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Gecertificeerde makelaars en geregistreerde taxateurs moeten in de praktijk kennis van zaken
hebben. Het is belangrijk dat daarvoor essentiéle 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. Hierbij kan het zijn dat een thema meetelt voor zowel VastgoedCert als
NRVT. De onderwerpen zijn in de syllabi verzameld. U kunt deze syllabus voor zelfstudie en als
naslagmateriaal bij het afleggen van een toets gebruiken. U hoeft dus geen zaken van buiten te
leren.

Cursus of toets?

Er kan aan de hercertificeringsverplichtingen worden voldaan door een cursus te volgen bij een
door VastgoedCert/NRVT 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 variéren. Bij een

examen mag de syllabus als naslagwerk worden

meegenomen. De syllabus wordt ook digitaal Oefenen voor de

aangeboden in het examen. Het is dus niet nodig actualiteitentoets?

om de syllabus uit te printen. Bestel dan de

De (flex-) toetsen kunnen tot en met januari 2023 proeftoets!
worden geboekt. Het afleggen van toetsen (ook

van voorgaande jaren) op een later moment kan

alleen in overleg met VastgoedCert/NRVT.

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 of aanvullende bronnen te zoeken. Voor een
goede voorbereiding op het examen kan het nuttig zijn ook andere bronnen door te nemen. Bij
het merendeel van de toetstermen zijn bronnen aangereikt, bepaalde kennis wordt echter ook
bekend verondersteld.

Via uw account van SVMNIVO kan een proeftoets worden besteld.

Met de grootst mogelijke zorg is deze syllabus samengesteld en gecontroleerd. 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 2022,
vastgoed

Miranda Bood

Secretaris Examencommissie . ..I .
Nederlands Register
Vastgoed Taxateurs
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1. Burenrecht

1.1 Burenrecht
Het burenrecht regelt het geheel van bevoegdheden en verplichtingen van eigenaren van
naburige of aangrenzende erven. De regels van het burenrecht leveren vaak een
beperking op van het eigendomsrecht en geven aan hoe iemand zich moet gedragen. De
betreffende regels zijn te vinden het Boek 5 van het Burgerlijk Wetboek onder
“Bevoegdheden en verplichtingen van eigenaars van naburige erven”. De bepalingen van
het burenrecht zijn regelend van aard en dus niet dwingend. De regels gelden tenzij
buren onderling iets anders hebben afgesproken. Er zijn vaak ook verbindingen met

andere rechtsgebieden of wettelijke bepalingen.1

Burgerlijkwet boek 5 titel 4 artikel 37-59?2

Titel 4. Bevoegdheden en verplichtingen van eigenaars van naburige erven
Artikel 37

De eigenaar van een erf mag niet in een mate of op een wijze die volgens artikel 162
van Boek 6 onrechtmatig is, aan eigenaars van andere erven hinder toebrengen zoals
door het verspreiden van rumoer, trillingen, stank, rook of gassen, door het onthouden
van licht of lucht of door het ontnemen van steun.

Artikel 38

Lagere erven moeten het water ontvangen dat van hoger gelegen erven van nature
afloopt.

Artikel 39

De eigenaar van een erf mag niet in een mate of op een wijze die volgens artikel 162
van Boek 6 onrechtmatig is, aan eigenaars van andere erven hinder toebrengen door
wijziging te brengen in de loop, hoeveelheid of hoedanigheid van over zijn erf stromend
water of van het grondwater, dan wel door gebruik van water dat zich op zijn erf
bevindt en in open gemeenschap staat met het water op eens anders erf.

Artikel 40

e 1 De eigenaar van een erf dat aan een openbaar of stromend water grenst, mag
van het water gebruik maken tot bespoeling, tot drenking van vee of tot andere
dergelijke doeleinden, mits hij daardoor aan eigenaars van andere erven geen
hinder toebrengt in een mate of op een wijze die volgens artikel 162 van Boek
6 onrechtmatig is.

e 2 Betreft het een openbaar water, dan is het vorige lid slechts van toepassing
voor zover de bestemming van het water zich er niet tegen verzet.

Artikel 41

Van de artikelen 38, 39 en 40 lid 1 kan bij verordening worden afgeweken.

' https://www.juridischadvies.nl/wonen/burenrecht/
2 https://wetten.overheid.nl/BWBR0005288/2018-09-19#Boek5 Titeldeel4 Artikel37
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Artikel 42

¢ 1 Het is niet geoorloofd binnen de in lid 2 bepaalde afstand van de grenslijn van
eens anders erf bomen, heesters of heggen te hebben, tenzij de eigenaar daartoe
toestemming heeft gegeven of dat erf een openbare weg of een openbaar water
is.

e 2 Deinlid 1 bedoelde afstand bedraagt voor bomen twee meter te rekenen vanaf
het midden van de voet van de boom en voor de heesters en heggen een halve
meter, tenzij ingevolge een verordening of een plaatselijke gewoonte een kleinere
afstand is toegelaten.

e 3 De nabuur kan zich niet verzetten tegen de aanwezigheid van bomen, heesters
of heggen die niet hoger reiken dan de scheidsmuur tussen de erven.

e 4 Ter zake van een volgens dit artikel ongeoorloofde toestand is slechts
vergoeding verschuldigd van de schade, ontstaan na het tijdstip waartegen tot
opheffing van die toestand is aangemaand.

Artikel 43

Onder muur wordt in deze en de volgende titel verstaan iedere van steen, hout of andere
daartoe geschikte stof vervaardigde, ondoorzichtige afsluiting.

Artikel 44

¢ 1 Indien een nabuur wiens beplantingen over eens anders erf heenhangen,
ondanks aanmaning van de eigenaar van dit erf, nalaat het overhangende te
verwijderen, kan laatstgenoemde eigenaar eigenmachtig het overhangende
wegsnijden en zich toeéigenen.

e 2 Degene op wiens erf wortels van een ander erf doorschieten, mag deze voor
zover ze doorgeschoten zijn weghakken en zich toeéigenen.

Artikel 45

Vruchten die van de bomen van een erf op een naburig erf vallen, behoren aan hem wie
de vruchten van dit laatste erf toekomen.

Artikel 46

De eigenaar van een erf kan te allen tijde van de eigenaar van het aangrenzende erf
vorderen dat op de grens van hun erven behoorlijk waarneembare afpalingstekens
gesteld of de bestaande zo nodig vernieuwd worden. De eigenaars dragen in de kosten
hiervan voor gelijke delen bij.

Artikel 47

¢ 1Tindien de loop van de grens tussen twee erven onzeker is, kan ieder der
eigenaars te allen tijde vorderen dat de rechter de grens bepaalt.

¢ 2In geval van onzekerheid waar de grens tussen twee erven ligt, geldt niet het
wettelijk vermoeden dat de bezitter eigenaar is.

e 3Bij het bepalen van de grens kan de rechter naar gelang van de omstandigheden
het gebied waarover onzekerheid bestaat, in gelijkwaardige of ongelijkwaardige




delen verdelen dan wel het in zijn geheel aan een der partijen toewijzen, al dan
niet met toekenning van een schadevergoeding aan een der partijen.

Artikel 48

De eigenaar van een erf is bevoegd dit af te sluiten.

Artikel 49

1 leder der eigenaars van aangrenzende erven in een aaneengebouwd gedeelte
van een gemeente kan te allen tijde vorderen dat de andere eigenaar ertoe
meewerkt, dat op de grens van de erven een scheidsmuur van twee meter
hoogte wordt opgericht, voor zover een verordening of een plaatselijke gewoonte
de wijze of de hoogte der afscheiding niet anders regelt. De eigenaars dragen in
de kosten van de afscheiding voor gelijke delen bij.

2 Het vorige lid is niet toepasselijk, indien een der erven een openbare weg of
een openbaar water is.

Artikel 50

1 Tenzij de eigenaar van het naburige erf daartoe toestemming heeft gegeven, is
het niet geoorloofd binnen twee meter van de grenslijn van dit erf vensters of
andere muuropeningen, dan wel balkons of soortgelijke werken te hebben, voor
zover deze op dit erf uitzicht geven.

2 De nabuur kan zich niet verzetten tegen de aanwezigheid van zodanige
openingen of werken, indien zijn erf een openbare weg of een openbaar water is,
indien zich tussen de erven openbare wegen of openbare wateren bevinden of
indien het uitzicht niet verder reikt dan tot een binnen twee meter van de opening
of het werk zich bevindende muur. Uit dezen hoofde geoorloofde openingen of
werken blijven geoorloofd, ook nadat de erven hun openbare bestemming hebben
verloren of de muur is gesloopt.

3 De in dit artikel bedoelde afstand wordt gemeten rechthoekig uit de buitenkant
van de muur daar, waar de opening is gemaakt, of uit de buitenste naar het
naburige erf gekeerde rand van het vooruitspringende werk tot aan de grenslijn
der erven of de muur.

4 Wanneer de nabuur als gevolg van verjaring geen wegneming van een opening
of werk meer kan vorderen, is hij verplicht binnen een afstand van twee meter
daarvan geen gebouwen of werken aan te brengen die de eigenaar van het
andere erf onredelijk zouden hinderen, behoudens voor zover zulk een gebouw of
werk zich daar reeds op het tijdstip van de voltooiing van de verjaring bevond.

5 Ter zake van een volgens dit artikel ongeoorloofde toestand is slechts
vergoeding verschuldigd van schade, ontstaan na het tijdstip waartegen
opheffing van die toestand is aangemaand.

Artikel 51

In muren, staande binnen de in het vorige artikel aangegeven afstand, mogen steeds
lichtopeningen worden gemaakt, mits zij van vaststaande en ondoorzichtige vensters
worden voorzien.




Artikel 52

e 1 Een eigenaar is verplicht de afdekking van zijn gebouwen en werken zodanig in
te richten, dat daarvan het water niet op eens anders erf afloopt.

e 2 Afwatering op de openbare weg is geoorloofd, indien zij niet bij de wet of
verordening verboden is.

Artikel 53

Een eigenaar is verplicht er voor te zorgen dat geen water of vuilnis van zijn erf in de
goot van eens anders erf komt.

Artikel 54

e 1 Is een gebouw of werk ten dele op, boven of onder het erf van een ander
gebouwd en zou de eigenaar van het gebouw of werk door wegneming van het
uitstekende gedeelte onevenredig veel zwaarder benadeeld worden dan de
eigenaar van het erf door handhaving daarvan, dan kan de eigenaar van het
gebouw of werk te allen tijde vorderen dat hem tegen schadeloosstelling een
erfdienstbaarheid tot het handhaven van de bestaande toestand wordt verleend
of, ter keuze van de eigenaar van het erf, een daartoe benodigd gedeelte van het
erf wordt overgedragen.

e 2 Het vorige lid is van overeenkomstige toepassing, wanneer een gebouw of
werk na verloop van tijd over andermans erf is gaan overhellen.

¢ 3 De vorige leden zijn niet van toepassing, indien dit voortvloeit uit een op de
wet of rechtshandeling gegronde verplichting tot het dulden van de bestaande
toestand of indien de eigenaar van het gebouw of werk ter zake van de bouw of
zijn verkrijging kwade trouw of grove schuld verweten kan worden.

Artikel 55

Indien door een dreigende instorting van een gebouw of werk een naburig erf in gevaar
wordt gebracht, kan de eigenaar van dat erf te allen tijde vorderen dat maatregelen
worden genomen teneinde het gevaar op te heffen.

Artikel 56

Wanneer het voor het verrichten van werkzaamheden ten behoeve van een onroerende
zaak noodzakelijk is van een andere onroerende zaak tijdelijk gebruik te maken, is de
eigenaar van deze zaak gehouden dit na behoorlijke kennisgeving en tegen
schadeloosstelling toe te staan, tenzij er voor deze eigenaar gewichtige redenen bestaan
dit gebruik te weigeren of tot een later tijdstip te doen uitstellen.

Artikel 57

¢ 1 De eigenaar van een erf dat geen behoorlijke toegang heeft tot een openbare
weg of een openbaar vaarwater, kan van de eigenaars van de naburige erven te
allen tijde aanwijzing van een noodweg ten dienste van zijn erf vorderen tegen
vooraf te betalen of te verzekeren vergoeding van de schade welke hun door die
noodweg wordt berokkend.




e 2 Indien zich na de aanwijzing van de noodweg onvoorziene omstandigheden
voordoen, waardoor die weg een grotere last aan de eigenaar van het erf
veroorzaakt dan waarmee bij het bepalen van de in lid 1 bedoelde vergoeding
was gerekend, kan de rechter het bedrag van de vergoeding verhogen.

¢ 3 Bij de aanwijzing van de noodweg wordt rekening gehouden met het belang
van het ingesloten erf, dat langs die weg de openbare weg of het openbare water
zo snel mogelijk kan worden bereikt, en met het belang van de bezwaarde erven
om zo weinig mogelijk overlast van die weg te ondervinden. Is een erf van de
openbare weg afgesloten geraakt, doordat het ten gevolge van een
rechtshandeling een andere eigenaar heeft gekregen dan een vroeger daarmee
verenigd gedeelte dat aan de openbare weg grenst of een behoorlijke toegang
daartoe heeft, dan komt dit afgescheiden gedeelte het eerst voor de belasting
met een noodweg in aanmerking.

e 4 Wanneer een wijziging in de plaatselijke omstandigheden dat wenselijk maakt,
kan een noodweg op vordering van een onmiddellijk belanghebbende eigenaar
worden verlegd.

¢ b Een noodweg vervalt, hoelang hij ook heeft bestaan, zodra hij niet meer nodig
is.

Artikel 58

e 1 De eigenaar van een erf die water, elektriciteit, gas en warmte dat elders te
zijner beschikking staat, door een leiding wil aanvoeren, kan tegen vooraf te
betalen of te verzekeren schadevergoeding van de eigenaars der naburige erven
vorderen te gedogen dat deze leiding door of over hun erven gaat.

e 2 De laatste vier leden van het vorige artikel vinden daarbij overeenkomstige
toepassing.

Artikel 59

¢ 1 Wanneer de grens van twee erven in de lengterichting onder een niet
bevaarbaar stromend water, een sloot, gracht of dergelijke watergang doorloopt,
heeft de eigenaar van elk dier erven met betrekking tot die watergang in zijn
gehele breedte dezelfde bevoegdheden en verplichtingen als een mede-eigenaar.
ledere eigenaar is verplicht de op zijn erf gelegen kant van het water, de sloot, de
gracht of de watergang te onderhouden.

e 2 ledere eigenaar is gerechtigd en verplicht hetgeen tot onderhoud daaruit wordt
verwijderd, voor zijn deel op zijn erf te ontvangen.

e 3 Een door de eigenaars overeengekomen afwijkende regeling is ook bindend
voor hun rechtverkrijgenden.




Overlast van buren?®
Wat zijn de regels met betrekking tot overlast? En wat kun je het beste doen bij overlast
van je buren?

Voor overlast bestaan geen duidelijke criteria. Jouw buren mogen je uiteraard niet teveel
hinder bezorgen met bijvoorbeeld geluid en stank. Een buurman die af en toe piano
speelt kan vervelend zijn, maar dit valt niet onder ontoelaatbare overlast. Dat is wel het
geval als hij vaak of langdurig en op ongepaste tijden muziek speelt.

Tips bij overlast

e Probeer het probleem eerst in goed overleg of via buurtbemiddeling op te lossen.
Bespreek ook met andere buren of zij overlast ervaren.
Op problemenmetjeburen.nl staan tips hoe je het gesprek met overlastgevende
buren aan kunt gaan. Lukt dat niet, dan zijn er verschillende (juridische)
mogelijkheden om iets te doen tegen erge woonoverlast.

e In de wet staat dat je mensen die in jouw buurt wonen geen onrechtmatige
hinder mag toebrengen. Andersom geldt dit natuurlijk ook. Denk daarbij aan
lawaai, stank of rook. Enige hinder is toegestaan, maar onrechtmatige hinder
niet. Wanneer hinder onrechtmatig wordt, hangt weer af van de ernst van de
hinder en de duur ervan. Via de rechter kun je een procedure starten om de
overlast te beéindigen. Een tweede regeling over burenoverlast in de wet staat in
het Wetboek van Strafrecht (artikel 431). Dit artikel verbiedt 'nachtelijk
burengerucht'. De politie moet erop toezien dat mensen zich hieraan houden. Je
kunt dus aangifte doen bij de politie als je overlast ervaart. Het Openbaar
Ministerie kan overgaan tot vervolging.

¢ Woon je in een appartement en heb je overlast van een andere bewoner in het
complex? Dan kan de Vereniging van Eigenaars (VVE) actie ondernemen via de
splitsingsakte/het splitsingsreglement en het huishoudelijk reglement. Het bestuur
kan de bewoner een waarschuwing geven, en als dat niet helpt een boete
opleggen. In het uiterste geval kan de VVE de bewoner het gebruik van zijn
appartement ontzeggen. De VVE kan in het huishoudelijk reglement leefregels
opnemen om overlast te voorkomen.

e Vindt de overlast plaats in een openbare ruimte, dan kun je via de gemeente
proberen iets aan de overlast te doen. In de Algemene Plaatselijke Verordening
(APV) van een gemeente staan vaak leef- en omgangsregels voor openbare
ruimtes. De gemeente kan tegen overlast optreden via een dwangsom. Soms kan
de gemeente zelfs een gebiedsontzegging opleggen. Is er sprake van ernstige
verstoring van de openbare orde? Dan kan de burgemeester in het uiterste
geval een pand voor een bepaalde tijd sluiten. Bijvoorbeeld bij drugsoverlast. Er
moet dan wel een goed dossier zijn opgebouwd waarin alle meldingen van
overlast zijn opgenomen.

3 https://www.eigenhuis.nl/wonen/buren/overlast-buren#/
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Overlast? *

VilF vragen wet aanpak woonoveriast

Op 1 juli 2017 treedt
de Wet aanpak
woonoverlast in
werking. Wat zijn
de gevolgen voor
woningbezitters?

ELST GONNIE OUSSOREN
OT0 HOLLANDEE HOOGTE

Wat houdt de wet in?

De aso-wet’, zoalks die door

sommigen wordt genoemd,
geeft burgemeesters meer moge-
lijkheden jets te doen tegen burgers
(huurders en huiseigenaren) die hun
buren emstige overlast bezorgen. Ook
mensen die hun huis verhuren via
bijvoorbeeld Airbnb kunnen straks
eerder worden bestraft, als hun huur-
ders hinder geven.

Is er zoveel overlast dat er een
2 nieuwe wet voor nodig is?

Uit de Veiligheidsmonitor
2015 van het Centraal Bureau voor
de Seatistiek blijke dat zo'n 5 pro-
cent van de Nederlanders zegt vaak
overlast van omwonenden te onder-
vinden (27 procent ervaart dat ‘wel
eens’). Dat lijkt misschien niet veel,
maar het gaat geregeld om ernstige,
langdurige zaken, waarbij gemeente
en politie soms maar weinig kunnen
doen. Tot nu toe konden gemeenten
eigenlifk alleen waarschuwingen ge-
ven &f de overlastpleger uit huis laten
plaatsen. De nieuwe wet geeft bur-
gemeesters de ruimte om tussen die

lichte en zware opties maatregelen te

nemen. Hij of zij mag straks zonder

tussenkomst van de rechter ‘speci-
ficke gedragsaanwijzingen’ geven aan

overlastgevers

Wat mag een burgemeester

straks, wat nu nog niet mag?

De burgemeester kan bij-
voorbeeld bepalen dat een agres-
sieve hond moet worden gemuil-
korfd. Bezoekers die kabaal maken
of intimiderend zijn kunnen een
bezoekersverbod krijgen. De bur-
gemeester kan ook gebieden geen
harde muziek te draaien. De ge-
dragsaanwijzing geldt als last onder
dwangsom™. Dus wie niet luistere,
krijgt een boete. Of als ‘last onder
bestuursdwang’. Dat maakt zelfs
inname van de stereo of tijdelijke

Overlast? De burgemeester
kan er straks meer aan doen

uithuisplaatsing van de eigenaar
mogelijk. De overlastgever mag ui-
teraard naar de rechter stappen als
hij het er niet mee eens is.

dus alle burenruzies
oplossen?
Nou, zo werkt het niet. Hij komt

q Gaat de burgemeester straks

in het spel bij ernstige gevallen:
als waarschuwingen, mediation
of buurtbemiddeling niet hebben
gewerkt,

Krijgt elke burgermeester die

bevoegdheden?

Die keuze is aan de gemeentes
zelf en zal per gemeente verschillen,
omdat de problemen met woonover-
last niet overal hetzelfde zijn. ™
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Wat moet ik doen bij burenoverlast?®

Als uw buren voor overlast zorgen, zoals geluidsoverlast, probeer dan eerst samen
afspraken te maken. Helpt dat niet, dan kunt u melding maken bij uw verhuurder,
gemeente, de Vereniging van Eigenaren (VVE) of bij toezichthouders.

Afspraken maken over leefgeluiden buren
Buren moeten normale leefgeluiden van elkaar accepteren. Bijvoorbeeld:
e spelende kinderen;
e hoesten;
e overdag stofzuigen;
e dichtslaan van deuren.

Probeer eerst samen afspraken te maken. Bijvoorbeeld over tot hoe laat uw buren
klussen of muziek draaien. Over dieren, zoals blaffende honden. Of over geluiden in de
tuin.

Hulp bij overlast van buren

Bij ernstige overlast van buren kunt u de verhuurder (bijvoorbeeld de woningcorporatie)
vragen om maatregelen te nemen. Deze kan bijvoorbeeld muren of vlioeren beter
isoleren. Heeft u een koopwoning binnen een gebouw, bijvoorbeeld een appartement,
dan kunt u de Vereniging van eigenaren (VVE) om hulp vragen.

Blijft de overlast bestaan? Dan kunt u melding maken bij:
e de gemeente;
e de politie;
e een buurtbemiddelaar.
Woonoverlast en verward gedrag
Soms vertoont iemand die overlast veroorzaakt, ook zorgwekkend gedrag. Bijvoorbeeld:
e iemand verwaarloost zichzelf en het huis;
e iemand loopt ‘s winters op blote voeten buiten;
e u ziet iemand nooit meer buiten.

Mogelijk vertoont iemand verward gedrag door een achterliggende aandoening of
beperking. Zoals een (licht) verstandelijke beperking, psychische problemen of dementie.
Ook kan het gaan om levensproblemen, zoals schulden, dakloosheid of het verlies van
dierbaren. Er is dan mogelijk zorg of ondersteuning voor mensen met verward

gedrag nodig. Wanneer u zich zorgen maakt om iemand met zorgwekkend gedrag, kunt
u terecht bij het Landelijk Meldpunt Zorgwekkend Gedrag. U kunt bellen naar 0800-
1205.

® https://www.rijksoverheid.nl /onderwerpen/leefbaarheid/vraag-en-antwoord/wat-moet-ik-doen-
bij-burenoverlast
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Bij woonoverlast als gevolg van verward gedrag kunt u ook melding maken bij:
e de verhuurder;
e de gemeente;
e de politie;
e een buurtbemiddelaar.
Hulp bij burenoverlast door open haard of houtkachel

Ervaart u overlast door houtrook of de open haard van uw buren? Probeer er eerst
samen uit te komen met diegene die overlast veroorzaakt. Wanneer de
weersomstandigheden ongunstig zijn om te stoken, staat er een waarschuwing op:

e het Stookalert van het RIVM;

e Stookwijzer.nu.

Komt u er samen niet uit, dan kunt u:
¢ uw gezondheidsklachten melden bij de gemeente of GGD;

e een milieu- of gezondheidsklacht melden bij de Vereniging Leefmilieu;

e de verhuurder of VVE om hulp vragen.

Naar de rechter om overlast buren

Helpen een gesprek, melding bij verhuurder/VVE, gemeente of politie niet, dan kunt u
nog overwegen naar de civiele rechter te gaan. Hiervoor moet u griffiekosten betalen.
De rechter bepaalt of uw buren met de overlast de wet overtreden. Dat hangt af van het

soort overlast en hoe lang die duurt.

Vindt de rechter dat uw buren met de overlast de wet overtreden? Dan kan de rechter
hen bijvoorbeeld verbieden om tussen bepaalde tijJden muziek te draaien of te klussen.

Of verbieden om meer geluid te maken dat harder is dan een bepaald aantal decibel.

Hulp bij overlast door bomen in tuin van buren

Bij overlast door een boom in de tuin van uw buren of overhangend groen kunt u ook
terecht bij de civiele rechter. Probeer er altijd eerst samen uit te komen: een vriendelijk

gesprek helpt vaak meer dan een klacht.
Hulp bij overlast door te veel bewoners

Als er veel bewoners in 1 huis wonen, bijvoorbeeld in een studentenhuis, kan dit
burenoverlast geven. In dat geval kunt u ook contact opnemen met uw gemeente.
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1.2 Mandeligheid
Wat is mandeligheid?®

Op grond van artikel 5:60 BW kent de Nederlandse wet mandeligheid. Mandeligheid
ontstaat op het moment dat een onroerende zaak eigendom is van meerdere personen.
Op het moment dat een onroerende zaak gemeenschappelijk eigendom is van
verschillende eigenaars van twee — of meer — erven, spreekt men van mandeligheid. Een
voorbeeld hiervan is bijvoorbeeld een heg of een muur die tussen twee erven in staat.
De verschillende eigenaren moet die onroerende zaak ook bestemmen tot het
gemeenschappelijke nut van hun erven.

Vereisten van mandeligheid

Mandeligheid kan alleen met betrekking tot onroerende zaken. Het is niet mogelijkheid
dat er met betrekking tot een roerende zaak sprake is van mandeligheid. Naburigheid is
geen vereiste voor mandeligheid. Naburigheid betekent dat de twee zaken aan elkaar
grenzen. Uit het feit dat het gaat om een onroerende zaak die eigendom is van meerdere
personen vloeit wel voort dat er vrijwel altijd sprake is van naburigheid, betekent dit niet
dat dit een ontstaansvereiste is. Wat wel vereist is, is het gemeenschappelijke nut van
de onroerende zaak. Het is van belang dat beide eigenaren er nut aan ondervinden.
Verder kan mandeligheid ontstaan door het verrichten van een rechtshandeling, zo volgt
uit artikel 5:60 BW. Als het gaat om een hek, een muur of een heg, dan kan het ook
ontstaan op basis van de wet. Dit volgt uit artikel 5:62 BW.

Verplichtingen en rechten van eigenaren

De mede-eigenaren kunnen allemaal gebruik maken van de zaak. Er bestaat zoiets als
mede-gebruik. Zij zijn verplicht elkaar toegang tot de zaak te verschaffen en kunnen
deze toegang niet aan een mede-eigenaar ontzeggen. Wel zijn de mede-eigenaren
allemaal verplicht een aandeel te leveren in de kosten van het onderhoud en de reiniging
van de zaak. Ook als er de onroerende zaak toe is aan vernieuwing en die vernieuwing is
noodzakelijk, zijn alle mede-eigenaren verplicht bij te dragen in de kosten hiervoor. Dit
volgt uit artikel 5:65 BW. Doordat er sprake is van mede-eigendom kunnen de eigenaren
niet afzonderlijk van elkaar de onroerende zaak leveren of verdelen op grond van artikel
5:63 BW. Ze kunnen dit niet aan vreemden, maar wel aan een andere mede-eigenaar.
Als een eigenaar niet meer wil bijdragen in de lasten van het onderhoud, reiniging of
noodzakelijke vernieuwing kan hij op grond van artikel 5:66 BW zijn aandeel in die
onroerende zaak overdragen aan een andere mede-eigenaar. De mede-eigenaren zijn
verplicht hieraan mee te werken.

Mandeligheid is dus een vorm van mede-eigendom over onroerende zaken met
betrekking tot het eigendom van meerdere eigenaren over verschillende erven.

8 https://wetboekplus.nl/juridische-begrippen/wat-is-mandeligheid/
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Mandeligheid’

Mandeligheid ontstaat, wanneer een onroerende zaak gemeenschappelijk eigendom is
van de eigenaars van twee of meer erven en door hen tot gemeenschappelijk nut van die
erven wordt bestemd bij een tussen hun opgemaakte notariéle akte, gevolgd door
inschrijving daarvan in de openbare registers.

Als er een scheidsmuur staat tussen jouw tuin en die van de buren, dan is er meestal
sprake van mandeligheid. De muur staat precies op de erfgrens en is eigendom van
beide buren. Zo’'n gemene muur kan wel eens voor onenigheid zorgen. Want wat als het
muurtje onderhoud nodig heeft, wie draait er dan op voor de kosten? Niet alleen een
muur, haag of schutting kan mandelig zijn, ook een terrein of perceel kun je delen met je
buren. Denk aan een gezamenlijke parkeerplaats, vijver of een parkje. Mandeligheid is
dus een vorm van gemeenschappelijk eigendom.

Wanneer is er sprake van mandeligheid?

- Als een vrijstaande muur, schutting, hek of haag precies op de erfgrens
staat. De erfgrens loopt er in de lengterichting onderdoor.

- Als de mandeligheid is vastgelegd in een notariéle akte. Dit kun je
opzoeken in het Kadaster.

Er is géén sprake van mandeligheid als de muur onderdeel uitmaakt van een gebouw, de
muur is dan eigendom van de eigenaar van het gebouw. Dit is ook zo als die muur op de
erfgrens staat. De muur is namelijk niet ‘vrijstaand’, maar onderdeel van bijvoorbeeld
een uitbouw of garage. Dit heet ook wel horizontale natrekking.

Mandeligheid betekent dat alle mede-eigenaars samen de kosten moeten dragen voor
onderhoud, reiniging en vervanging. Is er schade aan de mandelige muur? Dan draait
degene die voor de schade verantwoordelijk is, op voor de reparatiekosten.

Soms is er geen sprake van mandeligheid, maar van erfdienstbaarheid. Eén van de buren
is dan eigenaar van het terrein, maar de ander mag er gebruik van maken. Een bekend
voorbeeld van een erfdienst is het recht van overpad.

Akte van mandeligheid

lets is mandelig, als dit vastgelegd in een notariéle akte. Deze akte wordt opgesteld door
de notaris en kun je opzoeken in het Kadaster. In deze akte staat precies wie er allemaal
mede-eigenaar is van de mandelige zaken. Dat kan van alles zijn, zoals een gebouw,
pad, parkeerplaats, tuin, muur, schutting, vijver.. noem maar op. Wil je weten of er
sprake is van mandeligheid, dan kun je deze akte opvragen bij het Kadaster. Ook als jij
en je buren willen vastleggen dat iets gedeeld is, doe je dat via zo'n akte. Dat is wel zo
verstandig, want het kan onenigheid in de toekomst voorkomen. Bijvoorbeeld als je
nieuwe buren krijgt.

” https://www.venivendi.nl/32-d383-38/nieuws/wat-is-mandeligheid
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Hoe zit het met het onderhoud?

Wat vaak problemen geeft, is het onderhoud van een mandelige erfafscheiding of
mandelig terrein. Want wat als je buren niet willen meebetalen aan het onderhoud? Of je
buren schilderen de muur, maar jij bent het daar niet mee eens. Wat dan? In principe zijn
jullie beide verantwoordelijk voor het onderhoud van de mandelige zaken. Een mandelige
schutting, haag of muur heeft meestal twee eigenaren. Bij een mandelig terrein of
gebied kunnen er meerdere mede-eigenaren zijn. Denk aan een parkeerplaats die is
toegewezen aan omwonenden. ledere eigenaar is samen met de andere mede-eigenaren
verplicht de mandelige zaken:

e te onderhouden;
e te reinigen;
e te vernieuwen (indien nodig).

Als er twee eigenaren zijn, dan moeten zij de kosten eerlijk verdelen. Zijn er meerdere
mede-eigenaren, dan is er vaak een beheervereniging. Zo’n vereniging is er om alles wat
met het mandelige terrein te maken heeft te beheren. ledere mede-eigenaar kan lid
worden en tegen betaling van contributie meebepalen over het terrein. Lid worden is niet
verplicht, maar dan heb je ook niets over de mandelige grond te zeggen.

Het spreekt voor zich dat je als eigenaar rekening moet houden met de mede-eigenaren.
Oftewel: je mag geen gebruik maken van de mandelige zaken op een manier die inbreuk
maakt op de rechten van de andere eigenaren.

Wie betaalt voor de isolatie van een gemene muur?

Als twee buren een muur bouwen tussen hun woningen in, dan moet daar isolatie
tussen komen. Wie betaalt er voor die isolatie? Dit is een vraag waar veel bouwers zich
het hoofd over breken. Meestal is het zo dat: wie het eerst maalt, betaalt. Dus de buur
die als eerste een muur bouwt, moet ook voor de isolatie zorgen. In dit geval is de
isolatie mandelig, maar de muur niet. Het is ook mogelijk om samen de muur te bouwen,
dan is de muur wél mandelig. Dit soort bouwkundige vragen zijn ingewikkeld en het is
dan ook verstandig om juridisch advies hierover in te winnen.

Aanbouwen tegen (niet) mandelige muur?

Veel mensen vragen zich af hoe het zit met een aanbouw tegen een al dan niet
mandelige muur. Mag de buurman jouw muur gebruiken voor zijn uit- of aanbouw? Het
hangt er bij bouwen of de erfgrens vanaf of het gaat om een mandelige muur of een
privé-muur. In principe geldt het volgende:

Mandelige muur: bij een gedeelde muur geldt dat beide eigenaren tegen de muur mogen
aanbouwen. Ze mogen daarin — tot de helft van de dikte — spijkers, balken, ankers en
dergelijke aanbrengen.

Niet mandelige muur: staat de muur niet op de erfgrens, maar op eigen grond? Dan is
het een privé-muur en hoef je niet toe te staan dat de buurman er gebruik van maakt.

Maakt de buurman onterecht gebruik van jouw muur? Dan is dat meestal een
onrechtmatige daad. Zeker als jij er schade of overlast van ondervindt. Wees er op tijd
bij, want door een uitbouw kan jouw muur zomaar mandelig of zelfs eigendom van de
buurman worden.




1.3 Erfdienstbaarheid

Erfdienstbaarheid®

Een erfdienstbaarheid is een recht om gebruik te maken van de grond van een ander,
zonder dat u zelf eigenaar bent van die grond. Een voorbeeld van een erfdienstbaarheid
is het recht van overpad, waarbij uw buren (als eigenaren van het heersend erf) het
recht hebben om over (een deel van) uw perceel (het dienend erf) te lopen, of andersom.
Om het eenvoudig te houden, beperken wij ons hier tot de verhouding tussen buren. Als
er op uw grond een erfdienstbaarheid is gevestigd heeft u een aantal verplichtingen ten
opzichte van uw buren, maar zij hebben ook verplichtingen naar u. Op welke wijze de
erfdienstbaarheid moet worden uitgeoefend is opgenomen in de vestigingsakte. Als
hierover niets is opgenomen dan moet worden aangeknoopt bij de wijze zoals er
gewoonlijk gebruik van de erfdienstbaarheid werd gemaakt.

Een erfdienstbaarheid kan ontstaan door vestiging, verjaring of door de wet worden
opgelegd. Voor vestiging is een overeenkomst nodig die moet zijn vastgelegd in een
notariéle akte. Die akte moet worden ingeschreven in het Kadaster, zodat de
erfdienstbaarheid ook voor derden kenbaar is. Bij bijvoorbeeld verkoop
(eigendomsovergang) blijft de erfdienstbaarheid bestaan. De erfdienstbaarheden zijn
opgenomen in leveringsakten (eigendomsbewijzen) van uw huis of dat van de buren.
indien u wilt weten of er erfdienstbaarheden op uw perceel zijn gevestigd of dat u zelf
van andermans perceel gebruik mag maken, kunt u via het Kadaster de afschriften van
de akten van vestiging van de erfdienstbaarheden opvragen.

Een erfdienstbaarheid moet op de minst bezwarende wijze worden uitgeoefend en mag
geen overlast veroorzaken aan het te gebruiken perceel.

Mag ik mijn perceel wijzigen?

Bij een recht van overpad geldt dat dit uw perceel is en dat u daarmee in beginsel mag
doen en laten wat u wilt, mits uw buren de erfdienstbaarheid kunnen uitoefenen. U mag
geen maatregelen treffen die in strijd zijn met de erfdienstbaarheid en waardoor de ander
geen gebruik meer kan maken van uw erf. Als u bijvoorbeeld een schutting wilt plaatsen
mag dit, maar dan moet u wel rekening houden met het feit dat uw buren van nog
gebruik kunnen maken van de erfdienstbaarheid. U bent ook gerechtigd om de tegels
van het voetpad te vervangen door grind als dit de toegankelijkheid van de buren niet
belemmert.

Mag ik mijn erf afsluiten?

Als eigenaar van een erf bent u — ook in het geval dat het erf is belast met een
erfdienstbaarheid van weg - bevoegd om dit af te sluiten. U mag geen maatregelen
treffen die in strijd zijn met de erfdienstbaarheid en waardoor de ander geen gebruik
meer kan maken van uw erf. U moet er dus wel voor zorgen dat uw buren de
onbelemmerde toegang behouden tot uw erf om de erfdienstbaarheid uit te kunnen
oefenen. Dat betekent dat u uw buren de mogelijkheid moet bieden om zich elk
moment, en zonder telkens afhankelijk te zijn van uw directe medewerking, de toegang

8https://www.delissenmartens.nl/nl/specialisme/verbintenissenrecht/burenrecht/erfdienstbaarhede
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tot het erf te krijgen ter uitoefening van de erfdienstbaarheid, door uw buren
bijvoorbeeld een sleutel te geven.

Kan ik van een erfdienstbaarheid af?

Er zijn een aantal mogelijkheden om een erfdienstbaarheden op te heffen, maar dit kan
niet eenzijdig. Indien er problemen ontstaan met betrekking tot de uitoefening van de
erfdienstbaarheid is het verstandig om dit eerst onderling met uw buren te bespreken.
Een erfdienstbaarheid kan door overeenstemming tussen partijen worden opgeheven.
Een alternatieve mogelijkheid is dat u uw buren vraagt om een betaling voor de
erfdienstbaarheid (retributie in de zin van art. 5:70 BW). Wanneer er niets over betaling
vastligt in de vestigingsakte kunnen uw buren betaling weigeren; u kunt ze niet dwingen
te betalen. Als u het eens kunt worden met uw buurman over de wijziging of zelfs de
opheffing van de erfdienstbaarheid (tegen betaling), kunt u dit in een notariéle akte laten
vastleggen en deze laten inschrijven in het Kadaster. Indien er slechts persoonlijke
afspraken worden gemaakt, binden die afspraken alleen de beide partijen, maar blijft de
erfdienstbaarheid gewoon in stand. In dat geval kunnen opvolgende eigenaren die weer
gebruiken.

Mocht er een geschil ontstaan waar u onderling niet uit komt, dan kunt u zich eventueel
tot de rechter wenden. De rechter kan een erfdienstbaarheid opheffen op grond van
onvoorziene omstandigheden (ex art. 5:78 BW) of als de eigenaar van het heersend erf
geen redelijk belang meer heeft bij de uitoefening van de erfdienstbaarheid en het niet
aannemelijk is dat het redelijk belang daarbij terug zal keren. Zo heeft de eigenaar van
het heersend erf bij een erfdienstbaarheid van uitweg in beginsel geen redelijk belang
meer als hij een redelijk alternatief voor het bereiken van de openbare weg voorhanden
heeft. Een andere mogelijkheid is dat de vordering wordt gegrond op misbruik van de
bevoegdheid tot uitoefening van de erfdienstbaarheid.

Mijn buren wijzigen hun erf zodanig dat zij intensiever gebruik van mijn erf moeten
maken, mag dat?

Een erfdienstbaarheid mag niet worden verzwaard door wijzigingen in de toestand van
het heersende erf, tenzij uit de akte van vestiging iets anders blijkt. In geval van
verzwaring van de erfdienstbaarheid door uw buren kunt u (als overleg met de buren
niet werkte) wijziging of opheffing van de erfdienstbaarheid verzoeken aan de rechter
(art. 5:78 sub a BW). Er moet dan wel sprake zijn van onvoorziene omstandigheden in
de zin van die bepaling. Indien uw buren zelf de mogelijkheid hebben om op hun eigen
erf een aanpassing te doen, zodat de erfdienstbaarheid niet wordt verzwaard, is dat de
meest aangewezen mogelijkheid.




Erfdienstbaarheden®

De rechtsfiguur van de erfdienstbaarheid van weg, ook wel het recht van overpad of
toegang genoemd, bestaat al sinds jaar en dag. Deze geeft derden de bevoegdheid om
van uw erf gebruik te maken om zo een ander erf te bereiken.

Ook tegenwoordig komt het nog veelvuldig voor dat eigenaren moeten dulden dat
derden gebruik maken van hun stuk grond. Een gevestigd recht van erfdienstbaarheid
kan vele jaren teruggaan. Hierdoor is het mogelijk dat niet u maar een vorige eigenaar
van uw huidige perceel het recht van erfdienstbaarheid ten behoeve van bijvoorbeeld het
perceel van uw buren (het heersende erf) heeft gevestigd.

Maar wat nu als u niet langer wilt dat derden gebruik maken van uw grond om een
ander perceel te bereiken? Wanneer u deze erfdienstbaarheid wilt opheffen, dan heeft u
met een aantal dingen rekening te houden. De mogelijkheden tot opheffing en de
bijzonderheden die hierbij gelden wat betreft erfdienstbaarheden die véér 1 januari 1992
(dus onder het oude recht) zijn gevestigd, zullen in dit artikel aan de orde komen.

Mogelijkheden tot opheffing van een erfdienstbaarheid

De wet biedt u als eigenaar van het perceel dat bezwaard is met het recht van
erfdienstbaarheid (het dienende erf) twee mogelijkheden om tot het opheffen van dit
recht over te gaan. Kort gezegd zien deze er als volgt uit:

¢ Opheffing van dit recht op grond van onvoorziene omstandigheden dan wel op
grond van strijd met het algemeen belang.

e Opheffing van de erfdienstbaarheid indien de uitoefening van dit recht onmogelijk
is geworden of indien de eigenaar van het heersende erf geen redelijk belang
meer heeft bij de uitoefening van het recht van erfdienstbaarheid dat ooit ten
behoeve van zijn perceel is gevestigd.

Bijzonderheden bij de opheffing van een oude erfdienstbaarheid

Bij de opheffing van erfdienstbaarheden die onder het oude recht zijn gevestigd, moet u
rekening houden met enkele bijzonderheden. Deze bijzonderheden komen voort uit het
overgangsrecht dat een brug slaat tussen het oud en nieuw Burgerlijk Wetboek dat sinds
1 januari 1992 geldt. Dit recht bepaalt namelijk ten aanzien van oude
erfdienstbaarheden dat deze niet op grond van onvoorziene omstandigheden dan wel op
grond van strijd met het algemeen belang kunnen worden opgeheven. De gedachte
hierachter is dat u en de eigenaar van het heersende erf bij de vestiging van het recht
van erfdienstbaarheid niet met dergelijke opheffingsgronden rekening hebben kunnen
houden.

Daarentegen wordt de tweede mogelijkheid tot opheffing niet door het overgangsrecht
aangetast. Het gaat dan om het geval dat de uitoefening van dit recht onmogelijk is
geworden of indien de eigenaar van het heersende erf geen redelijk belang meer heeft bij
de uitoefening van het recht van erfdienstbaarheid en het niet aannemelijk is dat de
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mogelijkheid van uitoefening of het redelijk belang daarbij zal terugkeren. Deze
opheffingsgronden zijn immers alleen van toepassing in het geval dat de voortzetting
van de erfdienstbaarheid voor de eigenaar van het heersende erf niet meer van belang
kan worden geacht.

Opheffing wegens het ontbreken van een redelijk belang

Toch zit ook bij laatstgenoemde opheffingsgrond, met betrekking tot het ontbreken van
een redelijk belang, een addertje onder het gras. In het kader van deze opheffingsgrond
lijkt het voor de hand te liggen dat de belangen van beide eigenaren op een
gelijkwaardige manier dienen te worden afgewogen. In de rechtspraak is echter bepaald
dat uit het gevestigde recht van erfdienstbaarheid volgt dat uw belangen als eigenaar
van het dienende erf in beginsel ondergeschikt zijn gemaakt aan de bij de uitoefening
van de erfdienstbaarheid betrokken belangen van de eigenaar van het heersende erf.

De Hoge Raad heeft zelfs geoordeeld dat de beoordelingsmaatstaf alleen uitgaat van de
belangen van de eigenaar van het heersende erf wat zou betekenen dat uw belangen bij
de opheffing geen rol spelen. Dit met uitzondering van de situatie dat sprake is van
misbruik van bevoegdheid aan de zijde van de eigenaar van het heersende erf. In de
lagere jurisprudentie heerst echter de algemene opvatting dat wel in enige mate rekening
dient te worden gehouden met uw belangen als eigenaar van het dienende erf.

Ook hier dient wel de belangrijke kanttekening bij te worden geplaatst dat uw belangen
nog steeds niet even zwaar wegen als de belangen van de eigenaar van het heersende
erf waardoor u als het ware met 1-O achter staat. Als eigenaar van het dienende erf zal
u dus een zeer zwaarwegend belang moeten hebben indien u over wilt gaan tot het
opheffen van de erfdienstbaarheid.

Mag ik een aanbouw bouwen tegen de muur van de buren?1°

Je mag een aanbouw bouwen tegen de muur van de buren wanneer zij hier
toestemming voor geven, het om een mandelige muur gaat of de muur op jouw erf
staat. Wanneer je de aanbouw gaat bouwen zal de aanbouw tegen de muur van de
buren aankomen. Je twijfelt al snel of dit geen problemen met de buren zal veroorzaken
en of dit Uberhaupt zomaar mag.

Mag ik de muur van de buren gebruiken voor mijn aanbouw?

Wanneer de muur op jouw erf staat en dus over de erfgrens is dit heel simpel. De muur
staat op jouw erf en dus heb jij zeggenschap en de verantwoordelijkheid over de muur.
Staat de muur op de erfgrens? Dan zijn er twee bepalende situaties. Het hangt er vanaf
of het gaat om een privémuur of een mandelige muur.

De desbetreffende muur is een mandelige muur

Dit betekent dat de muur aan verschillende eigenaren toebehoort zoals een muur die
dient als afscheiding van de erfgrens. Het meeste bekende voorbeeld hier is een
tuinmuur die tussen beide tuinen in staat. Daarnaast kan een mandelige muur ook een
tussenmuur tussen twee gebouwen zijn of wanneer dit is vastgelegd op basis van
onderlinge afspraken in een notariéle akte. Mocht de aanbouw tegen een mandelige

10 https://bouwadviesshop.nl/verbouw-tips/aanbouw/aanbouw-tegen-muur-buren/



https://bouwadviesshop.nl/verbouw-tips/aanbouw/aanbouw-tegen-muur-buren/

muur komen, dan mag dit omdat het hier om een mede-eigenaar van de muur gaat.
Ook balken of anker mogen in de muur worden aangebracht mits deze tot maximaal de
helft van de muur reiken. Uiteraard is het nog steeds noodzakelijk om de muur niet te
beschadigen op een dusdanige manier dat de deelgenoot hier last van krijgt.

De desbetreffende muur is een privémuur van een ander

Wanneer de privémuur op de erfgrens of op het erf van de muren staat, hoeft de
eigenaar van de muur niet toe te staan dat een buurman daarvan gebruik maakt. Je mag
dus niet zomaar boren in de muur en hier zeker geen frame aan bevestigen voor de
aanbouw die je neer wilt zetten.

Zo komt het nog wel eens voor dat men een draagbalk van de aanbouw bevestigd aan
de muur van de buren. Wanneer dit niet goed gebeurd, kan dit voor vochtproblemen of
geluidsoverlast zorgen bij de buren. Hierbij rest nog wel de optie om met de buren te
gaan praten. Vertel ze jouw verbouwplannen en vraag of ze het hiermee eens zijn. Laat
dit vervolgens schriftelijk vastleggen zodat hier in de toekomst geen misverstanden meer
over bestaan.




2. Ethiek, morele dilemma’s en tucht

2.1 Ethiek en dilemma’s

2.1.1 Rol van ethiek en integriteit in de makelaardij

Ethiek is een van basisonderwerpen van de filosofie. Van het Griekse ABo¢ (&thos — norm
of gewoonte) slaat ethiek op normen, waarden, gebruiken of gewoonten. De ethiek is
dus de leer van wat ethisch of moreel is. De ethiek is geinteresseerd in wat goede of
kwade daden, levensstijlen of gedachten zijn — wat is goed? — maar vooral in wat de
maatstaf van dit goede of kwade is. Wat maakt een handeling goed of kwaad? De
ethiek probeert normen en waarden te begronden. Omdat de ethiek gericht is op de
praktijk van het goede handelen, spreken we ook soms over praktische filosofie."'

Ethiek vormt binnen de makelaardij een actueel thema. De vastgoedsector wordt
regelmatig geconfronteerd met fraude en schandalen. Dat was vroeger zo en is
tegenwoordig niet minder. De slechte naam van de vastgoedsector beperkt zich niet tot
Nederland. In vrijwel alle landen zijn voorbeelden te vinden van vastgoedfraude.
Voorbeelden van hedendaagse fraudegevallen zijn terug te vinden in diverse publicaties,
bijvoorbeeld over bouwfraude, beperkte transparantie van vastgoed cv’s en
hypotheekfraude. Vastgoed wordt regelmatig gebruikt voor het witwassen van crimineel
geld en de makelaar kan daar ongewild mee worden geconfronteerd. Met zaken zoals
handelen met voorkennis, misbruik van omstandigheden, op verzoek de waarde te hoog
bepalen, kan de makelaar in verleiding komen zijn eigen normen en waarden (deels)
terzijde te stellen.’?

Vastgoed heeft de belangstelling van de media en er wordt veel en gemakkelijk over
gepubliceerd. In geval van fraude en schandalen leidt dit tot veel imagoschade voor de
gehele vastgoedsector.'? Wanneer een makelaar geen integer gedrag vertoont, kan dat
niet alleen de makelaar, maar ook de hele branche schaden. Als de gehele branche het
niet zo nauw neemt met ethiek, dan zal dat uiteindelijk effect hebben op de
woningmarkt. Consumenten zullen twijfels krijgen en op zoek gaan naar een alternatief:
huren of geen makelaar in de arm nemen. We kunnen het ook omdraaien: als alle
makelaars zich integer opstellen, dan is dat gunstig voor de makelaar zelf, heel de
branche en de woningmarkt. Een integere makelaar zal worden aanbevolen bij het
netwerk van de klant, die zelf terugkomt en ook nieuwe klanten meeneemt."

2.1.2 Zorgplicht makelaar
De Gedragscode Makelaardij vereist dat makelaars hun werk met gepaste vaardigheid,
zorg en ijver uitvoeren. Dit betekent dat u:

o probeert om het best mogelijke resultaat voor uw cliént te bereiken, binnen de
beperkingen van de markt en ethische codes,

" https://www.filosofie.nl/deelgebied/ethiek/
2 Syllabus Actualiteitentoets Wonen 2019
'S Ten Have, G. (2014). Ethiek en Vastgoed. Groningen/Houten: Noordhoff Uitgevers.
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. geen vertrouwelijke informatie van de cliént verspreidt of gebruikt zonder
uitdrukkelijke toestemming van de cliént, tenzij u daar wettelijk toe verplicht
bent;

. geen ondermakelaar inschakelt zonder uitdrukkelijke toestemming van uw
cliént (tenzij u een onroerendgoed informatiesysteem gebruikt) en ervoor zorgt
dat een eventuele ondermakelaar ook aan deze code voldoet

. ervoor zorgt alle medewerkers de juiste training hebben voor de taken die aan
hen worden toevertrouwd.
. geen opdracht aanneemt die uw ervaring te boven gaat, tenzij u de hulp van

een specialist op dat specifieke gebied kunt inschakelen.

U moet er altijd voor zorgen dat u alle diensten met voldoende zorg en vaardigheid
uitvoert. Wat "voldoende” is, wordt afgemeten aan de normen van een bekwaam en
ervaren lid van de makelaarsberoepsgroep. De zorg- en vaardigheidsplicht is op alle
aspecten van uw werkzaamheden van toepassing.'*

2.1.3 Nationale en internationale geragscode binnen de makelaardij

Gedragscode RICS™
Zie bijlage 1 voor de nieuwe Gedragscode die van kracht is per 2 februari 2022.

Gedragscode NVM'®

1. Het NVM-lid en de NVM-Makelaar/Taxateur zijn zich bewust van het belang van
hun functie in het maatschappelijk verkeer. Zij oefenen deze naar eer en geweten
en betrouwbaar, deskundig en onafhankelijk van anderen uit en streven naar
kwaliteit in hun dienstverlening. In hun communicatie waken zij voor onjuiste
beeldvorming over personen, zaken en rechten en over hun werkwijze, belangen
en positie. Niet naleving van deze Erecode kan worden onderworpen aan de
tuchtrechtspraak van de NVM.

2. Het NVM-Ilid en de NVM-Makelaar/Taxateur komen naar beste vermogen
tegemoet aan reéle verwachtingen die opdrachtgevers van hen mogen hebben.
Zij beschermen en bevorderen hun belangen. Vertrouwelijke informatie houden zij
voor zich totdat een rechter, arbiter of bindend adviseur hen noodzaakt die
informatie prijs te geven.

3. In geval het verlenen van een dienst aan de ene opdrachtgever in strijd is met het
belang van een andere opdrachtgever, treedt een NVM-Ilid slechts in het belang
van één van die opdrachtgevers op. Vorenstaande neemt niet weg dat twee
NVM-Makelaars/Taxateurs die werkzaam zijn voor verschillende vestigingen van
een lid mogen optreden voor opdrachtgevers met tegenstrijdige belangen, mits zij
vooraf uitdrukkelijke toestemming hebben verkregen van de opdrachtgevers en
de belangen van die opdrachtgevers hierbij niet geschaad worden.

4. Vinden er onderhandelingen plaats met meer dan één kandidaat voor een bepaald
object, dan maakt hij dit aan betrokkenen kenbaar. Wordt de wederpartij
bijgestaan door een eigen vastgoeddeskundige, dan wordt de wederpartij
uitsluitend via die deskundige benaderd.

'* RICS Internationale standaarden voor makelaars en bemiddelaars in vastgoed — 2021
'S Gedragscode NVM - https://www.nvmtuchtrechtspraak.nl/?page id=1385
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5. Het NVM-lid zorgt ervoor dat zijn medewerkers beschikken over voldoende kennis
van de aangelegenheden waarmee zij zich bezig houden. Is de vereiste kennis
niet voorhanden, dan adviseert het lid om een ter zake deskundige te raadplegen
of doet de onderhandelaar zelf een beroep op zo’'n deskundige. De NVM-
Makelaar/Taxateur houdt zich alleen bezig met zaken waartoe hij over voldoende
kennis beschikt.

6. Het NVM-lid en de NVM-Makelaar/Taxateur hebben geen direct of indirect belang
bij onroerend goed, tenzij dit dient tot huisvesting of belegging. Zij handelen dan
ook direct noch indirect in onroerend goed en onthouden zich van risicodragende
projectontwikkeling. Zij voorkomen betrokken te raken in een verstrengeling van
belangen.

7. Het NVM-lid zorgt ervoor dat zijn medewerkers goede contacten onderhouden
met hun collega’s en maken zich niet schuldig aan oneerlijke concurrentie. Zij
voorkomen dat hun medewerkers zich zonder noodzaak tegenover derden
negatief uitlaten over collega’s of over hun optreden. Ontstaat er een geschil met
een collega, dan mogen de belangen van opdrachtgevers daardoor niet worden
geschaad. Hetzelfde geldt voor de NVM-Makelaar/Taxateur.

8. Het NVM-lid en de NVM-Makelaar/Taxateur trachten te voorkomen dat
verschillen van mening over hun optreden escaleren. Zij werken mee aan via de
NVM in het leven geroepen vormen van bemiddeling in en beslechting van
geschillen.

9. Het NVM-lid en de NVM-Makelaar/Taxateur treden ook buiten Nederland
overeenkomstig de regels van de NVM op, tenzij zij tijdig kenbaar maken daarvan
af te wijken, bijvoorbeeld vanwege de daar geldende wetgeving, gewoonte of
gebruik.

10.Het NVM-lid zorgt ervoor dat de aan hem verbonden personen zich gedragen
overeenkomstig de regels van de NVM.

2.1.5 Het belang van gedragscodes binnen de makelaardij

Ethiek krijgt binnen de makelaardij vorm door gedragscodes (richtlijnen/normen) om
gedrag tegen te gaan dat ingaat tegen geschreven en ongeschreven normen en
waarden. Gedragscodes weerspiegelen de normen en waarden waar makelaars zich aan
dienen te houden. Onderwerpen die onder andere in een gedragscode naar voren kunnen
komen zijn:

. Regels en wetten
Denk hierbij aan overtreding van wet- en regelgeving op het gebied van
bijvoorbeeld milieu, veiligheid, Arbowet en valsheid in geschrifte.

. Geld
Hieronder vallen corruptie, fraude, zwart geld, steekpenningen en
verduistering.

. Informatie
Niet zozeer de informatie zelf, maar het achterhouden ervan of het
manipuleren van informatie speelt hierbij een rol. Daarmee samenhangende
onderwerpen zijn belangenverstrengeling, handelen met voorkennis,
onafhankelijkheid en transparantie.

. Omgang
Hier valt te denken aan de omgang tussen medewerkers onderling (zoals




machtsmisbruik, discriminatie, intercollegiaal gedrag) en de omgang met
bedrijfsmiddelen (zoals leaseauto, telefoongebruik) in relatie tot de
organisatie zelf.'®

Redenen opstellen gedragscodes’’

De aanleidingen voor gedragscodes lopen sterk uiteen. Er zijn interne en externe redenen
waarom organisaties tot een gedragscode komen. De belangrijkste reden is vaak dat de
stakeholders en de maatschappij steeds kritischer worden ten aanzien van het ethisch
gedrag van de organisatie. Maar ook andere externe en interne redenen worden dikwijls
aangevoerd.

Externe redenen voor het opstellen van een gedragscode zijn:

Secularisering

Vroeger werden normen en waarden door godsdienst bepaald en gestuurd.
Tegenwoordig kiest de moderne westerse mens voor secularisering en wil steeds
minder deel uitmaken van levensbeschouwelijke groepen. Massamedia nemen de
rol op zich om opiniérend te zijn. Om ervoor te zorgen dat de waarden en normen
die een bedrijf wil uitstralen onderdeel van de bedrijfsvoering uitmaken zijn
gedragscodes belangrijk.

Sociale controle

De moderne samenleving bestaat uit individuen die hun eigen belang voorop
stellen. Mensen letten minder op elkaar, de sociale controle is een stuk
afgenomen en mensen zijn meer op zichzelf teruggeworpen. Gedragscodes
vervangen de sociale controle door de normen en waarden van een bedrijf,
branche of organisatie.

Globalisering

Productieprocessen vinden niet langer alleen in het eigen land plaats, maar
worden over de hele wereld verspreid. Het gevolg is dat een bedrijf personeel
aanneemt met verschillende culturele achtergronden. Het dilemma is of bedrijven
moeten blijven staan voor eigen standaarden of zich moeten conformeren aan
lokale normen en gebruiken. Een voorbeeld is de kledingindustrie, waar sprake is
van kinderarbeid, lage lonen en gevaarlijke arbeidsomstandigheden. Dergelijke
zaken stroken niet met onze uitgangspunten en kunnen daardoor veel weerstand
oproepen. Door gedagscodes toe te passen kunnen bedrijven hun
verantwoordelijkheid nemen.

Terugtredende overheid

De overheid trad de afgelopen tijd steeds verder terug. Voorheen had de overheid
vooral een zorgzame rol, maar die gaat langzamerhand over in een
voorwaardenscheppende rol.

De overheid heeft het takenpakket van de Nederlandse Meldingsautoriteit (NMa)
bijvoorbeeld verder uitgebreid en de persoonlijke aanspreekbaarheid van
bestuurders is toegenomen. Taken van de overheid worden verder afgevlakt en
organisaties moeten daardoor steeds vaker zelf stappen ondernemen. De
gedragscodes omschrijven de visie van een organisatie met betrekking tot
genoemde verantwoordelijkheid en betrokkenheid.

Kritische media

' Ten Have, G. (2014). Ethiek en Vastgoed. Groningen/Houten: Noordhoff Uitgevers.
' Ten Have, G. (2014). Ethiek en Vastgoed. Groningen/Houten: Noordhoff Uitgevers.




Missstanden worden door de media kritisch en onafhankelijk aan de kaak gesteld.
Hoewel er meestal sprake is van incidenten, worden malversaties meestal breed
uitgemeten in de media. Daardoor worden organisaties maatschappelijk
veroordeeld voordat een rechter zich erover heeft kunnen uitspreken. Het gevolg
is een grote imagoschade.

Naast voornoemde externe redenen zijn er ook een aantal interne redenen voor het
opstellen van gedragscodes:

Arbeidsmobiliteit

Tegenwoordig wisselt een medewerker eenvoudig van baan. De gebondenheid
aan werkgever, beroep of regio is minder sterk dan vroeger. Daarmee verdwijnt
de ervaring van wat binnen een organisatie als goed en kwaad wordt
beschouwd. Dat geeft noodzaak voor het opstellen van een gemeenschappelijk
referentiekader met een aantal basisprincipes. In een gedragscode kan een
dergelijk referentiekader worden vastgelegd.

Decentralisatie

Er vindt een sterke decentralisatie van organisaties plaats, ook in de makelaardij,
denk maar aan de franchise formules die in deze branche zijn ontstaan. Daarmee
ontstaat er meer autonomie voor de vestigingsmedewerkers en impliciet ook
minder controle van ‘bovenaf’. Een gedragscode zorgt voor de onderlinge
samenhang bij decentralisatie.

Bedrijfsrisico’s nemen toe

De complexiteit van bedrijfsprocessen wordt steeds groter. Daardoor is er steeds
minder goed zichtbaar wat er binnen een proces allemaal gebeurt. De
stakeholders in het bedrijfsproces worden gedwongen tot meer overzichtelijk
ethisch gedrag.

Interne malversaties

Misbruik van vertrouwelijke informatie, schadelijke nevenactiviteiten, diefstal,
misbruik van bedrijfsmiddelen, et cetera, moeten zo veel mogelijk worden
voorkomen. Een gedragscode kan hierbij sturend werken.

Eisen van stakeholders

De kritische bijdragen van aandeelhouders, beleggers en consumenten zijn steeds
belangrijker geworden. Ethische en maatschappelijke overwegingen spelen een
rol van betekenis. De stakeholders dwingen de organisatie werk te maken van de
eigen integriteit en visie. Een gedragscode geeft stakeholders de mogelijkheid de
werkwijze van de organisatie te toetsen.

2.1.6 Ethische makelaarsdilemma’s’®

Ethiek en integriteit zijn hete hangijzers in de makelaardij. Daar wordt niet altijd even
nauwkeurig mee omgesprongen. Het imago van makelaars is mede daarom nog altijd
twijfelachtig. Een oververhitte markt lijkt de kat op het spek te binden. Welke
verantwoordelijkheden heeft een makelaar eigenlijk en hoe wordt hij geacht te reageren
in specifieke situaties?

Ethiek en integriteit zijn hete hangijzers in de makelaardij. Daar wordt niet altijd even
nauwkeurig mee omgesprongen. Het imago van makelaars is mede daarom nog altijd
twijfelachtig. Een oververhitte markt lijkt de kat op het spek te binden. Welke

'8 https://vastgoedactueel.nl/ethisch-handelen-in-een-oververhitte-markt/
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verantwoordelijkheden heeft een makelaar eigenlijk en hoe wordt hij geacht te reageren
in specifieke situaties?

Hoogleraar bedrijfsethiek TU Tilburg Johan Graafland, Nada Dijkema — ethicus en docent
ethiek bij IPD Opleidingen, Rob van de Steege — CEO van ERA van de Steege
Makelaardij en Sven Heinen — makelaar en voorzitter van Makelaarsvereniging
Amsterdam (MVA), laten aan de hand van drie praktijkvoorbeelden hun licht schijnen op
ethische dilemma’s in oververhitte markten. Hoe zou u handelen?

Scenario 1
Kopers waarschuwen voor te hoge prijs?

U verkoopt een huis in oververhit gebied. Een stel zonder aankoopmakelaar dat al
meerdere malen achter het net heeft gevist, heeft het hoogste bod. Een bod dat in uw
ogen veel te hoog is voor het pand in de huidige markt en voor de situatie van de
kopers. Wat doet u?

Johan Graafland

“*Je niet mag liegen’ is ethisch een harde norm. Er zijn ook schemergebieden met
minder pregnante normen. In hoeverre je als verkoopmakelaar een koper moet helpen, is
minder duidelijk. Ethisch handelen is echter belangrijk in het zaken doen. In deze situatie
is de verkoopmakelaar primair verantwoordelijk voor de belangen van de verkoper, maar
heeft ook enige verantwoordelijkheid voor de koper indien deze niet begeleid wordt door
een aankoopmakelaar. Attendeer daarom als verkoopmakelaar de koper op de te hoge
prijs en leg uit waarom de prijs voor hen te hoog is.”

Nada Dijkema

“Als makelaar heeft u te maken met de belangen van opdrachtgever, kopers en de eigen
bedrijfsvoering. Die kunnen conflicterend zijn. Er zijn weinig wettelijke richtlijnen die u
houvast geven. Een makelaar is dus veelal vrij om zelf te bepalen wat hij doet. Vraagt u
in deze situatie af of de keuze voor het snelle geld op de lange termijn wel de juiste is.
Nu is er weer een bubbel, maar wat als die weer spat en kopers met torenhoge schulden
achterblijven? Dat moet u als rechtgeaarde makelaar toch niet willen. Bescherm de
kopers tegen een onverstandige koop, ga met hen in gesprek en laat de te hoge prijs
niet onbenoemd.”

Rob van de Steege

“Een verkoopmakelaar behartigt de belangen van de verkopende partij. De makelaar zal
per definitie niet de belangen van een kandidaat-koper willen frustreren, maar de
uitgangspositie moet helder zijn, voordat de onderhandelingen van start gaan. Mijn
opdrachtgever betaalt mij om de verkoop van zijn/haar huis zo goed mogelijk te
realiseren. Daarbij hoort een zo hoog mogelijke prijs. Komt bij, dat diezelfde
opdrachtgever veelal in dezelfde hectische markt weer iets moet aankopen. Nuance
hierbij is wel, dat wij bij bezichtigingen kopers altijd aanraden om een eigen deskundige
in te schakelen. Wanneer de koper per se zonder aankoopmakelaar zo’n belangrijke
transactie wil realiseren, dan moet niet mijn verkoper, maar de koper de eventuele
consequenties daarvan dragen. Een aankoopmakelaar zal kopers melden dat ze pas kans
maken met een bod hoger dan €300.000,- maar dat de taxatiewaarde bijvoorbeeld
slechts €280.000,- is. Daar is niets mis mee, dat is de markt.”




Sven Heinen

“De makelaar treedt weliswaar op voor de verkoper, maar heeft ook verantwoording af
te leggen aan koper. Er zijn twee partijen waar de makelaar tussen bemiddelt. Onverlet
dat u zich ethisch moet gedragen richting koper. Belangrijk is, dat u deze rol ook goed
communiceert met uw verkoper zodat deze van tevoren weet hoe u zult reageren in
dergelijke situaties. Het is makkelijk om de koper in deze oververhitte markt bij de enkels
te pakken en om te keren, maar daar doet u de branche en uzelf geen plezier mee.
Uiteindelijk zal de bank de koper terugfluiten als de financiéle toestand niet toereikend
is. En dan zijn u, de verkoper en koper weer terug bij af.”

Scenario 2
Verkopen zonder bouwkundige keuring?

Uw opdrachtgever gaf aan niet alleen zo duur, maar vooral zo snel mogelijk te willen
verkopen. Een koper wil het huis kopen, zonder bouwkundige keuring. De biedprijs is
goed. Er zijn ook andere gegadigden, maar die houden wel vast aan het maken van een
bouwkundig rapport. Wat doet u?

Johan Graafland

“Ethisch handelen is zelfs in een oververhitte markt beter en zal het bedrijf op lange
termijn versterken. Eén van de valkuilen is dat je het onethisch gedrag van anderen als
excuus voor eigen handelen hanteert. Denk aan de bouw- of bankbranches; daar ging
het uiteindelijk helemaal mis. Door uitzonderingen te maken op grond van tijdsdruk,
wordt de kwaliteit van de marktwerking uitgehold. Het uitvoeren van een bouwkundige
keuring is een belangrijk onderdeel van iedere verkoop, met als doel koper én verkoper
te beschermen. Doe dus geen concessies.”

Nada Dijkema

“Houd vast aan uw vakmanschap, dat werpt zijn vruchten af op lange termijn. Het is
belangrijk de kopers af te raden zonder bouwkundige keuring te kopen. De eigenlijke
fout is echter dat de makelaar akkoord ging met de wensen van de verkoper. Snel
handelen levert misschien snel geld en een tevreden opdrachtgever op, maar wanneer er
verborgen en onvermelde gebreken blijken te zijn, kan dit u en de verkoper schaden. Zeg
dus alvorens de opdracht te accepteren uw uiterste best te zullen doen, maar dat
snelheid en prijs niet ten koste van de juiste procedure mogen gaan.”

Rob van de Steege

“Zoals altijd geldt hier, dat een koper zich moet laten begeleiden door een
aankoopmakelaar. Als die inschat dat het niet verantwoord is zonder bouwkundige
keuring te kopen, dan zal hij of zij de verkoopmakelaar overtuigen om — voor het
tekenen van de koopakte — alsnog een bouwkundig rapport te accepteren, waardoor er
achteraf geen verrassingen zullen zijn. Dit zal de gewenste snelheid niet frustreren, daar
de erkende bureaus binnen een week een bouwkundig rapport kunnen produceren.
Wanneer de koper bewust geen gebruik maakt van de mogelijkheid een bouwkundige in
te schakelen, dan laten wij dat opnemen in de koopakte. Zoals wij dat ook doen
wanneer een koper geen aankoopmakelaar inschakelt. Dit om onze opdrachtgever te
vrijwaren voor claims die met hulp van vakmensen voorkomen hadden kunnen
voorkomen.”




Sven Heinen

“U begeeft zich op een hellend vlak als u hiermee akkoord gaat. Er zijn ook andere
gegadigden en iedereen moet een biedkans krijgen, ongeacht de eis voor een
bouwkundig onderzoek. Communiceer van tevoren helder over de biedprocedure en
deadlines met verkoper en gegadigden. Maak namens de verkoper niet een knieval voor
het snelle geld: (ver)kopen zonder bouwkundig rapport brengt grote risico’s met zich
mee. Niet alleen voor de koper, ook voor de makelaar.”

Scenario 3
Gaan voor lagere courtage?

Uw portefeuille is bijna leeg. Een stel overweegt u hun courante huis in de verkoop te
geven. Ze hebben een klik met u, maar ook met een andere makelaar wiens courtage
0,2 lager ligt. Zij vragen u uw courtage te verlagen. Wat doet u?

Johan Graafland

“Het lijkt mij dat hier enige speelruimte is, ook gegeven het feit dat andere makelaars
een lager percentage vragen. Dus wat mij betreft kan de makelaar hier wel een gebaar
maken. Wordt de courtage echt beduidend veel lager, dan stapt u wellicht een drempel
over richting markttechnisch onethisch handelen. Staat u op het punt om in die valkuil
te lopen, doe een stap terug, tel tot tien en consulteer een collega of
brancheorganisatie.”

Nada Dijkema

“Maak uw keuze weloverwogen. Hebben jullie inderdaad een goede klik en verdient u
alsnog een eerlijke prijs aan de verkoop van het huis, dan kunt u hierin mee gaan. Wees
open over uw beweegredenen en stel vragen. Zorg dat u op een voorstel uitkomt waar
iedereen achter staat. Blijkt echter dat u door de verkopers in een concurrentiestrijd
wordt gedwongen, dan is het verstandig om niet akkoord te gaan. Als u uw
standpunten goed kunt uitleggen, bindt u uw klanten en draagt u zorg voor uw goede
naam.”

Rob van de Steege

“Het gevecht om courtages tussen de makelaars is een treurige. Veel collegae weten
niet anders dan te strijden op de P van Prijs. Maar er zijn in de marketingmix nog 4 P’s,
waarmee veel meer waarde uit de dienstverlening kan worden gehaald. Wij doen al vele
jaren de meeste transacties in onze hoofdstad en wij zitten met regelmaat op het
dubbele aan courtage van collega-makelaars. Wij investeren echter veel tijd en geld in
die andere P’s, en leggen dat uit aan verkopers. Mensen zijn best bereid om te betalen
voor goede begeleiding bij een levensbepalende gebeurtenis waar honderdduizenden
euro’s mee gemoeid zijn. Dus: neen, wij verlagen onze courtage niet.”

Sven Heinen

“Gedraagt u zich in een oververhitte markt niet anders dan normaal. Onderhandelt u
normaal ook over uw courtage? Ga dan mee met de opdrachtgever en verlaag uw
courtage. Een goede band met uw verkoper is ook wat waard. In de makelaardij moet
nooit het hoogste commissieloon leidend zijn. We zitten immers niet in de optiehandel.”

Scenario 4

Kiest u voor de envelop?




Bij een huis in een populaire stad zijn veel gegadigden. Als verkopend makelaar kunt u
voor een inschrijvingsprocedure kiezen; bieding per envelop. Wat is wijsheid?

Johan Graafland

“Bieding per inschrijving is in principe niet onethisch, mits aan randvoorwaarden is
voldaan: echt blind (zonder stiekeme prijsafspraken), duidelijke regels, transparante
procedure en die eerlijk navolgen. Koper kan zelf besluiten of hij wil mee doen. Echter,
vanuit marktordeningsperspectief is het wel degelijk onethisch om per situatie van
biedsysteem te veranderen. Dat ontwricht de markt; het draagt bij aan het opdrijven van
de huizenprijzen tot bubbels.”

Nada Dijkema

“Bieding per envelop lijkt een efficiénte manier om een grote groep mogelijke kopers een
kans te geven. Maar de motivatie is meestal financieel van aard. De makelaar gaat
voorbij aan zijn rol als bemiddelaar tussen verkoper en koper. De kans is dan groot dat
de uiteindelijke prijs niet meer in verhouding staat tot het object, of dat de koper meer
biedt dan hij of zij zich kan veroorloven. Als makelaar is het belangrijk dat u — ongeacht
de marktsituatie — ook kopers in bescherming neemt. Daar hoort dit biedmodel niet bij.”

Rob van de Steege

“Bieding per inschrijving is in Amsterdam op dit moment de standaard; er zijn simpelweg
te veel gegadigden voor de courante woningen. Bij open huizen stellen we per
bezichtigingsronde een limiet aan het aantal kijkers, zodat de kandidaten voldoende
aandacht krijgen. We laten altijd iedereen kijken. Er zijn genoeg makelaars van ons
kantoor aanwezig, zodat we alle vragen kunnen beantwoorden en de procedure nog
eens mondeling kunnen toelichten. In de bevestigingsmail van de bezichtiging staat de
procedure ook uitgelegd. Wederom benadrukken wij altijd het belang van een
aankoopmakelaar. Wanneer er een koper is gekozen, wordt hij of zij met uitleg
gefeliciteerd ‘onder voorbehoud’: de deal is pas definitief als er getekend is. Een hoger
bod na sluiting van inschrijving mag wel degelijk nog geaccepteerd worden door
verkoper. Of deze manier van bieden prijsopdrijvend werkt? Dat lijkt me evident. Maar
dat is de markt.”

Sven Heinen

“Verkoop middels inschrijving is een bekend verschijnsel in een oververhitte markt. Het
voordeel van deze methode is dat een ieder een gelijke kans krijgt om een bieding uit te
brengen, nadeel is dat het voor de koper(s) voelt als een loterij. Je goed laten adviseren
is en blijft een must, zeker bij een verkoop middels inschrijving. Daarnaast zou er veel
vaker een notaris bij betrokken moeten zijn, ten behoeve van een zo ethisch en
transparant mogelijk proces. Vervelende is dat de tarieven omhoog vliegen zodra je de
notaris vraagt om een inschrijving te organiseren; het kost hen blijkbaar te veel tijd,
terwijl dat in mijn optiek niet noodzakelijk zou moeten zijn.”

2.1.7 Belangenconflicten™

Een belangenconflict is iets wat uw capaciteit belemmert om u te concentreren op de
belangen van de cliént. Dit is uw eigen oordeel - niet dat van de cliént. U moet alles in
het werk stellen om ieder belangenconflict te vermijden dat tegen het belang van een
(ver)koper voor wie u handelt in zou kunnen gaan. De Gedragscode Makelaardij vereist




dat u belangenconflicten bespreekt en, zo gauw deze zich voordoen, ze openlijk, vrijelijk
en onmiddellijk aanpakt.

U moet eventueel eigenbelang in een pand onmiddellijk en schriftelijk onthullen. U moet
de specifieke omstandigheden van de situatie in overweging nemen voordat u beslist om
een eventueel eigenbelang te onthullen.

In het geval dat één van de partijen “multiple agency” is, moet u evenveel waarde
hechten aan de belangen van alle cliénten en ook in dit geval zo doorzichtig mogelijk te
werk gaan. Belangenconflicten moeten worden vermeden, maar mocht dit niet mogelijk
zijn, dan moet u uw activiteiten voor alle betrokken cliénten opschorren.

In het kader van 'best practice' moet u eventuele belangen onthullen, maar in alle
gevallen moet u uw cliént op de hoogte stellen, hun instructies volgen en een volledig
verslag van het gesprek en de instructies in het dossier opnemen.

2.2 Discriminatie op de woningmarkt

2.2.1 Criteria voor het selecteren van een (potentiéle) huurder of koper, vormen
van discriminatie

Discriminatie op de particuliere huurwoningmarkt'®

In dit onderzoek verstaan we onder discriminatie het anders behandelen, achterstellen of
uitsluiten van individuen op basis van (persoonlijke) kenmerken die rechtstreeks
verwijzen naar een van de door de Algemene Wet Gelijke Behandeling (AWGB) of andere
gelijke behandelingswetgeving beschermde gronden (art. 1Tb AWGB). De AWGB biedt
bescherming tegen discriminatie op grond van godsdienst, levensovertuiging, politieke
gezindheid, ras, geslacht, nationaliteit, hetero- of homoseksuele oriéntatie, en burgerlijke
staat op een aantal maatschappelijke terreinen, waaronder wonen. De Wet gelijke
behandeling (WGBH/ZC) beschermt tegen onderscheid op basis van handicap of
chronische ziekte, en heeft ook wonen als terrein opgenomen waar bescherming geldt.

Toegepast op de woningmarkt benaderen we discriminatie als onderscheid maken in de
toedeling van woningen op grond van godsdienst, levensovertuiging, politieke
gezindheid, ras, geslacht, nationaliteit, seksuele oriéntatie, handicap/chronische ziekte
en burgerlijke staat. Leeftijd betreft geen beschermde grond op de woningmarkt.
Onderscheid maken bij woningverhuur op basis van de hiervoor genoemde gronden is
altijd verboden. Het maken van indirect onderscheid — bijvoorbeeld door eisen te stellen
aan de bron van inkomsten en daarmee indirect groepen te treffen op bovengenoemde
gronden - is eveneens verboden, tenzij er een objectieve rechtvaardiging voor bestaat.
Deze uitzondering op het verbod van onderscheid geldt niet voor ras (Bécker e.a. 2019:
31).

Voor ‘kleine’ particuliere verhuurders die hun huis of één van hun kamers willen
verhuren, bestaat meer keuzevrijheid bij de selectie van huurders dan bij bedrijfsmatige
verhuur. Bocker e.a. (2019: 30) gaan hier uitgebreid op in en geven aan dat er veel
verwarring over deze keuzevrijheid is. In de Algemene wet gelijke behandeling staat

'9 Discriminatie op de woningmarkt (2021) - Verwey Jonker https://www.verwey-jonker.nl/wp-
content/uploads/2021/03/320350 discriminatie-op-de-woningmarkt WEB.pdf
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namelijk dat de wet niet van toepassing is op de privésfeer, maar het is vaak niet
duidelijk hoe dit moet worden geinterpreteerd. Zij concluderen dat “een particuliere
verhuurder van een huis die in het openbaar (zoals op Funda, Marktplaats of Kamernet)
het huis aanbiedt, wel [valt] onder de Algemene wet gelijke behandeling. Maar het
maken van onderscheid op grond van godsdienst, levensovertuiging, politieke
gezindheid, geslacht, nationaliteit, seksuele oriéntatie of burgerlijke staat is niet
verboden als de rechtsverhouding een privékarakter heeft én er een objectieve
rechtvaardiging, dus een goede reden, is voor het onderscheid”.

Recent zijn diverse onderzoeken verricht die feitelijke discriminatie op de particuliere
huurwoningmarkt aantonen. Zo bleek uit onderzoek van de Groene Amsterdammer uit
2018 dat discriminatie in de particuliere huursector in Nederland regelmatig voorkomt
(Elibol & Tielbeke 2018). Vervolgens toonde onderzoek in Utrecht aan dat
verhuurmakelaars bereid zijn om te voldoen aan discriminerende verzoeken van
verhuurders met betrekking tot etniciteit en seksuele oriéntatie (Gielkens & Wegkamp
2019). In 2020 is het onderzoek in Utrecht herhaald (Gielkens & Wegkamp 2021) en dit
laat opnieuw zien dat sprake is van (structurele) ongelijke behandeling door makelaars
én particulier verhuurders naar etniciteit, seksuele oriéntatie en — de toegevoegde grond
— fysieke beperking. Vergelijkbare resultaten werden in Amsterdam gevonden voor
woningzoekenden met een migratieachtergrond (Kromhout, Wittkdmper & Cozijnsen
2020) en in Rotterdam (Dibbets, Jak & Hoogenbosch 2020). Inmiddels is er ook
landelijk onderzoek gedaan (Hoogenbosch & Fiere 2021).

Voor de verwachte effectiviteit van maatregelen die worden ingezet tegen discriminatie
op de particuliere huurwoningmarkt, is het van belang rekening te houden met de
redenen en mechanismen die ten grondslag liggen aan de discriminatie. Dit vertaalt zich
in verschillende typen discriminatie. We sluiten aan bij het onderscheid dat Bocker e.a.
(2019) en Verhaege (2017) maken tussen onbedoelde discriminatie, risicomijdende
discriminatie en aversieve discriminatie. We spreken van onbedoelde discriminatie als
deze voorkomt uit vooroordelen, associaties of beelden waarvan mensen zich doorgaans
niet bewust zijn (of zich er niet van bewust zijn dat dit gaat om generalisaties).
Daarnaast onderscheiden we risicomijdende discriminatie (of: statistische discriminatie)
waarbij mensen uit een bepaalde groepering minder snel worden geselecteerd als
huurder omdat ze geassocieerd worden met risico’s (Aigner & Cain 1977, Arrow 1973).
Tot slot spreken we van taste-based of aversieve discriminatie wanneer bepaalde
groeperingen worden uitgesloten omdat er een diepgewortelde weerzin bestaat tegen de
betreffende groepering (Becker 1957). We zijn ons ervan bewust dat het hier niet gaat
om een volledige opsomming van typen discriminatie, noch van wederzijds uitsluitende
categorieén. Zo is niet helder of risicomijdende discriminatie altijd bewust plaatsvindt of
dat een deel ervan ook onbewuste discriminatie betreft. Daarnaast kunnen ook nog
andere motieven een rol spelen bij discriminatie, zoals commerciéle overwegingen
(hierbij vindt discriminatie plaats om verlies te voorkomen of winst te maximaliseren;
vgl. customer discrimination).




2.2.2 Stereotypen en discriminatie op de woningmarkt
Discriminatie op de woningmarkt landelijk groot probleem?®

Makelaars en bemiddelaars werken vaak mee aan het verzoek om bepaalde groepen uit
te sluiten voor een huurwoning. Dit blijkt uit het eerste landelijk onderzoek naar
discriminatie op de woningmarkt. Ook bij mystery calls worden woningzoekers met een
buitenlands klinkende naam vaker afgewezen voor een huurhuis dan woningzoekers met
een Nederlandse naam. Dit komt naar voren uit de landelijke monitor Discriminatie bij
woningverhuur, die door Art.1/RADAR is opgesteld in opdracht van het ministerie van
Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties.

Voor minister Ollongren zijn de onderzoeksresultaten aanleiding om de aanpak tegen
discriminatie op de woningmarkt verder te intensiveren.

Minister Ollongren: “Dit onderzoek toont aan dat discriminatie op de woningmarkt in het
hele land voorkomt. Het is niet alleen een probleem van de grote steden. Dat vind ik
zeer alarmerend. Discriminatie is niet toegestaan en wordt niet getolereerd. Dat geldt
zowel voor de verhuurbemiddelaars als voor de verhuurder die zijn woning openbaar
aanbiedt. Daarom gaan we onze aanpak tegen discriminatie de komende tijd
intensiveren.”

Minder kans op uitnodiging

De onderzoekers van Art.1/RADAR hebben de eerste stappen van het verhuurproces,
zoals bemiddeling, bezichtiging en selectie onderzocht. Fictieve woningzoekenden
reageerden op advertenties. De profielen van de woningzoekenden zijn nagenoeg
identiek: alleen de naam verschilt. Deze klonk Nederlands, Pools of Marokkaans. Doel
was om uitgenodigd te worden voor een bezichtiging. In totaal is 3.000 keer met deze
onderzoeksprofielen gereageerd op aangeboden woningen door heel Nederland.

De resultaten laten zien dat kandidaat-huurders met een Pools of Marokkaans klinkende
mannennaam minder kans hebben om uitgenodigd te worden voor een bezichtiging dan
de personen met een Nederlands klinkende naam. Ook een vrouw met Marokkaans
klinkende naam wordt minder vaak uitgenodigd.

Aanvullend zijn 105 mystery calls uitgevoerd. Een fictieve verhuurder verzocht
makelaars tijdens deze calls om hun woning niet te verhuren aan allochtonen. Meer dan
een derde van de makelaars stemt in met het verzoek bepaalde huurders uit te sluiten.
Het merendeel gaat op een of andere wijze mee in het verzoek of legt de
verantwoordelijk voor deze selectie bij de verhuurder. Slechts 15 makelaars (14 procent)
geven aan niet mee te willen werken aan een dergelijk verzoek. In 9% van de
gesprekken gaf de makelaar aan te selecteren op basis van andere criteria die mensen
indirect kunnen uitsluiten (strenge selectie).

Extra bronnen:
e Heb je een kleurtje of ben je homoseksueel? Dan heb je veel minder kans op een
huurwoning in Den Haag (BRON: ad) - https://www.ad.nl/wonen/heb-je-een-

2 https://www.rijksoverheid.nl/actueel/nieuws/2021/04/23/discriminatie-op-de-woningmarkt-
landelijk-groot-probleem
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kleurtje-of-ben-je-homoseksueel-dan-heb-je-veel-minder-kans-op-een-huurwoning-
in-den-haag ~aa9b6f11/

o Alleen Nederlander als huurder? Geen probleem voor een derde Amsterdamse
makelaars (BRON: Het Parool) - https://www.parool.nl/amsterdam/alleen-
nederlander-als-huurder-geen-probleem-voor-een-derde-amsterdamse-
makelaars ~b3d44c21/?referrer =https % 3A % 2F % 2Fwww.google.com % 2F

2.2.3 Juridisch kader ter voorkoming van mogelijke discriminatie en
verantwoordelijkheid makelaar
Update huurrecht: wat te doen aan discriminatie op de woningmarkt??'

Een dak boven je hoofd is een fundamenteel recht, dat is verankerd in art. 11 (1)
IVESCR, art. 1juncto 22 (2) van de Nederlandse Grondwet. Toch is er landelijk sprake
van discriminatie op afkomst en seksuele geaardheid, blijkt uit het onderzoek door Art. 1
en Radar.

Onderzoek Art. 1 en Radar

Uit het onderzoek blijkt dat er landelijk sprake is van ongelijke behandeling op grond van
etnische achtergrond en seksuele geaardheid op de woningmarkt. Deze groepen
huurder-kandidaten hebben relatief minder kans op bezichtiging. Tijdens het onderzoek
gepleegde mystery calls laten zien in hoeverre makelaars bereid zijn om in opdracht van
de verhuurder discriminerend te handelen. Ruim 86% van de makelaars willigt een
discriminatoir verzoek in.

Verder blijkt dat kandidaat-huurders gevraagd worden om extra informatie (zoals
verklaring over inkomen en werkgever, profielschets, motivatie) zodat de makelaar deze
kan voorleggen aan de verhuurder, alvorens huurders worden uitgenodigd. Volgens de
Autoriteit Persoonsgegevens mag deze informatie niet worden gevraagd voordat een
woning is bezichtigd. Bovendien is veel van deze informatie niet relevant om te bepalen
of iemand een betrouwbare huurder is. Op deze wijze wordt door verhuurder en
makelaar een selectie gemaakt op basis van bewuste of onbewuste vooroordelen.

De meerderheid van de makelaars kon niet benoemen dat het verzoek van de verhuurder
discriminatoir is. Dit duidt erop dat zij zich niet bewust zijn van het onderscheidende
karakter hiervan en dat er kennis over anti-discriminatiewetgeving ontbreekt.

Voorkomen en bestrijden van discriminatie

In haar Kamerbrief uitkomsten onderzoek discriminatie woningmarkt geeft minister
Ollongren aan dat de resultaten van het onderzoek ‘alarmerend’ zijn en nopen tot verdere
maatregelen. De minister komt met een instrumentarium dat betrekking heeft op alle
betrokkenen; de huurder, de verhuurder en de makelaars. Hieronder wordt per
instrument gekeken of deze haalbaar is.

Bewustwording en voorlichting
Volgens de minister is de eerste stap in het voorkomen van discriminatie bewustwording
en voorlichting. Hoe de minister dit wil doen blijft vaag. ‘Eenduidige

2! https://www.advocatie.nl/huurrecht/update-huurrecht-discriminatie-op-de-woningmarkt/
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informatievoorziening op landelijk niveau’ voor huurders is helder maar een opleiding
voor verhuurders? Dat lijkt minder haalbaar.

Brancheverenigingen voor makelaars hanteren gedragscodes waar aangesloten
makelaars zich aan moeten houden. Deze codes bevatten echter geen anti-
discriminatiebepalingen. Het opnemen van deze bepalingen zou kunnen bijdragen aan
bewustmaking maar de vraag is echter of dit voldoende is om discriminatoire verzoeken
te bestrijden.

Een andere optie is om in de makelaarsopleiding aandacht te besteden aan discriminatie,
maar dit zal niet van toepassing zijn op niet-aangesloten verhuurmakelaars.

Sinds 2001 hoeft men geen diploma meer te hebben om het beroep van makelaar uit te
oefenen. De makelaardij moet weer een beschermd beroep worden met opleidingseisen
zodat alle makelaars hiermee bereikt kunnen worden. De training door
makelaarsorganisaties kan ervoor zorgen dat er op eenduidige en adequate wijze
gereageerd wordt op discriminerende verzoeken. Dit zal alleen werken als het volgen van
de opleiding en het lidmaatschap ook verplicht worden gesteld. Bij aangetoonde
discriminatie zou mogelijk het lidmaatschap worden ontnomen.

Objectieve selectiecriteria
Wat zijn deze objectieve selectiecriteria dan? Deze worden niet genoemd.

Anonimiseren van gegevens van de kandidaat-huurder, woning toewijzen op first
come, firstserve-basis of loting zoals in de sociale huursector zijn allemaal objectieve
toetsen. Verschillende vervolgcriteria, die objectief lijken te zijn, kunnen mogelijk toch
discriminerende effecten hebben. Zo kan iemand met een uitkering toch uitgesloten
worden omdat de verhuurder de uitkering niet beschouwt als inkomstenbron. Ook
kunnen nieuwkomers met een asielachtergrond afgewezen worden omdat zij wel over
een verblijffsvergunning, maar nog niet over de Nederlandse nationaliteit beschikken.

De subjectieve beoordeling van de makelaar en/of de verhuurder bepaalt welke huurders
door de selectie komen.

Boetes

De minister wil overtreding van de voorschriften omtrent de objectieve selectiecriteria
rechtstreeks handhaven met een boete. Maar boetes kunnen alleen worden opgelegd als
discriminatie is aangetoond. Het College voor de Rechten van de Mens kan geen boetes
opleggen. Het stelt alleen vast of er sprake is van discriminatie. Alleen de rechter of het
tuchtcollege kan boetes opleggen. De vraag is of iedere huurder bereid zou zijn om een
juridische procedure te starten. Hoe bewijs je of je gediscrimineerd bent puur op gevoel
of op discriminatore gronden? Daarnaast kan het verweer zodanig zijn opgesteld dat het
de toets der kritiek zal doorstaan.

Het ontnemen van het lidmaatschap van een branchevereniging is een optie, maar
omdat het lidmaatschap van een branchevereniging nog niet verplicht is, kan de
betreffende makelaar of verhuurder mogelijk ongestoord doorgaan met het uitvoeren van
discriminerende verzoeken van verhuurders.




2.3 Biedingssystemen

2.3.1 Gedragscodes die geldt ten aanzien van het biedproces

. Het NVM-lid en de NVM-Makelaar/Taxateur zijn zich bewust van het belang
van hun functie in het maatschappelijk verkeer. Zij oefenen deze naar eer en
geweten en betrouwbaar, deskundig en onafhankelijk van anderen uit en
streven naar kwaliteit in hun dienstverlening. In hun communicatie waken zij
voor onjuiste beeldvorming over personen, zaken en rechten en over hun
werkwijze, belangen en positie.

. Het NVM-Ilid zorgt ervoor dat zijn medewerkers goede contacten onderhouden
met hun collega’s en maken zich niet schuldig aan oneerlijke concurrentie.’®

2.3.2 Soorten biedsystemen

1. Verkoop bij inschrijving
Om meerdere potentiéle kopers een kans te geven om een bod uit te brengen wordt er
steeds vaker gebruik gemaakt van verkoop op inschrijving. Dit is een vorm van gesloten
bieding waarbij elke koper éénmaal een blind bod uitbrengt voor een vooraf bepaald
moment. Uit de ingediende biedingen kiest de verkoper een winnend bod. Bij het
hanteren van deze methode is het uitdrukkelijk niet de bedoeling dat er na het indienen
van de biedingen nog wordt onderhandeld over de prijs. Wel behoudt de verkoper altijd
het recht van gunning, waardoor hij of zij het laatste woord heeft over wie uiteindelijk
de woning mag aankopen. *2

2. Online bieden
Soms is het mogelijk om voor een huis online te bieden. Via een digitaal platform, zoals
NVM Online Bieden, kun je precies zien wat er geboden is en je kun je jouw bieding
gedurende het biedproces aanpassen. Inclusief de ontbindende voorwaarden. Je kunt er
zelfs voor kiezen jouw bod automatisch te laten verhogen zodra je overboden wordt.
Hierbij stel je uiteraard jouw maximumbedrag in. #

NVM Online bieden®*
NVM Online Bieden is een online tool dat het biedproces transparant maakt. Als
geinteresseerde kan je precies zien wat een ander geboden heeft.

Belangrijk om te weten:

- Biedstap

De biedstap kan per object verschillen, dit is voor de start van een biedronde
ingesteld door de verkopend NVM Makelaar. Je kunt een bod uitbrengen dat 1 of
meerdere biedstappen hoger ligt.

- Verlenging:

Als er in de laatste 2 minuten een bod geplaatst wordt, wordt het biedproces met
diezelfde tijd verlengd.

- Overbieden:
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Je kan jezelf niet overbieden, wel de ontbindende voorwaarden wijzigen.

Verkopers gebruiken NVM Online Bieden omdat zij via een transparant biedproces de
maximale opbrengst voor hun object willen realiseren. De verkopend makelaar activeert
de tool als onderdeel van het verkoopproces. In plaats van een één-op-één
onderhandeling met een geinteresseerde, of in plaats van een gesloten inschrijving,
komen prijs en de voorwaarden transparant tot stand. ledere geinteresseerde kan
meedoen aan het proces en daarbij zijn voorwaarden voor onder andere financiering,
bouwkundige keuring en transportdatum (indien van toepassing) doorgeven.

Als het verkoopproces via NVM Online Bieden verloopt, heb je kans dat jouw bod
overboden wordt. Maar dat is dan wel transparant en het biedt jou de mogelijkheid om
opnieuw een bieding te doen. Bij een gesloten inschrijving weet je niet wat de andere
geinteresseerden bieden, en kun je dus nooit de afweging maken of je meer wilt bieden
of niet. Of de uiteindelijke prijs via NVM Online Bieden hoger is of niet, is moeilijk vooraf
te bepalen. Wel is zeker dat je als geinteresseerde de regie mede bepaalt, en dat de
prijsvorming transparant tot stand komt.

Kan ik meerdere biedingen uitbrengen?

Je kan zo veel biedingen uitbrengen als dat je wilt. Het is alleen niet mogelijk om je
eigen bod te overbieden, wel de ontbinden voorwaarden wijzigen. Het is ook mogelijk
om een autobod in te stellen.

Wat is een autobod?

Door het instellen van een autobod (automatisch bod) verhoogt het NVM Online Bieden
systeem, indien nodig, automatisch jouw bod (rekening houdend met de minimale
biedstap) zodat je weer de hoogste bieder bent. Op deze manier hoef je niet steeds
handmatig een nieuw bod uit te brengen maar kun je jouw maximumbedrag eenvoudig
instellen als autobod. Alleen als iemand een hoger bod doet dan jouw autobod, ben je
niet meer de hoogste bieder.

Als ik het hoogste bod heb, weet ik dan zeker dat ik het object heb?

Nee, het is aan de verkoper om te bepalen aan wie hij uiteindelijk gunt. Wat dat betreft
wijkt de procedure via NVM Online Bieden niet af van andere verkoopprocessen. Een
lagere prijs kan voor een verkoper interessanter zijn omdat bijvoorbeeld een
financieringsvoorbehoud ontbreekt of omdat de leveringstermijn korter is.

Waarom zou ik gebruik maken van NVM Online Bieden?

Als jij er niet van houdt om mee te doen aan een inschrijving waarbij je niet weet wat de
andere geinteresseerden bieden, dan is NVM Online Bieden een prettige oplossing. Het
zorgt namelijk voor transparante prijsvorming omdat je kunt zien wat de andere
geinteresseerden bieden. Je hebt dan altijd zelf de kans om een hogere bieding te doen.

Heb ik als particuliere koper bedenktijd?

Ja, het aan- en verkoopproces via NVM Online Bieden wijkt niet af van de bestaande
wet- en regelgeving. Voor een particulier die een bestaande woning koopt, is er dus drie
dagen bedenktijd na het tekenen van de koopakte. Bij nieuwbouw is dat zeven dagen.

LET OP: Wil je meebieden op een agrarisch object?




Dan heb je als koper geen bedenktijd. Biedingen die je op een agrarisch object uitbrengt
zijn bindend. Wanneer je op een agrarisch object een bieding uitbrengt, word je bij het
uitbrengen van je bieding hiervan op de hoogte gesteld en dien je dit ook als voorwaarde
bij je bieding te accepteren.

Moet ik alles alleen doen of kan ik mijn aankoopmakelaar ook inzetten als ik gebruik
maak van NVM Online Bieden?

Dat bepaal je zelf. Je kunt bieden en jouw aankoopmakelaar bij het biedproces
betrekken, of je kunt zelf alles doen. Als je niet heel regelmatig een object koopt of er
niet heel veel verstand van hebt, dan is het verstandig om een NVM aankoopmakelaar in
te schakelen om je bij het aankoopproces te begeleiden. Het wordt aangeraden een
deskundige in te schakelen om de aankoop te begeleiden.

Wordt de hoogste bieder automatisch ook de koper?

Nee, als verkoper bepaal jij met wie je een koopovereenkomst wilt gaan tekenen. Dat
kan de hoogste bieder zijn, maar naast de hoogte van het bod wordt er ook gekeken
naar de voorwaarden van ieder bod. Is bod twee of bod drie aantrekkelijker, dan kun je
er voor kiezen om dat bod te accepteren.

Kan ik NVM Online Bieden zonder makelaar gebruiken?

Het is niet mogelijk om NVM Online Bieden te gebruiken zonder makelaar. Op dit
moment kunnen alleen NVM makelaars gebruik maken van de tool. Wie zijn dat? Kijk op:
nvm.nl/wonen/nvm-online-bieden/

Waarom verkopen via NVM Online Bieden?

Verkopen via NVM Online Bieden geeft alle geinteresseerden gelijke kansen. Het is een
eerlijke manier van verkopen die bovendien tot de maximale opbrengst leidt. ledereen die
mee wil doen aan het biedproces kan bovendien zelf aangeven welke aanvullende
voorwaarden hij of zij wil bedingen. Misschien heb je zelf weleens mee gedaan aan een
inschrijving. Je weet hoe frustrerend dat kan zijn omdat je geen enkel houvast hebt wat
je moet bieden. Door het prijsvormingsproces transparant te maken hebben
geinteresseerden gedurende het hele biedproces, zelf de keuze of ze nog een bieding
willen doen of niet.

3. Veiling
Tot slot is er de veiling. Dit kan een vrijwillige veiling of een executieveiling zijn. De
verkoper kiest voor een veiling, als wordt verwacht dat deze vorm van openbare
verkoop meer zal opbrengen. De executieveiling is een onvrijwillige openbare verkoop,
waarbij bezit wordt verkocht om openstaande schulden af te lossen.?®

Hoe werkt het op de executieveiling??®

De executieveiling is het eindstation voor een geldverstrekker die het hypotheekrecht
heeft op een onroerende zaak. In de meeste gevallen is de geldverstrekker een bank. De
geldverstrekker neemt de beslissing om te gaan veilen als de hypotheekgever, lees de
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