiek, vindt u op de website stelselvanbasisregistraties.nl.  

Eventuele onjuistheden in de Basisregistratie Kadaster (BRK) kunt u terugmelden op de 

pagina BRK terugmelden. 

Als u twijfelt over de gegevens in de Basisregistratie Kadaster of als u een klacht wilt 

indienen over een product, een factuur of misschien over het gedrag van een 

medewerker, dan horen wij dat graag van u. Hoe u een klacht indient, leest u op de 

pagina klachten en bezwaren. 

 

Budgetfinanciering BRK voor overheidsorganisaties 

Overheidsorganisaties die gebruik maken van gegevens uit de Basisregistratie Kadaster 

betalen niet per product maar op basis van budgetfinanciering. Het Kadaster krijgt voor 

deze informatieverstrekking jaarlijks een bepaald budget van het ministerie van 

Infrastructuur en Milieu. Een overzicht van producten die onder de budgetfinanciering 

BRK vallen, vindt u op de pagina BRK artikellijst. Op de pagina 

Implementatieondersteuning Budgetfinanciering BRK ziet u welke dienstverlening onder 

de budgetfinanciering valt en welke aanvullende dienstverlening het Kadaster tegen 

vergoeding kan leveren. 

 

Koppeling BRK en Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG) 

De dertien Nederlandse basisregistraties worden aan elkaar gekoppeld, zodat er een 

samenhangend Stelsel van basisregistraties ontstaat. Er is al een koppeling tussen de 

adressen in de Basisregistratie Kadaster (BRK) en de adressen in de Basisregistratie 

Adressen en Gebouwen (BAG) van de gemeenten gemaakt. Deze koppeling heeft 

geresulteerd in een koppeltabel die u online kunt raadplegen. 

Met de BRK-BAG koppeling legt het Kadaster de relatie tussen de Basisregistratie 

Kadaster (BRK) en de Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG). 

 

Koppeling BRK en Handelsregister (NHR) 

Het Kadaster legt ook een verbinding tussen de BRK en het Handelsregister (NHR) van 

de Kamers van Koophandel. In steeds meer van onze BRK-producten leveren wij 
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voortaan bij organisaties (rechtspersonen en samenwerkingsverbanden) het KvK-nummer 

mee. Zo bent u zeker dat u de juiste gegevens van de rechtspersonen en 

samenwerkingsverbanden in uw stuk opneemt. U vindt met het KvK-nummer bovendien 

eenvoudig aanvullende en actuele gegevens over deze organisaties terug bij de Kamers 

van Koophandel.  

Aan onderstaande producten voegen wij het KvK-nummer toe als het gaat om gegevens 

van een niet-natuurlijk persoon (rechtspersonen en samenwerkingsverbanden). Bij 

digitale producten is dit nummer een link naar het NHR. Bij het product BRK Levering 

leveren we ook het RSIN. 

• Eigendomsinformatie 

• Eigenaarsinformatie 

• Hypotheekinformatie 

• Objectlijst 

• Woningrapport 

• BRK Levering 

Bij het zoeken naar niet-natuurlijke personen in Kadaster-on-line tonen wij het KvK-

nummer zodat dit nummer bij ons bekend is 

Koppeling BRK en Basisregistratie Personen (BRP) 

Een notaris is verplicht bij het opmaken van een akte of registerverklaring authentieke 

gegevens uit de basisregistraties te gebruiken. Als een notariële akte of 

registerverklaring wordt ingeschreven in de BRK, controleert het Kadaster of de 

persoonsgegevens in de akte overeenkomen met de gegevens in de Basisregistratie 

Personen (BRP). Als de gegevens niet overeenkomen en de notaris heeft dit nog niet 

teruggemeld aan de betreffende gemeente, ontvangt de notaris van het Kadaster een 

verzoek om de gegevens in de akte te verbeteren. 

 

BRT 

Het Kadaster is houder van de Basisregistratie Topografie (BRT). De BRT bestaat uit 

digitale topografische bestanden op verschillende schaalniveaus. Deze verzameling 

topografische bestanden is beschikbaar als open data. Dat betekent dat het Kadaster 

deze gegevensbestanden kosteloos en met minimale leveringsvoorwaarden ter 

beschikking stelt. 

 

BAG 

De Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG) is onderdeel van het overheidsstelsel 

van basisregistraties. Gemeenten zijn bronhouders van de BAG. Zij zijn verantwoordelijk 

voor het opnemen van de gegevens in de BAG en voor de kwaliteit ervan. 

 

Landelijke voorziening 

Alle gemeenten stellen gegevens over adressen en gebouwen centraal beschikbaar via 

de Landelijke Voorziening BAG (LV BAG). Het Kadaster beheert de LV BAG en stelt de 

gegevens beschikbaar aan de diverse afnemers. Organisaties met een publieke taak, 

zoals ministeries, waterschappen, politiekorpsen en veiligheidsregio's zijn verplicht de 

authentieke gegevens uit de registraties te gebruiken. 
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Welke adressen en gebouwen? 

De Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG) bevat alle officiële, als zodanig 

toegekende, adressen op Nederlands grondgebied. Een adres is de door de bevoegde 

gemeente toegekende benaming, bestaande uit de naam van een openbare ruimte, een 

nummeraanduiding en woonplaats. Adressen worden toegekend aan adresseerbare 

objecten uit de Basisregistratie Gebouwen: verblijfsobjecten, ligplaatsen en 

standplaatsen. In de BAG zijn, naast alle adressen, alle panden, verblijfsobjecten, 

standplaatsen en ligplaatsen geregistreerd. Deze 'objecttypen' zijn afgebakend en 

voorzien van een unieke aanduiding. De waarde van de attributen behorende bij de 

objecttypen (zoals de oppervlakte en het bouwjaar) is ook in de registratie opgenomen. 

Omschrijving van de objecttypen in de BAG: 

• NUMMERAANDUIDING (huisnummer en toevoegingen) 

Een door het bevoegde gemeentelijke orgaan toegekende aanduiding van een 

verblijfsobject, een standplaats of een ligplaats. 

• OPENBARE RUIMTE (straten) 

Een door het bevoegde gemeentelijke orgaan aangewezen en van een naam 

voorziene buitenruimte die binnen één woonplaats is gelegen. 

• WOONPLAATS 

Een door het bevoegde gemeentelijke orgaan aangewezen en van een naam 

voorzien gedeelte van het grondgebied van de gemeente. 

• PAND 

De kleinste, bij de totstandkoming functioneel en bouwkundig-constructief, 

zelfstandige eenheid die direct en duurzaam met de aarde is verbonden en 

betreedbaar en afsluitbaar is. 

• VERBLIJFSOBJECT 

De kleinste, binnen één of meer panden gelegen en voor woon-, bedrijfsmatige, 

of recreatieve doeleinden geschikte, eenheid van gebruik die ontsloten wordt via 

een eigen afsluitbare toegang vanaf de openbare weg, een erf of een gedeelde 

verkeersruimte, onderwerp kan zijn van goederenrechtelijke rechtshandelingen en 

in functioneel opzicht zelfstandig is. 

• STANDPLAATS 

Een door het bevoegde gemeentelijke orgaan aangewezen terrein of gedeelte 

daarvan dat bestemd is voor het permanent plaatsen van een niet direct en niet 

duurzaam met de aarde verbonden en voor woon-, bedrijfsmatige, of recreatieve 

doeleinden geschikte ruimte. 

• LIGPLAATS 

Een door het bevoegde gemeentelijke orgaan aangewezen plaats in het water al 

dan niet aangevuld met een op de oever aanwezig terrein of een gedeelte 

daarvan, die bestemd is voor het permanent afmeren van een voor woon-, 

bedrijfsmatige of recreatieve doeleinden geschikt vaartuig. Aan ieder object is 

minimaal één adres gekoppeld. Daarnaast zijn nevenadressen mogelijk. Aan 

panden zonder verblijfsobject (zoals bijvoorbeeld onzelfstandige bijgebouwen) 

wordt geen adres toegekend. 
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2.4 Openbaarheid en privacy 
Betrouwbare informatie door openbaarheid van gegevens 

 

Persoonsgegevens in onze registraties en de privacywetgeving 

Voor koop, verkoop, lening en investering is het heel belangrijk dat u met de juiste 

persoon of organisatie te maken hebt. 

Zonder betrouwbare informatie zijn mensen minder bereid zaken met elkaar te doen. Om 

deze reden is openbaarheid van gegevens wettelijk vastgelegd. Ook bij gegevens waar 

een beslag op rust. 

Dit is niet anders onder de nieuwe privacywetgeving (Algemene Verordening 

Gegevensbescherming) omdat er een uitzondering voor de openbare registers in is 

opgenomen. 

Waarom zijn persoonsgegevens openbaar? 

De gegevens in onze registraties zijn volgens de wet voor iedereen toegankelijk en 

openbaar. Hiermee is de rechtszekerheid in het vastgoedverkeer gewaarborgd en 

ontstaat er geen misverstand over wat van wie is. 

Het Kadaster registreert onroerende zaken, zoals woningen en bedrijfspanden en de 

rechten die hierop rusten. Met registergoederen - denk aan vastgoed, schepen en 

vliegtuigen - heeft iedereen wel eens te maken. 

Als eigenaar, huurder, financier, schuldeiser of als overheid. De informatie over deze 

goederen moet betrouwbaar zijn. Bij onbetrouwbare informatie zullen partijen veel 

minder (snel) bereid zijn zaken met elkaar te doen. Welvaart begint bij een betrouwbare 

eigendomsregistratie: dan kun je kopen, verkopen, lenen en investeren. De economie, 

het rechtsverkeer en het bestuurlijk verkeer tussen burgers en overheid zijn gebaat bij 

rechtszekerheid. 

Welke persoonsgegevens zijn openbaar? 

Alle persoonsgegevens in documenten zoals koop- en hypotheekakten die wij ontvangen 

zijn openbaar. Het gaat dan om de volgende persoonsgegevens: 

• naam gerechtigde (achternaam en voornamen) 

• adres 

• geboortedatum en geboorteplaats 

• burgerlijke staat ten tijde van de verkrijging 

• naam van partner 

• nummer van identiteitsdocumenten (paspoort, rijbewijs; alleen bij opvraag van de 

gehele akte)  

• Het Burgerservicenummer wordt niet door Kadaster verstrekt. 

Waarvoor gebruikt het Kadaster persoonsgegevens? 

Het Kadaster zorgt voor rechtszekerheid op het gebied van vastgoed, schepen en 

vliegtuigen. Het is van belang voor de rechtszekerheid dat de gegevens in de registratie 

openbaar zijn: iedereen kan raadplegen wie eigenaar is of andere rechten heeft. Ook 

persoonlijke gegevens zijn voor iedereen in te zien. Inzien betekent dat de gegevens per 

adres of perceelnummer opgevraagd kunnen worden. Geautoriseerde gebruikers, zoals 

een notaris of deurwaarder, kunnen ook gegevens opvragen op naam (dat wil zeggen: 

wat heeft deze persoon op naam). 
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Het Kadaster gebruikt geregistreerde persoonsgegevens uitsluitend voor het uitvoeren 

van zijn wettelijke taken zoals opgenomen in de Kadasterwet. Zo gebruikt het Kadaster 

uw naam en adres bijvoorbeeld om u een kennisgeving te sturen bij wijzigingen in de 

registratie of om u een uitnodiging te sturen om een nieuwe grens aan te wijzen. Het 

Kadaster kan statistische analyses doen op gegevens in de registratie, maar zorgt er 

daarbij voor dat resultaten daaruit niet kunnen worden herleid tot individuele personen. 

Om de kwaliteit van uw gegevens te controleren en om te zorgen dat de gegevens juist 

zijn, checkt het Kadaster uw gegevens in de Basisregistratie personen (BRP). Hiervoor 

gebruikt het Kadaster onder andere uw Burgerservicenummer. Het Kadaster mag dit 

doen in verband met het houden van de openbare registers en de basisregistratie 

kadaster. Dit gebruik is toegestaan op grond van een door de Minister van BZK gegeven 

autorisatie. 

  



 
45 

2.5 Kopie akte (afschrift uit registers) 
Een compleet beeld van wat er wettelijk is vastgelegd over een woning, appartement, 

perceel of schip: 

• nuttige informatie bij het kopen van een huis; 

• of om de beschikkingsbevoegdheid van een gerechtigde te onderzoeken. 

 

Beschrijving 

Wilt u weten wat er wettelijk is vastgelegd over een woning, appartement, perceel of 

schip? Het Kadaster bewaart akten en documenten die te maken hebben met de 

rechtstoestand van woningen, appartementen, percelen en schepen. U kunt een 

afschrift (kopie) aanvragen van de akten uit de openbare registers van het Kadaster en 

andere documenten die bij het Kadaster geregistreerd zijn. 

De akten die het Kadaster registreert hebben allemaal een uniek aktenummer dat bestaat 

uit een deel en een nummer. Als u een afschrift uit de registers opvraagt, krijgt u een 

kopie van de laatste akte, of van de akte met het aktenummer (deel en nummer) dat u 

opgeeft. 

Akte uit de openbare registers 

In de openbare registers van het Kadaster bevinden zich voornamelijk koopakten 

(leveringsakten) en hypotheekakten, maar ook splitsingsakten, verklaringen van erfrecht 

en akten waarin beslagen of erfdienstbaarheden (bijvoorbeeld het recht van overpad) op 

een perceel zijn gevestigd. 
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2.6 Vastgoedcijfers 
Het Kadaster heeft belangrijke vastgoedinformatie. Iedere maand publiceren wij cijfers 

over onder andere woningverkopen, hypotheken, executieveilingen, agrarische grond en 

schepen in ons Vastgoed Dashboard. In dit dashboard vindt u grafieken en tabellen voor 

heel Nederland en per provincie. 

Vastgoedcijfers direct inzien 

In het Vastgoed Dashboard kunt u in een oogopslag actuele vastgoedcijfers bekijken. 

Aangezien de Basisregistratie Kadaster recent is vernieuwd, is het momenteel niet 

mogelijk deze reguliere cijfers te publiceren. Vanuit gezamenlijk onderzoek met de 

Nederlands Vereniging Makelaars en Taxateurs (NVM)/Brainbay, kunnen we wel een 

onderbouwde raming geven. 
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3. Bodemproblematiek 

3.1 Wet bodembescherming (Wbb)7 

 

De Wet bodembescherming is op 3 juli 1986 inwerking getreden en bevat het wettelijk 

kader voor het bodembeleid. Op 1 januari 2006 is de Wet Bodembescherming gewijzigd 

(artikel 46 Besluit financiële bepalingen bodemsanering). De grote hoeveelheid 

verontreinigde locaties maakte dit noodzakelijk. Met de voortzetting van het toenmalige 

beleid zou het nog zeker honderd jaar duren voordat de Nederlandse bodem`schoon’ is. 

De nieuwe regels moeten er voor zorgen dat de bodemverontreinigingsproblematiek in 

circa vijfentwintig jaar wordt beheerst. Dit door bodemsaneringen beter aan te laten 

sluiten bij de maatschappelijke dynamiek. Het doel is zo te komen tot een effectiever 

bodembeleid. 

 

  

 
7 https://www.bodemplus.nl/onderwerpen/wet-regelgeving/wbb/  

https://www.bodemplus.nl/onderwerpen/wet-regelgeving/wbb/
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3.2 Bodemonderzoek en beoordeling door bevoegd gezag Wbb8 
Het bodemonderzoekstraject bestaat uit de stappen: vooronderzoek, verkennend 

onderzoek en nader onderzoek. Als het bevoegd gezag-Wbb op basis van het nader 

onderzoek een besluit moet nemen over de ernst en het al dan niet met spoed saneren 

van een verontreinigingssituatie dan zal het bevoegd gezag dit onderzoek en de 

resultaten ervan beoordelen. Hierbij speelt onder meer de vraag of is voldaan aan de 

voorwaarden en/of eisen uit de van toepassing zijnde protocollen en richtlijnen. Voor het 

nader onderzoek is er sinds juli 2010 de nieuwe Nederlandse Technische Afspraak (NTA 

5755). 

Om het proces van het toetsen van adviesproducten en het beschikken door provincies 

en gemeenten te vergemakkelijken is een BesluitvormingsUitvoeringsmethode Wet 

Bodembescherming (BUM Wbb) opgesteld. 

NTA 5755 'Nader Bodemonderzoek 

In juli 2010 heeft het NEN de NTA 5755 'Bodem - Landbodem - Strategie voor het 

uitvoeren van nader onderzoek - Onderzoek naar de aard en omvang van 

bodemverontreiniging' vastgesteld. De NTA 5755 is met name bedoeld voor het 

vaststellen van de ernst, spoed en omvang van een bodemverontreiniging en vervangt 

de Richtlijn voor het Nader onderzoek en Protocol voor het Nader onderzoek uit 1994 en 

1995. 

De NTA 5755 beschrijft de onderzoeksstrategie voor het uitvoeren van nader onderzoek. 

In het onderzoeksproces staan de aanleiding en doel van het bodemonderzoek centraal 

en wordt op basis van de totale informatiebehoefte en de benodigde informatiekwaliteit 

de onderzoeksstrategie bepaald. In het najaar organiseert het NEN cursussen over de 

NTA. De NTA 5755 kan besteld worden via de website van het NEN. 

 

  

 
8 https://www.bodemplus.nl/onderwerpen/bodem-ondergrond/bodemsanering/bodemonderzoek/  

http://www.nen.nl/NEN-Shop/Norm/NTA-57552010-nl.htm
https://www.bodemplus.nl/onderwerpen/bodem-ondergrond/bodemsanering/bodemonderzoek/
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3.3 Bodemverontreiniging9 
De bodem in Nederland is mogelijk op 250 duizend plekken ernstig vervuild. Je krijgt 

hier vooral mee te maken als je op zo'n plek grond koopt, of een huis laat (ver)bouwen. 

Allerlei bedrijven kunnen bodemverontreiniging veroorzaken, zoals benzinestations, 

garages en chemische wasserijen. De vervuiling die zij veroorzaken is waarschijnlijk 

zelden schadelijk voor de gezondheid. Let wel goed op dat grond schoon is voordat je 

hem koopt of erop bouwt.

 

Bodemvervuilende stoffen 

Bij bodemvervuiling gaat het meestal om vluchtige aromatische koolwaterstoffen 

(PAK's), vluchtige gechloreerde koolwaterstoffen, olie, zware metalen, dioxinen, asbest, 

bestrijdingsmiddelen of bepaalde anorganische verbindingen, zoals cyaniden. Lees meer 

over deze stoffen en hun mogelijke gezondheidseffecten op Vervuilende stoffen. 

Oorzaken van bodemverontreiniging 

In Nederland komt bodemverontreiniging op grote schaal voor. Er zijn ongeveer 250.000 

locaties waar de bodem mogelijk ernstig vervuild is. Veel vervuiling stamt nog uit het 

verleden. Het gaat om plekken waar vroeger benzinestations, garages, chemische 

wasserijen of gasfabrieken stonden, en om landbouwgrond waar vroeger gevaarlijke en 

inmiddels verboden bestrijdingsmiddelen zijn gebruikt. Stortplaatsen zijn jarenlang 

vervuild met giftige stoffen. En ondergrondse olietanks in tuinen zijn vaak opgevuld met 

zand, maar kunnen vroeger olie gelekt hebben.  

 

1.518 risicolocaties snel aanpakken 

In 2014 is vastgesteld dat er 1.518 locaties zijn met ernstige risico's voor de 

gezondheid (mens), de natuur en het grondwater: deze moeten met spoed worden 

aangepakt. In 2015 moesten 281 plekken met gevaar voor de gezondheid ('humane 

spoedlocaties') zijn aangepakt, na 2020 moeten álle grote vervuilde plekken veilig zijn 

voor mens en milieu. Op Compendium voor de Leefomgeving staat een kaart met de 

spoedlocaties. Op Bodemloket vind je een kaart met meer informatie (goed inzoomen: je 

 
9 https://www.milieucentraal.nl/in-en-om-het-huis/gezonde-leefomgeving/bodemverontreiniging/  

https://www.milieucentraal.nl/in-en-om-het-huis/gezonde-leefomgeving/bodemverontreiniging/vervuilende-stoffen-in-de-bodem/
http://www.clo.nl/indicatoren/nl025816-inventarisatie-van-aantal-locaties-met-bodemverontreiniging-
http://www.bodemloket.nl/kaart
https://www.milieucentraal.nl/in-en-om-het-huis/gezonde-leefomgeving/bodemverontreiniging/
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ziet dan welke gebieden gesaneerd of onderzocht zijn, als je op een gebied klikt, krijg je 

meer informatie). Actuele informatie kun je opvragen bij de Omgevingsdienst. 

Mogelijke gezondheidseffecten van bodemvervuiling 

In het algemeen leidt wonen op vervuilde grond in Nederland hoogstwaarschijnlijk zelden 

tot gezondheidsschade. Daarvoor is de blootstelling meestal te gering. Kijk voor meer 

uitleg op Vervuilende stoffen in de bodem. 

Vermoeden van bodemverontreiniging 

Het kan zijn dat er een vermoeden van bodemverontreiniging bestaat. Bijvoorbeeld 

wanneer blijkt dat er op de grond waar een huis staat, vroeger een fabriek heeft gestaan 

of wanneer er een rare geur op een terrein hangt. Dan kan er het best een 

bodemonderzoek plaatsvinden. 

Wie dit onderzoek moet betalen, is per geval verschillend. Vaak is het mogelijk om de 

omgevingsdienst te vragen om bodemonderzoek. Weigeren zij, dan kun je dit melden bij 

de Rijksoverheid. Weigert een bedrijf om het bedrijfsterrein te laten onderzoeken? Dan 

kun je het beste contact opnemen met Stichting Milieurechtsbijstand Nederland. 

Een huis of een stuk grond kopen 

Als je een huis of een stuk grond koopt, is het belangrijk om van tevoren bij de 

gemeente te informeren naar eventuele bodemvervuiling. 

Historisch onderzoek naar bodemverontreiniging 

Een historisch onderzoek kan inzicht geven in de toestand van de bodem. Die hangt 

nauw samen met de geschiedenis van het terrein - bijvoorbeeld wanneer er in het 

verleden een gasfabriek heeft gestaan. In het gemeentelijk archief kun je historische 

gegevens over een perceel opzoeken. 

Informatie over plekken met bodemverontreiniging 

De provincies en de grote gemeenten kunnen informatie geven over vervuilde locaties. 

Zij zijn verantwoordelijk voor de uitvoering van het bodemsaneringsbeleid en maken elk 

jaar een bodemsaneringsprogramma. 

Bodemonderzoek 

Geeft het historisch onderzoek aanwijzingen voor mogelijke vervuiling, dan is een 

bodemonderzoek nodig. Met vragen over het onderzoeksrapport kun je terecht bij de 

omgevingsdienst, de Rijksoverheid, sommige wetenschapswinkels en NLIngenieurs (de 

branchevereniging van advies- en ingenieursbureaus). 

Bodemverontreiniging in het koopcontract 

In het koopcontract kun je eventueel laten vastleggen wie aansprakelijk is voor mogelijke 

bodemverontreiniging. Ook kun je er bijvoorbeeld in laten opnemen dat de koper aan zijn 

onderzoeksplicht en de verkoper aan zijn mededelingsplicht hebben voldaan. Met vragen 

over dit onderwerp kun je terecht bij een makelaar of een notaris. 

Bouwvergunning: bodemonderzoek nodig 

Wanneer je een huis of bedrijf op een stuk grond gaat bouwen, heb je in principe eerst 

bodemonderzoek nodig om een bouwvergunning te krijgen. Ook bij een verbouwing of 

aanbouw is dat vaak het geval. De kosten hiervan zijn voor de eigenaar. Mogelijk is er al 

een geschiktheidsverklaring aanwezig; vraag het na bij je gemeente. 

https://www.omgevingsdienst.nl/OverODNL/Omgevingsdiensten+ODNL/default.aspx
https://www.milieucentraal.nl/in-en-om-het-huis/gezonde-leefomgeving/bodemverontreiniging/vervuilende-stoffen-in-de-bodem/
http://www.milieurechtsbijstand.nl/
http://www.nlingenieurs.nl/
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Plicht om te saneren 

Voor bodemvervuiling die na 1 januari 1987 is ontstaan, geldt de zogenoemde 

zorgplicht. Dit houdt in dat de vervuiler de verontreiniging, ongeacht de ernst, zo snel 

mogelijk moet opruimen. Bodemverontreiniging die voor 1987 is ontstaan, hoeft alleen 

te worden opgeruimd wanneer meer dan 25 m3 grond ernstig verontreinigd is. 

Inspraak 

Voordat een besluit over sanering wordt genomen, kunnen bewoners, omwonenden en 

milieugroepen hun mening geven. Tegen het besluit zijn bezwaar en beroep mogelijk. Als 

bewoner van een stuk vervuilde grond kun je het beste met andere betrokken bewoners 

een bewonersgroep oprichten. Een centrum voor opbouwwerk in de regio kan je daarbij 

helpen. 

Vergoedingen bij sanering 

Bij ernstige bodemverontreiniging is het vaak moeilijk om een huis tegen een redelijke 

prijs te verkopen. De overheid heeft daarom de bewonersregeling gemaakt: wanneer de 

woning onverkoopbaar is vanwege ernstige bodemvervuiling is de gemeente onder 

bepaalde voorwaarden verplicht de woning te kopen tegen een redelijke prijs. 

Ook als een sanering schade veroorzaakt aan bijvoorbeeld tuinen en schuurtjes van 

omwonenden kunnen zij in aanmerking komen voor schadevergoeding. 

Meer informatie 

• Kijk voor meer informatie over gezondheid op Gezond in en om huis.  

• Denk je gezondheidsklachten te hebben door bodemvervuiling, ga dan naar je 

huisarts.  

• De omgevingsdienst in jouw stad of regio vind je via Omgevingsdienst. 

• Voor een second opinion over gezondheidsrisico's, en voor vragen over 

bodemonderzoek kun je terecht bij sommige wetenschapswinkels van 

universiteiten. 

• Informatie over beleid rond bodemsanering is te vinden bij de Rijksoverheid.   

• Een bewonersgroep oprichten? Informatie is onder andere verkrijgbaar bij 

Klantenplatform. 

• Neem met vragen over een ondergrondse olietank in de tuin contact op met de 

gemeente. 

 

 

 

https://www.milieucentraal.nl/in-en-om-het-huis/gezonde-leefomgeving/gezond-in-en-om-huis/
https://www.omgevingsdienst.nl/
http://www.wetenschapswinkels.nl/
http://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/bodem-en-ondergrond
http://www.klantenplatform.nl/index.php?id=12
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3.4 Vervuilende stoffen in de bodem10 
Op veel plaatsen in de Nederlandse bodem zitten vervuilende stoffen. Dat zijn 

voornamelijk plekken waar vroeger fabrieken of tankstations stonden, en 

landbouwgronden waar slecht afbreekbare - inmiddels verboden - bestrijdingsmiddelen 

werden gebruikt. De gevolgen voor jouw 

gezondheid zijn beperkt. 

De kans om ziek te worden van bodemvervuiling is 

erg klein, aangezien de blootstelling vaak laag is. Of 

je ziekte wordt, hangt namelijk af van de giftigheid 

van de stof, van de concentratie en de mate 

waarmee je ermee in contact komt. Alleen PER 

(tetrachlooretheen) kan al bij tamelijk lage 

concentraties klachten veroorzaken. 

Bestrijdingsmiddelen zijn alleen schadelijk als je hier 

langere tijd mee hebt gewerkt. 

Vervuilende stoffen in het kort 

De belangrijkste bodemvervuilers zijn oude bestrijdingsmiddelen, zware metalen, 

cyaniden, PAK’s, en aromatische en gechloreerde koolwaterstoffen. 

Heb je een moestuin? Informeer dan of de bodem vervuild is (geweest). Sommige 

vervuilende stoffen worden door groente en fruit opgenomen, en liften zo mee jouw 

lichaam in. 

Laat je kinderen niet spelen op oude fabrieksterreinen of andere mogelijk vervuilde 

grond: via hun handen kunnen ze zand- en bodemdeeltjes binnenkrijgen die schadelijke 

stoffen bevatten. 

Ga je grond of een woning kopen? Sta dan stil bij mogelijke bodemvervuiling. Vluchtige 

vervuilende stoffen kunnen namelijk via de kruipruimte de woning binnenkomen. Kijk 

voor praktische tips over bodemonderzoek op Bodemvervuiling. 

Aromatische koolwaterstoffen 

In de bodem rond tankstations en garages kunnen bestanddelen van benzine voorkomen. 

Dat zijn aromatische koolwaterstoffen, zoals benzeen, tolueen en xyleen. Alle 

aromatische koolwaterstoffen hechten moeilijk aan bodemdeeltjes, aangezien ze matig 

tot makkelijk verdampen. Eenmaal in de lucht kunnen mensen ze inademen. Aromatische 

koolwaterstoffen kun je niet via voeding binnenkrijgen, omdat ze niet door planten of 

dieren worden opgenomen. 

Verband tussen benzeen en leukemie 

Van de verzameling aromatische koolwaterstoffen is benzeen het schadelijkst voor de 

gezondheid. De lever breekt het meeste benzeen af; afbraakproducten verlaten daarna 

via de urine het lichaam. Maar bij hoge concentraties kan benzeen ervoor zorgen dat het 

aantal witte bloedcellen in het bloed afneemt. Bij blootstelling aan hoge concentraties 

 
10 https://www.milieucentraal.nl/in-en-om-het-huis/gezonde-

leefomgeving/bodemverontreiniging/vervuilende-stoffen-in-de-bodem/  

 

https://www.milieucentraal.nl/in-en-om-het-huis/gezonde-leefomgeving/bodemverontreiniging/vervuilende-stoffen-in-de-bodem/
https://www.milieucentraal.nl/in-en-om-het-huis/gezonde-leefomgeving/bodemverontreiniging/vervuilende-stoffen-in-de-bodem/
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gedurende lange tijd kunnen ernstige bloedziekten ontstaan, zoals leukemie. Het risico 

hierop is klein: de benzeenconcentraties liggen overal in Nederland onder de norm. 

Gechloreerde koolwaterstoffen 

Veel industrieën gebruiken zogeheten gechloreerde koolwaterstoffen. Stoffen die tot 

deze groep behoren, zijn onder andere dichloorethaan, dichlooretheen, dioxines, PCB's, 

tetrachlooretheen (ook wel bekend als PER), tri en vinylchloride. Vrijwel alle 

gechloreerde koolwaterstoffen verdampen makkelijk; als ze het lichaam binnenkomen, 

gebeurt dat dus via de ademhaling. Uitzondering op deze regel zijn de dioxines. Deze 

subgroep hecht zeer goed aan bodemdeeltjes. In het milieu vormen sommige 

gechloreerde koolwaterstoffen een probleem, omdat ze zich opstapelen in de 

voedselketen. 

Vinylchloride en tetrachlooretheen meest schadelijk 

De meest schadelijke stof uit de verzameling van gechloreerde koolwaterstoffen is 

vinylchloride (grondstof van pvc). Dat kan een verlaagd bewustzijn en kanker 

veroorzaken. Dit gebeurt echter alleen bij hoge concentraties, die niet door 

bodemvervuiling kunnen ontstaan. 

De enige gechloreerde koolwaterstof die wel door bodemvervuiling gezondheidsklachten 

oplevert, is tetrachlooretheen (PER). Deze stof wordt gebruikt in sommige stomerijen en 

kan bij tamelijk lage concentraties al zorgen voor oogirritatie, hoofdpijn, duizeligheid en 

zwakte. 

Polycyclische aromatische waterstoffen 

Polycyclische aromatische koolwaterstoffen (PAK's) zijn stoffen die ontstaan als 

organische materialen zoals hout, voedingsmiddelen, tabak en fossiele brandstoffen niet 

volledig worden verbrand. Er zijn honderden verschillende PAK's, met verschillende 

eigenschappen. Planten kunnen sommige PAK’s opnemen uit de bodem; via 

voedingsgewassen kunnen ze dus in ons lichaam belanden. Andere PAK’s worden niet 

opgenomen door planten, en komen het lichaam alleen binnen als gronddeeltjes worden 

opgegeten - bijvoorbeeld door kinderen die spelen op vervuilde grond. 

Kankerverwekkend 

Sommige PAK’s zijn kankerverwekkend. Bij benzo-a-pyreen is het risico op kanker het 

grootst: bij langdurige blootstelling aan een relatief lage concentratie kan al kanker 

optreden. Mensen komen echter voornamelijk in aanraking met PAK’s die makkelijk 

verdampen, zoals naftaleen. Maar deze zijn niet kankerverwekkend. 

Cyaniden 

In grond waarop eerder een gasfabriek of metaalverwerkingsbedrijf heeft gestaan, 

kunnen cyaniden voorkomen. Karakteristiek voor deze verzameling van stoffen is dat ze 

een CN-ion bevatten. Cyaniden zijn te verdelen in twee groepen: cyaniden in vrije vorm, 

en complexgebonden cyaniden. 

Complexgebonden cyaniden hechten sterk aan de bodem en verdampen niet. Gebonden 

aan de bodem kan de stof alleen via het inslikken van bodemdeeltjes in het lichaam 

komen. Maar als daglicht valt op de complexe cyanideverbindingen, dan kunnen ze 

uiteenvallen in vrije cyaniden. 
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Vrije cyanide alleen in hoge concentratie gevaarlijk 

Vrije cyaniden (waartoe ook blauwzuurgas behoort) verdampen gemakkelijk; ze komen 

het lichaam binnen via de ademhaling. Deze groep cyaniden is veel schadelijker dan 

complexgebonden cyaniden, en kan zelfs dodelijk zijn. Vrije cyanide blokkeert namelijk 

de aanvoer van zuurstof naar de weefsels. Dat zorgt voor hoofdpijn, duizeligheid en 

misselijkheid, of overlijden. Zulke gevolgen treden echter pas op bij hoge concentraties, 

en die ontstaan niet door bodemverontreiniging. 

Zware metalen 

Er zijn zes soorten zware metalen die veel voorkomen als bodemvervuiling: arseen, 

cadmium, koper, kwik, lood, en zink. Ze hechten allemaal erg goed aan bodemdeeltjes; 

sommige worden ook opgenomen door planten. Dit betekent dat mensen zware metalen 

voornamelijk kunnen binnenkrijgen via het inslikken van bodemdeeltjes, maar ook via 

gewassen die zijn geteeld op verontreinigde grond. 

Cadmium veroorzaakt nierproblemen 

Cadmium is een voorbeeld van een zwaar metaal dat goed wordt opgenomen door 

gewassen. Van alle zware metalen levert cadmium dan ook het grootste 

gezondheidsrisico op. Cadmium is vooral schadelijk voor de nieren. 

De concentratie van andere zware metalen in de bodem is niet hoog genoeg om 

schadelijk te zijn voor de gezondheid. Voor roofdieren die bovenaan een voedselketen 

staan, kunnen ze wel schadelijk zijn, omdat de zware metalen ophopen in de 

voedselketen van plant naar planteneter, naar roofdier. 

Lood in de bodem van oude steden 

De laatste jaren zijn veel bodemverontreinigingen opgeruimd, maar in sommige wijken 

van steden is de aanwezigheid van lood in de bodem nog steeds een punt van aandacht. 

Lood heeft effect op de ontwikkeling van de hersenen. Ouders met jonge kinderen die 

buiten spelen in oude stadswijken wordt geadviseerd de kinderen de handen te laten 

wassen na het spelen en om regelmatig te stofzuigen in huis. 

Bestrijdingsmiddelen 

In het verleden zijn bestrijdingsmiddelen gebruikt waarvan pas achteraf duidelijk werd 

dat ze erg slecht afbreken in de bodem. Zoals DDT, Drins (Aldrin, Dieldrin en Endrin) en 

zogeheten HCH's. Daardoor is veel grond die vroeger werd gebruikt als landbouwgrond, 

nog steeds vervuild met deze bestrijdingsmiddelen. 

DDT, Drins en HCH’s hechten zich sterk aan de bodem. Dat betekent dat mensen ze 

alleen kunnen binnenkrijgen door het inslikken van gronddeeltjes. Maar 

gezondheidsklachten zullen niet snel optreden door deze vorm van 

bodemverontreiniging, aangezien de concentratie daarvoor niet hoog genoeg is. 

Roofdieren, zoals roofvogels kunnen wel ernstige gevolgen ondervinden, omdat de 

concentratie zich opstapelt in de voedselketen. 

Klachten door hoge concentratie bestrijdingsmiddelen 

Hoge concentraties van de oude bestrijdingsmiddelen veroorzaken duizeligheid, 

verwardheid en onverwachte spiertrillingen in armen en benen, aangezien ze inwerken 

op het zenuwstelsel. De klachten komen vooral voor bij mensen die veel met deze 

bestrijdingsmiddelen werken. 
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3.5 Bodemonderzoek landbodems algemeen11 

Waarom bodemonderzoek? 

De aanleiding om bodemonderzoek uit te voeren kan zeer divers zijn. Het doel en de aard 

van het bodemonderzoek varieert daardoor ook sterk. Zo kan bodemonderzoek worden 

uitgevoerd in het kader van de aanleg van infrastructurele werken, het winnen van 

bouwstoffen, het realiseren van gebouwen, het bouwrijp maken van de bodem, etc. 

Onderzoek naar de milieuhygiënische kwaliteit van de bodem kan een onderdeel zijn van 

dit bodemonderzoek, naast bijvoorbeeld archeologisch of grondmechanisch onderzoek.  

Onderzoek naar de milieuhygiënische kwaliteit kan ook op zichzelf staand worden 

uitgevoerd. Dit gebeurt bijvoorbeeld als er sprake is van (een vermoedelijk) geval van 

ernstige bodemverontreiniging [Beleidsblad Bodemsanering Wet bodembescherming]. In 

het kader van de Wet bodembescherming (Wbb) moet het bevoegd gezag besluiten of 

saneringsmaatregelen nodig zijn en hiervoor is inzicht in de milieuhygiënische 

bodemkwaliteit noodzakelijk. 

Over de opzet en wijze van uitvoering van milieuhygiënisch bodemonderzoek zijn 

verschillende richtlijnen en protocollen opgesteld. Die hebben allemaal tot doel dit 

onderzoek, afhankelijk van aanleiding en doelstelling, zo gericht mogelijk uit te voeren. 

Voor landbodems gaat het samenvattend om de volgende aanleidingen, doelen, 

protocollen en werkwijzen, inclusief fasering die bepalend zijn voor de opzet en wijze 

van uitvoering van een bodemonderzoek. 

Aanleidingen voor milieuhygiënisch bodemonderzoek 

Er zijn verschillende aanleidingen voor milieuhygiënisch bodemonderzoek: 

• voor het [Uitvoeren van bouwactiviteiten] is het voor de aanvraag van een 

bouwvergunning op grond van de Woningwet nodig te weten dat de bouwlocatie 

niet ernstig is verontreinigd; 

• voor de [Aanleg en het onderhoud van (ondergrondse) infrastructuur] en [Aanleg 

en onderhoud van werken] kunnen graafwerkzaamheden nodig zijn of moet grond 

worden verplaatst. Ook bij het [Verondiepen van watersystemen] wordt grond of 

bagger verplaatst. Wanneer grond of bagger worden toegepast op bodem of in 

oppervlaktewater moet bekend zijn wat de kwaliteit is van het toegepaste 

materiaal en van de locatie waar het wordt toegepast. Het Besluit en de Regeling 

bodemkwaliteit geven hiervoor regels. Regelmatig wordt er in dit kader een 

zogenaamde [bodemkwaliteitskaart] opgesteld, waarmee de bodemkwaliteit per 

gebied wordt vastgesteld; 

• een [Vermoeden van de aanwezigheid van bodemverontreiniging] kan een 

aanleiding zijn om bodemonderzoek uit te voeren. Wanneer bekend is dat op een 

perceel de grond of het grondwater ernstig verontreinigd is, moet worden 

nagegaan of er onaanvaardbare risico’s zijn en de locatie met spoed moet worden 

gesaneerd. De Circulaire bodemsanering uit de Wet bodembescherming biedt 

hiervoor het kader; 

 
11 

https://www.bodemrichtlijn.nl/Bibliotheek/bodemonderzoek/onderzoekstraject/bodemonderzoek-

landbodems-algemeen  

https://www.bodemrichtlijn.nl/Bibliotheek/bodemonderzoek/onderzoekstraject/bodemonderzoek-landbodems-algemeen
https://www.bodemrichtlijn.nl/Bibliotheek/bodemonderzoek/onderzoekstraject/bodemonderzoek-landbodems-algemeen
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• wanneer een [Inrichting met potentieel verontreinigende activiteiten] wordt 

opgericht, veranderd of beëindigd moet van tevoren en achteraf de kwaliteit van 

de bodem worden bepaald. Dit is opgenomen in het Activiteitenbesluit; 

• wanneer door een [Calamiteit] (mogelijk) bodemverontreiniging is ontstaat, kan 

bodemonderzoek nodig zijn om dit in beeld te brengen, om aan de 

herstelverplichting te kunnen voldoen;  

• bij [grondtransacties] wordt meestal afgesproken tussen koper en verkoper dat de 

kwaliteit van de bodem moet worden bepaald. Ook voor de [Waardebepaling van 

een perceel] kan bodemonderzoek nodig zijn.  

Doel van bodemonderzoek 

Gerelateerd aan de aanleidingen zijn er verschillende doelen van bodemonderzoek te 

onderscheiden: 

• het bepalen van de bodemkwaliteit met het oog op het voorgenomen gebruik het 

[Uitvoeren van bouwactiviteiten]; 

• het bepalen van de kwaliteit van grond om de verwerkings- en 

hergebruiksmogelijkheden van vrijkomende grond te bepalen [Aanleg en het 

onderhoud van (ondergrondse) infrastructuur] en [Aanleg en onderhoud van 

werken]; 

• het in kaart brengen van een (historisch) geval van (ernstige) [Vermoeden van de 

aanwezigheid van bodemverontreiniging]. Dit gebeurt op basis van de Wet 

bodembescherming. Als er sprake is van een geval van ernstige 

bodemverontreiniging conform de Wbb, dan worden de risico’s voor de mens, 

voor het ecosysteem en van verspreiding naar het grondwater bepaald; 

• het bepalen van de huidige bodemkwaliteit met het oog op toekomstige 

activiteiten die zouden kunnen leiden tot bodemverontreiniging (zoals het 

‘vaststellen van de nulsituatie’ bij Wm-plichtige activiteiten) [Inrichting met 

potentieel verontreinigende activiteiten]; 

• het in kaart brengen van relatief nieuwe bodemverontreiniging, waarvoor de 

zogenaamde ‘zorgplicht’ een [Calamiteit] en [Beleidsblad Bodemsanering Wet 

bodembescherming] geldt. 

Inhoud van een milieuhygiënisch bodemonderzoek 

Het uitvoeren van milieuhygiënisch bodemonderzoek bestaat in grote lijnen uit: 

• het verzamelen van informatie uit bijvoorbeeld archieven of interviews; 

• het vaststellen van de bodemkwaliteit op de locatie door middel van metingen in 

het veld en/of in het laboratorium; 

• het analyseren en interpreteren van de resultaten, eventueel met modellen; 

• het rapporteren en geven van een advies over de resultaten. 

Het bodemonderzoekstraject 

Het bodemonderzoekstraject bestaat uit de stappen: vooronderzoek, verkennend 

onderzoek en nader onderzoek. Dit laatste alleen indien de resultaten uit de voorgaande 

stappen daartoe aanleiding geven. In veel gevallen moet het bevoegd gezag een besluit 

nemen op basis van de resultaten van het bodemonderzoek. Daarvoor is het nodig dat 

het onderzoek voldoet aan een aantal voorwaarden en eisen. In dat kader zijn richtlijnen 

en protocollen opgesteld. Onderzoek uitgevoerd volgens deze documenten zal in het 
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algemeen leiden tot de juiste informatie voor het bevoegde gezag om een verantwoord 

besluit te kunnen nemen.  

Als uit het vooronderzoek en het verkennend onderzoek blijkt dat geen 

bodemverontreiniging aanwezig is, of dat er geen belemmeringen zijn voor het beoogde 

gebruik van de bodem, of dat de gebruiksmogelijkheden van vrijkomende grond duidelijk 

zijn, dan is verder onderzoek niet nodig. Afhankelijk van het doel van het onderzoek kan 

de activiteit onbelemmerd doorgang vinden.  

Als echter het vermoeden bestaat dat er mogelijk sprake is van een (historisch) geval 

van ernstige verontreiniging zoals gedefinieerd in de Wbb [Beleidsblad Bodemsanering 

Wet bodembescherming], dan volgt een nader onderzoek. Met behulp van dit nader 

onderzoek wordt bepaald of er sprake is van een ernstige bodemverontreiniging in de zin 

van de Wet bodembescherming en of er onaanvaardbare risico’s zijn van de 

verontreiniging voor de mens, voor het ecosysteem en voor verspreiding naar het 

grondwater [Nader onderzoek]. Hiernaast kan het nader onderzoek zich richten op 

(aanvullende) specifieke informatie over de bodemkwaliteit. Denk bijvoorbeeld aan het in 

kaart brengen van de verontreinigingssituatie nabij bebouwing in verband met een 

voorgenomen ontgraving als saneringsmaatregel, onderzoek naar geohydrologische of 

biologische aspecten om saneringsmaatregelen te kunnen ontwerpen of onderzoek naar 

een redelijkerwijs te vergen herstelcontour voor bodemverontreiniging waarvoor de 

zorgplicht geldt. 

De inhoud van het nader onderzoek wordt verder beschreven bij [Bodemonderzoek, 

landbodems, nader onderzoek]. Ook is daar een overzicht gegeven van normen, 

richtlijnen, protocollen en handreikingen voor een bodemonderzoek. 

Het vooronderzoek 

Het vooronderzoek richt zich op het vooraf verzamelen van informatie die nodig is om 

een doelgericht bodemonderzoek op te kunnen zetten. Het vooronderzoek richt zich 

bijvoorbeeld op het beantwoorden van vragen als ‘waar zijn in het verleden 

bodembedreigende activiteiten uitgevoerd, om welke stoffen gaat het hierbij en kan er 

ook sprake zijn van asbest in de bodem?’ of ‘waar liggen tanks en leidingen en waar is 

de bodem verhard?’ of ‘hoe diep kan ik het grondwater verwachten?’. Het 

vooronderzoek leidt tot een bepaalde verwachting over bodemverontreiniging: is deze 

wel of niet aanwezig, wat is de aard van verontreinigende stoffen, en wat is de plaats 

van voorkomen en ruimtelijke verdeling daarvan. 

De NEN 5725 is een Nederlandse norm die beschrijft hoe de onderzoeker een 

vooronderzoek moet uitvoeren en rapporteren. De NEN 5725 beschrijft dit zowel voor 

vooronderzoek voorafgaand aan verkennend onderzoek, als voor vooronderzoek 

voorafgaand aan nader onderzoek. 

Het verkennend onderzoek 

Het verkennend onderzoek is een ‘echt’ bodemonderzoek, waarbij op de 

onderzoekslocatie boringen worden verricht, peilbuizen worden geplaatst en grond- en 

grondwatermonsters worden verzameld en geanalyseerd in het laboratorium. De 

onderzoeksopzet voor het verkennend onderzoek wordt gebaseerd op de resultaten van 

het vooronderzoek. Het vooronderzoek maakt duidelijk of en waar bodemverontreiniging 
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te verwachten is. Dat is heel belangrijk, omdat het verkennend onderzoek een beperkte 

steekproef is, die zo doelgericht mogelijk moet worden uitgevoerd. 

De NEN 5740 is een Nederlandse norm die voor verschillende situaties en 

verontreinigende stoffen beschrijft hoe de onderzoeker het verkennend onderzoek moet 

inrichten, uitvoeren en rapporteren. Voor bodemverontreiniging met asbest geldt voor 

het verkennend onderzoek een aparte norm: de NEN 5707. Voorafgaande aan een NEN 

5740-onderzoek moet een vooronderzoek conform de NEN 5725 worden uitgevoerd.  

De opzet van het verkennend onderzoek hangt af van het feit of er sprake is van een 

onverdachte locatie (geen vermoeden dat er verontreinigende stoffen aanwezig zijn) of 

een verdachte locatie. Ook maakt het voor de onderzoeksopzet uit of er sprake is van 

een plaatselijke verontreiniging of een diffuse verontreiniging of dat het onderzoek zich 

moet richten op een toekomstige potentiële bodembelasting. De NEN 5740 beschrijft 

ook hoe in-situ partijkeuringen moeten worden uitgevoerd, om de gebruiksmogelijkheden 

van vrijkomende grond te bepalen. 

Voor de beoordeling van vooronderzoeken en verkennende onderzoeken door het 

bevoegd gezag is de inhoud van de normen zelf het toetsingskader. 
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3.6 Bodeminterventiewaarden12 
De interventiewaarden voor bodem en grondwater zijn normen met een signaalwaarde. 

Bij overschrijding spreken we van ernstige verontreiniging: de functionele eigenschappen 

van de bodem voor mens, dier en plant zijn (mogelijk) ernstig verminderd. Dan moet 

onderzocht worden of spoedige sanering nodig is. 

De normen zijn gebaseerd op de kennis over de effecten van stoffen in het milieu en op 

de mens. Soms zijn te weinig gegevens beschikbaar om een interventiewaarde af te 

kunnen leiden. Dan wordt alleen een indicatief niveau van ernstige verontreiniging 

bepaald. Streefwaarden geven het niveau aan waarbij we spreken van een duurzame 

bodemkwaliteit. Bij dat niveau zijn de functionele eigenschappen van de bodem voor 

mens, dier en plant volledig hersteld. De streefwaarden spelen een rol in het preventieve 

beleid.  

Wettelijk kader 

Streef- en interventiewaarden staan in de Circulaire bodemsanering per 1 juli 2013. 

Interventiewaarden worden in het kader van de Wet Bodembescherming (Wbb) gebruikt 

om historische verontreinigingen (ontstaan vóór 1987) van (water)bodems en 

grondwater te classificeren. Bij overschrijding van de interventiewaarde ontstaat er in 

principe een saneringsplicht. Of er spoedig moet worden gesaneerd, wordt in een nader 

onderzoek bepaald op grond van het locatiespecifieke risico. Volgens de Wbb is de 

provincie of grotere gemeente het bevoegd gezag. De taken van het bevoegd gezag zijn 

ondermeer het vaststellen van de spoed van sanering en het goedkeuren van het 

saneringsplan. Daarvoor is het beslissingsondersteunende systeem Sanscrit ontwikkeld. 

Sanscrit is beschreven in de Circulaire bodemsanering.  

Streefwaarden worden toegepast bij het bodemsanerings- en het 

bodembeschermingbeleid. Streefwaarden geven hierbij het einddoel aan dat, indien 

mogelijk, bereikt of gehandhaafd moet worden. Sinds het  Besluit Bodemkwaliteit geldt, 

is de rol van streefwaarden in de bodem beperkt tot het preventieve beleid. 

Richtinggevend voor terugsaneerwaarden zijn nu de functiespecifieke Maximale waarden 

voor grond uit de Regeling bodemkwaliteit. Deze waarden zijn overgenomen in de 

Circulaire bodemsanering.  

(…) 

Technische informatie 

De streef- en interventiewaarden zijn gebaseerd op potentiële risico's voor de mens en 

voor ecosystemen. De normen voor metalen zijn afhankelijk van het organisch 

stofgehalte en het lutumgehalte van bodem/sediment. De waarden voor organische 

stoffen zijn afhankelijk van het organisch stofgehalte. Alle waarden zijn vastgesteld voor 

een standaardbodem met 10% organische stof en 25% lutum. In de Circulaire 

bodemsanering per 1 juli 2013 is beschreven hoe de waarden zijn om te rekenen voor 

een te beoordelen bodem met andere eigenschappen. 

 

 
12 https://rvs.rivm.nl/normen/milieu/bodeminterventiewaarden  

 

https://rvs.rivm.nl/normen/milieu/bodeminterventiewaarden
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3.7 Bodemonderzoek13 

Bodemonderzoek noodzakelijk? 

Bij uw aanvraag van een bouwvergunning kan er gevraagd worden om een 

bodemonderzoek aan te leveren. In Nederland onderscheiden we 2 soorten 

bodemonderzoeken. 

• Geotechnisch bodemonderzoek 

• Milieukundig bodemonderzoek 

Geotechnisch bodemonderzoek 

Het geotechnisch onderzoek wordt uitgevoerd om te bepalen welk type fundering onder 

een gebouw moet worden toegepast. Het geotechnisch onderzoek wordt uitgevoerd 

door gespecialiseerde bedrijven. Deze bedrijven maken een sondering. Door het maken 

van een sondering kan worden bepaald wat de opbouw van de grond is, en waar de 

draagkrachtige laag, waarop de fundering kan worden gebouwd, zich bevind. Een 

sondering is het in de grond drukken van een dunne stalen buis. De weerstand die de 

buis tijdens het in de grond drukken ondervindt, is een maat voor de draagkracht van de 

grond. Het resultaat van de sondering is een grafiek waarop de draagkracht van de 

grond af te lezen is. 

Wanneer de draagkrachtige laag zich dieper dan 3 meter onder maaiveld bevind, is het 

zeer waarschijnlijk dat een fundering op palen zal moeten worden toegepast. In de regel 

moet er rekening gehouden worden dat een fundering op palen nodig is bij het bouwen 

in polders, aan de kust en in de buurt van de grote rivieren. In gebieden met 

zandgronden is een paalfundering vaak niet noodzakelijk, hier kan een strokenfundering 

worden toegepast. 

Vrijstelling van geotechnisch bodemonderzoek 

Bij nieuwbouw wordt er door de gemeente altijd gevraagd om een geotechnisch 

onderzoek. Wanneer een bestaand gebouw wordt verbouwd, en er geen nieuwe 

fundering hoeft worden aangelegd is het uitvoeren van geotechnisch onderzoek niet 

noodzakelijk. Wanneer een bestaand gebouw wordt uitgebreid kan een geotechnisch 

onderzoek noodzakelijk zijn. Wanneer het bestaande gebouw op een strokenfundering of 

fundering op staal is gebouwd is een onderzoek vaak niet nodig en kan de aanbouw ook 

op een fundering op staal worden aangelegd. Indien het bestaande gebouw op palen 

staat, is aanvullende informatie wel gewenst. Indien het geotechnisch onderzoek wat 

gemaakt is tijdens de bouw van het bestaande gebouw nog aanwezig is, kan dit als 

basis worden gebruikt. Indien er geen gegevens meer aanwezig zijn, dan kan een nieuw 

geotechnisch onderzoek noodzakelijk zijn. 

Milieukundig bodemonderzoek 

Als u een bouwvergunning aanvraagt dan kan het verplicht zijn om een rapportage van 

een milieukundig bodemonderzoek aan te reiken. De Woningwet staat namelijk niet toe 

dat er wordt gebouwd op verontreinigde grond. Er kunnen namelijk gezondheidsklachten 

ontstaan bij mensen die in een gebouw verblijven dat op verontreinigde grond staat. 

Daarom wordt bij elke bouwaanvraag ook gekeken naar de kwaliteit van de bodem. Dit 

betekent dat er een milieukundig bodemonderzoek moet worden uitgevoerd zodat men 

 
13 https://www.bouwadviesnederland.nl/informatie/bouwadvies/bodemonderzoek/  

https://www.bouwadviesnederland.nl/informatie/bouwadvies/bodemonderzoek/
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weet of de bodem verontreinigd is, en wat de mate van die verontreiniging zal zijn. Is er 

niets aan de hand, dan kunt u bouwen. Als de bodemverontreiniging zo ernstig is dat er 

risico´s voor de gezondheid optreden, dan is bodemsanering noodzakelijk voordat men 

mag starten met bouwen. 

Een milieukundig bodemonderzoek hoeft niet altijd uitgevoerd te worden. De gemeente 

verleent in een aantal gevallen een vrijstelling. 

Vrijstelling van milieukundig bodemonderzoek 

• bouwvergunningvrije bouwwerken 

• licht vergunningplichtige bouwwerken 

• gebouwen waarin niet voortdurend of nagenoeg voortdurend mensen verblijven 

(o.a. schuren/garages/tuinhuisjes) 

• bouwwerken geen gebouw zijnde (o.a. kunstwerken/bruggen) 

• vergunningplichtige bouwwerken met een vloeroppervlak kleiner dan 50 m² 

• bouwwerken, waarvoor een zeer recent bodemonderzoek aanwezig is 

• bouwwerken die de grond niet raken (o.a. dakkapel/opbouw verdieping) 

In deze gevallen vindt geen milieukundig bodemonderzoek plaats. U bent in deze 

gevallen dan ook niet verplicht een milieukundig bodemonderzoek bij de aanvraag aan te 

leveren. 
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3.8 Met spoed saneren14 
Als een geval van ernstige verontreiniging is vastgesteld dan is er sprake van een 

potentieel risico dat aanleiding geeft tot een vorm van saneren of beheren. Artikel 37 

Wbb heeft tot doel vast te stellen of er sprake is van onaanvaardbare risico’s bij het 

huidige of toekomstig gebruik zodat er spoedig moet worden gesaneerd. 

Risico’s hebben een directe relatie met gebruik van de bodem en daarmee met de 

functie. Als er aan het gebruik binnen de aanwezige of toekomstige functie 

onaanvaardbare milieuhygiënische risico’s zijn verbonden staat voorop dat maatregelen 

zo snel mogelijk moeten worden genomen. Deze te nemen maatregelen zijn primair 

gericht op het in voldoende mate tegengaan van de optredende risico’s. Het hoeft dus 

niet te betekenen dat het hele geval met spoed dient te worden gesaneerd. Dit was in 

2009 een belangrijke verandering ten opzichte van het voor die tijd in de Wbb 

aanwezige artikel 37 Wbb, op grond waarvan de urgentie werd vastgesteld met het 

oogmerk het hele geval in één keer aan te pakken. Het ‘oude’ artikel 37 Wbb had tot 

doel zorg te dragen voor prioritering in aanpak van gevallen van verontreiniging, het 

huidige artikel 37 Wbb dient er primair toe risico’s tijdig weg te nemen. De reden voor 

deze verandering was dat er vanaf dat moment nadrukkelijker voor werd gekozen een 

flexibele aanpak mogelijk te maken. In hoofdstuk 4 wordt hier verder op ingegaan. 

Uit de beschikking ‘ernst en spoed’ moet blijken welk deel van het geval van ernstige 

verontreiniging onaanvaardbare risico’s oplevert en om een spoedige sanering vraagt (zie 

paragraaf 3.5). Als het gaat om risico’s bij toekomstig gebruik betekent dit, dat 

voorafgaand aan dit gebruik maatregelen moeten worden genomen om de risico’s in 

voldoende mate tegen te gaan. Uit de beschikking blijkt verder welke 

beheermaatregelen, zoals bedoeld in art 37, lid 4 Wbb, dienen te worden genomen ter 

plaatse van het deel van het geval van ernstige verontreiniging dat geen onaanvaardbare 

risico’s oplevert. 

De risico’s die aanleiding kunnen zijn om met spoed te saneren worden verdeeld in: a) 

risico’s voor de mens, b) risico’s voor het ecosysteem en c) risico’s van verspreiding van 

verontreiniging. 

ad a) Er is sprake van onaanvaardbare risico’s voor de mens indien bij het huidige of 

voorgenomen gebruik van de locatie een situatie bestaat waarbij: 

• chronische negatieve gezondheidseffecten kunnen optreden; 

• acute negatieve gezondheidseffecten kunnen optreden. 

Indien de aanwezigheid van bodemverontreiniging bij het huidig gebruik leidt tot 

aantoonbare hinder voor de mens (door o.a. huidirritatie en stank) dient eveneens met 

spoed te worden gesaneerd. 

ad b) Er is sprake van onaanvaardbare risico’s voor het ecosysteem indien bij het huidige 

of voorgenomen gebruik van de locatie: 

• de biodiversiteit kan worden aangetast (bescherming van soorten); 

• kringloopfuncties kunnen worden verstoord (bescherming van processen); 

• bio-accumulatie en doorvergiftiging kunnen plaatsvinden. 

 
14 https://wetten.overheid.nl/BWBR0033592/2013-07-01#Circulaire.divisie3_Circulaire.divisie3.1  

https://wetten.overheid.nl/BWBR0033592/2013-07-01#Circulaire.divisie3_Circulaire.divisie3.1
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ad c) Er is sprake van onaanvaardbare risico’s van verspreiding van verontreiniging in de 

volgende situaties: 

• het gebruik van de bodem door mens of ecosysteem wordt bedreigd door de 

verspreiding van verontreiniging in het grondwater waardoor kwetsbare objecten 

hinder ondervinden; 

• er sprake is van een onbeheersbare situatie, dat wil zeggen indien: 

- er een drijflaag aanwezig is die door activiteiten en processen in de bodem 

kan verplaatsen en van waaruit verspreiding van verontreiniging kan 

plaatsvinden; 

- er een zaklaag aanwezig is die door activiteiten en processen in de bodem kan 

verplaatsen en van waaruit verspreiding van verontreiniging kan plaats vinden; 

- de verspreiding heeft geleid tot een grote grondwaterverontreiniging en de 

verspreiding nog steeds plaats vindt. 

 

3.9 Wat moet ik doen als ik een oude olietank in mijn tuin vind?15 
Vindt u een olietank in uw tuin? Dan moet u dit melden bij de gemeente. In sommige 

gevallen moet u de tank laten schoonmaken (saneren) of verwijderen. 

Risico oude olietank 

Olietanks werden vroeger gebruikt om verwarmingsinstallaties van brandstof te 

voorzien. Een oude tank kan roesten en lekken. Daardoor kunnen olieresten in de bodem 

en het grondwater terechtkomen. 

Verantwoordelijkheid verwijderen of schoonmaken olietank 

Huurt u een woning? Dan moet u de verhuurder laten weten dat hij de olietank moet 

laten schoonmaken of verwijderen. 

Als eigenaar van een woning moet u een oude olietank laten schoonmaken of 

verwijderen. 

Aansprakelijkheid bij verkoop huis met olietank 

Moet u een olietank in uw tuin laten verwijderen? Regel dit dan voor de overdracht van 

de woning. Of spreek met de koper af dat hij de olietank laat verwijderen. 

Weet u dat u een olietank moet laten verwijderen en doet u dit niet? Dan bent u 

achteraf aansprakelijk te stellen voor eventuele schoonmaakkosten en 

verwijderingskosten. 

Oude olietank herkennen 

Putdeksels, koperen doppen, ontluchtingspijpen of vreemde verzakkingen in de tuin. Dit 

zijn aanwijzingen voor de aanwezigheid van een oude olietank. Olietanks liggen meestal 

niet meer dan 1 meter diep. U kunt met een metalen staaf in de grond prikken in de 

buurt van de kelder of de kruipruimte. Of een metaaldetector huren. Een oude leiding in 

de kelder of kruipruimte kan ook wijzen op olieaanvoer. 

 
15 https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/bodem-en-ondergrond/vraag-en-antwoord/wat-moet-

ik-doen-als-ik-een-oude-olietank-in-mijn-tuin-vind  

https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/bodem-en-ondergrond/vraag-en-antwoord/wat-moet-ik-doen-als-ik-een-oude-olietank-in-mijn-tuin-vind
https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/bodem-en-ondergrond/vraag-en-antwoord/wat-moet-ik-doen-als-ik-een-oude-olietank-in-mijn-tuin-vind
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Bodemplus.nl vertelt hoe u nog meer kunt onderzoeken of er een tank bij u in de grond 

zit. 

Aanwezigheid olietank melden 

Gaat u grond in de tuin verplaatsen (bijvoorbeeld voor het bouwen van een schuurtje) en 

vindt u een olietank? Dan moet u dit melden bij uw gemeente. Dit moet ook als u 

aanwijzingen heeft voor de aanwezigheid van een oude olietank in uw tuin. 

 

Kosten verwijderen olietank 

Het verwijderen van een olietank kost minimaal € 1.000. Daar kunnen nog kosten 

bijkomen voor bodemsanering. De ligging van het pand en de bereikbaarheid van de tank 

bepalen ook de uiteindelijke prijs. 
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3.10 Werkwijzer Bodemsanering: Aanpak van bodemsanering in Noord-Holland16 

 

 

 
16 Versie 2014. Gedownload van https://www.noord-

holland.nl/Onderwerpen/Water_Bodem/Bodemsanering  

https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Water_Bodem/Bodemsanering
https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Water_Bodem/Bodemsanering
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3.11 Gemeente als contractpartij bij transacties17 

 

 
17 Uit: Miniserie van Infrastructuur en Milieu (2013). Handreiking bodem voor gemeenten. 

Bodem+: https://docplayer.nl/11647097-Handreikingen-bodem-voor-gemeenten.html  

https://docplayer.nl/11647097-Handreikingen-bodem-voor-gemeenten.html


 
77 

 



 
78 

 



 
79 

 

 



 
80 

 

 

 

 



 
81 

 

 

 

 

 



 
82 

4. Funderingsproblematiek 

4.1 Funderingsviewer indicatieve aandachtsgebieden18 
Deze kaart biedt een eerste inzicht in waar aandacht voor eventuele 

funderingsproblematiek met houten funderingspalen op zijn plaats kan zijn. Een 

belangrijk onderwerp, want funderingsproblemen met houten palen kunnen leiden tot 

zeer kostbare herstelopgaves, die in het algemeen voor rekening van de pandeigenaar 

komen. 

Deze kaart toont het aantal panden met een bouwjaar van vóór 1970 per 

postcodegebied, in combinatie met de bodemgesteldheid van desbetreffend gebied. 

Houten paalfunderingen werden namelijk met name gebruikt in de bouw vóór 1970. 

Deze houten paalfunderingen kunnen in de loop der tijd schade oplopen, met name in 

gebieden met een minder draagkrachtige bodem. Dat zijn met name de volgende 

gebieden in deze kaart: 

• laagveengebied 

• rivierengebied 

• zeekleigebied 

• afgesloten zeearmen en getijdengebieden 

Deze gebieden worden in deze kaart onderscheiden, naast andere, minder kwetsbare 

bodemgebieden. In steden is deze indeling echter soms niet te maken door de ontstane 

bodemdiversiteit. In het algemeen geldt daarvoor dat met name steden in West- en 

Noord-Nederland kwetsbare bodemgebiedsdelen kennen. Ook daar is aandacht voor 

eventuele tekenen van funderingsproblematiek dus van belang bij panden van vóór 

1970. 

Door de combinatie te maken van panden van vóór 1970 met bodemgesteldheid, geeft 

deze kaart een eerste indruk van indicatieve aandachtsgebieden.  

Houten paalfunderingen in Nederland 

De schatting is dat er in Nederland ongeveer 750.000 woningen zijn met een houten 

fundering. Het betreft daarbij vooral woningen gebouwd voor 1970. Deze woningen 

hebben vaak een houten fundering, maar niet altijd. Houten funderingen kunnen 

kwetsbaar zijn, vooral in minder draagkrachtig bodemgebied. Als er problemen optreden 

gaat het vaak om oorzaken als: 

• schimmelaantasting door droogstand van houten palen (paalrot) 

• bacteriële aantasting (palenpest) 

• gebrek aan draagkracht/negatieve kleef 

• bodemdaling/bodeminklinking 

• slechte uitvoeringswijze van fundering 

• combinatie van genoemde gebreken 

  

  

 
18 https://geocontent.rvo.nl/funderingsviewer_storymap/ 

https://geocontent.rvo.nl/funderingsviewer_storymap/
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Tekenen van problemen 

Houten paalfunderingen zijn dus kwetsbaar, zeker in gebieden met een minder 

draagkrachtige bodem, zoals veen- en kleigebied. Herstel is kostbaar en komt meestal 

voor rekening van de eigenaar van het pand. Tekenen van aantasting van de houten 

paalfunderingen kunnen zijn: 

• scheefstand van de woning of scheve vloeren 

• ramen en deuren die vervormen of klemmen 

• scheuren in bouwmuren en ook in niet-dragende muren 

• hoogteverschillen tussen panden en het trottoir 

• grondverzakkingen rond het pand 

• gesignaleerde funderingsproblemen bij gelijksoortige panden in de buurt 

• indien bekend: (te) lage grondwaterstanden ten opzichte van het funderingshout 

 

  



 
84 

4.2 Funderingsproblemen19 
Problemen met de fundering van een woonhuis komen veel voor. Soms verzakt de 

fundering of zorgt daling van het grondwaterpeil voor paalrot. Hieronder vind je hoe je 

funderingsproblemen kunt herkennen, waar ze in Nederland vaker voorkomen en meer 

informatie over de verschillende voorkomende problemen. 

Hoe herken je funderingsproblemen? 

• Scheve vloeren 

• Vervormde deuren en ramen 

• Vaak grote scheuren in bouwmuren en niet-dragende muren 

• Hoogteverschillen tussen woning en de stoep 

Wat zijn de risicogebieden? 

• Het noorden en westen van het land 

• De rivierengebieden 

• Met name vooroorlogse woningen in de hiervoor genoemde gebieden 

De digitale funderingsviewer van het Kennis Centrum Aanpak Funderingsproblematiek 

(KCAF) maakt meteen inzichtelijk waar in Nederland funderingsproblemen voorkomen. 

Welke fundering heeft mijn huis? 

Veel huiseigenaren weten niet hoe hun huis is gefundeerd. Bij de afdeling Bouw- en 

Woninttoezicht van jouw gemeente kan je de oorspronkelijke bouwtekening van de 

woning opvragen om te achterhalen wat de fundering is van jouw woning. Daarnaast 

kan je informatie krijgen over grondwaterstanden. 

Veelvoorkomende problemen 

• Paalrot  

Door daling van het grondwaterpeil, bijvoorbeeld door bouwputten of lekkende 

riolen, kan funderingshout droog komen te liggen. Hierdoor ontstaat 

schimmelaantasting. De fundering verliest haar draagvermogen en de woning kan 

deels scheefzakken. 

• Palenpest 

In gebieden waar minder lange palen nodig waren, zijn tot ongeveer 1970 veel 

grenenhouten palen gebruikt. Deze palen kunnen op den duur worden aangetast 

door bacteriën, ook als de palen onder water staan. 

• Gebrek aan draagkracht 

Als de paal niet voldoende op een (zand)plaat is gefundeerd of als de zandplaat te 

dun is, kunnen verzakkingen ontstaan. 

• Bodeminklinking bij funderingen op staal 

Een zogenoemde fundering op staal hoort thuis op zandgrond. Soms is deze 

fundering echter ook gebruikt op slappe klei- en veengronden. In deze gevallen 

kan de woning verzakken. Meer informatie op het platform Slappe bodem 

• Te hoge belasting 

Vooral in de 19e eeuw zijn veel gebouwen met één of meerdere verdiepingen 

verhoogd zonder dat er aandacht was voor de fundering. 

• Uitvoeringsfouten 

 
19 https://www.eigenhuis.nl/onderhoud/funderingsproblemen#/ 

https://www.eigenhuis.nl/onderhoud/funderingsproblemen#/
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Bij de uitvoering van de fundering kan iets zijn misgegaan. Bij het heien kunnen 

palen bijvoorbeeld kapot zijn geslagen. 

• Wateroverlast of droogstand 

Een verlaging van de grondwaterstand in de stad kan verschillende oorzaken 

hebben, zoals een lekkende riolering of door grondwateronttrekking bij een 

bouwput. 

• Trillingen 

Trillingen van bouwwerkzaamheden, verkeer of verkeersdrempels kunnen fataal 

zijn voor een fundering, zeker als er al aantasting is. 

Herstelmethoden 

• Paalkopverlaging met betonnen opzetstuk 

Bij deze methode worden de paalkoppen afgezaagd en vervangen door beton tot 

50 centimeter beneden de laagst bekende grondwaterstand. Dit kan alleen bij 

aantasting van vurenhouten paalkoppen door droogstand. 

• Nieuwe fundering 

Hierbij worden naast de oude palen nieuwe palen geplaatst. Op deze palen wordt 

een nieuwe betonvloer gestort die de dragende wanden ondersteunt. 

• Nieuwe fundering vanuit de muur gedrukt 

Via sleuven in de muur worden slanke buizen naar beneden geperst tot aan de 

draagkrachtige laag. De buizen, die met beton worden gevuld, kunnen de 

draagkracht overnemen. De vloer op de begane grond blijft hierbij behouden. 

• Nieuwe fundering met randbalken 

In dit geval worden rond de woning nieuwe funderingspalen geplaatst, die met 

elkaar worden verbonden door middel van betonbalken. 

Fonds Duurzaam Funderingsherstel 

Het Fonds Duurzaam Funderingsherstel helpt huiseigenaren bij de financiering van 

noodzakelijk herstel. De rijksoverheid heeft 20 miljoen euro beschikbaar gesteld. Andere 

deelnemende partijen zoals banken en gemeenten hebben nog eens 80 miljoen ingelegd. 

Alleen huiseigenaren wiens gemeente is aangesloten bij het fonds, komen in aanmerking 

voor een lening. 
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4.3 Over Funderingsproblematiek20 
 

Verschillende soorten funderingen 

Funderingen zijn grofweg in twee typen op te delen: funderingen op (houten) palen en 

funderingen op staal. 

Fundering op houten palen 

Er zijn twee varianten op de houten 

paalfundering: de Amsterdamse en de 

Rotterdamse. Deze benaming wil niet 

zeggen dat dit type fundering enkel in 

deze steden voorkomt. In Rotterdam 

staan ook woningen met een 

Amsterdams funderingstype en in 

bijvoorbeeld Gouda kan een 

Rotterdamse paalfundering voorkomen.  

 

Bij de Amsterdamse fundering zit op de 

houten palen een horizontaal houten 

balk (ook wel kesp genoemd) met 

daarboven het langshout. Bij een 

Rotterdamse paalfundering is er alleen 

het langshout. Daarboven komt dan een 

betonbalk waarop de dragende muur 

staat of gelijk de dragende muur. 

Houten paalfunderingen werden vooral 

gebruikt in de bouwperiode tot 1970. 

 

 

 

Fundering op staal 

Bij een fundering op staal zit 

onder de dragende muur een 

verbrede gemetselde voet of 

betonvoet die direct op de er 

onderliggende bodem draagt. 

De term ‘op staal’ is 

misleidend, aangezien (op 

eventueel wapeningsstaal na) 

geen staal gebruikt wordt. 

 

 
20 https://www.kcaf.nl/over-funderingsproblematiek/  

https://www.kcaf.nl/over-funderingsproblematiek/
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Aantal woningen dat met funderingsproblemen te maken kan krijgen 

De inschatting is dat circa 400.000 woningen in Nederland met funderingsproblemen te 

maken kunnen krijgen. Dit is geen hard aantal, maar een grove inschatting. Funderingen 

zijn immers niet zichtbaar en bovendien zijn er veranderende omgevingsfactoren die 

invloed hebben op de staat van de funderingen. 

In 2013 deed DSP in opdracht van het ministerie van Binnenlandse Zaken en 

Koninkrijksrelaties onderzoek bij zeven 

gemeenten naar de urgente opgave 

van funderingsherstel. Dat bleek 

bijzonder lastig omdat niet alle 

getroffen gemeenten helder inzicht 

hebben. Ook hanteren zij niet allen 

dezelfde onderzoeksmethode. De 

uitkomst van het onderzoek is dat 

naar schatting, alleen al in deze 

gemeenten, 35.000 woningen op de 

korte termijn (binnen nu en vijftien) 

jaar geconfronteerd zullen worden met 

funderingsproblemen.  Dit geeft een 

eerste indicatie van de omvang van 

het probleem. 

De inschatting dat 400.000 woningen is een optelsom van de het aantal woningen op 

houten palen dat een riscio loopt en het aantal woningen op staal dat naar verwachting 

problemen kan krijgen. 

 

Aantal risico-woningen op houten palen 

Houten paalfunderingen werden vooral gebruikt in de bouwperiode tot 1970. In 

Nederland stammen er circa 750.000 woningen uit deze periode. Houten 

paalfunderingen kunnen kwetsbaar zijn, vooral in minder draagkrachtig bodemgebied. 

Een derde heeft of krijgt mogelijk een funderingsprobleem. Het gaat dan vooral om 

woningen in  veen- en kleigebied. Dat aantal kan oplopen als maatregelen uitblijven. 

Het KCAF ontwikkelde een viewer waar op postcode niveau te zien is welke gebieden 

potentieel risico lopen op problemen met de houten paalfundering.  

Aantal risico-woningen op staal 

Naar inschatting staan er in kleigebieden ongeveer 300.000 woningen met een 

fundering op staal. Een deel van deze woningen (ver)zakt langzaam, soms meer dan 1 

cm per jaar. 

Bij mogelijk 150.000 van deze woningen wordt daarom funderingsherstel voorzien. 
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Signalen dat een woning verzakt 

De fundering van een woning, zou de stabiele basis moeten zijn waarop de woning rust. 

Problemen met de fundering tasten deze stabiliteit aan en zorgt voor het wegzakken van 

de woning. De signalen die kunnen duiden op verzakking van de woning  zijn de 

volgende: 

Scheurvorming 

Deze scheuren kunnen zich voordoen in gevel, binnenmuren, vloeren en plafonds. 

Scheurvorming kan ook optreden ten gevolge van andere oorzaken dan 

funderingsproblemen. Om een inschatting te maken van de mogelijk oorzaak, kunt u 

gebruik maken van de scheurenwijzer van Vereniging Eigen Huis. 

Klemmende ramen deuren 

Het verzakken van een woning  gebeurt meestal niet mooi gelijkmatig. Er komen 

hierdoor krachten op de woning te staan waar deze niet tegen bestand is (van opzij in 

plaats van boven). Deur – en raamkozijnen kunnen hierdoor vervormen. Dit worden 

overdreven gezegd  trapeziums in  plaats van rechthoeken of vierkanten. Omdat de vorm 

van de deur of het raam gelijk blijft, gaat het raam of de deur klemmen. 

Scheefstand 

Een ander signaal van het (scheef) wegzakken van de woning zijn scheve vloeren en 

muren. 

Hoog water onder de vloer 

Wanneer het water in het kruipruim bijna tot aan de vloerplanken staat, kan dit een 

teken zijn van een hoge grondwaterstand (bijvoorbeeld door een grote regenbui). Het 

kan echter ook zijn dat het water niet hoger staat, maar de woning lager is gaan staan. 

Groot hoogteverschil met de buren 

Huizen met een fundering op staal zakken mee met de bodem wanneer de bovenste  

grondlagen inklinken. Huizen op palen rusten op diepere grondlagen, deze zakken dus 

niet mee. Het ontstaan van grote hoogteverschillen tussen woningen op staal 

(bijvoorbeeld bovenkant voordeur) kan een signaal zijn dat de woningen  aan het 

verzakken zijn. 

 

Oorzaken van funderingsproblemen 

Diverse omgevingsinvloeden kunnen zorgen voor funderingsproblemen. Een aantal 

daarvan kunnen invloed hebben op alle typen funderingen. Daarnaast zijn er ook 

factoren die een rol spelen bij enkel funderingen op staal of enkel funderingen op houten 

palen. Zelfs de houtsoort van de funderingspalen speelt hierin een rol. 

Mogelijke oorzaken van funderingsproblemen met houten palen 

• Aantasting van houten palen door schimmels 

• Aantasting van houten palen door bacteriën  

• Funderingspalen worden naar beneden getrokken 

• Fundering niet meer berekend op huidige gewicht 

• Verkeerd gefundeerd bij bouw van de woning 
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• Woning wordt van de funderingspalen omhoog gedrukt 

Mogelijke oorzaken van funderingsproblemen bij beide typen funderingen 

• Beschadiging fundering door (planten)wortels  

• Bodemdaling 

Welke oorzaak (of combinatie van oorzaken) ten grondslag ligt aan problemen met de 

fundering, moet blijken uit funderingsonderzoek.  

 

Aantasting van houten palen door schimmels 

Houten palen zijn letterlijk het voedsel van schimmels 

Schimmels hebben drie dingen nodig om te overleven: vocht, zuurstof en voeding. 

Ontbreekt er één van deze zaken, dan gaan ze dood. Twee factoren zijn er bij een 

fundering op houten palen altijd aanwezig: vocht en voeding. Onder de grond is het 

altijd vochtig en de voeding is (helaas) het hout van de paal. Dit betekent dat wanneer 

de factor ‘zuurstof’ toegevoegd wordt, een ideale omgeving gecreëerd wordt voor 

schimmels om te leven en zich te vermenigvuldigen. De schimmels eten de paal letterlijk 

op. Wanneer deze zijn kracht verliest, verdwijnt de stabiliteit waarvoor de fundering juist 

dient en zorgt dit voor problemen. In ideale omstandigheden staan funderingspalen dan 

ook altijd volledig onder (grond)water, waardoor er geen zuurstof bij kan komen. 

Wanneer het grondwaterniveau zakt (bedoeld of onbedoeld), kan er bij de bovenkant van 

de paal zuurstof komen en begint de paal weg te rotten. Dit wordt ook wel ‘paalrot’ of 

‘palenpest’ genoemd. 

Aantasting van houten palen door bacteriën 

Naast schimmels, kunnen ook bacteriën houten funderingspalen verzwakken. Ook 

bacteriën gebruiken namelijk het hout als voedingsstof. Het grote verschil tussen 

schimmels en bacteriën is dat er in deze laatste categorie soorten bestaan die geen 

zuurstof nodig hebben om te overleven. Verschillende bacteriesoorten kunnen elkaar in 

leven houden, ook zonder zuurstof. Om met elkaar in contact te komen, moeten deze 

bacteriën zich wel kunnen verplaatsen binnenin de houten paal. Dit laatste is de reden 

waarom aantasting door bacteriën voornamelijk voor komt in funderingspalen van 

grenenhout. Deze houtsoort heeft een open celstructuur waar (grond)water makkelijk 

doorheen kan stromen. De bacteriën liften mee met deze waterstroom om zo elkaar te 

vinden en in leven te houden. Stichting Hout Research onderzocht in opdracht van het 

KCAF of er een methode is om dit proces te stoppen. De eerste resultaten van dit 

onderzoek zijn hoopgevend. 

 

Bodemdaling 

Bodemdaling kan zowel effect hebben op funderingen op staal als op houten 

paalfunderingen. Wanneer de combinatie van beide typen funderingen in dezelfde wijk 

voorkomen, wordt het helemaal een ingewikkeld verhaal. 
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De effecten van bodemdaling op funderingen op staal 

Bodemdaling kan op twee manieren voor problemen zorgen bij funderingen zonder palen. 

Omdat de fundering direct op de bovenste grondlaag rust, zakt de woning bij het dalen 

van de bodem mee naar beneden. Het inklinken van de bodem gaat niet altijd over de 

hele fundering gelijkmatig. Hierdoor kan scheefstand van de woning en scheurvorming 

ontstaan doordat de druk niet meer gelijkmatig op de fundering rust. Dit wil niet zeggen 

dat een gelijkmatige daling van de bodem en dus de woning automatisch geen 

problemen op kan leveren. Wanneer de woning zakt, maar de grondwaterstand niet, kan 

het grondwater tot aan het niveau van de vloeren komen, waardoor deze aangetast 

worden.  

 

De effecten van bodemdaling op houten paalfunderingen 

Het effect van bodemdaling op houten paalfunderingen is indirect. Omdat de palen van 

de woning op een diepere laag rusten, daalt de bodem in principe zonder de woning mee 

de diepte in nemen.  

Indirect heeft bodemdaling toch ook effect op houten paalfunderingen: ten eerste kan er 

‘negatieve kleef’ optreden. Ten tweede kan bodemdaling er voor zorgen dat 

waterschappen genoodzaakt zijn om de grondwaterstand te verlagen. Wanneer 

funderingspalen hierdoor droog komen te staan, ligt aantasting door schimmels op de 

loer. 

De combinatie van beide typen funderingen zorgt voor dilemma’s 

Bodemdaling kan dus zowel voor funderingen op staal als voor funderingen op palen 

problemen opleveren. Woningen op houten palen hebben bij bodemdaling baat bij een 

hogere waterstand, zodat er geen zuurstof bij de palen komt. Woningen op staal hebben 

bij bodemdaling baat bij een lagere waterstand, zodat het niet uiteindelijk tot aan de 

vloer komt. In wijken waar beide typen funderingen naast elkaar voorkomen, levert dit 

een behoorlijk dilemma op. 

Voorkomen van (verdere) funderingsproblemen 

Een fundering maakt onderdeel uit van de woning, net zo zeer als het dak en de 

kozijnen.Alle onderdelen van een woning hebben periodiek onderhoud nodig en bereiken 

uiteindelijk het einde van de levensduur. 
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Veel woningeigenaren zijn zich hier onvoldoende van bewust. De fundering is ook niet 

zichtbaar, dus pas wanneer de signalen van problemen duidelijk zichtbaar worden, wordt 

gekeken naar de staat van de fundering. 

Inzicht in staat van fundering geeft opties  

Zonde, want bij vroege constatering van aantasting en een aflopende levensduur zijn er 

nog mogelijkheden. Ten eerste biedt inzicht in de resterende levensduur van de 

fundering de gelegenheid om te sparen voor aankomende vervanging. Ten tweede kan in 

sommige gevallen de levensduur van een fundering nog verlengd worden door een 

oorzaak van aantasting weg te nemen. 

De  funderingsviewer indicatieve aandachtsgebieden geeft weer in welke gebieden 

woningeigenaren extra alert  dienen te zijn op de signalen  van mogelijke problemen met 

de houten paalfundering.  Voor deze woningeigenaren geldt ook dat het opbouwen van 

een spaarpot voor toekomstig onderhoud verstandig is. Voor woningen die op staal 

gefundeerd zijn, bestaat helaas nog niet een dergelijk inzicht. 

Naast de funderingsviewer werkt het KCAF momenteel ook aan een pilotproject rondom 

een monitoringssysteem waarmee de bewegingen van een pand (verzakking en 

verdraaiing) gevolgd kan worden. Het doel van deze pilot Code Oranje  is om uiteindelijk 

beter te kunnen voorspellen wat de (resterende) levensduur van een fundering is. 

Voor woningeigenaren die vermoeden dat de problemen zich al aangediend hebben, 

heeft het KCAF een stappenplan gemaakt. 

In dit stappenplan wordt aangegeven dat het verstandig is om een funderingsonderzoek 

uit te laten voeren door een professional. Hiermee wordt de mate van aantasting van de 

fundering en de mogelijke oorzaak achterhaald. 

Voorkomen verdere aantasting door schimmels 

Wanneer uit het onderzoek het naar voren komt: 

• de woning is gefundeerd door middel van houten palen; 

• deze palen zijn aangetast door schimmels; 

• de oorzaak is blootstelling aan zuurstof door een te lage grondwaterstand; 

• de palen beschikken nog wel over voldoende draagvermogen 

dan kan actief grondwaterbeheer  wellicht de levensduur van de bestaande fundering 

verlengen. 

Voorkomen verdere aantasting door bacteriën 

Wanneer uit het onderzoek het naar voren komt: 

• de woning is gefundeerd door middel van houten palen; 

• dit zijn grenenhouten palen; 

• de palen zijn niet langdurig blootgesteld aan zuurstof; 

• ze zijn aangetast door bacteriën; 

• de palen beschikken nog wel over voldoende draagvermogen 

dan is het raadzaam om het lopende onderzoek naar het conserveren van grenen houten 

funderingspalen  
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4.4 Fundering: waar staat een gebouw op, hoe is het gefundeerd?21 
Constructeurs rekenen een gebouw door beginnend bij het dak en eindigend bij de 

fundering, terwijl de fundering als eerste wordt aangelegd. Vervolgens wordt de rest van 

het gebouw erop gezet. Omdat de fundering het complete gebouw draagt, is het van 

groot belang om veel aandacht eraan te schenken. Waartoe dient de fundering, waarom 

vormt het het meest belangrijke onderdeel van de constructie en welke vormen zijn er? 

 

Reden van funderen 

Een woning of gebouw is gemaakt van beton, stenen, hout en staal en dat alles 

opgeteld weegt nogal wat. Een fundering dient er dan ook toe om het gewicht van het 

gebouw over te brengen naar de ondergrond. Een gebouw kan niet blijven staan indien 

er geen heldere gedachte achter zit hoe belastingen uit het gebouw onderin worden 

opgenomen. Daarnaast houdt het ook in dat die aangelegde fundering moet voldoen, 

omdat anders alsnog problemen in het bovenliggende gebouw kunnen ontstaan. Denk 

daarbij aan het voorkomen van scheuren, verzakkingen en de potentiële kans op 

instorting. Des te meer reden dat er veel aandacht aan de fundering moet worden 

geschonken. Wat bepaald het type fundering en hoe wordt het aangelegd? 

Waardoor wordt de fundering bepaald? 

Het is overduidelijk dat hoge zware gebouwen op palen worden gefundeerd, maar dat 

ligt compleet anders voor lage relatief lichte gebouwen. Denk daarbij aan woningen, 

fabriekshallen, boerderijen enzovoorts. De belastingen zijn laag echter de fundering 

wordt veelal bepaald door hoe de ondergrond is opgebouwd. Nederland kent vele 

soorten grondopbouw: 

• west Nederland: een dikke veen of slappe kleilaag wat snel inzakt met op vele 

meters diepte harde zandlagen; 

• midden Nederland: stevige rivierklei en goed tegen een stootje kan; 

• zuid en oost Nederland: stevige klei afgewisseld met harde zandlagen. 

Variërende bodemopbouw betekent dat er verschillende soorten fundering kunnen 

worden toegepast. Wat zijn zoal de fundatiemethoden? 

Noodzaak bodemonderzoek 

Voor ieder gebouw dat wordt gebouwd – hoog of laag – dient er een bodemonderzoek 

uitgevoerd te worden. Dat houdt veelal in dat er een geotechnisch bureau ingeschakeld 

moet worden, waarbij sonderingen worden gemaakt. Een sondering laat de 

bodemgesteldheid zien op basis van de bodemweerstand als een vergelijkbare lange pen 

de grond in wordt gestoken. Hoge uitslagen houden een harde zandlaag in, terwijl 

extreem lage uitslagen op veen of slappe klei kunnen duiden. De mate van 

draagbaarheid van de ondergrond dient in Nederland met nadruk concreet bij ieder nieuw 

gebouw onderzocht te worden om zo een gedegen fundatie te kunnen realiseren. 

 

 

 
21 https://wetenschap.infonu.nl/techniek/103686-fundering-waar-staat-een-gebouw-op-hoe-is-

het-gefundeerd.html 

https://wetenschap.infonu.nl/techniek/103686-fundering-waar-staat-een-gebouw-op-hoe-is-het-gefundeerd.html
https://wetenschap.infonu.nl/techniek/103686-fundering-waar-staat-een-gebouw-op-hoe-is-het-gefundeerd.html
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Hoe kun je een gebouw funderen? 

Hoe een gebouw kan worden gefundeerd is afhankelijk van de opbouw van de 

ondergrond. Voor lage relatief lichte gebouwen kan het volgende onderscheid worden 

aangegeven. 

Slappe bovenlaag 

Veen en slappe klei daar kun je niet op bouwen. In dat geval moet er dieper worden 

gekeken. Dat houdt in dat zeker in west Nederland de diepe harde zandlaag wordt 

gezocht, waarop met palen kan worden gefundeerd. Deze worden praktisch altijd 

uitgevoerd middels betonpalen, waarover een betonbalkenstructuur wordt toegepast om 

belasting uit wanden van boven op te kunnen vangen. 

Half harde kleilaag 

Veelal een discussiepunt vormt een half harde kleilaag. Stroken zijn niet toepasbaar 

omdat de belastingen dan relatief te groot zijn, echter de mogelijkheid bestaat wel om 

op een betonplaat te funderen. Een relatief stugge plaat zorgt ervoor dat de belastingen 

over een groter bodemdeel worden overgebracht, waarbij eventuele zettingen beperkt 

zijn. Is er sprake van een slappe kleilaag op een relatief hardere laag dan kan worden 

overwogen om de woning op plaat uit te voeren met een kelder onder de complete 

woning. 

Harde zandlaag 

Zand en zeker een dik pakket daarvan kan ongekende belastingen opnemen. Bij een 

relatief klein gebouw en niet zwaar kan het op stroken oftewel op staal worden 

gefundeerd. Op staal houdt in rechtstreeks op zand gefundeerd middels een strook, poer 

of plaat. De krachten zijn beperkt en de zandlaag kan veel hebben, waardoor de 

fundering niet diep wordt uitgevoerd. Veelal zal de strook niet dieper dan 80 cm onder 

maaiveld worden gefundeerd. 

  



 
94 

4.5 Folder fonds duurzaam funderingsherstel22 

 

 
22 https://funderingsherstelfonds.nl/wp-content/uploads/2019/07/Folder-voor-eigenaar-bewoner-

juli-2019.pdf  

https://funderingsherstelfonds.nl/wp-content/uploads/2019/07/Folder-voor-eigenaar-bewoner-juli-2019.pdf
https://funderingsherstelfonds.nl/wp-content/uploads/2019/07/Folder-voor-eigenaar-bewoner-juli-2019.pdf


 
95 

 

 

 

 



 
96 

4.6 Folder Scheurenwijzer23 

 

 
23 Gedownload via https://www.eigenhuis.nl  

https://www.eigenhuis.nl/
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4.7 Folder funderingsherstel en energiebesparing24 

 

 

 
24 https://www.kcaf.nl/wp-content/uploads/2018/08/Energiebesparing-brochure-DEF-V2.pdf  

https://www.kcaf.nl/wp-content/uploads/2018/08/Energiebesparing-brochure-DEF-V2.pdf
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