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Gecertificeerde makelaars 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 door
VastgoedCert. De onderwerpen zijn in de syllabi verzameld. U kunt deze syllabus voor zelfstudie
en als naslagmateriaal bij het afleggen van een toets gebruiken.

Cursus of toets?

Er kan aan de hercertificeringsverplichtingen worden voldaan door een cursus te volgen bij een
door VastgoedCert erkende opleider, of door zelfstudie of e-learning, gevolgd door een (flex)toets
bij SVMNIVO. U bepaalt zelf naar welke studiemethode uw voorkeur uitgaat. Per onderdeel kan
dat uiteraard variéren. Bij een examen mag de

syllabus als naslagwerk worden meegenomen.

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

worden geboekt. Het afleggen van toetsen (ook actualiteitentoets?
van voorgaande jaren) op een later moment kan Bestel dan de proeftoets!
alleen in overleg met VastgoedCert.

Tot slot

Deze syllabus is een verzameling van diverse

bronnen (bronvermeldingen zijn te vinden in de

voetnoten). Het zal dus niet lezen als een doorlopend geheel. Hier en daar verdient het de
aanbeveling om dieper op de leerstof in te gaan. Voor een goede voorbereiding op het examen is
het nuttig ook bepaalde bronnen door te nemen. Ook kan er via uw account van SVMNIVO een
proeftoets worden besteld.

Met de grootst mogelijke zorg is deze syllabus samengesteld en gecontroleerd. We zijn de
betrokken personen en de leden van de examencommissies veel dank verschuldigd. Als gevolg
van actuele ontwikkelingen is het echter mogelijk dat de vermelde studiestof verouderd raakt of
anderszins onjuist is. SVMNIVO aanvaardt hiervoor geen aansprakelijkheid.

Veel succes!

Nieuwegein, februari 2020,
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1. Inmeten gebruiksoppervlakte (meetinstructie/NEN 2580), inclusief
juridische implicaties

1.1 Meten is weten*
Geplaatst op 21 aug 2018

De NVM makelaar moet zich aan de
door de NVM vastgestelde
meetinstructie houden. Doet hij dat niet,
dan kan hij voor de schade die kopers
lijden aansprakelijk zijn. Algemene
disclaimers in verkoopbrochures helpen
niet.

Dit is de uitkomst van het arrest dat de
Hoge Raad op 13 juli 2018 heeft
gewezen. Onze hoogste rechter stelde
onder meer het volgende vast.

De feiten:

In deze zaak was sprake van een meetfout van circa 9 m2: de brochure vermeldde een
gebruiksoppervlak van 80 m?; in werkelijkheid was dit 71 m2. De kopers (die de woning
in 2010 hadden gekocht) ontdekten dit verschil (pas) toen zij de woning in 2014 wilden
verkopen en in verband daarmee de woning lieten inmeten. De kopers hadden de
woning in 2010 gekocht voor € 415.000,-- en verkochten de woning in 2014 voor

€ 374.000,--. Voor het verschil stelden kopers de verkopend makelaar uit 2010
aansprakelijk. Het Gerechtshof achtte de makelaar aansprakelijk en heeft vervolgens de
hoogte van de schade van kopers geschat op € 10.000,--, en toegewezen .

De Hoge Raad:

De ledenraad van de NVM heeft in juni 2010 bepaald dat de meetgegevens voor
woningen gebaseerd moeten zijn op de zogeheten ‘Meetinstructie bepalen
gebruiksoppervlakte woningen volgens NEN 2580, oftewel de meetinstructie. Dit
betekent dat NVM makelaars verplicht zijn om in de verkoopinformatie de netto-
woonoppervlakte (gebruiksoppervlakte) van een woning te vermelden 6f daarin
uitdrukkelijk moeten vermelden dat een andere methode is gevolgd. De NVM en, in haar
kielzog, de tuchtrechters van de NVM, hanteren het uitgangspunt dat derden in beginsel
op de inhoud van de verkoopdocumentatie moeten kunnen afgaan bij het nemen van een
aankoopbeslissing. Het behoort tot de taak van de verkopend makelaar om te vermijden
dat op grond van de verkoopbrochure bij derden onjuiste verwachtingen ontstaan. Maakt
de verkopende makelaar daarbij een fout, dan is hij voor de nadelige gevolgen
aansprakelijk.

Er zijn uitzonderingen mogelijk, bijvoorbeeld wanneer een koper had moeten begrijpen
dat niet de NVM meetinstructie was gevolgd, of wanneer er andere omstandigheden zijn
die aanleiding zouden moeten geven tot twijfel over de juistheid van de gegeven

' Heijltjes advocaten (2018). Meten is weten, geplaatst op 21 augustus 2018:
https://www.heijltjes.nl/nieuws/2476-meten-is-weten



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

oppervlakte. Het is in die gevallen echter aan de makelaar om te stellen en te bewijzen
dat die omstandigheden zich hebben voorgedaan.

Ook andere verweren van de verkopende makelaar werden afgewezen. Een daarvan was
de stelling van de verkopende makelaar dat in de brochure de mededeling was
opgenomen dat “aan de inhoud van de brochure geen rechten konden worden
ontleend”.

De Hoge Raad maakte duidelijk dat een dergelijke standaard mededeling op zichzelf niet
specifiek genoeg is om afbreuk te kunnen doen aan het vertrouwen dat een aspirant-
koper mag ontlenen aan de meetinstructie, indien althans de woning wordt aangeboden
door een NVM makelaar.

De Hoge Raad achtte, net als het Gerechtshof, de aansprakelijkstelling gegrond en dus
bleef de uitspraak van het Hof in stand.

Belang van disclaimers:

Het oordeel van de Hoge Raad op dit onderdeel kan naar mijn mening ook in breder
verband opgevat worden als een waarschuwing: algemene disclaimers in brochures en
dergelijke sluiten bepaald niet het risico van aansprakelijkheid voor fouten in de gegeven
informatie uit!

Omvang schade wel bewijzen:

Voor enige geruststelling van NVM makelaars: het Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden
heeft in een uitspraak van 5 december 2017 in precies dezelfde zin beslist als de Hoge
Raad voor wat betreft de aansprakelijkheid van de verkopende NVM makelaar, met dit
verschil echter dat de koper in die zaak de door hem geleden schade niet kon bewijzen.
Dus: verkopende makelaar wel aansprakelijk, maar schade nihil, dus vordering koper
(toch) afgewezen.

Tot slot:

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

een verkopende makelaar op grond van onrechtmatige daad aansprakelijk te laten zijn
voor claims van kopers, de uitspraak van de Hoge Raad goed te begrijpen is omdat de
NVM zélf bij het verplicht stellen van de meetinstructie, de belangen van de aspirant-
kopers beoogt te beschermen. Dat de koper vervolgens wel moet bewijzen dat, en
hoeveel schade hij door een eventuele fout heeft geleden is niet meer dan logisch.
Indien u meer wilt weten over deze materie, of over problemen bij onroerend
goedtransacties in het algemeen dan kunt u contact met ons opnemen.



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

1.2 Juridische uitspraak?

Jurisprudentie ECLI:NL:HR:2018:1176 - Hoge Raad, 13-07-2018 /
17/02017
Subtype Uitspraak
Instantie Hoge Raad der Nederlanden
Bron Raad voor de Rechtspraak
Vindplaats Rechtspraak.nl
Datum 13-07-2018

Uitspraak

Inhoudsindicatie

Onrechtmatige daad. Is NVM-(verkoop)makelaar aansprakelijk jegens koper voor
vermelding van woonoppervlakte in verkoopbrochure die niet gemeten is volgens de
voor NVM-makelaars verplichte ‘Meetinstructie bepalen gebruiksoppervlakte woningen
volgens NEN 2580’? Betekenis meetinstructie. Voorbehoud in verkoopbrochure.
Exoneratie in koopovereenkomst; verhouding tot art. 7:17 lid 6 BW. Klachtplicht art.
6:89 BW van toepassing?

Tekst
13 juli 2018

Eerste Kamer

17/02017

TT/AR

Hoge Raad der Nederlanden

Arrest

in de zaak van:

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

advocaat: mr. P.A. Fruytier,

tegen

1. [verweerder 1],wonende te [woonplaats],
2. [verweerster 2],wonende te [woonplaats],

VERWEERDERS in cassatie,
advocaat: mr. C.S.G. Janssens.

2 https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/document-
viewer?id = http %0 3A % 2F % 2Flinkeddata.overheid.nl% 2Fterms % 2Fjurisprudentie % 2Fid % 2FECLI

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



https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005290%2F2911724%2F2003-05-01%2F2003-05-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005289%2F2906464%2F1992-01-01%2F1992-01-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fbwb%2Fid%2FBWBR0005289%2F2906464%2F1992-01-01%2F1992-01-01
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/document-viewer?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AHR%3A2018%3A1176&callback=&dates=&fields=
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/document-viewer?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AHR%3A2018%3A1176&callback=&dates=&fields=
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/document-viewer?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AHR%3A2018%3A1176&callback=&dates=&fields=

Partijen zullen hierna ook worden aangeduid als [eiseres] en [verweerder] c.s.

1Het geding in feitelijke instanties
Voor het verloop van het geding in feitelijke instanties verwijst de Hoge Raad naar:

a. de vonnissen in de zaak C/13/573997/HA ZA 14-980 van de rechtbank Amsterdam
van 24 december 2014 en 3 juni 2015;

b. de arresten in de zaak 200.177.884/01 van het gerechtshof Amsterdam van 13
oktober 2015 en 24 januari 2017.
Het arrest van het hof van 24 januari 2017 is aan dit arrest gehecht.

2Het geding in cassatie

Tegen het arrest van het hof van 24 januari 2017 heeft [eiseres] beroep in cassatie
ingesteld. De procesinleiding is aan dit arrest gehecht en maakt daarvan deel uit.
[verweerder] c.s. hebben een verweerschrift tot verwerping ingediend.

De zaak is voor partijen toegelicht door hun advocaten, voor [eiseres] mede door mr.
R.R. Oudijk enmr. M.E. Loomeyer.

De conclusie van de Advocaat-Generaal W.L. Valk strekt tot vernietiging en verwijzing.
De advocaat van [verweerder] c.s. heeft op 12 april 2018 op die conclusie gereageerd.

3Beoordeling van het middel

3.1 In cassatie kan van het volgende worden uitgegaan.

e [verweerder] c.s. hebben op 13 september 2010 een woning in Amsterdam gekocht
(hierna: de woning). [eiseres] trad op als makelaar voor de verkoper.

e i) [eiseres] is lid van de Nederlandse Vereniging voor Makelaars (hierna: de NVM).
De ledenraad van de NVM heeft op 4 juni 2010 bepaald dat per 1 september 2010
alle meetgegevens voor woningen gebaseerd, en zo nodig gecorrigeerd, dienden te
zijn op basis van de ‘Meetinstructie bepalen gebruiksoppervlakte woningen volgens
NEN 2580’ (hierna: de meetinstructie). Dit houdt in dat NVM-makelaars verplicht zijn
om in de verkoopinformatie de netto-woonoppervilakte (gebruiksoppervlakte) van een
woning te vermelden of daarin uitdrukkelijk moeten vermelden dat een andere
meetmethode is gevolgd.

e iii) Een medewerker van [eiseres] heeft de woning in augustus 2010 opgemeten en
kwam daarbij uit op een bruto vloeroppervlakte van 77 m2.

e iv) Op 25 augustus 2010 is de woning te koop gezet voor een bedrag van €
415.000,--. In de brochure ten behoeve van de verkoop van de woning staat
vermeld, voor zover in de onderhavige zaak van belang:

“(...)

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

Kenmerken:

Woonoppervlakte: ca. 80 m2.

(...)"

Aan het slot is opgenomen:

“Aan deze brochure kunnen geen rechten worden ontleend.”

(v) Op 1 september 2010 hebben [verweerder] c.s. een bod van € 415.000,--
uitgebracht op de woning. Op 13 september 2010 hebben [verweerder] c.s. en de
verkopers de koopovereenkomst ondertekend. De woning is vervolgens ten behoeve van



https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AGHAMS%3A2015%3A4271
https://linkeddata.overheid.nl/front/portal/spiegel-lijstweergave?id=http%3A%2F%2Flinkeddata.overheid.nl%2Fterms%2Fjurisprudentie%2Fid%2FECLI%3ANL%3AGHAMS%3A2015%3A4271

de aanvraag van een hypothecaire lening getaxeerd op € 395.000,--. In het rapport is bij
de vraag ‘Indicatie woonoppervilakte’ vermeld: 80 m2.

(vi) In art. 1 onder 5 van de algemene bepalingen behorende bij de koopovereenkomst is
een exoneratieclausule opgenomen ten aanzien van onder- of bovenmaat van de
woning.

(vii) In verband met hun voornemen om de woning te verkopen, hebben [verweerder]
c.s. de woning op 7 januari 2014 laten inmeten. Het daarvan opgemaakte rapport
houdt, voor zover van belang, in:

“Meetrapport volgens de Branchebrede meetinstructie op basis van Nen 2580 (...)
Bijzonderheden: Bruto vloeroppervlak (...) is 77,45 m2. (...)

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

(viii) De raadsman van [verweerder] c.s. heeft [eiseres] op 20 januari 2014 aansprakelijk
gesteld voor de schade als gevolg van het verschil in woonoppervlakte.

(ix) Partijen hebben vervolgens gezamenlijk aan een derde opdracht gegeven om de
gebruiksoppervlakte van de woonruimte vast te stellen. Het op 17 april 2014
uitgebrachte rapport luidt, voor zover in deze zaak van belang:

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

Bruto vloeroppervlakte — Woning 77,90 m2 {(...)

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

(x) [verweerder] c.s. hebben de woning op 11 februari 2014 te koop aangeboden voor €
375.000,--. De verkoopinformatie vermeldt een woonoppervlakte van 71 m2. De
woning is binnen twee weken voor € 374.000,-- verkocht.

3.2.1 [verweerder] c.s. vorderen [eiseres] te veroordelen tot betaling van € 51.271,75.
Zij leggen hieraan ten grondslag dat [eiseres] onrechtmatig jegens hen heeft gehandeld
door de woning aan te bieden onder vermelding van een onjuiste gebruiksoppervlakte en
dat zij als gevolg hiervan schade hebben geleden.

De rechtbank heeft het gevorderde afgewezen, onder meer op de grond dat het volgen
van de meetinstructie nog niet verplicht was op het moment waarop de woning werd
gemeten en te koop aangeboden.

3.2.2 Het hof heeft het vonnis van de rechtbank vernietigd en [eiseres] veroordeeld tot
betaling van € 10.000,-- aan schadevergoeding aan [verweerder] c.s. Anders dan de
rechtbank, oordeelde het hof dat de meetinstructie met ingang van 15 juni 2010
verplicht is gesteld voor nieuwe verkoopopdrachten en dus ook gold voor de
onderhavige verkoopopdracht. Het overwoog in dat verband:

“3.7 Het hof stelt voorop dat de ledenraad van de NVM heeft besloten de meetinstructie
voor de bij haar aangesloten makelaars verplicht te stellen, omdat derden erop moeten
kunnen vertrouwen dat het woonoppervlak dat bij verkoop wordt vermeld niet de bruto
maar de netto (gebruiks)oppervlakte betreft (vastgesteld volgens de zogenaamde NEN-
2580). Dat betekent dat indien de meetinstructie op 25 augustus 2010 voor de
onderhavige verkoopopdracht gold, [eiseres] met het vermelden van een aanmerkelijk
hoger woonoppervlakte dan het netto woonoppervlak van de woning (te weten een
verschil van circa 9 m2) jegens [verweerder] onrechtmatig, want in strijd met hetgeen in
het maatschappelijk verkeer betaamt, heeft gehandeld. Gezien het doel dat met de
meetinstructie is beoogd, komt [eiseres] in dat geval - anders dan zij bepleit - geen
beroep toe op de in de verkoopbrochure opgenomen exoneratie noch op de
onderzoeksplicht van [verweerder] zelf. [verweerder], die stelt dat hij de woning niet
heeft nagemeten omdat hij van andere makelaars begreep dat al volgens de nieuwe
normen werd gemeten, heeft er dan gerechtvaardigd op mogen vertrouwen dat dit was




gebeurd. Aan de exoneratie voor boven- en ondermaten in de verkoopakte en/of artikel
7:17 BW komt evenmin betekenis toe, omdat deze bepalingen alleen [verweerder] en de
verkopers regarderen.

(...)

(...)

[verweerder] heeft in hoger beroep alsnog genoegzaam onderbouwd dat de ledenraad
van de NVM de meetinstructie voor nieuwe verkoopopdrachten al per 15 juni 2010
verplicht heeft gesteld. Dit blijkt niet alleen uit het hiervoor aangehaalde aanhangsel bij
het reglement van de NVM zelf, maar ook uit de door [verweerder] overgelegde
uitspraak van de Centrale Raad van Toezicht van de NVM van 6 juni 2013: dat besluit
wordt daarin met zoveel woorden aangehaald.

(...)

Het hof gaat er gezien het voorgaande vanuit dat de meetinstructie voor de onderhavige
woning op 25 augustus 2010 gold en dat [eiseres] deze als redelijk bekwaam en redelijk
handelend NVM-makelaar had moeten toepassen.

Vervolgens overwoog het hof:

3.13 Het hof stelt voorop dat het woonoppervlakte in de regel één van de factoren is die
van belang zijn bij de beslissing om een woning te kopen en de prijs die een koper bereid
is daarvoor te betalen. De prijs per m2 is ook niet voor alle woningen gelijk. Anders dan
[verweerder] bepleit, kan zijn schade dan ook niet eenvoudigweg worden gesteld op een
evenredig deel van de (ver)koopsom. Ook is wel degelijk relevant wat de marktwaarde
van de woning in 2010 was; indien [verweerder] daarvoor een marktconforme prijs
heeft betaald, heeft hij geen schade geleden. Dat [verweerder] naar zijn zeggen niet
bereid was om voor de woning € 415.000,00 te betalen als de oppervlakte 71 m2 is,
betekent niet per definitie dat ook anderen niet bereid zouden zijn geweest dat bedrag te
bieden of dat [verweerder] de woning voor een (evenredig) lager bedrag had kunnen
kopen.

Een en ander betekent niet dat aan de woonoppervlakte geen betekenis toekomt. De
meetinstructie is juist ingevoerd omdat deze in de praktijk voor kopers van belang is.
[verweerder], die stelt dat hij bij zijn zoektocht naar een geschikte woning steeds heeft
gekeken naar woningen in de categorie van 75 m2 of groter en - zoals gezegd - van
andere makelaars had vernomen dat de nieuwe meetinstructie al werd toegepast, heeft
naar oordeel van het hof voldoende onderbouwd dat deze meetinstructie ook voor
[eiseres] gold (...) en aannemelijk gemaakt dat hij althans enige schade heeft geleden
doordat [eiseres] deze niet heeft gevolgd. Het hof neemt daarbij in aanmerking dat het
hier om een verhoudingsgewijs grote afwijking gaat (te weten 9 m2 op een netto
woonoppervilakte van 71 m2) (...).”

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

3.3 Onderdeel 1.1 van het middel verwijt het hof te hebben miskend dat aan het feit dat
een verkopend makelaar een door de NVM opgestelde, als verenigingsvoorschrift
geldende, interne meetinstructie heeft geschonden, of dat hij in een verkoopbrochure
een onjuiste (netto) oppervlakte heeft vermeld, niet zonder meer de gevolgtrekking kan
worden verbonden dat de verkopend makelaar jegens de koper onrechtmatig heeft
gehandeld.

De onderdelen 1.2 en 1.3 bestrijden het oordeel van het hof dat kopers vertrouwen aan
de meetinstructie kunnen ontlenen. Onderdeel 1.2 en onderdeel 1.3 onder (a) betogen
daartoe dat de meetinstructie slechts interne werking heeft. Daarnaast wordt in
onderdeel 1.3 onder (b) een beroep gedaan op art. 7:17 lid 6 BW.

Onderdeel 1.4 voegt daaraan toe dat het hof heeft miskend dat het antwoord op de
vraag of — en zo ja, in hoeverre — een potentiéle koper op de juistheid van de door een
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(verkopend) makelaar verstrekte informatie en de gevolgde meetmethode mag afgaan,
mede afhankelijk is van de mededelingen van de makelaar over de mate waarin hij voor
de juistheid van de door hem verstrekte gegevens en gehanteerde werkwijze instaat
alsmede van de overige daartoe relevante omstandigheden van het geval. Het feit dat
[eiseres] gehouden was de meetinstructie te volgen en dat die meetinstructie ertoe
verplicht het netto woonoppervlak in de verkoopinformatie te vermelden, kan in dat licht
volgens het onderdeel niet zonder meer de conclusie dragen dat [verweerder] c.s.
gerechtvaardigd erop mochten vertrouwen dat de woning conform de normen van de
meetinstructie was gemeten, dat de brochure het juiste netto oppervlak vermeldde en
[eiseres] (daarom) geen beroep kan doen op de in de brochure opgenomen ‘exoneratie’.
Onderdeel 1.5 noemt nog een aantal andere, door [eiseres] gestelde omstandigheden die
het hof volgens het onderdeel niet in zijn oordeel heeft betrokken.

3.4.1 De onderdelen stellen aldus aan de orde welke betekenis toekomt aan de
meetinstructie voor het antwoord op de vraag of een daaraan gebonden makelaar
onrechtmatig handelt jegens een aspirant-koper wanneer de makelaar in de
verkoopinformatie een woonoppervlakte vermeldt die niet is gemeten volgens de
meetinstructie en die afwijkt van de woonoppervlakte die zou hebben geresulteerd uit
toepassing van de meetinstructie. Bij de behandeling van de onderdelen wordt het
volgende vooropgesteld.

3.4.2 Een verkopend makelaar handelt onrechtmatig jegens een aspirant-koper indien de
makelaar jegens deze niet de zorgvuldigheid betracht die in de omstandigheden van het
geval van de makelaar mag worden verwacht. Daarvan kan onder meer sprake zijn
indien de makelaar de aspirant-koper voorafgaand aan de verkoop onjuiste of
misleidende informatie verstrekt over eigenschappen van de zaak waarvan hij moet
begrijpen dat deze voor de (betrokken) koper bij diens aankoopbeslissing van belang
kunnen zijn. Indien het om een woning gaat, behoort tot die eigenschappen in het
algemeen de netto woon- of gebruiksoppervlakte. Bij de beoordeling of de makelaar,
door het verstrekken van dergelijke onjuiste of misleidende informatie, onrechtmatig
heeft gehandeld jegens de koper, komt het aan op het vertrouwen dat de koper in de
omstandigheden van het geval aan de gegeven informatie mocht ontlenen (vgl. HR 17
februari 2012, ECLI:NL:HR:2012:BV6162, NJ 2012/290, rov. 3.4).

3.4.3 In zijn zojuist genoemde arrest heeft de Hoge Raad overwogen dat het antwoord
op de vraag of — en zo ja, in hoeverre — een potentiéle koper op de juistheid van de door
een makelaar verstrekte informatie mag afgaan, onder meer afhankelijk is van eventuele
mededelingen van de makelaar over de mate waarin hij voor de juistheid van die
gegevens instaat (rov. 3.4). In zojuist genoemd arrest ging het om de verkoop (van een
bedrijfspand), waarbij in de door de makelaar opgestelde verkoopbrochure was vermeld
dat de daarin opgenomen gegevens gebaseerd waren op door de verkoper ter hand
gestelde gegevens en tekeningen. In de onderhavige zaak gaat het echter om een
verkoop ten aanzien waarvan het hof in rov. 3.9 — in cassatie onbestreden — heeft
vastgesteld dat [eiseres] als NVM-makelaar de meetinstructie had moeten toepassen.

3.4.4 Het hof heeft vastgesteld dat de NVM toepassing van de meetinstructie voor de
bij haar aangesloten makelaars verplicht heeft gesteld omdat derden erop moeten
kunnen vertrouwen dat het woonoppervlak dat bij verkoop wordt vermeld niet de bruto
maar de netto (gebruiks)oppervlakte betreft, bepaald volgens de zogenoemde NEN-2580
(rov. 3.7; zie ook rov. 3.13). Mede in het licht van de diverse uitspraken van de Raden
van Toezicht en de Centrale Raad van Toezicht van de NVM die [verweerder] c.s.
hebben overgelegd en waarop zij zich hebben beroepen, is die vaststelling geenszins
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onbegrijpelijk. Zo overwoog de Centrale Raad van Toezicht van de NVM in onder meer
de — door het hof in rov. 3.9 genoemde — uitspraak van 6 juni 2013 (nr. 13-2442
CRvT):

“Uitgangspunt is dat derden in beginsel op de inhoud van de in de verkoopdocumentatie
opgenomen eigenschappen van het aangeboden object moeten kunnen afgaan bij het
nemen van een aankoopbeslissing. Het behoort tot de taak van de verkopend makelaar
om te vermijden dat op grond van de inhoud van de verkoopdocumentatie bij derden
verwachtingen worden gewekt waarvan later blijkt dat daarvoor geen of onvoldoende
grond bestaat. Dat geldt in het bijzonder voor de in de verkoopdocumentatie opgenomen
gebruiksoppervlakte omdat de gegevens daarover voor potentiéle kopers in het
algemeen een belangrijk aspect vormen bij het nemen van een aankoopbeslissing.”

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

3.4.5 Aldus bepaalt de meetinstructie in belangrijke mate het vertrouwen dat kopers van
woningen die worden aangeboden door NVM-makelaars, mogen ontlenen aan de in de
verkoopinformatie genoemde woon- of gebruiksoppervlakte: in beginsel mogen zij ervan
uitgaan dat de vermelde oppervlakte is gemeten met inachtneming van de meetinstructie
en dus - afgezien van de in de meetinstructie zelf genoemde ondergeschikte afwijkingen
ten gevolge van bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of beperkingen bij het
uitvoeren van de meting — overeenkomt met het netto woonoppervlak van de woning.
Dat kan anders zijn indien de aspirant-koper uit verklaringen of gedragingen van de zijde
van de verkopend makelaar, eventueel in samenhang met andere omstandigheden van
het geval, heeft moeten begrijpen dat de in de verkoopinformatie vermelde oppervlakte
van de woning volgens een andere methode dan de door de meetinstructie
voorgeschreven methode is gemeten (zie hiervoor in 3.1 onder (ii), slot), of indien de
omstandigheden van het geval anderszins de koper aanleiding hadden moeten geven tot
twijfel over de juistheid van de opgegeven oppervlakte. Stelplicht en bewijslast ter zake
van dergelijke, aan het vertrouwen van de aspirant-koper afbreuk doende, verklaringen,
gedragingen of andere omstandigheden, rusten op de betrokken NVM-makelaar.

3.4.6 De enkele vermelding in de verkoopbrochure dat daaraan geen rechten kunnen
worden ontleend (zie hiervoor in 3.1 onder (iv)) is in dit verband onvoldoende. Een
dergelijke standaardmededeling is op zichzelf niet specifiek genoeg om afbreuk te
kunnen doen aan het vertrouwen dat de aspirant-koper, die geinteresseerd is in een
woning die wordt aangeboden door een NVM-makelaar, aan het verplichte karakter van
die meetinstructie mag ontlenen.

3.4.7 Anders dan onderdeel 1.3 onder (b) betoogt, doet het bepaalde in art. 7:17 lid 6
BW aan het voorgaande niet af. Die bepaling heeft niet betrekking op de wijze waarop
een makelaar informatie dient te geven omtrent de woonoppervlakte van een woning,
maar ziet op de vraag welke betekenis koper en verkoper jegens elkaar mogen hechten
aan de vermelding van de grondoppervlakte van de (gehele) onroerende zaak in verband
met de conformiteitseis van art. 7:17 lid 1 BW.

3.5.1 In het licht van hetgeen hiervoor in 3.4.2-3.4.7 is overwogen, falen de hiervoor in
3.3 vermelde onderdelen. Wat betreft de onderdelen 1.2 en 1.3 volgt dat uit hetgeen
hiervoor in 3.4.4 en 3.4.7 is overwogen. Voor zover de onderdelen 1.1 en 1.4 ervan
uitgaan dat het antwoord op de vraag of de verkopend makelaar onrechtmatig heeft
gehandeld door het niet-naleven van de meetinstructie, ervan afhankelijk is of hij
mededelingen heeft gedaan over de mate waarin hij voor de juistheid van de door hem
verstrekte gegevens en gehanteerde werkwijze instaat, stuiten zij af op hetgeen hiervoor
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in 3.4.3, 3.4.5 en 3.4.6 is overwogen. Voorts ligt in het oordeel van het hof besloten
dat [eiseres] geen omstandigheden heeft gesteld als hiervoor in 3.4.5, tweede volzin,
bedoeld. Gelet op hetgeen hierna in 3.5.2 wordt overwogen, is dat oordeel niet
onbegrijpelijk.

3.5.2 Onderdeel 1.5 noemt onder (a) tot en met (i) een aantal door [eiseres]
aangevoerde omstandigheden, in het licht waarvan het onrechtmatigheidsoordeel van
het hof volgens haar onvoldoende is gemotiveerd.

De omstandigheden (a), (c) en (g) (respectievelijk: de meetinstructie als intern
verenigingsvoorschrift voor leden van de NVM, het bepaalde in art. 7:17 lid 6 BW en de
vermelding in de verkoopbrochure dat aan de daarin opgenomen informatie geen rechten
kunnen worden ontleend) zijn hiervoor in 3.4.6 en 3.4.7 al aan de orde gekomen.

Onder (b) doet het onderdeel, onder verwijzing naar onderdeel 1.3 onder (c), een beroep
op de omstandigheid dat volgens het Ministerie van VROM (blijkens het rapport
‘Kwaliteit van de basisregistraties adressen en gebouwen’) in het kader van de
basisregistratie van adressen en gebouwen een afwijking van de NEN-2580-norm van
ongeveer 15% toelaatbaar is. Nu het hof [eiseres] aanrekent dat zij de meetinstructie
niet heeft toegepast, welke instructie betrekking heeft op de door een NVM-makelaar bij
de verkoop van woningen te verschaffen oppervlaktegegevens, en niet op de kwaliteit
van de basisregistraties, kon het hof aan deze stelling als niet terzake dienend
voorbijgaan.

De onder (d), (e) en (f) genoemde omstandigheden (dat de in de brochure opgenomen
plattegrond geen afmetingen bevat, dat de brochure door middel van de aanduiding
‘circa’ aangeeft dat de vermelde oppervlakte niet exact is, dat de brochure een
aanprijzend karakter heeft en dat [verweerder] c.s. zelf konden komen meten en dat ook
hebben gedaan) noodzaakten, in het licht van hetgeen hiervoor in 3.4.4 en 3.4.5 is
overwogen, evenmin tot een uitvoeriger motivering dan het hof heeft gegeven.

Dat geldt ook voor het beroep op de exoneratie die in de koopovereenkomst tussen
[verweerder] c.s. en de verkoper is overeengekomen ten aanzien van een eventuele
afwijkende oppervlakte (omstandigheid (h)). Een dergelijke, tussen koper en verkoper
geldende exoneratie doet er immers niet aan af dat de koper ervan mag uitgaan dat de
aan de meetinstructie gebonden, verkopend makelaar volgens die meetinstructie heeft
gemeten en dienovereenkomstig de netto-woonoppervlakte in de brochure heeft
vermeld.

Onder (i) doet het onderdeel een beroep op de omstandigheid dat de van de
koopovereenkomst deel uitmakende splitsingsakte die voorafgaand aan de ondertekening
van de koopovereenkomst aan [verweerder] c.s. is overhandigd, vermeldt dat de woning
een bruto woonoppervlakte heeft van 81 m2. Kennelijk en niet onbegrijpelijk heeft het
hof deze omstandigheid van onvoldoende gewicht geacht om te kunnen afdoen aan het
vertrouwen dat [verweerder] c.s. op grond van de meetinstructie konden ontlenen aan
de informatie in de van de NVM-makelaar afkomstige brochure.

3.6 De onderdelen 2.2 tot en met 2.6 berusten op de veronderstelling dat de
klachtplicht van art. 6:89 BW ook geldt in de verhouding tussen [verweerder] c.s. en
[eiseres]. Die veronderstelling is echter onjuist. De klachtplicht van art. 6:89 BW heeft,
evenals die van art. 7:23 lid 1 BW bij een koopovereenkomst, betrekking op gebrekkige
prestaties, dat wil zeggen prestaties van een schuldenaar (bij art. 7:23 BW: prestaties
van een verkoper) die niet aan de verbintenis beantwoorden. De klachtplicht ziet
derhalve niet op een vordering uit onrechtmatige daad. Dat laatste is slechts anders
indien de vordering uit onrechtmatige daad is gericht tegen de schuldenaar (bij art. 7:23
BW: is gericht tegen de verkoper) en is gegrond op feiten die tevens de stelling zouden
rechtvaardigen dat de prestatie niet aan de verbintenis beantwoordt (bij art. 7:23 BW:
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niet aan de koopovereenkomst beantwoordt); zie onder meer HR 23 november

2007, ECLI:NL:HR:2007:BB3733, NJ 2008/552, rov. 4.8.2 (Ploum/Smeets I) en HR 17
november 2017, ECLI:NL:HR:2017:2902, NJ 2017/438, rov. 3.3.2 (MBS/Prowi). In een
geval als het onderhavige is daarvan geen sprake. [eiseres] is immers niet aansprakelijk
omdat zij jegens [verweerder] c.s. is tekortgeschoten in de nakoming van een
verbintenis; zij is als makelaar uit onrechtmatige daad aansprakelijk omdat in een van
haar afkomstige, voor aspirant-kopers bestemde, verkoopbrochure informatie stond
omtrent de woonoppervlakte van de woning die bij [verweerder] c.s. als aspirant-kopers
een onjuiste voorstelling van zaken heeft gewekt. Er doet zich daarom niet het geval
voor dat de schuldenaar van een verbintenis moet worden beschermd tegen het door de
schuldeiser(s), door middel van een vordering uit onrechtmatige daad, ontgaan van de
klachtplicht. De onderdelen kunnen daarom niet tot cassatie leiden.

3.7

Ook de overige klachten van het middel kunnen niet tot cassatie leiden. Dit behoeft,
gezien art. 81 lid 1 RO, geen nadere motivering nu die klachten niet nopen tot
beantwoording van rechtsvragen in het belang van de rechtseenheid of de
rechtsontwikkeling.

4Beslissing

De Hoge Raad:

verwerpt het beroep;

veroordeelt [eiseres] in de kosten van het geding in cassatie, tot op deze uitspraak aan
de zijde van [verweerder] c.s. begroot op € 395,34 aan verschotten en € 2.200,-- voor
salaris.

Dit arrest is gewezen door de vice-president C.A. Streefkerk als voorzitter en de
raadsheren A.H.T. Heisterkamp, T.H. Tanja-van den Broek, C.E. du Perron en H.M.
Wattendorff, en in het openbaar uitgesproken door de raadsheer T.H. Tanja-van den

Broek op 13 juli 2018.
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1.3 Meetinstructie gebruiksoppervlakte woningen3
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WAARDERINGSKAMER
Meetinstructie Gebruiksoppervlakte woningen Versiedatum: juli 2019

Inleiding

Dezs mestinstructie geeft een praktische handleiding voor het meten van de gebruiksopperviakte van
woningen. Met deze meetinstructie kan de gebruiksoppervlakte van individuele woningen (de
opperviakte "achter de voordeur") en de bij de woning behorende externe bergruimte en
gebouwgebonden buitenruimte worden gemeten. Deze meetinstructie is niet geschikt voor het meten van
de gebruiksoppervlakte van een complex met meerdere woningen, noch voor het meten van de
gebruiksoppervlakte van niet-woningen.

Relatie met de NEN 2530
Als uitgangspunt voor deze mestinstructie is de gebruiksoppervlakts, ontleend aan artikel 1 van het
Bouwbeshiit, genomen. Voor de definitie van de gebruiksoppervlakte verwijst het Bouwbesluit naar
MEN 2580. MEM 2580 vormt daarmee ook de basis voor deze mestinstructie. Dleze meetinstructie wijkt op
twee aspecten af van WNEN 2530:
1. De mestinstructie verdeslt de inpandige gebruiksoppervlakte onder in gebrutdksoppervlakie wonen
en gebrutksoppervlakts overige tpandige rummftz. NEN 2580 kent deze onderverdeling nist.
2 Omdat het vaak lastig te bepalen is of een wand of muur al dan nist dragend is, gaat de
meetinstructis uit van de oppervlakts inchisief dragende binmenwanden. WEN 2580 gaat uit van
de oppervlakte exclusiaf dragende wanden

Gebruiksoppervlakte in de BAG en de WOZ

In de Basisrepgistratie Adressen en Gebouwen (BAG) is van iedere woning (verblijfsobject) de totala
inpandige gebruiksoppervlakte vastgelagd. Deze oppervlakie komt oversen met de gebruiksopperviakte
velgens de MEN 2580, De BAG-oppervlakte bestaat dus uit de som van de gebruiksoppearvlakts wonen en de

gebrutksoppervlakte overige ipaudige rutmte. Voor toepassing in het kader van de Wet WOZ wordt de
oppervlakte van woningen, indien van toepassing, gesplitst in WOZ-deelobjecten. Het onderscheid in

gebrutksoppervlakte wonat en de gebrutksoppervlakte overige tpadige rutmte is daarom ook voor de WOZ

niet aan de orde.

Gebruiksoppervlakte bij het bepalen van de Energie Prestatie Coéfficiént en de Energie-Index en
(vanaf 1-1-2020) de Energieprestatie op basis van de NTA 8800

Bij het bepalen van de energieprestatie van woningen moet de gebruiksoppervlakte van de thermische
zome worden bepaald. Het meten van de gebruiksopperviakte voor de energieprestatie gebeurt
overesnkomstig deze meetinstructie. Deze mestinstructie gaat echier niet in op de afbakening van de
thermische zone, omdat deze afbakening moet voldoen aan de strikte eisen van NTA 3800

Toepassing en verantwoordelijkheid

Het doel van deze meetinstructie is het versenwvoudigen en uniformeren van het meten van woningen. De
meetinstructie is zowel geschikt voor makelaars en tavatsurs dis woningen voor de verkoop, werhunr of
voor 2en taatie inmeten als voor gemeenten die de woning voor de BAG of in het kader van de Wet
WOZ inmeten. Bij aanbieding op de markt wordt de gebruiksoppervlakte zovesl mogelijl gesplitst in de
onderdalen gebmaksopperviakie wone, overige typaudige rutmie, externe bergrutmie en gebouareehonden
butterruimte. Bij het vergelijken met de gebruiksoppervlakte in de BAG dient hier dus rekening mee te
worden gehouden.

Voor bijzondere situaties wordt verwezen naar de “lijst met veel gestelde vragen”. Voor de gevallen
waarin deze mestinstructie en de Ljst met veel gestelde vragen geen uitshuitsel geven owver het bepalen
van de gebruiksoppervlakte, most de NEN 2580 worden gebrudkt.

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

gemeenten/Meetinstructie bruto inhoud woningen juli 2019.pdf (versie juli 2019)
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1. Meting van de gebruiksoppervlakte van een woning

De stappen in deze meetinstructie gaan er vanuit dat de oppervlakte “met de hand” per bouwlaag
gemeten worden. Het meten van de gebruiksoppervlakte van een woning kan ook gebeuren met
daarvoor geschikte software.

Stap 1. Meet de totale inpandige gebmiksoppervlakte van de woning per bouwlaag
WVoor het meten van de gebruiksoppervlakte gelden de volgende principes:

4. Meet voor het bepalen van de gebruiksoppervlakte altijd binnen de buitenste- of
woningscheidende wanden (muren), incusief dragende en niet-dragende binmenwanden. het
buitenste/scheidende wanden (muren) worden bedoeld de wanden/muren die de ene woning
van de andere woning scheiden en de muren die de woning van de buitenwereld afscheiden.

b. MMeet altijd per verdieping op vloerniveau tussen de opgaande scheidingsconstructies [mmuaren).
Inddentels inspringende gebouwdelen (met een oppervlakte kleiner dan 0,5 m?), zoals
bijroorbeeld een kolom, worden tot de gebruiksoppervlakte gerekend. Er dient gemeten te
worden langs de muur. Radiatoren, leidingen, kabelgoten, wandgoten, kozijnen, vensterbanken
etc. kunnen bij de meting worden genegeerd.

Miet tot de gebruiksoppervlakte wordt gerekend:

- De opperviakte met een netto hoogte die lager is dan 1,5 m, met uitzondering van de oppervlakte
onder een trap;

- De opperviakte van ruimten die niet voor mensen toegankelijk mHim;

- De opperviakte van een trapgat, een vide of een combinatie van beiden, indien deze 20 m2 of
groter is;

- De opperviakte van een leidingschacht, inspringend bouswdeel of van een vrijstaande
bouwconstructie, indien deze L5 m? of groter is;

- De opperviakte van een liftschacht;

- De opperviakte van een ris die kleiner is dan 0,5 m?

-  Inspringende gebouwdelen met een oppervlakte groter van 0,5m?

Die mu bepaalde oppervlakte is de totale gebmiksopperviakte van deze bouwlaag van de woning. Deze

oppervlakte bestaat uit pebrutlsoppevlakte wonat en gebraksoppervlade overige pandige runnte. In stap 2
wordt het onderscheid tussen deze twee gemaakt.

Stap 2. Verdeel de totale inpandige gebmiksoppervlakte in gebmiksoppervlakte wonen en
gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte.

De inpandige gebruiksoppervlakte van de bouwlaag moset nu worden verdeeld in:

- gebruiksoppervlakie wonen en
- gebruiksoppervlakte overige inpandige nimte.

Een oppervlakte wordt tot de overige inpandigs ruimte gerskend als één van de voorwaarden geldt:

- hethoogste punt van de ruimte is tussen 1,5 meter en 2,0 mster hoog;

- hethoogste punt van de ruimte is boven de 2,0 meter, maar het aansengesloten oppervlak hoger
dan 2,0 m is kleiner dan 4,0 m* (alleen van toepassing voor gedeslten die als woonruimte dienen
en alleen warmeer er ook sprake is van een gedeslts van de ruimte met sen hoogte van minder
dan 2,0 m};

- de ruimte is bouwlamdig slechts geschikt als bergruimte. Voorbeelden hiervan =ijn een kelder,
fistsenstalling of een garags;

- eris sprake van een bergzolder, dat wil zeggen een voor mensen toegankelijke =colder die alleen
geschikt is voor incidenteel gebruik. Tt is bijvoorbeeld het geval als de zolder nist met een vaste
trap bereikbaar is enof sprake is van een zolder met onveldoende daglichttoetreding
(raamoppervlakte keiner dan 0,5 m®).

Meectinstructie prbmuikzoppervlakde woningen
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Wanneer niet aan de bovenstaande criteria is voldaan, is sprake van gebruiksopperviakte wonen In
twijfel gevallen worden nuiimten gerekend als gebruiksoppervlakie wonen. Een keuken, vaste kast,
meterkast, gang, trapkast, badkamer en toilet binnen de woning worden tot de gebruiksoppervlakte
wonen gerskend. Een bijkeuken, pantry, wasmachine- of cv-ruimte, of overige mimte binnen de woning,
worden gerekend tot de gebruiksopperviakte wonen, mits deze ruimten zich birmen de woning bevinden
en deze ruimten verwarmd/geisoleerd =jn

De oppervlakte “onder de wand” die de tussen een gebruiksoppervlakte wonen en sen
gebruiksopperviakte overige inpandige ruimte staat, wordt gerekend tot de gebruiksoppervlakte wonen.
Let ap! Er kot alleen sprake zipn van gebrutsopperolakte overips trpandies rumite als de opperviakte voloos de
eriferia onder stap 1 wordt gerekend tot de gebrutfempavlaite.

Stap 3. Ganaar de volgende bouwlaag (indien aanivezig)
Herhaal stap 1 en 2 voor ieders bounwlaag.

Stap 4. Bepaal de totale gebruiksoppervlakte van de woning onderscheiden naar de
verschillende gebrmiksoppervlakten

Totaliseer de gevonden gebruiksoppervlakten wonen per bouwlaag tot &n gebruiksopperviakte wonen
voor de woning. Dioe dit ook voor de gebruiksoppervlakte overige inpandige nuimte. Die onderstaande
figuar illustreert hoe de bouwlagen genmummerd worden.

wifca bouradaag
wiande bouwiaag
derde bouralaag

twaeda bowvsdaag

JUNUE

oersby bouwlaag

Figuur 1: Bowwiagen (Brow NEN 2350}

2. Meting van de oppervlakte van de gebouwgebonden
buitenruimte(n) (indien aanwezig)

Een ruimte is gebouwgebonden buitenruimts indien deze muimte niet of slechts gedeeltelijk is omsloten
door vaste wanden en daardoor geen vaste buitenomgrenzing hesft. Er is alleen sprake van
gebouwgebonden buitenruimbe voor zover het gedeelte direct naast, op, tegen of aan het hoofdgebouw

(de woning) is gelegen. Denk hierbij aan een balkon, carport, veranda of dakterras. Bij een appartemant
gelegen op de begane grond dient een terras, wanneer en voor zover dit terras rust op een drager die
geintegreerd is in de bouwconstructie van de woning, ook als gebowwgebonden buitenruimte te worden
beschouwd. Dt is een nitrondering op de algemene regel en NEN 2580,
Voor het bepalen van de gebruiksopperviakte van gebouwgebonden buitemruimte wordt onderscheid
gemaakt tussen overdekte ruimte en niet overdekte muimte:
- bij overdekte gebouwgebonden buitenruimte wordt de opperviakte gemeten tot de verticale
projectie van de overkapping;
- bij niet overdekte gebouwgebonden buitenruimte wordt de opperviakte gemeten tot de
opgaande scheidingsconstructie, bijvoorbeeld een hek, dakopstand of rand van de
vioerconstructis.

Mectinstructic pebrutkzoppervlakis woningen
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3. Meting van de oppervlak van de externe bergruimte(n)

Een ruimte wordt als externs bergruimte gezien, wannser voldaan is aan de volgende voorwaarden:

- De ruimte hesft geen woonfunctis;

- De ruimte is gelegen buiten de woning (de ruimte is allsen bereikbaar door de woning te
wverlaten) én de ruimte is bij de bowunw ndet als eclusief ondersteunend aan de woning gebouwd
jer is geen gedeslds mnmir met de woning);

- De ruimte is afsluithaar;

- De ruimte wordt volgens de afbakeningsregels nit de BAG als afzonderlijke pand gezien.

CUmderstaande figunr geeft enksle voorbeelden. Als sprake is van mesrdere externe bergruimten, dan

wordt de opperviakte van deze bergruimten opgeteld tot de totale gebriiksoppervlakte externe
bergruimte. Voor het inmeten wvan de esderne bergruimte gelden de prindpes van stap 1.

Situatie 1 Situatie 2
garaga garage
woning woning
= Gedeelde muur met het hoofd gebouw =  Geen gedeelde muur met het hoofdgebouw
=  Alleen bereikbaar via de open lucht =  Alleen bereikbaar via de open lucht
=  Owerige inpandige nuimite - Exteme bergruimte
Situatie 3 Sitnatie 4
Farage H Hirage
,\ Wiy WOTINg
= Geen gedeelde muur met het hoofdgebouw =  Geen gedeelde muur met het hoofdgebouw
=  Alleen bereikbaar via de open lucht =  Binnendoor bereikbaar
- Exterme bergruimte - Owerige inpandige ruimie
Situatie 3

e *  Geen gedeelde muur met het hoofdgebouw
e =  Alleen bereikbaar via de open hucht

- Externe berpruimte

Situatie &

Earage

Woring WORET

= Geen gedeelde muur met het hoofdgebouw (woning rechis)
=  Alleen bereikbaar via de open lucht

= Exterme bergruimte
Figuner 22 Croerige Dppandipe ruimte Devsus xterne bergruimes!

| Deze figuner is gedeeltelifk afiomstip wit de Prakrijkhoudleiding BAG.
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Lijst met veel gestelde vragen over:
Meetinstructie gebmiksoppervlakte woningen volgens NEN 2580
Meetinstructie bruto inhoud woningen volgens NEN 2580

Versedatum: juli 2019

mr. |1rrzag |ntlmmi |5t|tn5 |npclzrkilgm
Vragen over Meetinstructie gebruilsoppervlakie woningen
Fragen over et meten van de gebruiksopperviakie van woningen
1. [Hoe moat je omgasn met open hasr- | De gebrukzopperviakie wordr game- | Vastzesteld
den (opperviak = 0.5 m®)7 Weltswaar |ten hinnem de buitensie’ 20-06-2010

is de hastd ‘toepankelijk’, maar als
[wroonopperviak niet echt mortz, Ves-
wijderen kan maar i= boumlmndie
een forse ingreep. En im het verlengde
hiervan: vask mie je asn weerszjden
van de open hasrd een soort hankije’,
bijveorbesld zrmetsald of in natmm-
steen. Hoe hismmes oo te gaan?

rcherderde muran. fnclusigl dragende
e it dragende birmermmuren, o
lommen en dergeljjbe. De open haard
valt Bineren de buitensie muren @ de
opperviakse die de kaard in beslag
neemt el deardoor mee als gebruiks-
opperviakie. Het maak damebij nict
uit qf deze mu onderdee] urtmaaks van
de consiructie qf geheal vr-

simand umeend in de ruimie ammve-
zip is. Hetze[fde geldr voor het
“amige” maar ook voor Eeukenkari-
lies, manrechibloklbao en dergeljjke.

Hoe bepasl ik de opperviskte van een
mapgat (of schalmgat)?

FWimneer de rotale verdiepmgsopper-
wviakse inclusiql de opperviakie van her
trapeal bekend i3, moat om de ge-
Bruikzopperviakie i berebeman, de
opperviakie vam een mapsal dar gro-
tar iz dam 4,0 me, worden gemeten.
Dieze apparviokic maoks ivomers geen
deed Wi vam de pebruksonperviakic
vamt de wonimg. Die opperviakie word!
trapgaschaimzgar fof vide) dus langs
de buitensie vioeropaning.

Vastgasteld
14-00-2017

Hoe moet wiorden omgegsan met
combinaties van frapgaten en videsT

Bij combinaries van frapeaian an -
dies word' pekeken naar ket tolfale
"ot de vieer”. Wanneer dit Heimar
iz dan 4,0 m, wordr het for de pe-
bruiksopperviakte gerekend.

v
21-08-2010

Wordt een (buitenjkoekoak (zls uitze-
[ocararde bak zan de buitenksnt van de

zebruiksopperviakie van de woning

MNoe.

Vastzesteld
16-12-2013

r&ldam:} bij de bepaling van de

meezarekend”

Lijst met weel gestelde vwragpen Meetinstracties gebnuksoppervlakte enbrute inhoud van woningsn volgens WEN 2550
Versiedahmm jul 2019 pagma lvan 9

4 https://www.waarderingskamer.nl/fileadmin/publieksportaal/documents/public/hulpmiddelen-
gemeenten/Lijst met vragen en antwoorden juli 2019.pdf (versie juli 2019)
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VraAag

antwoord

stafns

opmer dngzen

[*]

Bij een kelder of soursrrain iz sprake
an (z=er) srote wrgebomede bak
aan de buitenksnt van de keldsrmmur
(koekosk). Fan sprake =jn van ge-

i Lakie wonen”

In beginzel words de belder op vioer-
RIVEM SEmeterL. Aagazien de uinge-
bonwde bak aan de buirenkms van de
Feldermar el " de opgaande
scheldinesconsructie bevimdt ™, wordt
de opperviakte fner aiz bivoorbee!d
ven venrierbank) nigt tof de selruiks-
oppervigite peretamd

Wemnear by de uitrebouwwde bak
spwaks I3 VDT 69N SeET ErOal apper-
viakie moat worden beoordecld af
spwake ko zjjm wm een gitonderiiihe
verdigmne, wagneor de gebrukson-
| Py ke pomieren ban worden. Al
richitiiin kam Fiervoor worden amge-
howden dar de nero-hoogte van de
Fovkoek ten minzte 2,0 meter be-
draaet an de viearopperviakic fem
musie 4, 0m° bedraagt.

Wastzesteld
01-04-201%

Wordt bij 2en benedemaonins de
numis cader de rap (de Tap naar de
bovenwoning) mesgerekend 1or de ze-
ks opparyiakoe?

Dwogls. Doardat de orap v dit geval
\fertelk de schanding fussen de e
WORIREGT! VOTTHL, MOT de ruinre on-
der de rap gezian Wordan ais Fume
“omder eem schuime kap”. D rummne
mar gam natto-Foogte ot 1.5 moveords
daarom nigt tor de sebruiizopmer-
viakze perekend. D ruimie mer &on
natto-hoogie grover dan 1.5 m wordt
wal mecseretend tof de selruiizop-
|l

WVastzestald
01-04-201%

Wordt bij een bovenwoning de frap
die toerang geefi tot de woning mes-

zerekend met de gebmuksoppsar-
vlakze?

Bij een bovamrworng wordr allenearst
alieen de oppervinkie “achier de
voardeur ' St

Wamneer zick achter de voordeur o
enree beving: mer daarbly eem rap
naar de resi van de worning, dan
ward! eerst de opperviaiie van de én-
irew gometen. D¢ appemilakic veor de
trap seff wordt Riet meeserelend, om-
dat ap viearnivea word' gematen o
de trap ferrelyk de apgaande Sohei-
M ESCONSTUCITE VormL

Farvolgens moet, By het maten van de
opperviaize van de bovenliggende
verdigping besordeald of her trapzar
groter of Klemar 1= dan 4.0 m?. Als
spwake [ vam ean irapeat Heimer damn
4. 0m°, word? de opperviakie van
trapea mecsarekend bjj & oppar-
vigkse vam de verdieping.

Wastzastald
01-04-201%

Lijst met veel gestelde vrapen Mectinstacties gebndbcopperviakte en brubo inhoud van wooningen wolgens MENW 2550
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|vrase

|upmer].’.i:gen

(Gezien het fieit dat er in be-
paalds markisesmentan
sprake 15 vaD Womingen die
|zehesl bemaan it een souier-
rain met sen plafondhoosie
dat (net) lagar is dam 2.0 me-
ter, wordt gedooed dat bij wo-
ningen die gebeel bestaan wit
een derpalijk souterram, de
opperviakie van deze woning
tot de gebmuksopperlake
wionen wordt gerekend Esn
voorwasrde daarvoor is wel
dat de woning in redelijkhesd
oor bewonng gesclukt is.

Lt op: wanneer de woning
slechs zedesltalifk wit een
souterram bestaat, geldan de
zebnuikelijke voorschrifien wiy
de mestimetmcte en is de wi-
zondering miet van toepEIsing.

or. |a|mm-ur:1 |statns

Fragen maar ket onderscheid gebruikzopperviakie wonen en gebriidizopparviakie oaaripe mpardige ramde

2. In hoewverme mag je een SOUTETEID e Meetimstruchie maakt goen onder- | Vastgestald
meetellen bij het gebmiksoppervlakie |scheid fosen de bowwlagen en gegft [ 26-05-2010
waonen” Bijvoorbeeld de hoogte is aan dat de mpeandiee ramien hogor
me=r dan 2.0 meter en er iz daghiche-  (dan 2.0 m rof de pebrukzopperviatoe
meTeding door midde] van een razm- (woren belioren. Dir i anders alr de
sTook met een oppervlakie van min-  (ruimne bownefmdis slechir geschidT i
der dam 1,0 o’, die dch visk boven  |ais deverumnte. Dan geldr deze als
het maaivald bevindt Is dit anders overlg mpandie. In neiifelzevallen
wammser de rasmsmook Foter is den 1| werden rumren gerekend alr woorn-

m* g7 ruimre. Een sousarrain dar m gebrk
i als woorrumte, kan higrdoor vol-
P 09 MHOQITHIIFUCIIG die a'mm‘:..rﬁrzg

“melbruiizopperylakte wanen ' heb-
bami. Bij deze bevordeling iz nier rele-
vemr af al dam meer voldam i am de
regels van bt bowwbesiuir (bifveor-
baeld over munimion apperyiakze voor
dagiichitosireding ). De groote van de
ramapperviakie word! in de mearin-
siruche aileen pehanicend byj de be-
pordeiing v di (bergizolder.

o In hoeverTe mag je ean soUEmRin FWimneer do hoogte mier boven de 2,0 | Vastpestald
meetellen bij de gebmoksopperviskte |meter bomt, han geen sprake miin van | 1-4-201%
wonen wannesT de hoogte nergens | pebruikroppervialie wonen Het go-
meer don 2 0 m is7 hele souvarram vall dammes onder de

sebruiksopperviakic averige mpan-
e Fuie.

1o Een souterrain besft ean hoogte van [ Dhi is pebrickzopmerviaite overtge in- | Vastzestald
ca 2 2 meter In het plafond van het  |pandiee rumie. De relevane hoogre | 70-06-2010
souterrain bevinden mich balken van  |iz i dir geval 1,9 mevar. 4lleem als her
30 o hoor, mes tof gevolg dat de aantal balken zo gering @5 dar Bij ver-
hoogie cnder deze balken 19 meter  [vamging vam deze balben door muren
bedmam. De balken dragen de vloer  |accepiabele brurkbare homers on-
van de bepane prond en mjn om de | stmam, kam gesprokon worden ;e ge-
hahve meter peplaatst over de volle  |druifzopperniakne women.
breadre van her sonterrain. Iz hier
sprake van pebruksopperylakie wio-
nen of van overige inpandize mumia?

11. Waar valt een erkar mas een hoogte | erder met oon hoogie van [ 8m  (Vastgesteld
van 1.9 m onder? Is dif pebroksop-  |@an een weonkener mer eem hoogie | 28-08-2010
pervlakie wonen of zebnaksopper-  |hoven de 2,0 meter (pebruskiamper-
viakie ovenge inpandige nrina? viakie wanen) s am e merken als ge-

brurkzopperviakie wonan.

(Fanneer de erker lager i dan 1, 50m
bigft de opperviakie vawn de erker by

et bepalen vem de gebriskzopper-
viakre geheal buizen aanmerking. |

Lijst muet veel gestelde vrapen Mectingtracties gebnuksopperviakte en brute inhoud van woringen volgens I 2550
Werwi edatum juli 203
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vraag

antweord

stamms

12

Iz een mpandiz owembad gebnukzop-
perviskte wonen of overize mpandize
ruimitaT?

Celrukzopparyialie wonen, me -
AchmemHing viam de veorwaarden figr-
vaar, Ok im ket seval v verschag
bare warden angf daken, zolmg het
swembad hrermee volledis i qf e
fathint

Wastzestald
21-08-2010

13:

In hoeverTe mag je esn zolder meaetel-
len bij het zebook:oppervlakis wo-
nen? Bijvoorbesld de hoogts 1 meer
dam 2.0 meter en e is daglichioetre-
ding door midds! van een klein dak-
ragm mei esn oppervlakie van nunder
dam 0.5 m*. Is dit emders wannear het
dakraam proter is dan {5 n® is7

Bif her menen vaw de oppervigize van
wan Tolder wordan drie pen colders
\ondrse heden.

1. Egn niet bemreedbare zolder. Dt
b het geval zjin warmeer de zol-
der vig een huk en ean locze frap
Deraikivear &, wanneer @ op oo
zodder meen v belopen vioer et
of wearvneer anderszing et beme-
den vam de zolder door mensem
onmageljk . D¢ opperviake
vam deze zolder hialjficeart val-
pens de NEN 25580 niet ais me-
bruikropperviakie. Damrom hogft
deze apperviakte ook nict fe war-
e IR EerTar.

Een bavgzolder. In dif gaval iz de
zolder walinwoar botreedbar,
maar uuislurtend gecschis voor m-
cidensos! pebrutk. Dt iz ket goeval
wipmeer de colder miet met aan
vaste trap bereikbaar iz, maar
et een opnoinwbare wwegklap-
Bare trap (eem vizotrap). Een col-
dar is eveneers eon bargzolder
wepmear de torgle daglichmoeme-
dmg ap de zelder minder is dam
0.5 me. Om dit re beoordelian
word! gekeker naar de totale ap-
perviakie van ket ranIpanmite
glas in ven of meerdere dakra-
men. Ean berezoider bvalifceart
zich alr gebruilzopperviakie ove-
rize mpandige Pme.

Een bewoonbare zolder. Warmheer
miet i3 voldaan amm de hieroor
Eenoemude crifaria, = ar sprake

v ean bewooribare zolder. De
apperyiakze van de bewoonbare
zeiedar word? fof de pebrukzop-
parviakie wormen gerekend, fenzyj
word! voldaam aam de criteria om
de zolder tof oviarige mpaoulige
ruimie i@ rekanen. Dar wil onder
mrdere sesgen dar beoordea!d
maer warden of de e Batnw-
T slechiz geschiks ir als
Worden e arpechen als de ami-
wezigherd vem irolate engl -
diere voorzigrungen ome her bn-
nenklimaar re behoersen. Forder
geiden do regultere beperkingan
vam de overipee inpandiee riame
ook Byj colders.

[

s

Vastzestald
I4-08-2017

14

Iz sprake van gebmiksopperviskie
wonen als er Zich op een zolder die
met een met-vaste oap te bereiken iz,

Nee. FFammneer deze PUIMG Pl wet
PR Vasie rap & beroiken Is, words

astgestald
25-11-2015
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mr. VIraaE antwoord statms opmer kanzen
ean muimite bevindt dis aam alle vereis- |dece semakend tor sebruifzapperviaize
ten voor Zebmiksoppervliskie wonen  |overise mpnandiee Fuimne
valdost (kijkend nasr de hoopte, dag-
lichrioemading &)

15 Iz sprake van overige Inpandige New. Alr de zolder als sehee! miet Vastgestald
muimie wanneer mch op een zolder de |hwaljfoeert ol “bergrolder”, omda | 25-11-2015
bereikbaar i3 met een vast Tap een e voldoende daglichriroemreding i[5 en
ruinite bevindt die omoldeende dag- |de zolder met een vaste trap e berei-
licht oetreding heeft? Fan iz, zullen ook aangrenzende rim-

tem ot gelruikopperviakic wonen ge-
rekend worden.

16 Om b een zolder 12 komen moet men|Jfa. 405 voor het overige pedoeeiie van | Vastzestald
Vi3 B0 VASiR Tap en een mumife die  |de solder nied geldh dar voldaan 1 aan | 25-11-2015
oovoldeende daglichi toetreding vaorwaanden om de riamie als ove-
heaft (bijvoorbeeld wanneer de map  |rize tipanalipe Mumse o e merkon,
mithont op een overloop zonder dek- |sal de petwle solder als pebruikzop-
raam}. Ean er op de rest van de zodder | perviakee wonen mogen worden gere-
nn wel sprake zijn van gebmuiksopper- | kend. Daarb geldr dis dar de zolder
viakie women? T fEm Vashe trap fe bererken moet

i, bonwkhmdiy geschiky iz om fe ge-
Brusken als woonruimte en ar gprabe
i1 wem voldoende daglichroetreding
{tem minsie 05 mh

17. Wat houdt het criteriem voor dag- Wemnear oo betroedbare zolder on- | WVastzestald

lichitpetreding bij sen bergzolder in? [voldoende daslichimoemeding hagft, | 14-08-2017

ward! de apperviakie v dece solder

tof de pelrpizoppen lakie overige m-

| pamdize rumie serelend. Het orie-

rilom dar hierveor wordt gehanreard iz

wen directe daglichitoeireding door

Gen af meerdiare Farner met soioal ten

minsie 0.0 m mmsparanie glasopper-

iz,

18 Iz een rapkast ovenige mpendize MNew. D opperviakie onder een trap [ Vastgesteld

ruimta? wards congfarm de NEN 2580 gare- 14-08-2017
Fend forf de gebruikropperiakie. De
magnziructie bepaalt dar de apper-
viakie van oo rapkasy, et alt andere
vaste basten en ook Bifveorbeald een
mererkasy, of de selvudbzoprerviakie
wanen word! gerekend.

1% (Op een zolder bevindt zich een New. Fan belang hterdjj iz op sprake | Vastzesteld
(kleine) CW-muimte die is afgeschel- |f7 vam sen qizonderigbe rumite, of dar |01-04-2019
den van de zolder door middel van de irsrallmterwimie- of kast eemaoudis
ean mipsplaten schesdineswrand MMost | b de rest vim de colder fe bemrakien
deze mune als overige inpandige is door de wanden e verwiideran.
muinite worden asnoemerkt, emdat de
vTije stalwooate beperkt isT Fimneer de wanden eem-ondig fe ver-

wijderan Zjjn, bam de irsnaliatie-
rurmre- of bast ol onderdesl van de
sehele solder wordem gecien. Daarom
wards dece ruimte, met als hjvoar-
beold een rapkasi, fof de pelrukzap-
| perviaize wanen gerebend

20 Een badkamer met verlzagd plafond | fn bestrel worden ruimien mar gem | Vastzestald
hesf ean neno-hoogte van 1,05 Is neme-hoogte Hemer dan 1,0 m ror 01-4-2012
sprake van overige Impandige numia” |overise Dpnandiee ruime gerakond,

omdar deze ridmie daarmes voona!
vaor incideniesl gebruk geschify zifn
Foor bepaalde ruimsen, die naar aad
| paw dgfTnitie Bedoeld ziin voor kowtd-
rard gebruik (tonler, badkamer, rap-
Fastl gelds i de meaimsirLciie o
urizondermg op her 2, 0-meter criie-
rit. Een badbamer mat een veriaagd
'Lip‘tm.ztvct—lgﬂl\ddc VIAESTL hMectingbructies grh:.-m:m:gjpcn" rlakcte &n bk inkhenad vm“mngﬂ'.' rnlg:ns TMEM 258D
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mr. vraag antwoord statms opmer dngen
| pigfond kan daarom alz gebrnizop-
| porylaize Wormen FeTien wordan, My
e netto-Roostie vam de badkamer niet
codarig Elein s dar gebrudk avan im
redeifEhetd mier mogeliik o

Fragen over ket onderscherd sebruilzepperviakie ederne bergruimie en gebrulizoppervlalze oerige mpaudiee ruime

11 Plaage nr. 3 van figmur 2 bij exteme  [Een dgffene varr “gededde mumr ™ | Vastzestald
bergruimte. Winneer e sen nummmr (gegft de meetnsructe wer. Bedoeld | 20-08-2010
siRat Mussen garage en woning, isdan [word? ean s die e eee rumien
sprake van overige inpandize muimte? |vaw elkbaar sohedt. Een mummmanr vod-

Wat 1= de definitie van “gedeclda doet daar nier aan. Dt voler impliciet

monr 7T ook wit fevar 2, onder nusimer 4
wanar di verbindingsgang expiicier
niet @i gedeelde M words hestem-
| pld.

X Telt een bergme (bijvoorbeeld op de (D bergingan die los vam de weonimgen | Vastzestald
bepane srond van het commplex) beho- [in eon appariementencompier i ge- | 20-08-2010
rend bij een appartement {bifvoor- | plaarst (poorbeeld secenireerd ap
bezld op de achists verdieping] als de begae Frond) worden fof de a-
overige mpandize muomts of Al ex- tarne bererurmie serekemd.
fems berznume”

23. Wordt een serre. waarven de onder- [ D is ik vam de maie waarm | Vastzesteld
gromd slechrs bostzar mit (minjtepels  [sprake i v een dichre voarcon- 01-4-201%
die op zand Zjn gelegd zemkend tof  |siruche. Een serre wiamnvan de onder-
de gebmuksoppervlakte wonen? erond bestaar Wit sepels die op sand

ziim palesd magks confarm de gibake-
ningzregels van de BAG onderdee] 1wt
vt fat “pemd . Dt wal echiter mier
zegEem dar ket borreffende deel ook
ondardee! witmacky van Ret verbljt-
object. Daarvosr gelden nameljjk
sirtkrere reseln.

Als rchrliin ban worden aangehoudan
dar wammaer et finnentimar in de
sarre goed geveruleard o worden,
dait deze onderdes! uitmaaks van de
her varbifjitolject.

Fammneer de 2arre oan ondardes) uii-
maaky van het verbiziitobiecs, wordr
de opperviakie ook muiat tor da e
bruikzopperviakie wonen of de ge-
bruikzopperviakie overige mpaudise
ruime gerekend. In dat peval iz
daarom sprake van gebruiksopmer-
viahkte externe Bereruimee.

Fragen oar hat beerip sebrukroppervialkie exterme bergrumine

24 Iz een carport een exteme berpruinte (Nee D apperialte vim de carport | Vastzesteld
waarvan de gebmuksopperviakie ga-  |word? mer fof de gebrudkzopperviokie |21-00-2010
meien wordt? vam de worning serekernd. De warden

onibreben dic ar iz gean sprake van
wen ruimne die semeten kan wordern
Wl ban sprake zfin van sebounyge-
hondan hurtenridmie.

25 Iz dit anders wanneer de carport aan  [Nea, ar Bi 5 war fert el omi- [ Wastgesteld
drie Zjden wanden beeft die met het  |[munorde ruimie. fn dar geval i ar 2o-06-2010
ebouw verbonden DHin? ek v gebowwgeboniden burte-

Latipiir

21 Iz een eizen parkesrplasis m een ovar-| De opperviakie van een prrbeerplaais | Vastgesiald
dekte bij het complex behorende afma-[word' alleen gemenen alr gelruiizop- |21-08-2010
sloten parkeergarage exterme berg- | perviakce axcterme bergrumite, wan-
mintte waaran de gebnuiksopper- near deze mdividuele parbaerplams
viakie mematen word:T zich Benvingt mm een volledie van e
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{een 2l dan miet tjdelijke voorDemme

sprake v een selfiaude olject,

23-11-2015

vraag antwosrd statms opmer linzen

Buitemsereld qf fe sluten comples en

o Sprake i v een parkeerpioats ho-

rend Bj die waning.
Wordt de oppervlzkte van sen par- Die opperviaiie van een parkeerplaats | Vastgestald
kearplasts (in d= mtenlncht) geme-  (buiien @5 rigt relevany, want deze par- | 28-06-2010
ten? Feorplaai kam el gerekend worden

tof de (ovarieel mpandise Fuime &

ook wier faf de externe bergruimne.
Iz een vrijstaand pastenvverblijf (dat  (Jn flfre is het gasmemerilfif een gfton- | Vastgesteld  (Op webpublicaties van make-
vilgens het besterpmingsplan niet derifik object, wagrvan qtonderigk  (23-11-2010  |lazrs kan de oppervlakie van
zelfvtsmdiz te gebnnken is) met alls  (de pebrutksopperidatze wonen be- het bijgebotra zowel apart, als
voorzeningen (toilet, badkamer etc) [poald en apgesaaen b worden. I opgeteld b de oppervlskie
externe berprmuimte of is sprake van  (de BAG mullen de apperviakien dan van het hoofdzeboww, ver-
zebmnk sopperviakie wonen? ook niet worden opgereld. meld worden.
Iz een vrijstasnd kantoorte (datvol-  (Nee Dbt s gebruikzoppervighie wo- | Vastzesteld  [Op webpublicaties van make-
gens het bestemmingzplan mist z2elf-  (mem. Evenals her viisimmnde gasren-  |25-11-2010  [lasrs kan de oppervlakee van
sandip 2 pebnuken iz), smdeerka-  [verbifMwordt dece opparmilalne i de hit bijzebours zowel apart, als
mer, hobbykamer etc. mde minbij  (BAG mer apgerald by de opperviakie opgeeld bij de opperviskie
280 Woning exierna berpnmnta’ WP g weming. van het hoofdzebowy, ver-

meld wonden.

Iz e=n wrijstasnde mantelrorzwonine  (Nee Evensls by eon pasfemaarbiffis | Vasizesteld

bijveorbeeld in de vomm van esn bout.
Iz desomdanks sprake van geboowze-

ning is gepiaarst. Az vuisreeel kan
Worden WTEESaan dir 6¢ CORTrNCTIeS

geplastst in de nun van een woning  (waarvan qitonderijE de pelruikzop-
ten behoeve van de ngsvesting van | pervialite wone depanld e opgese-
een ZorTEvTager of zorgverlener) ex-  (ven wordr In de BAG kan opvake ziin
teme bergmimie’? vam gert Bijeebouny B een worig
(memd zander verdigobiect), af vam
won qtonderiyk verdijjftobject. Tn
berde pevallen muilen de opperviakien
dan niet worden opEataid.
Fragen oaar ket begrip pefrufzopperviakie gebounvgebonden bulterumne
Een carport of verands zonder wan-  [Ja Wastgestald
dem zit met het dak vast aam de wo- 18-03-2013
ning. Is dit een pehouwerebonden -
fenmpmie?
32 Een carport of verands i= tagen de Ja. Er iz ook sprake van gebonsge- [ Vastgesteld
woning sangebowwd masr er is geen (bonden burtenriemie als de carport of (01-04-201%
sprake van een fisieke verbinding,  (veramdis qam- gf direct fegen de wo-

Doy maar aan een (Josstaand) bijge-

bonmar 15 bevestizil

ningl te zjin bevesiizd.

bonden bugtennuirese™ zpim geplaaist op een qittand vae niet
mear dan & Im.
33 Iz sprake van gebouwzebonden ui-  [Nee, O ror sebownveebonden buiten- (Vastzesteld
TEnTmiE WaNnesr sen carport of rurme ¢ wordin serebend dient de [ 14-08-2017
overkapping miet agn het hoofdge- carport aan het hoqfileebarnw (de wo-
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or. VTaag |:mtwuurd |5tatns |upmu']..'ingm

Vragen over Mestinstructie bruto inhood woningen

34 Iz de mestnsiuctie ook brukbasr Now. Die bruto inhoiad bam voor dit Wastgestald
voor bijzondess woningen zoals "ku- |sooer olyecien ap een wishodige off  [14-04-2014
swoninzen” of “bolwoninzen™ e manier warden berebemd.

35 Hee moet de inhoud worden gemeten | O oo praimische mummer wordt egn | Vastzestald
van de nuimfe onder bijvoarbestd een |inrcharmng semaeky van o v Z0-08-2010
roncdhrormip dak? Fuimte die antiaar door de ronde

varm i plaats van Wivoorbeeld een
drichoeizge (novmalel schuine dak-
corstruciie. It kan door bjpvoorbeeld
Lo m bij te sellen. Er Favt ook uirge-
g worden vam wiskindize hasis-
VOrTHEH.

it Wordt een {gedecltelijk overdskt) Bijf de beretamng van de leuto inhoud | Vastzestald
dakterras meegenomen bij de bereke- |vam de woning wordr oo dalrerrar [18-03-2013
ning van de bneo inhowd van een wo- |Buiten beschoiming selaen (i qiug)-
ming? krng v de NEN 2580). Wamni al: er

peen “plgfend™ is, ou de hoogte on-
wingie ziin an daomes ook de inhoud.

iT Wordt een koskosk (al: daklapel’ New, de kockoak Ban worden be- Wastgestald
dakkoepal) bij de bepaling van de schowrwd als eon ondergeschiks bounw- | 14-04-2014
b inhoud van de woning meegene- |deel én word! dagrom nier mecsere-

Eend? Fend. Lt iz alleen anders als de in-
howsd groter is dan 2.5 mt.

3B In de mestnsmucs word allesn ge- | Nee voor de meeimziruche frwdo - | Vastgestald
spraken over de doorsnedeapper- hod hanreren we geen aamauliends | T8-03-2013
viakte die klamer dan 0.5 m® moet ez wat bemgt de mhond. Bif een “wir-
mjn eldt bij bepaling van de mhond |bowme™ van &, 7 m° (helf dhis mee i de
ook nog kleiner dan 2 5 m® zoal: ge- |opparviakrel an een koogie v 3.0 m
noemyd in WEN 13807 iz @ sprake van 2.1 m? on die tefr m

de meetinstruene wuio imhoud pe-
woon mee. Ferder is hat vam balang
dat i de meernsiruche alleen mhownd
telt die zich ook "Boven de gelrnks-
oppervinize” i,

ELs Wordt een overstek van een plat dsk | New, de Bruro-othond word? berekend (Vastgestald
meerenomen bij de inhowd van een |mer als hasis de BFO. B BFO wordt |18-03-2013
woning als de doorsnedeopperviakie |4 mier meeseretand. Er word? op
groter en'of pelijk is dam 0.5 m®7 vigarminaeau gemeen (oem dak iz pean

vir.

40 Hoort een open brandoap bij de in- | O Brama a™vinchitrappen zifn Vastzastald
hond van gebomwpebonden buiten- | geen bivmenruimie, maar Bultm- I4-04-2014
e rurmie. Daarom horen deze frappen

niet for de lreuto inkoud van het ge-
botnw omdia 1itziuitend binnerumie
WP Sematen.

41 Violgens de BEN 2580 moet bij ap-  |Jmn a voorbeeld iz sprake vam het me- (Vastgesteld

partemeanten de vioer van de bovenlig-|fen v de brude fmhoud van ean g~ | 18-03-2013

zende constmacta (vloer sppartsment)
vam de overdekte seborwzebonden
bitenmumie meszenomsn worden bij
de inhoud

Echter, nu wordt in de miewwste meat-
instuctie bij stap § zesteld dat de in-
homd van de vloer van de onderste
bowalaag nog moet worden bijzetald
Drat kan een bepane prondviosr, kel-
dervleer of zoevends vioer Zjn. Moet
ik de vieer van het overstekends ap-
pariemeant mu wel mestallen omdat ik
dit als marevende vloer kon men?

sonderiiike wonmg birmwen ean

| Do complay Voor MeErEEIT O H-
gan". I da miroducTie viam Oof -
IiFuCRe siam amgasaven dar B deze
toepazsnE siap O achferwese bR
Hart ai dan niet meanawem van deoe
vigar sou voortkomen uif shap & N
siap O achiterwepe B tolf deze
vioar bjj her appartement met mee.
Crgrizens telr ook de kale besae
grondvioer niet mee B het appare-
ment ap die bepane grond.

Dheze vioer felf wel Mo, WamInear wa
de bruto mbowd vam Far gehiele com-

| plex Bapaian
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1.5 Meting van de gebruiksoppervlakte van de thermische zone>
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Meting van de gebruiksoppervlakte van de thermische zone

in relatie tot de Meetinstructie gebruiksoppervlakte woningen

Voor het bepalen van (no nog) de Energie-Index (EI) en de Energie Prestatie Coéfficient (EPC) en vanaf
1 januari 202(), de Energieprestatie van woningen op basis van de NTA 8800 moet de
gebruiksoppervlakte van de thermische zone van de woning worden bepaald. Omdat vaak behoette
bestaat aan zowel de totale gebruiksopperviakte van een woning {eventuee] nitgesplitst naar wonen en
overige inpandige ruimte) als de gebruiksoppervlakte van de thermische zone, is geprobeerd het meten
van de thermische zone ook op te nemen in de Meetinstructie gebruiksoppervlakte woningen.

Uiteindelijk is besloten om de thermische zone volgens de NTA 8800 niet in de meetinstructie op te
nemen, omdat het bepalen van de oppervlakte van de thermische zone altijd moet gebeuren door een
vakbebowame EP-adviseur. De bepaling van de energieprestatie is een product onder certificatie en

aangewezen door de wetgeving.

Wel hebben we in dit document de samenhang tussen de gebruiksoppervlakte volgens de meetinstmctie
en de gebruiksopperviakte van de thermische zone geschetst. Deze samenhang kunnen de resultaten van
metingen voor betrokkenen verhelderen en ook ondersteunen bij processen waarbij wel beide metingen
worden gecombineerd.

Een ruimte wordt gerekend tot de thermische rone, indien dexe rich binnen de “thermische schil” van de
woning bevindt. In het opnameprotocol dat gebruikt wordt bij bepaling van de energieprestatie staan de
criteria wanneer een mimte binnen of buiten de thermische zone valt (zie IS50-publicatie 82.1). In dit
protocol is gespecificeerd dat de primaire ruimten binnen een woning zoals woonkamer, slaapkamers,
keuken, badkamer en toilet (gebruiksopperviakte wonen) altijd behoren tot de thermische zone.
Een ruimte die buiten de thermische schil valt, valt daarmee in de categorie overige inpandige ruimte,
Ruimten die volgens stap 2 van deze meetinstrectie tot de overige inpandige ruimten moeten worden
gerekend kunnen echter (deels) wel binnen de gebruiksoppervlakte van de thermische zone vallen.
Daarom moet van de ruimten die behoren tot de overige inpandige ruimte worden beoordeeld of deze
ruimten binnen de thermische schil vallen. Voorbeelden van dergelijke mimten waarvoor een aparte
beoordeling of de ruime wel of niet tot de thermische zonde behoort, zijn:

- mniet-gemeenschappelijke stallingsmuimten/bergruimten,

- technische ruimten,

- wasmachinerzimte,

- CV-ruimite,

- meterruimben,

- stookruimten,

- vlieringen,

- kelders,

- bijkeukens en

- souterrains

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

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



https://www.nrvt.nl/wp-content/uploads/2019/06/Gebruiksoppervlakte-van-de-thermische-zone-in-relatie-tot-meetinstructie.pdf
https://www.nrvt.nl/wp-content/uploads/2019/06/Gebruiksoppervlakte-van-de-thermische-zone-in-relatie-tot-meetinstructie.pdf
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Bij het bepalen van de gebruiksoppervlakte van de thermische zone van een gebouw wordt geen
rekening gehouden met de gebouwgebonden buitenmiimten en met externe bergniimten, De
gebruiksopperviakte van de thermische zone van de woning maakt daarom altijd onderdeel uit van de
totale gebruiksoppervlakte van een BAG-verblijfsobject. Onderstaand schema geeft aan hoe de

verschillende opperviakten zich tot elkaar verhouden.

Gebruiksoppervliakte BAG-verblijfsobject

Figuur 1: schenatische weergase oppervlakie definities

Gehru.i.l'.lnpp-:whl:be thermische zone in relabie tof Meetinstructie Seh'l.lii-::mppew'la!-ch wm.inﬂen

Versiedatum juli 7019
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1.6 NEN 2580 voor bedrijfspanden®

NENrapport levert meetrapporten voor bedrijfspanden.

Vaak zijn dit enorme kantoorpanden met veel verschillende ruimten. Dit is ook de reden
dat we altijd om goede tekeningen vragen en het liefst in DWG-formaat. Dit scheelt
namelijk aanzienlijk in de opname tijd en de uitwerktijd. Deze tekeningen kan de inmeter
gebruiken als onderlegger voor het tekenen. Hij moet namelijk van het complete pand
een plattegrond tekenen en van elke muur en ruimte de juiste maten opnemen.

Aan de hand van deze maten wordt het NEN 2580 meetrapport gemaakt. Dan kan er
berekend worden wat de vloeroppervlakten zijn en wat de inhoud van het pand is.

De vioeroppervlakten en inhoud zijn belangrijk wanneer een pand verkocht of gekocht
gaat worden of wanneer de huurprijs herzien moet worden. Deze prijzen zijn namelijk
voor een groot gedeelte gebaseerd op het aantal vierkante meters van het
desbetreffende pand.

Uiteraard is de vloeroppervlakte van een pand niet het enige
belangrijke onderdeel voor de prijsbepaling.

De huidige staat van het pand en de ligging spelen ook een rol en zo zijn er nog meer
factoren die meespelen bij een prijsbepaling.

Wanneer u een NEN 2580 nodig heeft voor uw woning kunt u uiteraard ook terecht bij
NENrapport. Er zitten wel wat verschillen tussen een NEN rapport voor een woning of

een NEN rapport voor een bedrijfspand. Bij een bedrijfspand bestaat de meetstaat uit:

Bruto vloeroppervlakte

Verhuurbaar vloeroppervlakte

Netto vloeroppervilakte

Tarra oppervlakte

Inhoud.

Deze verschillende oppervlakten worden ook weer onderverdeeld. Zo wordt er
bijvoorbeeld weergegeven waaruit de Tarra oppervlakte bestaat en hoeveel m2 dit in
beslag neemt. Zoals bijvoorbeeld door:

o Bouwkundige constructie elementen
Ruimte met beperkte stahoogte
Seperatie wanden
Glaslijn correctie.

Bij een woning bestaat de meetstaat uit een aantal andere onderdelen namelijk:
e Bruto vloeroppervlakte

Gebruiksoppervlakte

Oppervlakte van externe buitenruimten

Inhoud.

Ook hier worden deze verschillende opperviakten weer onderverdeeld. Zo wordt de
gebruiksoppervlakte bijvoorbeeld opgedeeld in:

8 https://nenrapport.nl/blog/nen-2580-voor-bedrijfspanden
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e Woonruimte
e Overige inpandige ruimte
o Gebouwgebonden buitenruimte.

Bent u benieuwd hoeveel u kwijt zult zijn aan een NEN 2580 meetrapport voor een
bedrijfspand of woning? Vul dan vrijblijvend ons offerte formulier in en ontvang binnen
een uur uw offerte in uw mail.
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1.7 Berekening VVO NEN 2580’
VERHUURBARE VLOEROPPERVLAKTE

Voor een huurovereenkomst voor bijvoorbeeld een kantoor of winkel moet de
verhuurbare vloeroppervlakte (VVO) nauwkeurig worden bepaald. BouwAdviesNL
bepaalt de verhuurbare vloeroppervlakte exact en volgens de in NEN 2580
voorgeschreven methoden.

OPPERVLAKTEBEREKENING VAN TEKENING OF OP LOCATIE
BouwAdviesNL kan de NEN 2580-opperviakteberekening maken vanaf digitale
tekeningen (Type B), waarbij niet op locatie wordt gecontroleerd. Voor een correcte
opperviakteberekening NEN 2580 heeft het onze voorkeur op locatie te controleren op
maatvoering en ruimtegebruik (Type A). De NEN 2580-berekening wordt uitgevoerd
volgens de gecontroleerde situatie.

BOUWADVIESNL VOOR NEN 2580-METING VVO

Voor een nauwkeurige bepaling van het verhuurbaar vloeroppervlak (VVO) volgens NEN
2580 kunt u vertrouwen op de deskundigheid van BouwAdviesNL. Neem contact met
ons op voor een persoonlijke toelichting op onze werkwijze en de uitwerking van een
opperviaktemeting met een officiele NEN 2580-rapportage.

Meetcertificaat

NEN 2580 BVO - NORM VOOR VLOEROPPERVLAKTE

NEN 2580 Oppervlaktemeting Gebouwen is een Nederlandse norm voor het bepalen van
vloeroppervlakten en de inhoud van gebouwen. In de norm staan afspraken en
bepalingsmethoden, zodat een oppervlaktebepaling altijd op dezelfde manier wordt
uitgevoerd.

7 https://www.bouwadvies.nl/berekening-vvo-nen-2580/
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De gebruiksoppervlakte (GO) is de oppervlakte van een ruimte of van een groep van
ruimten, gemeten op vloerniveau, tussen de opgaande scheidingsconstructies, die de
desbetreffende ruimte of groep van ruimten omhullen.

Bij bepaling van de VVO wordt niet meegerekend:

een ruimte die dient voor het onderbrengen of bedienen van gebouwinstallaties;
een trappenhuis, met inachtneming van de een-op-eenregel;

een voorziening voor verticaal verkeer, trapgat of liftschacht;

toegangssluizen naar trappenhuizen indien de sluis uitsluitend toegang biedt tot
het trappenhuis;

een schalmgat of vide, indien de oppervlakte daarvan groter is dan of gelijk is aan
4,0m

de oppervlakte van delen van vloeren waarboven de nettohoogte kleiner is dan
1,5m;

een vrijstaande bouwconstructie en een leidingschacht indien de horizontale
doorsnede daarvan — bij schuine kolommen inclusief het gedeelte van de ruimte
daaronder dat lager is dan 1,5 m — groter is dan of gelijk is aan 0,5 m2;

een dragende binnenwand.

NEN 2580-RAPPORTAGE MET MEETCERTIFICAAT

BouwAdviesNL bepaalt de opperviakten volgens de in NEN 2580 voorgeschreven
methoden. De soorten opperviakten in de oppervlaktestaten zijn onder meer de
brutovloeroppervlakte (BVO), de nettovloeropperviakte (NVO) en de verhuurbare
vloeroppervlakte (BVO). Het opstellen van een NEN 2580-rapportage met
meetcertificaat gebeurt conform NTA2581;2011.

Deze NTA (Nederlandse technische afspraak) omschrijft twee certificaten, een
meetcertificaat type A en type B:

type A is een certificaat dat hoort bij een opname en controle op locatie. De
bestaande tekeningen worden op locatie gecontroleerd en aangepast;

type B is een certificaat dat hoort bij het meten vanaf de aangeleverde
tekeningen. Er wordt niet op locatie gecontroleerd.

11
T’”

1

OPBOUW NEN 2580 RAPPORT

De opbouw van de NEN 2580-rapportage bestaat uit de volgende elementen::

algemene gebouwinformatie, contactpersonen en foto’s van het gebouw;
omschrijving van de werkwijze uitvoering NEN 2580 Opperviakte Gebouwen.
In de NEN 2580-rapportage worden de opperviaktestaten (meetstaten)
uitgesplitst in totaal opperviakte gebouw, oppervlakte per verdieping en op
verzoek uitgesplitst in oppervlakte per huurder;

in het NEN 2580-rapport wordt een officieel NEN 2580-meetcertificaat van het
gebouw opgenomen.




in de bijlage van de NEN 2580-rapportage worden op de NEN 2580-
plattegrondtekeningen de verschillende oppervlakten duidelijk met kleurvlakken
weergegeven.
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1.8 Voorbeeld NEN 2580 meetrapport®

2alphaplan

d y
adviseurs in bouwen

Versie 1, B oklober 2014
Projactnummar: 2014025

Alphaplan
NEN2580 meetrapport

Henry Dunantweg 2 te Alphen aan den Rijn
Onderdest: NEN 2580 meetrappart

Opdrachigaver:
Alphaplan
Henry Dunantweg 4

2402 NP ALPHEN AAN DEN RIN
Telefoon: (0172) 48 4000
E-mail:  mail@alphaplan.nl

Contaciperso{oin{en .
D haar E.P. Jung
ejung@alphaplan.nl

Daar:
- Alphaplan bv
Henry Dunanbweg 4
2402 NF ALPHEN AAM DEN RIJN
Telafoon: (0172) 484 000
E-mail: gvisscher@alphaplan.nl

Contacipersolojn{en):
D haer . den Haan

Autorisatie door:

y
'S

De heer G. Visschear
hoold bouwkoslenmanagement / kostendeskundige

8 https://alphaplan.nl/nen-2580/pdf/

Je heer R. den Haan
inspecteur
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1.1

1.2

1.21

1.22

1.23

1.3

1, 8 ckiober 2014 2014025.C1 Definmied

Normen en uitgangspunten

Normen

Het doel van een NEN 2580 rapport is het bepalen van verschillende opperviakten van een bepaald
complex conform de norm: NEN 2580: 2007. NEN 2580: “"Opperviakten en inhouden van gebouwen —
Termen, definities en bepalingsmethoden™. Dit rapport inclusief meetcertificaat is opgesteld conform de
NTA 2581: 2011: “Opstelien meetrapporten volgens NEN 2580°.

De NTA 2581: 2011 maakl onderscheid in twee typen meetcertificaten:
« Type A: Maatvoering en ruimtegebruik gebouw op locatie gecontroleerd.
« Type B: Maatvoering en ruimtegebruik gebouw niet op locatie gecontroleerd.

Uitgangspunten

De in dit meatrapport opgenomen meetwaarden en opperviaktetekeningen zijn op basis van de
onderstaande uitgangspunten tot stand gekomen:

Tekeningen opdrachtgever.
Henry Dunantweg 2_NEN2580.pdf

Bezoek iocatie
Bezoek op locatie heeft niet plaatsgevonden.

Type meetmiddel

& Niet van toepassing: meelcertificaat type B

O 3D laserscanner Focus 3D-S 120, serienummer LLS061101837, gekalibreerd oklober 2013
OO0 Leica Disto D2, gekalibreerd januari 2014

0O Leica Disto D210, gekalibreerd oklober 2014

Foto complex
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2 Meetcertificaat ,5 l p h a p Ia n

o
NEN 2580 Meetcertificaat - type B silssuneln b

Complexgegevens

Straat: Henry Dunantweg 2
Postcode: 2402 MNP

Plaals: Alphen aan den Rijn
Type complax: Kantaor
Inspectiegegevens

Datum inspectie: Miet van loepassing
Inspacieur: Miet van loepassing

Type meetcertificaat
O Type A: Maalvoering en ruimlegebrulk gebouw op locatie gecontraleerd.
E  Type B: Maalvoering en ruimlegebrulk gabouw nlel op lecatie gecontrolesrd.

Certificaatnummer

Carificaatnummar en vearsia: 2014025/C1
Meetgegevens

Bruto vioeropperviakle (bvo) B5T m*
Werhuurbare viceropperviakia (vwa) 563 m*
Niet-ovardekle gabouwgebondean buitenruimiba ] m
Overdekte gebouwgebonden buitenmuinle 1] m?
Verklaring

Op dil meatcerificaal (met bijbehorand mestrapport) zijn de genocemde aannames en voorbehouden
van loepassing.

Het mestearificaal voldosl aan dé sisen van da NTA 2581:2011 “Opstellen van mestrappartan volgens
MEN 2580°. Alphaplan verklaart dal de gemeten opperviakien zijn vastgestedd aan de hand van
metingen en/of berekeningen conform NEN 2580 2007 (inclusief correctieblad C1:2008).

Opgemaakl te Alphen aan den Rijn,
d.d. &okiober 2014
1 ’

/

i J—

Dé: Hear G Visschar Tear B dan Haan
S hoafd bouvwkostanmanagement / kostendeskundige inspaciaur

1, B okiober 2014 2014025C1 Definia!

1“‘“
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

§, B ckicbar 2014 2014025551 Difiniol

Toelichting begrippen conform NEN 2580

Ruimte

‘Voor mensen toegankalijk deel van ean gebouw, dat lenminste aan de onder- enfof de bovenzijde
wardl begrensd door een scheldingsconsiructie en dat ean netlo hoogle heeft van len minsta 1.5 m.

Binmenruimte

Een ruimle die aan alle zijden door middel van sen bouwkundige scheidingsconstructie wardl
begrensd.

Gebouwgabondan buitenruimte

Ruimte die door het deels cnibreken van uitwendige bouwkundige scheidingsconstructies parmanent
in open verbinding staal met de bodem enfol de bultenluchl. Gebouwgebonden bultenruimte wardt
andarschaiden in:

= Ovardekte gebouwgebonden buitenrulmtan.

+  Nisl-overdekte gebouwgebonden bultenrulimben.

Bouwlaag

Een desl van een gebouw, dat bestaat ult één of meer ruimlen, waarki] de bovenkanten van de
afgewerkls vioeren van twee aan elkaar grenzende ruimten niel meer dan 1,5 m in hoogle verschillen.

Vioeroppaerviakte algemean
De opperviakie van een vioer dient te worden bepaald als de opperviakie van de verticale projectie op
het horizontale viak. Vioeroppenvlakten mosten in wierkante meter {m*) worden uitgedrukL

Eruto vioeropperviskte

De byo van een ruimte of van een groep van ruimien is de opperviakie, gemeten op vicerniveau
langs de bultenomirek van de opgaande scheidingsconstructie, die da desbetrelfende ruimte of
groep van ruimten emhuBlen.

Als aanvulling op het bovengenoemde geldl het volgande:

+ Indien aan binnenruimte aan een andera binnenruimle (ander gebouw ol andere huurder) granst,
moat worden gemeten tot het hart van de desbetreffende scheidingsconstructe.

+ Indien ean gabouwgebonden bultenruimbe aan ean binmenruimle grenst, moet hel grondviak van de
scheidingsconstructie vollediy worden ioagerekand aan de bva van de binnenruimie.

Bij de bepaling van de bvo wordl niet meegerakend:
+ [Een schalmoal of vide waarvan de opperviakle groter is dan of gelijk is aan 4.0 m®.
* Open brand- of viuchttrappen aan de buitenzijde van het gebouw.

Bij de bepaling van dé grenslijn van een viserappervakls moel waorden ganegeerd: een nis, een
ultsparing en een uitspringend bouwdeel, indien het grondviak daarvan kleiner is dan 0.5 m®.
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4.7

4.8

4.9

4.10

1, B okicber 2014 201402541 Dfinied

Verhuurbare vioeropperviakte

D wwo van een ruimte of een groep van ruimlen is de opperviakle, gemetan op vioemiveau,
lussen de opgaanda scheidingsconstruclies, die de desbetreffende ruimbe of groep van
binnenruimten omhullen. Waar gelijke gebruiksfuncties aan elkaar grenzen, wordt gemeten lot het
hart van de desbetreffende scheidingsconstructie.

Bij de bepaling van de verhuurbare viceropperviakle wordl niet meegerakeand:

+ Een ruimbe die dient voor het onderbrengen of bedienen van gebouwinstallaties,

Een trappenhuis, met inachtneming van de een-op-sen regel.

Een voorziening voor verticaal verkeer, trapgat of liftschacht.

Toegangssiuizen naar trappenhuizen indien de sluis uitsluitend toegang bied! tot hel trappenhuis.

Een schalmgat of vide, indien de opperviakie daarvan groler is dan of gelijk is aan 4,0 m®.

Een ruimte die dient voor hel parkeren van motorvosriuigen.

De opperviakte van delen van vioeren waarboven de netio hoogte Kleiner is dan 1,5 m.

Een vrijslaande bouwconstructie en een leidingschacht indien de horizonlale doorsnede daarvan -

bij schuire kelemmaen inclusiel hel gadealle van de ruimbe daaronder dat lager is dan 1,5 m - groler

is dan of gelijk is aan 0.5 m@.

+ Een dragende binnenwand.

+ Een ruimbe voor horizontaal verkeer indien deze uilsluitend dient voor hel bereiken van een
installatieruimie of een nooduilgang, mel inachineming van de een-op-een regel’.

Bij de bepaling van dé grenslijn mosl een incidentale nis of uitsparing en ean incidenteal uitspringend
bouwdesl worden genegeard, indien het grondviak daarvan kleiner is dan 0,5 m”.

Netto vioeropperviakie

D nvo van een ruimte of van een groep van ruimten is de opperviakte, gemeten op vioermiveau,
lussen de begrenzende opgaande scheidingsconstructie van de atzonderlijke ruimten.

Bij de bepaling van de nvo wordl niet meegarakend:

+ De opperviakte van delen van vloeran, waarboven de nettohoogte kleiner is dan 1.5 m.

+ Een schalmgat of een vide, indien de opperviakie daarvan groter is dan of gelijk aan 4 m®.

+ [Een vrijstaande kolom of een vrijstaande dragende wandschijf, indien het grondvlak daarvan groter
is dan of gelijk aan 0.5 m*.

+ Dw opperviakte van een vrijslaande niet-loegankelijke leidingschachl, indien het grondvlak daarvan
grater is dan of gelijk aan 0.5 m?.

Glaslijncorrectia

De opperviaklebepaling ter plaalse van raamopeningen in opgaande scheidingsconstructies worden
gemeten tol aan de binnenzijde van het glas op een hoogle van 1,5 m boven de vicer en ter breedie
van de betreflende raamopening. Deze ‘glaslincormectie’ komt voort uit de gangbare verhuurpraktijk
‘maten tol het glas’.

Voorziening verticaal verkeer

Binnen daze calegorie vallen alle verkeersruimten die uitsluitend dienen voor de ontsluiting van
varschillende bouwlagen. Hiertoe behoren trappenhuizen, litschachten, viuchitrappenhuizen inclusiefl
eveniuele rooksluizen en gangen [ voorruimie die uitsluitend toegang bieden tol hel trappenhuis.

! Ezn-op-een regel: een lrapbordes wardl als voorziening voar verlicaal verkeer gerekend, lenzi de MWD [netta viceroppervakie|
van de hisrop sans|uitends verbuurbane ruimbe & i aan de VO wan het bordes nelf. Ditretfde principe geidt voor een nuimie voar
harizontzal verkesr die witshuitend dient voor het bensicen van s=n installatensmies of sen nooduitgang.

a
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4.11

1, B okicber 2014 20140255C1 Didin et

Gebouwgehbonden installatieruimte

De gebouwgebonden instatlatieruimie is de vioeropperviakie voor alle gebouwgebonden installaties.

Installaties die voldean aan de onderstaande crileria dienen le worden ullgezonderd van het

varhuirbaar epperdakbe:

+ Dw installatie is vast verbonden met het gebouw.

+ Het tol stand brengen van de installatie |s nauw verweven met de bouwkundige werkzaamheden.

+  Dw Installatie is overwegend gerichit op het schappen van de jukste omstandighedan vaar hel
verblijven of warken in het gebouw.

+ Dw installatie is niet gericht op hel produceran van goederan enfof diensten doar het badrif.

Tot de gebouwinsialiatie worden onder meer gerekend:
+ ‘\Vensarmingsinstallatie.

+ Rookgasalvoer en binnenriolering.

Instaliatie voor koud- en warmbevoorziening.
Installatie voor perslucht ten behoeve van de klimaatregeling van het gebouw.
Irstallatie voor ruimtekoeling.

Installatia voor ventilatie an luchtbehandaling.
Elektrische centrale voor energievoorziening.
Krachl- en lichtinstallatie.

Transportinstaliatie_

+ Sprinklerinstallatie.

Miel lol de gebouwinstallatie worden onder meer garekend:

+ Patchkasten.

« Installatie met gas- of persiucht voar bijvoorbeeld medische toepassingen.
+ Instabaties ioegevoegd door een gebruiker.

Alle informatie over NEN 2580 van Alphaplan
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Bijlage H

Samenvatting oppervlakien

Henry Dunantweg 2 NEN2580.pdf Markeringssamenvatting

gebouw (3) Opperviakta: 6858

Onderwerp: BVO
Label: gebouw
Opperviakte: 204 65
Laag: O

Onderwerp: BVO

Label: gebouw
Opperviakte: 2609
Laag: 1

Laag: 2

glaslijncorrectie (23) Opperviakte: 4.5

Onderwerp: VWO
Label: giaslijncomectis
' Opperviakte: 0,31
Laag: 0

Onderwerp: VWO
Label: glaslijncomeche
Opperviakte: 0,31
Laag: O

Onderwerp: VWO
Label: glaslijncomectie
Opperviakte: 0,28
Laasg: O

Onderwerp: VWO
Label: giaslijncomeche
| Oppervigkte: 0,31

R e

— . Onderwerp: VWO
B Label: giaslijncomecte
Opperviakte: 0,08
Laag: O

Onderwerp: VWO
Labed: giaslijncomectie

_i _ Opperviakte: 0,09
Laag: 0

Tl

-

Onderwerp: VWO
Label: glaslijncomects
Opperviakte: 0,08
=== Lagg: 0




—_— —} = = Onderwerp: VWO

I Label: glaslijncomectis
Opperviakte: 0,08
Laag: O

&
H Onderwerp: VWO
xl Label: glaslijncomects
Opperviakte: 0,12
:x| ! | Leag: 0
[}

Onderwerp: VWO
Label: gisslijnoomechs
Opperviakte: 0,17
Laag: 0

) Onderwerp: VO
- Label: gisslijnoomectis

r Opperviakte: 0,3
Laag: 1

Onderwerp: V0
Labeel: glaslijncomects
Opperviakte: 0,3
Laag: 1

Onderwerp: VO
Label: glaslijncomectis
Opperviakte: 0,2
Laag: 1

= Onderwerp: VWO
Labeel: glaslijncomects
Opperviakte: 0,1
Leag: 1

1 Onderwerp: VWO
~ I Labsel: giaslijnoomects
- Opperviakte: 0.3
Laag: 1

Onderwerp: VO
Labeel: giaslijnoomects
Opperviakte: 0,1
Laag: 1

Onderwerp: VO
Label: gizslijnoomechs
Opperviakte: 0,1
Laag: 1
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Ly Onderwerp: WO
Label: glaslijncomectie

1 Opperviakte: 0,3
Laag: 1

Onderwerp: VWO
Label: glaslijncomectie
Opperviakte: 0,3
Laag: 2

Onderwerp: V0
Label: glaslijncomectie
Oppervliakte: 0,3
Laag: 2

Onderwerp: W0
Label: glaslijncomecte
Opperviakte: 0,1
Laag: 2

Onderwerp: VO
Label: glaslijncomecte
Opperviakte: 0,1
Laag: 2

Opperviakte: 22,12

Onderwerp: VWO
Label: instafiaties
Opperviakte: 21,57
Laag: 0

Onderwerp: W0

R | W—
Label: instaflaties
W] Srpeniaeite
Laag: 0

netlo hoogte 1,5m (1)

Opperviakte: 2,01

Onderwerp: VWO
Label: netto hoogte 1,5m
Opperviakte: 2,01

I t Laag: 0

varhuurbaar opperviakle (B)

Opperviakte: 558.5

Onderwerp: VWO

Label: verhuurbaar cppendakis
Opperviakte: 130,12

Laag: 0

Onderwerp: V0

Label: verhuurbaar opperviakie
Oppervliakte: §,54

Laag: 0
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Onderwerp: VWO

Label: verhuurbaar oppervakis
Opperviakte: 00,50

Laag: 0

Onderwarp: VWO

Label: verhuurbaar opperviakie
Opperviakte: 1004

Laag: 1

Onderwerp: VWO

Labed: verhuurbaar opperviakie
Opperviakte: 1062

Laag: 1

Onderwerp: VWO

Label: verhuurbaar opperviakie
Opperviakte: 106,0

Laag: 2

varticaal verkear (5) Opperviakte: 7.2

Onderwerp: VWO
Label: verticaal verkeer
Opperviakte: 1,35

Laag: 0
— Onderwerp: VO
Label: verticaal verkesr
| Opperviakte: 1,6
““L Laeg: 1
e - Onderwerp: VWO

Label: verticaal verkeer
| Opperviakte: 1,6

.Vl Laag: 1

Onderwerp: VWO
Label: verticaal verkesr
Opperviakte: 1,2
Laag: 2

— Onderwerp: VWO
E Label: verticaal verkeer

= Opperviakte: 1,4
L Laag: 2

vide (3) Opperviakie: 20,3
R Onderwerp: BVO

= Label: vide

1 Opperviakte: 12,6

= Laag:1

Onderwerp: BVO
Label: vide
Opperviakte: 5.8
Laag: 1

r—-—g— Onderwerp: BVD
! Label: vide
Opperviakte: 7,9
- - - LBB'E‘: 2




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

2.1 Producten

Eigendomsinformatie
Eigendomsinformatie bevat actuele informatie uit de openbare registers, zoals:

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

¢ welke beperkingen er gelden voor het gebruik van het perceel

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

Beschrijving

Bent u op zoek naar informatie over een perceel en de eigenaar? Bestel dan
Eigendomsinformatie van het Kadaster. Hiermee krijgt u informatie over een perceel,
appartement, garagebox of parkeerplaats. Deze informatie kan u helpen bij de
onderhandelingen over de aankoopprijs van een huis.

U ziet:

e wie de eigenaar (gerechtigde) is

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

o welke beperkingen voor het gebruik gelden (bijvoorbeeld of het pand een
monument is)

e wat de oppervlakte is (niet bij appartementen)

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

o De laatste verkoopprijs van een woning is in een aantal gevallen niet bekend. Om
welke gevallen het gaat, leest u bij 'meer informatie'

Bij Eigendomsinformatie ziet u niet welke hypotheken en/of beslagen zijn geregistreerd.
Die vindt u wel bij Hypotheekinformatie.

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

e als er geen postcode en huisnummer in de akte staan (bijvoorbeeld bij een
recreatiewoning)

e als het gaat om een voormalige huurwoning

e als een bouwkavel of een ander stuk grond is gekocht. In dit geval staat in de
akte alleen de prijs van de grond

e als een perceel na de overdracht gesplitst is. Het is dan niet meer duidelijk welk
bedrag voor welk deel is betaald

e als de overdracht niet het gevolg is van verkoop, bijvoorbeeld bij een
echtscheiding of erfenis

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

Hypotheekinformatie
Hypotheekinformatie geeft u inzicht in de hypotheken en mogelijke beslagen die op een
kadastraal perceel of appartement zijn geregistreerd. Hypotheekinformatie kan u helpen:

e bij onderhandelingen over de vraagprijs

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



http://www.kadaster.nl/

e als u zich oriénteert op een woning

Beschrijving
Met Hypotheekinformatie staat u sterker bij onderhandelingen over de aankoopprijs van
een huis.

Hypotheekinformatie bevat:

o informatie over de hypotheekverstrekkers en/of beslagleggers
e de datum van inschrijving van de huidige hypotheek bij het Kadaster
e de waarde waarvoor de hypotheek is afgesloten*

* Hypotheekinformatie bevat geen informatie over de huidige waarde van het perceel.
De waarde waarvoor de hypotheek is ingeschreven, kan afwijken van de daadwerkelijke
waarde of de huidige waarde. Wij houden bijvoorbeeld geen aflossingen bij.

Gegevens van voér 1995

Vraagt u informatie op over een hypotheek die is ingeschreven véér 1995? Dan
ontvangt u alleen een verwijzing naar de akte waarin de hypotheekgegevens vermeld
staan. Met het deel en nummer kunt u vervolgens een kopie van de hypotheekakte
opvragen. In de akte vindt u de gevraagde hypotheekinformatie.

Woningrapport
Bestel het woningrapport en ontvang uitgebreide informatie van een woning

Goede basis voor waardebepaling

Een Woningrapport is een uitgebreid rapport over een woning, dat een goede basis kan
zijn voor de waardebepaling. U kunt de informatie uit het Woningrapport bijvoorbeeld
gebruiken om te bepalen hoeveel u wilt bieden als u een huis wilt kopen.

U ontvangt de volgende informatie:
e wie de eigenaar is
een kaart van de omgeving
een Kadastrale kaart
bouwjaar, inhoud en oppervlakte
foto’s van de woning en de straat
monumentale status
energielabel (als deze definitief is vastgesteld)
geschatte waarde van de woning
verkoopprijzen van vergelijkbare woningen in de omgeving
prijsontwikkeling van woningen in de provincie en in Nederland

Eigendomskaart - Eigenarenkaart
Inzicht in uw eigendommen of de grondeigenaren in een gebied. Onmisbaar bij het
opstellen van:

e bestemmingsplannen
e bouwplannen
e vastgoedbeleid




Beschrijving

De Eigendomskaart en de Eigenarenkaart tonen kadastrale percelen en de
administratieve gegevens van deze percelen, zoals de eigenaargegevens. U kunt kiezen
voor een eenmalige levering of een abonnement. De kaarten zijn geschikt voor gebruik in
geografische informatiesystemen (GIS).

e Eigendomskaart: toont alle percelen die in het bezit zijn van een persoon of
bedrijf.

o Eigenarenkaart: toont alle eigenaren van percelen binnen een bepaald gebied. U
geeft aan van welk gebied u informatie wilt ontvangen. Dit kan ook een strook
zijn, zoals een groenstrook of een tracé met leidingen.




2.2 Percelen en grenzen

Splitsen van percelen

Bij het splitsen ontstaan nieuwe kadastrale percelen met definitieve grenzen en
perceelnummers. Dit kunt u nodig hebben:

e bij de verkoop van een deel van een perceel. De nieuwe grenzen moeten
zichtbaar zijn in het terrein of afgepaald zijn;

e wanneer kadastrale grenzen en oppervlakte van de nieuwe percelen voér een
overdracht vastgesteld moeten worden; bijvoorbeeld bij de verkoop van
appartementencomplexen;

e als u een aparte kadastrale aanduiding nodig hebt voor een deel van uw perceel.
Bijvoorbeeld als u hierop een winkel wilt vestigen.

Beschrijving

Wij kunnen een perceel voor u splitsen. De nieuwe grenzen moeten op het moment van
de splitsing in het terrein zichtbaar zijn en aan te wijzen zijn. Dat kan door de nieuwe
grenzen af te palen of gebruik te maken van topografische elementen. Wij meten de
nieuwe grens op en elk nieuw perceel krijgt een eigen kadastrale aanduiding en een
definitieve kadastrale grootte. Na de splitsing krijgt de kadastrale eigenaar een brief van
het Kadaster met de nieuwe perceelnummers en oppervlaktes. De opdrachtgever of
gemachtigde krijgt een kadastraal kaartje met de nieuwe perceelnummers en kan dit
gebruiken om eventuele belanghebbenden te informeren.

Zelf meetgegevens aanleveren?
Als notaris, gemeente, provincie, projectontwikkelaar of ingenieursbureau kunt u zelf de
meetgegevens van nieuwe grenzen aanleveren bij het Kadaster.

Samenvoegen van percelen
U kunt kadastrale percelen laten samenvoegen. Bent u een zakelijke gebruiker? Dan doet
u dit eenvoudig zelf met de applicatie 'Verenig' in Mijn Kadaster.

Beschrijving
U kunt twee of meer kadastrale percelen laten samenvoegen tot één perceel. Na het
samenvoegen ontstaat een nieuw perceel met een nieuw perceelnummer.

Percelen samenvoegen met ‘Verenig’

Doet u regelmatig een verzoek voor het verenigen van percelen? Dan is 'Verenig'
interessant voor u. Met deze applicatie in Mijn Kadaster kunt u zelf percelen
samenvoegen. Wij verwerken dit vervolgens direct in de kadastrale registratie. (...)

Wanneer kunnen percelen samengevoegd worden?
Alleen percelen die aan de voorwaarden voldoen, kunnen worden samengevoegd. De
belangrijkste voorwaarden:

De percelen:
e zijn aangrenzend;
e staan op naam van dezelfde eigenaar;
e hebben dezelfde (of geen) hypotheek.




Kadastrale kaart

De kadastrale kaart voor zakelijk gebruik in geografische informatiesystemen (GIS). De
Kadastrale kaart toont de ligging van kadastrale percelen ten opzichte van de omgeving.
Op de Kadastrale kaart ziet u:

o de kadastrale perceelsgrenzen
e perceelnummers

o de belangrijkste bebouwing

e straatnamen en huisnummers

Beschrijving
De Kadastrale kaart is bedoeld voor zakelijke gebruikers. De kaart is geschikt voor
gebruik in geografische informatiesystemen (GIS).

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

De Kadastrale kaart kunt u gebruiken om de ligging van kadastrale percelen ten opzichte
van de omgeving te tonen. Op de kaart staan geen exacte grenzen en maten en die kunt
u hier ook niet uit afleiden. De oppervlakte van de percelen, vastgesteld door een
landmeter, leveren wij in bestanden bij de kaart mee. De kaart toont altijd de situatie van
de laatste dag van de afgelopen kalendermaand.

Let op: in delen van Nederland zijn gebouwen en straatnamen niet helemaal actueel. We
werken aan een oplossing hiervoor. De oorzaak hiervan ligt in de vervanging van de bron
van de Kadastrale kaart. Op dit moment nemen wij de gegevens nog over uit de
Grootschalige Basiskaart Nederland (GBKN). De GBKN vervangen we door de
Basisregistratie Grootschalige Topografie (BGT). Als gevolg hiervan zullen sommige
gebouwen niet meer worden weergegeven.

Veldwerk
Een veldwerk is een situatie- of meetschets van een kadastrale grens op het moment dat
deze ontstaan is.

Een veldwerk kan zinvol zijn bij:

e plaatsen van een schutting/heg
e planten van een boom aan de rand van uw tuin
e bouwen van tuinhuisje of schuur bij uw (nieuwe) woning.

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

Beschrijving
Een veldwerk bestaat uit een schets met gegevens. Deze schets heeft een landmeter
van het Kadaster gemaakt toen de grens werd vastgesteld.

Wat krijgt u?




Een veldwerk bevat altijd een terreinschets. Afhankelijk van het jaartal waarin de grens
ontstaan is, ontvangt u daarnaast aanvullende informatie. Hierbij wordt onderscheid
gemaakt tussen grenzen die véér 1994 ontstaan zijn en grenzen die na 1993 ontstaan
zijn.
Veldwerk van grenzen die v66r 1994 ontstaan zijn:

e schets van (een deel van) het perceel

e eventueel aangevuld met waarnemingen

o eventueel aangevuld met gegevens van belanghebbenden

Veldwerk van grenzen die na 1993 ontstaan zijn:
e schets van (een deel van) het perceel
e waarnemingen
e omschrijving van de kadastrale grenzen
e eventueel aangevuld met gegevens van belanghebbenden
e eventueel een lijst met codrdinaten

Let op! Veldwerk vaak niet bruikbaar
In veel gevallen is er geen bruikbaar veldwerk beschikbaar. Dit is bijvoorbeeld het geval
als:

e op het veldwerk geen of andere bebouwing staat geregistreerd. Hierdoor heeft
het veldwerk voor u geen duidelijke referentiepunten meer van waaruit u de
grenzen terug zou kunnen meten;

e de grens is gemeten op basis van codrdinaten. Om deze grens uit te kunnen
zetten is landmeetkundige kennis en apparatuur nodig. Het is niet mogelijk om de
codrdinaten met uw smartphone te herleiden;

o het veldwerk onvoldoende maatvoering en referentiepunten bevat van waaruit u
de grens zou kunnen uitzetten.

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

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

Grensreconstructie
Een Grensreconstructie is zinvol bij:
e plaatsen van een schutting/heg
e planten van een boom aan de rand van uw tuin
e bouwen van tuinhuisje of schuur bij uw (nieuwe) woning
e burenruzies en conflicten over kadastrale grenzen

Beschrijving
Bij een grensreconstructie helpen wij u een bestaande kadastrale grens opnieuw
zichtbaar te maken in het terrein.

Let op! Het naslagwerk heeft geen juridische waarde. Alleen een rechter kan aan de
hand van het naslagwerk een officiéle uitspraak doen hoe de juridische grens ligt ten
opzichte van de uitgezette kadastrale grens.




Voordelen grensreconstructie Nadelen grensreconstructie

Deskundig oordeel van een onafhankelijke | Naslagwerk heeft geen juridische waarde,
partij het is afgeleid en opgesteld naar
aanleiding van het ontstaansveldwerk.

Duidelijkheid over ligging bestaande Uitvoeren van een grensreconstructie is
kadastrale grens zoals die oorspronkelijk niet gratis. Dit kost minimaal 460 euro.
is vastgesteld.

Kan helpen bij een conflict over grenzen,
verkoop en/of koop van een stuk grond.

Kadastrale grens en gebruiksgrens

Zichtbare gebruiksgrens wijkt soms af van de kadastrale grens

Erfafscheiding volgt soms niet precies de juridische grens

De kadastrale grens wordt bij het ontstaan van een perceel vastgelegd bij het Kadaster.
Soms verschuift de zichtbare gebruiksgrens en wijkt deze af van de kadastrale grens.
Bijvoorbeeld omdat eigenaren een schutting, hek of aanbouw plaatsen die niet precies
de juridische grens volgt.

Kadastrale grens wijzigen: gebruiksgrens juridisch vastleggen

Wilt u de gebruiksgrens laten vastleggen als kadastrale grens? Dat kan als:
e het stukje grond wat overgedragen moet worden niet groter is dan 100 m2
e de vast te leggen grens al zichtbaar gebruikt wordt
e beide partijen bekend en akkoord zijn met het gebruik

(...)

Kadastrale grens zichtbaar maken

Wilt u weten waar de kadastrale grens precies loopt? Dan kan een landmeter de
oorspronkelijke grens zichtbaar maken in het terrein. Dit is bijvoorbeeld handig bij een
grensconflict met uw buren.

Grens door verjaring

Gebruikt u al vele jaren een stuk grond alsof het van u is? Dan kan het zijn dat u door
verjaring eigenaar bent geworden. Ook als een boom, struik of heg al lange tijd te dicht
bij de erfgrens staat zonder dat daar bezwaar tegen is gemaakt, kan er sprake zijn van
verjaring.

Stuk(je) grond (ver)kopen

Wilt u grond van iemand anders kopen? Of wil de gemeente een stukje gemeentegrond
aan u verkopen? Nadat u en de (ver)kopende partij een koopcontract hebben opgesteld,
kan het Kadaster voor u de nieuwe grenzen inmeten.

Splitsing t.b.v. grenscorrectie
Handig als u de gebruiksgrens van uw huis wilt laten vastleggen.




Werkelijke gebruik van een grens vastleggen

Gebruikt u een strook grond van uw buren? Als uw buren het hiermee eens zijn, kunt u
de gebruiksgrens van de grond laten vastleggen, bijvoorbeeld voor een toekomstige
verkoop. Wij kunnen dan een Splitsing t.b.v. grenscorrectie voor u uitvoeren. U moet
daarna naar de notaris om de eigendomsoverdracht vast te laten leggen.

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

@ Een Splitsing t b.v. grenscorrectie kan alleen als u voldoet aan alle voorwaarden. Dat zijn:
» Het stuk grond dat overgedragen wordt is niet groter dan 100 ma.
e De grond wordt al zichtbaar gebruikt.
« U ende eigenaar van de grond zijn akkoord met het gebruik.

Blijkt na de meting dat u niet aan deze voorwaarden voldoet, dan brengen wij 420,- per nieuw
gevormd perceel in rekening. Wilt u weten of dit product voor u geschikt is? Ga dan naar de

keuzehulp




2.3 Registraties

Gegevens registreren we met het doel om ze gemakkelijk terug te kunnen vinden
wanneer we ze nodig hebben. Natuurlijk moeten ze dan kloppen. Ook willen we
wijzigingen snel kunnen doorvoeren en anderen moeten de gegevens gemakkelijk
kunnen inzien. Samen met andere overheidspartijen kijken we hoe we slim kunnen
omgaan met registreren en informatie laagdrempelig beschikbaar kunnen maken. Het
resultaat is het Stelsel van Basisregistraties.

Binnen het Stelsel van Basisregistraties zijn registraties verdeeld over een aantal
overheidsorganisaties. Het Kadaster is bronhouder van de Basisregistratie Kadaster
(BRK) en de Basisregistratie Topografie (BRT). Daarnaast beheren we 5 registraties van
andere organisaties, de zogenoemde landelijke voorzieningen.

Basisregistraties

In het Stelsel van Basisregistraties is 1 overheidsorganisatie verantwoordelijk voor de
registratie van een bepaald gegeven. Het Kadaster is houder van de Basisregistraties
Kadaster en Topografie.

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

BRT
Het Kadaster is houder van de Basisregistratie Topografie (BRT). De BRT bestaat uit
digitale topografische bestanden op verschillende schaalniveaus.

Landelijke voorzieningen

BAG

De Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG) bevatten gegevens van alle adressen
en gebouwen in Nederland, zoals bouwjaar, oppervilakte, gebruiksdoel en locatie op de
kaart.

BGT

De Basisregistratie Grootschalige Topografie (BGT) leidt tot een gedetailleerde digitale
kaart van Nederland. In de BGT worden objecten zoals gebouwen, wegen, water,
spoorlijnen en groen op eenduidige manier vastgelegd.

Wkpb

De afkorting staat voor Wet kenbaarheid publiekrechtelijke beperkingen onroerende
zaken, en is bedoeld om eenvoudig inzicht te krijgen in de door de overheid opgelegde
beperkingen op een stuk grond of een gebouw.

W0z

Gemeenten zijn bronhouder van de Basisregistratie Waarde Onroerende Zaken en stellen
informatie uit deze registratie beschikbaar via de Landelijke Voorziening WOZ (LV WOZ).
Het Kadaster beheert de LV WOZ.

Ruimtelijkeplannen.nl




Ruimtelijkeplannen.nl is dé toegangspoort voor ruimtelijke plannen in Nederland. Via
deze landelijke voorziening zijn alle geldende ruimtelijke plannen van de overheid voor
iedereen beschikbaar.

Basisregistraties

Binnen het Stelsel van Basisregistraties zijn registraties verdeeld over een aantal
overheidsorganisaties. Eén organisatie is verantwoordelijk voor de registratie van een
bepaald gegeven. De gemeente is bijvoorbeeld verantwoordelijk voor adresgegevens. De
gemeente legt dit gegeven vast, houdt het actueel en is daarmee bronhouder van een
basisregistratie. Het Kadaster is bronhouder van de Basisregistratie Kadaster, te vinden
via de pagina BRK en de Basisregistratie Topografie, te vinden via de pagina BRT.

Overheidsorganisaties zijn verplicht gegevens uit basisregistraties met elkaar te delen.
Zo worden gegevens niet dubbel bijgehouden en hoeft een burger of bedrijf bepaalde
gegevens niet steeds opnieuw aan te leveren bij verschillende organisaties.

(...)

Verplicht gebruik en terugmelden

Op de pagina Wet- en regelgeving van de website overheid.nl leest u dat de Wet
basisregistraties kadaster en topografie onder andere regelt welke gegevens zijn
opgenomen in de BRK en BRT en welke daarvan authentiek zijn. Ook regelt deze wet de
gebruiks- en terugmeldplicht. Overheidsorganisaties en het notariaat zijn wettelijk
verplicht om bij de uitvoering van hun werkzaamheden authentieke gegevens uit de
basisregistraties te gebruiken. Ook zijn ze verplicht een melding te maken als ze
twijfelen aan de juistheid van gegevens uit de basisregistraties.

Bij twijfel over de juistheid van een authentiek gegeven uit de BRK, BRT, BGT of BAG
bent u als overheidsorganisatie of bestuursorgaan verplicht dit te melden aan het
Kadaster door middel van een terugmelding via de pagina Terugmelden.

BRK
masisregistratie Kadaster (BRK) bestaat uit:
o de kadastrale registratie van onroerende zaken en zakelijke rechten
o de kadastrale kaart. Op deze kaart is de ligging van de kadastrale percelen te zien
(inclusief perceelnummer). Ook de grenzen van het rijk, de provincies en de
gemeenten staan erop
Ook leidingen en kabelnetwerken zijn onroerende zaken. Een geregistreerd netwerk
maakt daarom onderdeel uit van de BRK.

Authentieke gegevens

De BRK bevat authentieke en niet-authentieke gegevens. Bij twijfel over de juistheid van
een authentiek gegeven uit de BRK, bent u als notaris, overheidsorganisatie of
bestuursorgaan verplicht dit te melden aan het Kadaster. Een gegeven is authentiek als
het als zodanig wordt aangemerkt in de wet van een basisregistratie of via een
algemene maatregel van bestuur. Een authentiek gegeven hoort bij één basisregistratie.




Het is van hoogwaardige kwaliteit, zodat een overheidsinstelling het kan gebruiken
zonder nader onderzoek te hoeven doen.

Authentieke gegevens in de kadastrale registratie zijn:
o kadastrale aanduidingen van onroerende zaken en appartementen
e rechten (met uitzondering van erfdienstbaarheden)
e kadastrale grootte van een perceel
e persoonsgegevens van eigenaren, beperkt gerechtigden en beslagleggers

Authentieke gegevens op de Kadastrale kaart zijn:
e de afbeelding van de kadastrale aanduidingen
e kadastrale grenzen
e rijks-, provincie- en gemeentegrenzen

Een overzicht van alle gegevens uit de Basisregistratie Kadaster met daarbij de
vermelding wel of niet authentiek, vindt u op de website stelselvanbasisregistraties.nl.

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

Als u twijfelt over de gegevens in de Basisregistratie Kadaster of als u een klacht wilt
indienen over een product, een factuur of misschien over het gedrag van een
medewerker, dan horen wij dat graag van u. Hoe u een klacht indient, leest u op de
pagina klachten en bezwaren.

Budgetfinanciering BRK voor overheidsorganisaties

Overheidsorganisaties die gebruik maken van gegevens uit de Basisregistratie Kadaster
betalen niet per product maar op basis van budgetfinanciering. Het Kadaster krijgt voor
deze informatieverstrekking jaarlijks een bepaald budget van het ministerie van
Infrastructuur en Milieu. Een overzicht van producten die onder de budgetfinanciering
BRK vallen, vindt u op de pagina BRK artikellijst. Op de pagina
Implementatieondersteuning Budgetfinanciering BRK ziet u welke dienstverlening onder
de budgetfinanciering valt en welke aanvullende dienstverlening het Kadaster tegen
vergoeding kan leveren.

Koppeling BRK en Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG)

De dertien Nederlandse basisregistraties worden aan elkaar gekoppeld, zodat er een
samenhangend Stelsel van basisregistraties ontstaat. Er is al een koppeling tussen de
adressen in de Basisregistratie Kadaster (BRK) en de adressen in de Basisregistratie
Adressen en Gebouwen (BAG) van de gemeenten gemaakt. Deze koppeling heeft
geresulteerd in een koppeltabel die u online kunt raadplegen.

Met de BRK-BAG koppeling legt het Kadaster de relatie tussen de Basisregistratie
Kadaster (BRK) en de Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG).

Koppeling BRK en Handelsregister (NHR)
Het Kadaster legt ook een verbinding tussen de BRK en het Handelsregister (NHR) van
de Kamers van Koophandel. In steeds meer van onze BRK-producten leveren wij




voortaan bij organisaties (rechtspersonen en samenwerkingsverbanden) het KvK-nummer
mee. Zo bent u zeker dat u de juiste gegevens van de rechtspersonen en
samenwerkingsverbanden in uw stuk opneemt. U vindt met het KvK-nummer bovendien
eenvoudig aanvullende en actuele gegevens over deze organisaties terug bij de Kamers
van Koophandel.

Aan onderstaande producten voegen wij het KvK-nummer toe als het gaat om gegevens
van een niet-natuurlijk persoon (rechtspersonen en samenwerkingsverbanden). Bij
digitale producten is dit nummer een link naar het NHR. Bij het product BRK Levering
leveren we ook het RSIN.

e Eigendomsinformatie
e Eigenaarsinformatie
e Hypotheekinformatie
o Objectlijst

e Woningrapport

e BRK Levering

Bij het zoeken naar niet-natuurlijke personen in Kadaster-on-line tonen wij het KvK-
nummer zodat dit nummer bij ons bekend is

Koppeling BRK en Basisregistratie Personen (BRP)

Een notaris is verplicht bij het opmaken van een akte of registerverklaring authentieke
gegevens uit de basisregistraties te gebruiken. Als een notariéle akte of
registerverklaring wordt ingeschreven in de BRK, controleert het Kadaster of de
persoonsgegevens in de akte overeenkomen met de gegevens in de Basisregistratie
Personen (BRP). Als de gegevens niet overeenkomen en de notaris heeft dit nog niet
teruggemeld aan de betreffende gemeente, ontvangt de notaris van het Kadaster een
verzoek om de gegevens in de akte te verbeteren.

BRT

Het Kadaster is houder van de Basisregistratie Topografie (BRT). De BRT bestaat uit
digitale topografische bestanden op verschillende schaalniveaus. Deze verzameling
topografische bestanden is beschikbaar als open data. Dat betekent dat het Kadaster
deze gegevensbestanden kosteloos en met minimale leveringsvoorwaarden ter
beschikking stelt.

BAG

De Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG) is onderdeel van het overheidsstelsel
van basisregistraties. Gemeenten zijn bronhouders van de BAG. Zij zijn verantwoordelijk
voor het opnemen van de gegevens in de BAG en voor de kwaliteit ervan.

Landelijke voorziening

Alle gemeenten stellen gegevens over adressen en gebouwen centraal beschikbaar via
de Landelijke Voorziening BAG (LV BAG). Het Kadaster beheert de LV BAG en stelt de
gegevens beschikbaar aan de diverse afnemers. Organisaties met een publieke taak,
zoals ministeries, waterschappen, politiekorpsen en veiligheidsregio's zijn verplicht de
authentieke gegevens uit de registraties te gebruiken.




Welke adressen en gebouwen?

De Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG) bevat alle officiéle, als zodanig
toegekende, adressen op Nederlands grondgebied. Een adres is de door de bevoegde
gemeente toegekende benaming, bestaande uit de naam van een openbare ruimte, een
nummeraanduiding en woonplaats. Adressen worden toegekend aan adresseerbare
objecten uit de Basisregistratie Gebouwen: verblijfsobjecten, ligplaatsen en
standplaatsen. In de BAG zijn, naast alle adressen, alle panden, verblijfsobjecten,
standplaatsen en ligplaatsen geregistreerd. Deze 'objecttypen’ zijn afgebakend en
voorzien van een unieke aanduiding. De waarde van de attributen behorende bij de
objecttypen (zoals de oppervlakte en het bouwjaar) is ook in de registratie opgenomen.

Omschrijving van de objecttypen in de BAG:

NUMMERAANDUIDING (huisnummer en toevoegingen)

Een door het bevoegde gemeentelijke orgaan toegekende aanduiding van een
verblijfsobject, een standplaats of een ligplaats.

OPENBARE RUIMTE (straten)

Een door het bevoegde gemeentelijke orgaan aangewezen en van een naam
voorziene buitenruimte die binnen één woonplaats is gelegen.

WOONPLAATS

Een door het bevoegde gemeentelijke orgaan aangewezen en van een naam
voorzien gedeelte van het grondgebied van de gemeente.

PAND

De kleinste, bij de totstandkoming functioneel en bouwkundig-constructief,
zelfstandige eenheid die direct en duurzaam met de aarde is verbonden en
betreedbaar en afsluitbaar is.

VERBLIJFSOBJECT

De kleinste, binnen één of meer panden gelegen en voor woon-, bedrijfsmatige,
of recreatieve doeleinden geschikte, eenheid van gebruik die ontsloten wordt via
een eigen afsluitbare toegang vanaf de openbare weg, een erf of een gedeelde
verkeersruimte, onderwerp kan zijn van goederenrechtelijke rechtshandelingen en
in functioneel opzicht zelfstandig is.

STANDPLAATS

Een door het bevoegde gemeentelijke orgaan aangewezen terrein of gedeelte
daarvan dat bestemd is voor het permanent plaatsen van een niet direct en niet
duurzaam met de aarde verbonden en voor woon-, bedrijfsmatige, of recreatieve
doeleinden geschikte ruimte.

LIGPLAATS

Een door het bevoegde gemeentelijke orgaan aangewezen plaats in het water al
dan niet aangevuld met een op de oever aanwezig terrein of een gedeelte
daarvan, die bestemd is voor het permanent afmeren van een voor woon-,
bedrijffsmatige of recreatieve doeleinden geschikt vaartuig. Aan ieder object is
minimaal één adres gekoppeld. Daarnaast zijn nevenadressen mogelijk. Aan
panden zonder verblijfsobject (zoals bijvoorbeeld onzelfstandige bijgebouwen)
wordt geen adres toegekend.




2.4 Openbaarheid en privacy
Betrouwbare informatie door openbaarheid van gegevens

Persoonsgegevens in onze registraties en de privacywetgeving
Voor koop, verkoop, lening en investering is het heel belangrijk dat u met de juiste
persoon of organisatie te maken hebt.

Zonder betrouwbare informatie zijn mensen minder bereid zaken met elkaar te doen. Om
deze reden is openbaarheid van gegevens wettelijk vastgelegd. Ook bij gegevens waar
een beslag op rust.

Dit is niet anders onder de nieuwe privacywetgeving (Algemene Verordening
Gegevensbescherming) omdat er een uitzondering voor de openbare registers in is
opgenomen.

Waarom zijn persoonsgegevens openbaar?

De gegevens in onze registraties zijn volgens de wet voor iedereen toegankelijk en
openbaar. Hiermee is de rechtszekerheid in het vastgoedverkeer gewaarborgd en
ontstaat er geen misverstand over wat van wie is.

Het Kadaster registreert onroerende zaken, zoals woningen en bedrijfspanden en de
rechten die hierop rusten. Met registergoederen - denk aan vastgoed, schepen en
vliegtuigen - heeft iedereen wel eens te maken.

Als eigenaar, huurder, financier, schuldeiser of als overheid. De informatie over deze
goederen moet betrouwbaar zijn. Bij onbetrouwbare informatie zullen partijen veel
minder (snel) bereid zijn zaken met elkaar te doen. Welvaart begint bij een betrouwbare
eigendomsregistratie: dan kun je kopen, verkopen, lenen en investeren. De economie,
het rechtsverkeer en het bestuurlijk verkeer tussen burgers en overheid zijn gebaat bij
rechtszekerheid.

Welke persoonsgegevens zijn openbaar?
Alle persoonsgegevens in documenten zoals koop- en hypotheekakten die wij ontvangen
zijn openbaar. Het gaat dan om de volgende persoonsgegevens:

e naam gerechtigde (achternaam en voornamen)

e adres

e geboortedatum en geboorteplaats

o burgerlijke staat ten tijde van de verkrijging

e npaam van partner

e nummer van identiteitsdocumenten (paspoort, rijpewijs; alleen bij opvraag van de

gehele akte)
e Het Burgerservicenummer wordt niet door Kadaster verstrekt.

Waarvoor gebruikt het Kadaster persoonsgegevens?

Het Kadaster zorgt voor rechtszekerheid op het gebied van vastgoed, schepen en
vliegtuigen. Het is van belang voor de rechtszekerheid dat de gegevens in de registratie
openbaar zijn: iedereen kan raadplegen wie eigenaar is of andere rechten heeft. Ook
persoonlijke gegevens zijn voor iedereen in te zien. Inzien betekent dat de gegevens per
adres of perceelnummer opgevraagd kunnen worden. Geautoriseerde gebruikers, zoals
een notaris of deurwaarder, kunnen ook gegevens opvragen op naam (dat wil zeggen:
wat heeft deze persoon op naam).




Het Kadaster gebruikt geregistreerde persoonsgegevens uitsluitend voor het uitvoeren
van zijn wettelijke taken zoals opgenomen in de Kadasterwet. Zo gebruikt het Kadaster
uw naam en adres bijvoorbeeld om u een kennisgeving te sturen bij wijzigingen in de
registratie of om u een uitnodiging te sturen om een nieuwe grens aan te wijzen. Het
Kadaster kan statistische analyses doen op gegevens in de registratie, maar zorgt er
daarbij voor dat resultaten daaruit niet kunnen worden herleid tot individuele personen.

Om de kwaliteit van uw gegevens te controleren en om te zorgen dat de gegevens juist
zijn, checkt het Kadaster uw gegevens in de Basisregistratie personen (BRP). Hiervoor
gebruikt het Kadaster onder andere uw Burgerservicenummer. Het Kadaster mag dit
doen in verband met het houden van de openbare registers en de basisregistratie
kadaster. Dit gebruik is toegestaan op grond van een door de Minister van BZK gegeven
autorisatie.




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

e nuttige informatie bij het kopen van een huis;
o of om de beschikkingsbevoegdheid van een gerechtigde te onderzoeken.

Beschrijving

Wilt u weten wat er wettelijk is vastgelegd over een woning, appartement, perceel of
schip? Het Kadaster bewaart akten en documenten die te maken hebben met de
rechtstoestand van woningen, appartementen, percelen en schepen. U kunt een
afschrift (kopie) aanvragen van de akten uit de openbare registers van het Kadaster en
andere documenten die bij het Kadaster geregistreerd zijn.

De akten die het Kadaster registreert hebben allemaal een uniek aktenummer dat bestaat
uit een deel en een nummer. Als u een afschrift uit de registers opvraagt, krijgt u een
kopie van de laatste akte, of van de akte met het aktenummer (deel en nummer) dat u
opgeeft.

Akte uit de openbare registers

In de openbare registers van het Kadaster bevinden zich voornamelijk koopakten
(leveringsakten) en hypotheekakten, maar ook splitsingsakten, verklaringen van erfrecht
en akten waarin beslagen of erfdienstbaarheden (bijvoorbeeld het recht van overpad) op
een perceel zijn gevestigd.




2.6 Vastgoedcijfers

Het Kadaster heeft belangrijke vastgoedinformatie. ledere maand publiceren wij cijfers
over onder andere woningverkopen, hypotheken, executieveilingen, agrarische grond en
schepen in ons Vastgoed Dashboard. In dit dashboard vindt u grafieken en tabellen voor
heel Nederland en per provincie.

Vastgoedcijfers direct inzien

In het Vastgoed Dashboard kunt u in een oogopslag actuele vastgoedcijfers bekijken.
Aangezien de Basisregistratie Kadaster recent is vernieuwd, is het momenteel niet
mogelijk deze reguliere cijfers te publiceren. Vanuit gezamenlijk onderzoek met de
Nederlands Vereniging Makelaars en Taxateurs (NVM)/Brainbay, kunnen we wel een
onderbouwde raming geven.
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3. Bodemproblematiek
3.1 Wet bodembescherming (Wbb)1©
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De Wet bodembescherming is op 3 juli 1986 inwerking getreden en bevat het wettelijk
kader voor het bodembeleid. Op 1 januari 2006 is de Wet Bodembescherming gewijzigd
(artikel 46 Besluit financiéle bepalingen bodemsanering). De grote hoeveelheid
verontreinigde locaties maakte dit noodzakelijk. Met de voortzetting van het toenmalige
beleid zou het nog zeker honderd jaar duren voordat de Nederlandse bodem *schoon’ is.
De nieuwe regels moeten er voor zorgen dat de bodemverontreinigingsproblematiek in
circa vijfentwintig jaar wordt beheerst. Dit door bodemsaneringen beter aan te laten
sluiten bij de maatschappelijke dynamiek. Het doel is zo te komen tot een effectiever
bodembeleid.

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



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

3.2 Bodemonderzoek en beoordeling door bevoegd gezag Wbb*!

Het bodemonderzoekstraject bestaat uit de stappen: vooronderzoek, verkennend
onderzoek en nader onderzoek. Als het bevoegd gezag-Wbb op basis van het nader
onderzoek een besluit moet nemen over de ernst en het al dan niet met spoed saneren
van een verontreinigingssituatie dan zal het bevoegd gezag dit onderzoek en de
resultaten ervan beoordelen. Hierbij speelt onder meer de vraag of is voldaan aan de
voorwaarden en/of eisen uit de van toepassing zijnde protocollen en richtlijnen. Voor het
nader onderzoek is er sinds juli 2010 de nieuwe Nederlandse Technische Afspraak (NTA
5755).

Om het proces van het toetsen van adviesproducten en het beschikken door provincies
en gemeenten te vergemakkelijken is een BesluitvormingsUitvoeringsmethode Wet
Bodembescherming (BUM Wbb) opgesteld.

NTA 5755 'Nader Bodemonderzoek

In juli 2010 heeft het NEN de NTA 5755 'Bodem - Landbodem - Strategie voor het
uitvoeren van nader onderzoek - Onderzoek naar de aard en omvang van
bodemverontreiniging' vastgesteld. De NTA 5755 is met name bedoeld voor het
vaststellen van de ernst, spoed en omvang van een bodemverontreiniging en vervangt

de Richtlijn voor het Nader onderzoek en Protocol voor het Nader onderzoek uit 1994 en
1995.

De NTA 5755 beschrijft de onderzoeksstrategie voor het uitvoeren van nader onderzoek.
In het onderzoeksproces staan de aanleiding en doel van het bodemonderzoek centraal
en wordt op basis van de totale informatiebehoefte en de benodigde informatiekwaliteit
de onderzoeksstrategie bepaald. In het najaar organiseert het NEN cursussen over de
NTA. De NTA 5755 kan besteld worden via de website van het NEN.

" https://www.bodemplus.nl/onderwerpen/bodem-ondergrond/bodemsanering/bodemonderzoek/
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3.3 Bodemverontreiniging!?

De bodem in Nederland is mogelijk op 250 duizend plekken ernstig vervuild. Je krijgt
hier vooral mee te maken als je op zo'n plek grond koopt, of een huis laat (ver)bouwen.

Allerlei bedrijven kunnen bodemverontreiniging veroorzaken, zoals benzinestations,
garages en chemische wasserijen. De vervuiling die zij veroorzaken is waarschijnlijk
zelden schadelijk voor de gezondheid. Let wel goed op dat grond schoon is voordat je
hem koopt of erop bouwt.

Tips bodemvervuiling

De omgevingsdienst in jouw regio kan je vertellen welke
plekken vervuild zijn en welke 'verdacht'. Kijk op

Omgevingsdienst.nl voor contactgegevens.

Ga je bouwen of aanbouwen, dan is vaak een bodemonderzoek

nodig om een bouwvergunning te kunnen krijgen.

Woon je op vervuilde grond die wordt gesaneerd? Dan kun je

een bewonersgroep oprichten om je belangen te behartigen.

Bodemvervuilende stoffen

Bij bodemvervuiling gaat het meestal om vluchtige aromatische koolwaterstoffen
(PAK's), vluchtige gechloreerde koolwaterstoffen, olie, zware metalen, dioxinen, asbest,
bestrijdingsmiddelen of bepaalde anorganische verbindingen, zoals cyaniden. Lees meer
over deze stoffen en hun mogelijke gezondheidseffecten op Vervuilende stoffen.

Oorzaken van bodemverontreiniging

In Nederland komt bodemverontreiniging op grote schaal voor. Er zijn ongeveer 250.000
locaties waar de bodem mogelijk ernstig vervuild is. Veel vervuiling stamt nog uit het
verleden. Het gaat om plekken waar vroeger benzinestations, garages, chemische
wasserijen of gasfabrieken stonden, en om landbouwgrond waar vroeger gevaarlijke en
inmiddels verboden bestrijdingsmiddelen zijn gebruikt. Stortplaatsen zijn jarenlang
vervuild met giftige stoffen. En ondergrondse olietanks in tuinen zijn vaak opgevuld met
zand, maar kunnen vroeger olie gelekt hebben.

1.518 risicolocaties snel aanpakken

In 2014 is vastgesteld dat er 1.518 locaties zijn met ernstige risico's voor de
gezondheid (mens), de natuur en het grondwater: deze moeten met spoed worden
aangepakt. In 2015 moesten 281 plekken met gevaar voor de gezondheid (‘humane
spoedlocaties') zijn aangepakt, na 2020 moeten alle grote vervuilde plekken veilig zijn
voor mens en milieu. Op Compendium voor de Leefomgeving staat een kaart met de
spoedlocaties. Op Bodemloket vind je een kaart met meer informatie (goed inzoomen: je

'2 https://www.milieucentraal.nl/in-en-om-het-huis/gezonde-leefomgeving/bodemverontreiniging/
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ziet dan welke gebieden gesaneerd of onderzocht zijn, als je op een gebied klikt, krijg je
meer informatie). Actuele informatie kun je opvragen bij de Omgevingsdienst.

Mogelijke gezondheidseffecten van bodemvervuiling

In het algemeen leidt wonen op vervuilde grond in Nederland hoogstwaarschijnlijk zelden
tot gezondheidsschade. Daarvoor is de blootstelling meestal te gering. Kijk voor meer
uitleg op Vervuilende stoffen in de bodem.

Vermoeden van bodemverontreiniging

Het kan zijn dat er een vermoeden van bodemverontreiniging bestaat. Bijvoorbeeld
wanneer blijkt dat er op de grond waar een huis staat, vroeger een fabriek heeft gestaan
of wanneer er een rare geur op een terrein hangt. Dan kan er het best een
bodemonderzoek plaatsvinden.

Wie dit onderzoek moet betalen, is per geval verschillend. Vaak is het mogelijk om de
omgevingsdienst te vragen om bodemonderzoek. Weigeren zij, dan kun je dit melden bij
de Rijksoverheid. Weigert een bedrijf om het bedrijfsterrein te laten onderzoeken? Dan
kun je het beste contact opnemen met Stichting Milieurechtsbijstand Nederland.

Een huis of een stuk grond kopen
Als je een huis of een stuk grond koopt, is het belangrijk om van tevoren bij de
gemeente te informeren naar eventuele bodemvervuiling.

Historisch onderzoek naar bodemverontreiniging

Een historisch onderzoek kan inzicht geven in de toestand van de bodem. Die hangt
nauw samen met de geschiedenis van het terrein - bijvoorbeeld wanneer er in het
verleden een gasfabriek heeft gestaan. In het gemeentelijk archief kun je historische
gegevens over een perceel opzoeken.

Informatie over plekken met bodemverontreiniging

De provincies en de grote gemeenten kunnen informatie geven over vervuilde locaties.
Zij zijn verantwoordelijk voor de uitvoering van het bodemsaneringsbeleid en maken elk
jaar een bodemsaneringsprogramma.

Bodemonderzoek

Geeft het historisch onderzoek aanwijzingen voor mogelijke vervuiling, dan is een
bodemonderzoek nodig. Met vragen over het onderzoeksrapport kun je terecht bij de
omgevingsdienst, de Rijksoverheid, sommige wetenschapswinkels en NLIngenieurs (de
branchevereniging van advies- en ingenieursbureaus).

Bodemverontreiniging in het koopcontract

In het koopcontract kun je eventueel laten vastleggen wie aansprakelijk is voor mogelijke
bodemverontreiniging. Ook kun je er bijvoorbeeld in laten opnemen dat de koper aan zijn
onderzoeksplicht en de verkoper aan zijn mededelingsplicht hebben voldaan. Met vragen
over dit onderwerp kun je terecht bij een makelaar of een notaris.

Bouwvergunning: bodemonderzoek nodig

Wanneer je een huis of bedrijf op een stuk grond gaat bouwen, heb je in principe eerst
bodemonderzoek nodig om een bouwvergunning te krijgen. Ook bij een verbouwing of
aanbouw is dat vaak het geval. De kosten hiervan zijn voor de eigenaar. Mogelijk is er al
een geschiktheidsverklaring aanwezig; vraag het na bij je gemeente.



https://www.omgevingsdienst.nl/OverODNL/Omgevingsdiensten+ODNL/default.aspx
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Plicht om te saneren

Voor bodemvervuiling die na 1 januari 1987 is ontstaan, geldt de zogenoemde
zorgplicht. Dit houdt in dat de vervuiler de verontreiniging, ongeacht de ernst, zo snel
mogelijk moet opruimen. Bodemverontreiniging die voor 1987 is ontstaan, hoeft alleen
te worden opgeruimd wanneer meer dan 25 m3 grond ernstig verontreinigd is.

Inspraak

Voordat een besluit over sanering wordt genomen, kunnen bewoners, omwonenden en
milieugroepen hun mening geven. Tegen het besluit zijn bezwaar en beroep mogelijk. Als
bewoner van een stuk vervuilde grond kun je het beste met andere betrokken bewoners
een bewonersgroep oprichten. Een centrum voor opbouwwerk in de regio kan je daarbij
helpen.

Vergoedingen bij sanering

Bij ernstige bodemverontreiniging is het vaak moeilijk om een huis tegen een redelijke
prijs te verkopen. De overheid heeft daarom de bewonersregeling gemaakt: wanneer de
woning onverkoopbaar is vanwege ernstige bodemvervuiling is de gemeente onder
bepaalde voorwaarden verplicht de woning te kopen tegen een redelijke prijs.

Ook als een sanering schade veroorzaakt aan bijvoorbeeld tuinen en schuurtjes van
omwonenden kunnen zij in aanmerking komen voor schadevergoeding.

Meer informatie

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

e Denk je gezondheidsklachten te hebben door bodemvervuiling, ga dan naar je
huisarts.

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

e Voor een second opinion over gezondheidsrisico's, en voor vragen over
bodemonderzoek kun je terecht bij sommige wetenschapswinkels van
universiteiten.

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

e Een bewonersgroep oprichten? Informatie is onder andere verkrijgbaar bij
Klantenplatform.

¢ Neem met vragen over een ondergrondse olietank in de tuin contact op met de
gemeente.



https://www.milieucentraal.nl/in-en-om-het-huis/gezonde-leefomgeving/gezond-in-en-om-huis/
https://www.omgevingsdienst.nl/
http://www.wetenschapswinkels.nl/
http://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/bodem-en-ondergrond
http://www.klantenplatform.nl/index.php?id=12

3.4 Vervuilende stoffen in de bodem?*3

Op veel plaatsen in de Nederlandse bodem zitten vervuilende stoffen. Dat zijn
voornamelijk plekken waar vroeger fabrieken of tankstations stonden, en
landbouwgronden waar slecht afbreekbare - inmiddels verboden - bestrijdingsmiddelen
werden gebruikt. De gevolgen voor jouw
gezondheid zijn beperkt.

De kans om ziek te worden van bodemvervuiling is
erg klein, aangezien de blootstelling vaak laag is. Of
je ziekte wordt, hangt namelijk af van de giftigheid
van de stof, van de concentratie en de mate
waarmee je ermee in contact komt. Alleen PER
(tetrachlooretheen) kan al bij tamelijk lage
concentraties klachten veroorzaken.
Bestrijdingsmiddelen zijn alleen schadelijk als je hier
langere tijd mee hebt gewerkt.

Vervuilende stoffen in het kort

De belangrijkste bodemvervuilers zijn oude bestrijdingsmiddelen, zware metalen,
cyaniden, PAK’s, en aromatische en gechloreerde koolwaterstoffen.

Heb je een moestuin? Informeer dan of de bodem vervuild is (geweest). Sommige
vervuilende stoffen worden door groente en fruit opgenomen, en liften zo mee jouw
lichaam in.

Laat je kinderen niet spelen op oude fabrieksterreinen of andere mogelijk vervuilde
grond: via hun handen kunnen ze zand- en bodemdeeltjes binnenkrijgen die schadelijke
stoffen bevatten.

Ga je grond of een woning kopen? Sta dan stil bij mogelijke bodemvervuiling. Vluchtige
vervuilende stoffen kunnen namelijk via de kruipruimte de woning binnenkomen. Kijk
voor praktische tips over bodemonderzoek op Bodemvervuiling.

Aromatische koolwaterstoffen

In de bodem rond tankstations en garages kunnen bestanddelen van benzine voorkomen.
Dat zijn aromatische koolwaterstoffen, zoals benzeen, tolueen en xyleen. Alle
aromatische koolwaterstoffen hechten moeilijk aan bodemdeeltjes, aangezien ze matig
tot makkelijk verdampen. Eenmaal in de lucht kunnen mensen ze inademen. Aromatische
koolwaterstoffen kun je niet via voeding binnenkrijgen, omdat ze niet door planten of
dieren worden opgenomen.

Verband tussen benzeen en leukemie

Van de verzameling aromatische koolwaterstoffen is benzeen het schadelijkst voor de
gezondheid. De lever breekt het meeste benzeen af; afbraakproducten verlaten daarna
via de urine het lichaam. Maar bij hoge concentraties kan benzeen ervoor zorgen dat het
aantal witte bloedcellen in het bloed afneemt. Bij blootstelling aan hoge concentraties

'3 https://www.milieucentraal.nl/in-en-om-het-huis/gezonde-
leefomgeving/bodemverontreiniging/vervuilende-stoffen-in-de-bodem/
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gedurende lange tijd kunnen ernstige bloedziekten ontstaan, zoals leukemie. Het risico
hierop is klein: de benzeenconcentraties liggen overal in Nederland onder de norm.

Gechloreerde koolwaterstoffen

Veel industrieén gebruiken zogeheten gechloreerde koolwaterstoffen. Stoffen die tot
deze groep behoren, zijn onder andere dichloorethaan, dichlooretheen, dioxines, PCB's,
tetrachlooretheen (ook wel bekend als PER), tri en vinylchloride. Vrijwel alle
gechloreerde koolwaterstoffen verdampen makkelijk; als ze het lichaam binnenkomen,
gebeurt dat dus via de ademhaling. Uitzondering op deze regel zijn de dioxines. Deze
subgroep hecht zeer goed aan bodemdeeltjes. In het milieu vormen sommige
gechloreerde koolwaterstoffen een probleem, omdat ze zich opstapelen in de
voedselketen.

Vinylchloride en tetrachlooretheen meest schadelijk

De meest schadelijke stof uit de verzameling van gechloreerde koolwaterstoffen is
vinylchloride (grondstof van pvc). Dat kan een verlaagd bewustzijn en kanker
veroorzaken. Dit gebeurt echter alleen bij hoge concentraties, die niet door
bodemvervuiling kunnen ontstaan.

De enige gechloreerde koolwaterstof die wel door bodemvervuiling gezondheidsklachten
oplevert, is tetrachlooretheen (PER). Deze stof wordt gebruikt in sommige stomerijen en
kan bij tamelijk lage concentraties al zorgen voor oogirritatie, hoofdpijn, duizeligheid en
zwakte.

Polycyclische aromatische waterstoffen

Polycyclische aromatische koolwaterstoffen (PAK's) zijn stoffen die ontstaan als
organische materialen zoals hout, voedingsmiddelen, tabak en fossiele brandstoffen niet
volledig worden verbrand. Er zijn honderden verschillende PAK's, met verschillende
eigenschappen. Planten kunnen sommige PAK’s opnemen uit de bodem; via
voedingsgewassen kunnen ze dus in ons lichaam belanden. Andere PAK’s worden niet
opgenomen door planten, en komen het lichaam alleen binnen als gronddeeltjes worden
opgegeten - bijvoorbeeld door kinderen die spelen op vervuilde grond.

Kankerverwekkend

Sommige PAK’s zijn kankerverwekkend. Bij benzo-a-pyreen is het risico op kanker het
grootst: bij langdurige blootstelling aan een relatief lage concentratie kan al kanker
optreden. Mensen komen echter voornamelijk in aanraking met PAK’s die makkelijk
verdampen, zoals naftaleen. Maar deze zijn niet kankerverwekkend.

Cyaniden

In grond waarop eerder een gasfabriek of metaalverwerkingsbedrijf heeft gestaan,
kunnen cyaniden voorkomen. Karakteristiek voor deze verzameling van stoffen is dat ze
een CN-ion bevatten. Cyaniden zijn te verdelen in twee groepen: cyaniden in vrije vorm,
en complexgebonden cyaniden.

Complexgebonden cyaniden hechten sterk aan de bodem en verdampen niet. Gebonden
aan de bodem kan de stof alleen via het inslikken van bodemdeeltjes in het lichaam
komen. Maar als daglicht valt op de complexe cyanideverbindingen, dan kunnen ze
uiteenvallen in vrije cyaniden.




Vrije cyanide alleen in hoge concentratie gevaarlijk

Vrije cyaniden (waartoe ook blauwzuurgas behoort) verdampen gemakkelijk; ze komen
het lichaam binnen via de ademhaling. Deze groep cyaniden is veel schadelijker dan
complexgebonden cyaniden, en kan zelfs dodelijk zijn. Vrije cyanide blokkeert namelijk
de aanvoer van zuurstof naar de weefsels. Dat zorgt voor hoofdpijn, duizeligheid en
misselijkheid, of overlijden. Zulke gevolgen treden echter pas op bij hoge concentraties,
en die ontstaan niet door bodemverontreiniging.

Zware metalen

Er zijn zes soorten zware metalen die veel voorkomen als bodemvervuiling: arseen,
cadmium, koper, kwik, lood, en zink. Ze hechten allemaal erg goed aan bodemdeeltjes;
sommige worden ook opgenomen door planten. Dit betekent dat mensen zware metalen
voornamelijk kunnen binnenkrijgen via het inslikken van bodemdeeltjes, maar ook via
gewassen die zijn geteeld op verontreinigde grond.

Cadmium veroorzaakt nierproblemen

Cadmium is een voorbeeld van een zwaar metaal dat goed wordt opgenomen door
gewassen. Van alle zware metalen levert cadmium dan ook het grootste
gezondheidsrisico op. Cadmium is vooral schadelijk voor de nieren.

De concentratie van andere zware metalen in de bodem is niet hoog genoeg om
schadelijk te zijn voor de gezondheid. Voor roofdieren die bovenaan een voedselketen
staan, kunnen ze wel schadelijk zijn, omdat de zware metalen ophopen in de
voedselketen van plant naar planteneter, naar roofdier.

Lood in de bodem van oude steden

De laatste jaren zijn veel bodemverontreinigingen opgeruimd, maar in sommige wijken
van steden is de aanwezigheid van lood in de bodem nog steeds een punt van aandacht.
Lood heeft effect op de ontwikkeling van de hersenen. Ouders met jonge kinderen die
buiten spelen in oude stadswijken wordt geadviseerd de kinderen de handen te laten
wassen na het spelen en om regelmatig te stofzuigen in huis.

Bestrijdingsmiddelen

In het verleden zijn bestrijdingsmiddelen gebruikt waarvan pas achteraf duidelijk werd
dat ze erg slecht afbreken in de bodem. Zoals DDT, Drins (Aldrin, Dieldrin en Endrin) en
zogeheten HCH's. Daardoor is veel grond die vroeger werd gebruikt als landbouwgrond,
nog steeds vervuild met deze bestrijdingsmiddelen.

DDT, Drins en HCH’s hechten zich sterk aan de bodem. Dat betekent dat mensen ze
alleen kunnen binnenkrijgen door het inslikken van gronddeeltjes. Maar
gezondheidsklachten zullen niet snel optreden door deze vorm van
bodemverontreiniging, aangezien de concentratie daarvoor niet hoog genoeg is.
Roofdieren, zoals roofvogels kunnen wel ernstige gevolgen ondervinden, omdat de
concentratie zich opstapelt in de voedselketen.

Klachten door hoge concentratie bestrijdingsmiddelen

Hoge concentraties van de oude bestrijdingsmiddelen veroorzaken duizeligheid,
verwardheid en onverwachte spiertrillingen in armen en benen, aangezien ze inwerken
op het zenuwstelsel. De klachten komen vooral voor bij mensen die veel met deze
bestrijdingsmiddelen werken.




3.5 Bodemonderzoek landbodems algemeen'*

Waarom bodemonderzoek?

De aanleiding om bodemonderzoek uit te voeren kan zeer divers zijn. Het doel en de aard
van het bodemonderzoek varieert daardoor ook sterk. Zo kan bodemonderzoek worden
uitgevoerd in het kader van de aanleg van infrastructurele werken, het winnen van
bouwstoffen, het realiseren van gebouwen, het bouwrijp maken van de bodem, etc.
Onderzoek naar de milieuhygiénische kwaliteit van de bodem kan een onderdeel zijn van
dit bodemonderzoek, naast bijvoorbeeld archeologisch of grondmechanisch onderzoek.

Onderzoek naar de milieuhygiénische kwaliteit kan ook op zichzelf staand worden
uitgevoerd. Dit gebeurt bijvoorbeeld als er sprake is van (een vermoedelijk) geval van
ernstige bodemverontreiniging [Beleidsblad Bodemsanering Wet bodembeschermingl. In
het kader van de Wet bodembescherming (Wbb) moet het bevoegd gezag besluiten of
saneringsmaatregelen nodig zijn en hiervoor is inzicht in de milieuhygiénische
bodemkwaliteit noodzakelijk.

Over de opzet en wijze van uitvoering van milieuhygiénisch bodemonderzoek zijn
verschillende richtlijnen en protocollen opgesteld. Die hebben allemaal tot doel dit
onderzoek, afhankelijk van aanleiding en doelstelling, zo gericht mogelijk uit te voeren.
Voor landbodems gaat het samenvattend om de volgende aanleidingen, doelen,
protocollen en werkwijzen, inclusief fasering die bepalend zijn voor de opzet en wijze
van uitvoering van een bodemonderzoek.

Aanleidingen voor milieuhygiénisch bodemonderzoek
Er zijn verschillende aanleidingen voor milieuhygiénisch bodemonderzoek:

e voor het [Uitvoeren van bouwactiviteiten] is het voor de aanvraag van een
bouwvergunning op grond van de Woningwet nodig te weten dat de bouwlocatie
niet ernstig is verontreinigd;

e voor de [Aanleg en het onderhoud van (ondergrondse) infrastructuur] en [Aanleg
en onderhoud van werken] kunnen graafwerkzaamheden nodig zijn of moet grond
worden verplaatst. Ook bij het [Verondiepen van watersystemen] wordt grond of
bagger verplaatst. Wanneer grond of bagger worden toegepast op bodem of in
oppervlaktewater moet bekend zijn wat de kwaliteit is van het toegepaste
materiaal en van de locatie waar het wordt toegepast. Het Besluit en de Regeling
bodemkwaliteit geven hiervoor regels. Regelmatig wordt er in dit kader een
zogenaamde [bodemkwaliteitskaart] opgesteld, waarmee de bodemkwaliteit per
gebied wordt vastgesteld;

e een [Vermoeden van de aanwezigheid van bodemverontreiniging] kan een
aanleiding zijn om bodemonderzoek uit te voeren. Wanneer bekend is dat op een
perceel de grond of het grondwater ernstig verontreinigd is, moet worden
nagegaan of er onaanvaardbare risico’s zijn en de locatie met spoed moet worden
gesaneerd. De Circulaire bodemsanering uit de Wet bodembescherming biedt
hiervoor het kader;
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wanneer een [Inrichting met potentieel verontreinigende activiteiten] wordt
opgericht, veranderd of beéindigd moet van tevoren en achteraf de kwaliteit van
de bodem worden bepaald. Dit is opgenomen in het Activiteitenbesluit;

wanneer door een [Calamiteit] (mogelijk) bodemverontreiniging is ontstaat, kan
bodemonderzoek nodig zijn om dit in beeld te brengen, om aan de
herstelverplichting te kunnen voldoen;

bij [grondtransacties] wordt meestal afgesproken tussen koper en verkoper dat de
kwaliteit van de bodem moet worden bepaald. Ook voor de [Waardebepaling van
een perceel] kan bodemonderzoek nodig zijn.

Doel van bodemonderzoek
Gerelateerd aan de aanleidingen zijn er verschillende doelen van bodemonderzoek te
onderscheiden:

het bepalen van de bodemkwaliteit met het oog op het voorgenomen gebruik het
[Uitvoeren van bouwactiviteiten];

het bepalen van de kwaliteit van grond om de verwerkings- en
hergebruiksmogelijkheden van vrijkomende grond te bepalen [Aanleg en het
onderhoud van (ondergrondse) infrastructuur] en [Aanleg en onderhoud van
werken];

het in kaart brengen van een (historisch) geval van (ernstige) [Vermoeden van de
aanwezigheid van bodemverontreiniging]. Dit gebeurt op basis van de Wet
bodembescherming. Als er sprake is van een geval van ernstige
bodemverontreiniging conform de Wbb, dan worden de risico’s voor de mens,
voor het ecosysteem en van verspreiding naar het grondwater bepaald;

het bepalen van de huidige bodemkwaliteit met het oog op toekomstige
activiteiten die zouden kunnen leiden tot bodemverontreiniging (zoals het
‘vaststellen van de nulsituatie’ bij Wm-plichtige activiteiten) [Inrichting met
potentieel verontreinigende activiteitenl];

het in kaart brengen van relatief nieuwe bodemverontreiniging, waarvoor de
zogenaamde ‘zorgplicht’ een [Calamiteit] en [Beleidsblad Bodemsanering Wet
bodembescherming] geldt.

Inhoud van een milieuhygiénisch bodemonderzoek
Het uitvoeren van milieuhygiénisch bodemonderzoek bestaat in grote lijnen uit:

het verzamelen van informatie uit bijvoorbeeld archieven of interviews;

het vaststellen van de bodemkwaliteit op de locatie door middel van metingen in
het veld en/of in het laboratorium;

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

het rapporteren en geven van een advies over de resultaten.

Het bodemonderzoekstraject

Het bodemonderzoekstraject bestaat uit de stappen: vooronderzoek, verkennend
onderzoek en nader onderzoek. Dit laatste alleen indien de resultaten uit de voorgaande
stappen daartoe aanleiding geven. In veel gevallen moet het bevoegd gezag een besluit
nemen op basis van de resultaten van het bodemonderzoek. Daarvoor is het nodig dat
het onderzoek voldoet aan een aantal voorwaarden en eisen. In dat kader zijn richtlijnen
en protocollen opgesteld. Onderzoek uitgevoerd volgens deze documenten zal in het




algemeen leiden tot de juiste informatie voor het bevoegde gezag om een verantwoord
besluit te kunnen nemen.

Als uit het vooronderzoek en het verkennend onderzoek blijkt dat geen
bodemverontreiniging aanwezig is, of dat er geen belemmeringen zijn voor het beoogde
gebruik van de bodem, of dat de gebruiksmogelijkheden van vrijkomende grond duidelijk
zijn, dan is verder onderzoek niet nodig. Afhankelijk van het doel van het onderzoek kan
de activiteit onbelemmerd doorgang vinden.

Als echter het vermoeden bestaat dat er mogelijk sprake is van een (historisch) geval
van ernstige verontreiniging zoals gedefinieerd in de Wbb [Beleidsblad Bodemsanering
Wet bodembescherming], dan volgt een nader onderzoek. Met behulp van dit nader
onderzoek wordt bepaald of er sprake is van een ernstige bodemverontreiniging in de zin
van de Wet bodembescherming en of er onaanvaardbare risico’s zijn van de
verontreiniging voor de mens, voor het ecosysteem en voor verspreiding naar het
grondwater [Nader onderzoek]. Hiernaast kan het nader onderzoek zich richten op
(aanvullende) specifieke informatie over de bodemkwaliteit. Denk bijvoorbeeld aan het in
kaart brengen van de verontreinigingssituatie nabij bebouwing in verband met een
voorgenomen ontgraving als saneringsmaatregel, onderzoek naar geohydrologische of
biologische aspecten om saneringsmaatregelen te kunnen ontwerpen of onderzoek naar
een redelijkerwijs te vergen herstelcontour voor bodemverontreiniging waarvoor de
zorgplicht geldt.

De inhoud van het nader onderzoek wordt verder beschreven bij [Bodemonderzoek,
landbodems, nader onderzoek]. Ook is daar een overzicht gegeven van normen,
richtlijnen, protocollen en handreikingen voor een bodemonderzoek.

Het vooronderzoek

Het vooronderzoek richt zich op het vooraf verzamelen van informatie die nodig is om
een doelgericht bodemonderzoek op te kunnen zetten. Het vooronderzoek richt zich
bijvoorbeeld op het beantwoorden van vragen als ‘waar zijn in het verleden
bodembedreigende activiteiten uitgevoerd, om welke stoffen gaat het hierbij en kan er
ook sprake zijn van asbest in de bodem?’ of ‘waar liggen tanks en leidingen en waar is
de bodem verhard?’ of ‘hoe diep kan ik het grondwater verwachten?’. Het
vooronderzoek leidt tot een bepaalde verwachting over bodemverontreiniging: is deze
wel of niet aanwezig, wat is de aard van verontreinigende stoffen, en wat is de plaats
van voorkomen en ruimtelijke verdeling daarvan.

De NEN 5725 is een Nederlandse norm die beschrijft hoe de onderzoeker een
vooronderzoek moet uitvoeren en rapporteren. De NEN 5725 beschrijft dit zowel voor
vooronderzoek voorafgaand aan verkennend onderzoek, als voor vooronderzoek
voorafgaand aan nader onderzoek.

Het verkennend onderzoek

Het verkennend onderzoek is een ‘echt’ bodemonderzoek, waarbij op de
onderzoekslocatie boringen worden verricht, peilbuizen worden geplaatst en grond- en
grondwatermonsters worden verzameld en geanalyseerd in het laboratorium. De
onderzoeksopzet voor het verkennend onderzoek wordt gebaseerd op de resultaten van
het vooronderzoek. Het vooronderzoek maakt duidelijk of en waar bodemverontreiniging




te verwachten is. Dat is heel belangrijk, omdat het verkennend onderzoek een beperkte
steekproef is, die zo doelgericht mogelijk moet worden uitgevoerd.

De NEN 5740 is een Nederlandse norm die voor verschillende situaties en
verontreinigende stoffen beschrijft hoe de onderzoeker het verkennend onderzoek moet
inrichten, uitvoeren en rapporteren. Voor bodemverontreiniging met asbest geldt voor
het verkennend onderzoek een aparte norm: de NEN 5707. Voorafgaande aan een NEN
5740-onderzoek moet een vooronderzoek conform de NEN 5725 worden uitgevoerd.

De opzet van het verkennend onderzoek hangt af van het feit of er sprake is van een
onverdachte locatie (geen vermoeden dat er verontreinigende stoffen aanwezig zijn) of
een verdachte locatie. Ook maakt het voor de onderzoeksopzet uit of er sprake is van
een plaatselijke verontreiniging of een diffuse verontreiniging of dat het onderzoek zich
moet richten op een toekomstige potentiéle bodembelasting. De NEN 5740 beschrijft
ook hoe in-situ partijkeuringen moeten worden uitgevoerd, om de gebruiksmogelijkheden
van vrijkomende grond te bepalen.

Voor de beoordeling van vooronderzoeken en verkennende onderzoeken door het
bevoegd gezag is de inhoud van de normen zelf het toetsingskader.




3.6 Bodeminterventiewaarden®

De interventiewaarden voor bodem en grondwater zijn normen met een signaalwaarde.
Bij overschrijding spreken we van ernstige verontreiniging: de functionele eigenschappen
van de bodem voor mens, dier en plant zijn (mogelijk) ernstig verminderd. Dan moet
onderzocht worden of spoedige sanering nodig is.

De normen zijn gebaseerd op de kennis over de effecten van stoffen in het milieu en op
de mens. Soms zijn te weinig gegevens beschikbaar om een interventiewaarde af te
kunnen leiden. Dan wordt alleen een indicatief niveau van ernstige verontreiniging
bepaald. Streefwaarden geven het niveau aan waarbij we spreken van een duurzame
bodemkwaliteit. Bij dat niveau zijn de functionele eigenschappen van de bodem voor
mens, dier en plant volledig hersteld. De streefwaarden spelen een rol in het preventieve
beleid.

Wettelijk kader

Streef- en interventiewaarden staan in de Circulaire bodemsanering per 1 juli 2013.
Interventiewaarden worden in het kader van de Wet Bodembescherming (Wbb) gebruikt
om historische verontreinigingen (ontstaan v66r 1987) van (water)bodems en
grondwater te classificeren. Bij overschrijding van de interventiewaarde ontstaat er in
principe een saneringsplicht. Of er spoedig moet worden gesaneerd, wordt in een nader
onderzoek bepaald op grond van het locatiespecifieke risico. Volgens de Wbb is de
provincie of grotere gemeente het bevoegd gezag. De taken van het bevoegd gezag zijn
ondermeer het vaststellen van de spoed van sanering en het goedkeuren van het
saneringsplan. Daarvoor is het beslissingsondersteunende systeem Sanscrit ontwikkeld.
Sanscrit is beschreven in de Circulaire bodemsanering.

Streefwaarden worden toegepast bij het bodemsanerings- en het
bodembeschermingbeleid. Streefwaarden geven hierbij het einddoel aan dat, indien
mogelijk, bereikt of gehandhaafd moet worden. Sinds het Besluit Bodemkwaliteit geldt,
is de rol van streefwaarden in de bodem beperkt tot het preventieve beleid.
Richtinggevend voor terugsaneerwaarden zijn nu de functiespecifieke Maximale waarden
voor grond uit de Regeling bodemkwaliteit. Deze waarden zijn overgenomen in de
Circulaire bodemsanering.

(...)

Technische informatie

De streef- en interventiewaarden zijn gebaseerd op potentiéle risico's voor de mens en
voor ecosystemen. De normen voor metalen zijn afhankelijk van het organisch
stofgehalte en het lutumgehalte van bodem/sediment. De waarden voor organische
stoffen zijn afhankelijk van het organisch stofgehalte. Alle waarden zijn vastgesteld voor
een standaardbodem met 10% organische stof en 25% lutum. In de Circulaire
bodemsanering per 1 juli 2013 is beschreven hoe de waarden zijn om te rekenen voor
een te beoordelen bodem met andere eigenschappen.

'S https://rvs.rivm.nl/normen/milieu/bodeminterventiewaarden
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3.7 Bodemonderzoek!®
Bodemonderzoek noodzakelijk?

Bij uw aanvraag van een bouwvergunning kan er gevraagd worden om een
bodemonderzoek aan te leveren. In Nederland onderscheiden we 2 soorten
bodemonderzoeken.

o Geotechnisch bodemonderzoek

e Milieukundig bodemonderzoek

Geotechnisch bodemonderzoek

Het geotechnisch onderzoek wordt uitgevoerd om te bepalen welk type fundering onder
een gebouw moet worden toegepast. Het geotechnisch onderzoek wordt uitgevoerd
door gespecialiseerde bedrijven. Deze bedrijven maken een sondering. Door het maken
van een sondering kan worden bepaald wat de opbouw van de grond is, en waar de
draagkrachtige laag, waarop de fundering kan worden gebouwd, zich bevind. Een
sondering is het in de grond drukken van een dunne stalen buis. De weerstand die de
buis tijdens het in de grond drukken ondervindt, is een maat voor de draagkracht van de
grond. Het resultaat van de sondering is een grafiek waarop de draagkracht van de
grond af te lezen is.

Wanneer de draagkrachtige laag zich dieper dan 3 meter onder maaiveld bevind, is het
zeer waarschijnlijk dat een fundering op palen zal moeten worden toegepast. In de regel
moet er rekening gehouden worden dat een fundering op palen nodig is bij het bouwen
in polders, aan de kust en in de buurt van de grote rivieren. In gebieden met
zandgronden is een paalfundering vaak niet noodzakelijk, hier kan een strokenfundering
worden toegepast.

Vrijstelling van geotechnisch bodemonderzoek

Bij nieuwbouw wordt er door de gemeente altijd gevraagd om een geotechnisch
onderzoek. Wanneer een bestaand gebouw wordt verbouwd, en er geen nieuwe
fundering hoeft worden aangelegd is het uitvoeren van geotechnisch onderzoek niet
noodzakelijk. Wanneer een bestaand gebouw wordt uitgebreid kan een geotechnisch
onderzoek noodzakelijk zijn. Wanneer het bestaande gebouw op een strokenfundering of
fundering op staal is gebouwd is een onderzoek vaak niet nodig en kan de aanbouw ook
op een fundering op staal worden aangelegd. Indien het bestaande gebouw op palen
staat, is aanvullende informatie wel gewenst. Indien het geotechnisch onderzoek wat
gemaakt is tijdens de bouw van het bestaande gebouw nog aanwezig is, kan dit als
basis worden gebruikt. Indien er geen gegevens meer aanwezig zijn, dan kan een nieuw
geotechnisch onderzoek noodzakelijk zijn.

Milieukundig bodemonderzoek

Als u een bouwvergunning aanvraagt dan kan het verplicht zijn om een rapportage van
een milieukundig bodemonderzoek aan te reiken. De Woningwet staat namelijk niet toe
dat er wordt gebouwd op verontreinigde grond. Er kunnen namelijk gezondheidsklachten
ontstaan bij mensen die in een gebouw verblijven dat op verontreinigde grond staat.

Daarom wordt bij elke bouwaanvraag ook gekeken naar de kwaliteit van de bodem. Dit
betekent dat er een milieukundig bodemonderzoek moet worden uitgevoerd zodat men

'8 https://www.bouwadviesnederland.nl/informatie/bouwadvies/bodemonderzoek/
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weet of de bodem verontreinigd is, en wat de mate van die verontreiniging zal zijn. Is er
niets aan de hand, dan kunt u bouwen. Als de bodemverontreiniging zo ernstig is dat er
risico “s voor de gezondheid optreden, dan is bodemsanering noodzakelijk voordat men
mag starten met bouwen.

Een milieukundig bodemonderzoek hoeft niet altijd uitgevoerd te worden. De gemeente
verleent in een aantal gevallen een vrijstelling.

Vrijstelling van milieukundig bodemonderzoek

bouwvergunningvrije bouwwerken

licht vergunningplichtige bouwwerken

gebouwen waarin niet voortdurend of nagenoeg voortdurend mensen verblijven
(o.a. schuren/garages/tuinhuisjes)

bouwwerken geen gebouw zijnde (0.a. kunstwerken/bruggen)
vergunningplichtige bouwwerken met een vloeroppervlak kleiner dan 50 m?2
bouwwerken, waarvoor een zeer recent bodemonderzoek aanwezig is
bouwwerken die de grond niet raken (o.a. dakkapel/opbouw verdieping)

In deze gevallen vindt geen milieukundig bodemonderzoek plaats. U bent in deze
gevallen dan ook niet verplicht een milieukundig bodemonderzoek bij de aanvraag aan te
leveren.




3.8 Met spoed saneren?’

Als een geval van ernstige verontreiniging is vastgesteld dan is er sprake van een
potentieel risico dat aanleiding geeft tot een vorm van saneren of beheren. Artikel 37
Wbb heeft tot doel vast te stellen of er sprake is van onaanvaardbare risico’s bij het
huidige of toekomstig gebruik zodat er spoedig moet worden gesaneerd.

Risico’s hebben een directe relatie met gebruik van de bodem en daarmee met de
functie. Als er aan het gebruik binnen de aanwezige of toekomstige functie
onaanvaardbare milieuhygiénische risico’s zijn verbonden staat voorop dat maatregelen
zo snel mogelijk moeten worden genomen. Deze te nemen maatregelen zijn primair
gericht op het in voldoende mate tegengaan van de optredende risico’s. Het hoeft dus
niet te betekenen dat het hele geval met spoed dient te worden gesaneerd. Dit was in
2009 een belangrijke verandering ten opzichte van het voor die tijd in de Wbb
aanwezige artikel 37 Wbb, op grond waarvan de urgentie werd vastgesteld met het
oogmerk het hele geval in één keer aan te pakken. Het ‘oude’ artikel 37 Wbb had tot
doel zorg te dragen voor prioritering in aanpak van gevallen van verontreiniging, het
huidige artikel 37 Wbb dient er primair toe risico’s tijdig weg te nemen. De reden voor
deze verandering was dat er vanaf dat moment nadrukkelijker voor werd gekozen een
flexibele aanpak mogelijk te maken. In hoofdstuk 4 wordt hier verder op ingegaan.

Uit de beschikking ‘ernst en spoed’ moet blijken welk deel van het geval van ernstige
verontreiniging onaanvaardbare risico’s oplevert en om een spoedige sanering vraagt (zie
paragraaf 3.5). Als het gaat om risico’s bij toekomstig gebruik betekent dit, dat
voorafgaand aan dit gebruik maatregelen moeten worden genomen om de risico’s in
voldoende mate tegen te gaan. Uit de beschikking blijkt verder welke
beheermaatregelen, zoals bedoeld in art 37, lid 4 Wbb, dienen te worden genomen ter
plaatse van het deel van het geval van ernstige verontreiniging dat geen onaanvaardbare
risico’s oplevert.

De risico’s die aanleiding kunnen zijn om met spoed te saneren worden verdeeld in: a)
risico’s voor de mens, b) risico’s voor het ecosysteem en c) risico’s van verspreiding van
verontreiniging.

ad a) Er is sprake van onaanvaardbare risico’s voor de mens indien bij het huidige of
voorgenomen gebruik van de locatie een situatie bestaat waarbij:

e chronische negatieve gezondheidseffecten kunnen optreden;
e acute negatieve gezondheidseffecten kunnen optreden.

Indien de aanwezigheid van bodemverontreiniging bij het huidig gebruik leidt tot
aantoonbare hinder voor de mens (door o.a. huidirritatie en stank) dient eveneens met
spoed te worden gesaneerd.

ad b) Er is sprake van onaanvaardbare risico’s voor het ecosysteem indien bij het huidige
of voorgenomen gebruik van de locatie:

¢ de biodiversiteit kan worden aangetast (bescherming van soorten);
e kringloopfuncties kunnen worden verstoord (bescherming van processen);
¢ bio-accumulatie en doorvergiftiging kunnen plaatsvinden.

7 https://wetten.overheid.nl/BWBR0033592/2013-07-01#Circulaire.divisie3 Circulaire.divisie3.1



https://wetten.overheid.nl/BWBR0033592/2013-07-01#Circulaire.divisie3_Circulaire.divisie3.1

ad c) Er is sprake van onaanvaardbare risico’s van verspreiding van verontreiniging in de
volgende situaties:

¢ het gebruik van de bodem door mens of ecosysteem wordt bedreigd door de
verspreiding van verontreiniging in het grondwater waardoor kwetsbare objecten
hinder ondervinden;

e er sprake is van een onbeheersbare situatie, dat wil zeggen indien:

- er een drijflaag aanwezig is die door activiteiten en processen in de bodem
kan verplaatsen en van waaruit verspreiding van verontreiniging kan
plaatsvinden;

- er een zaklaag aanwezig is die door activiteiten en processen in de bodem kan
verplaatsen en van waaruit verspreiding van verontreiniging kan plaats vinden;

- de verspreiding heeft geleid tot een grote grondwaterverontreiniging en de
verspreiding nog steeds plaats vindt.

3.9 Wat moet ik doen als ik een oude olietank in mijn tuin vind?*8

Vindt u een olietank in uw tuin? Dan moet u dit melden bij de gemeente. In sommige
gevallen moet u de tank laten schoonmaken (saneren) of verwijderen.

Risico oude olietank

Olietanks werden vroeger gebruikt om verwarmingsinstallaties van brandstof te
voorzien. Een oude tank kan roesten en lekken. Daardoor kunnen olieresten in de bodem
en het grondwater terechtkomen.

Verantwoordelijkheid verwijderen of schoonmaken olietank
Huurt u een woning? Dan moet u de verhuurder laten weten dat hij de olietank moet
laten schoonmaken of verwijderen.

Als eigenaar van een woning moet u een oude olietank laten schoonmaken of
verwijderen.

Aansprakelijkheid bij verkoop huis met olietank
Moet u een olietank in uw tuin laten verwijderen? Regel dit dan voor de overdracht van
de woning. Of spreek met de koper af dat hij de olietank laat verwijderen.

Weet u dat u een olietank moet laten verwijderen en doet u dit niet? Dan bent u
achteraf aansprakelijk te stellen voor eventuele schoonmaakkosten en
verwijderingskosten.

Oude olietank herkennen

Putdeksels, koperen doppen, ontluchtingspijpen of vreemde verzakkingen in de tuin. Dit
zijn aanwijzingen voor de aanwezigheid van een oude olietank. Olietanks liggen meestal
niet meer dan 1 meter diep. U kunt met een metalen staaf in de grond prikken in de
buurt van de kelder of de kruipruimte. Of een metaaldetector huren. Een oude leiding in
de kelder of kruipruimte kan ook wijzen op olieaanvoer.

'8 https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/bodem-en-ondergrond/vraag-en-antwoord/wat-moet-
ik-doen-als-ik-een-oude-olietank-in-mijn-tuin-vind
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Bodemplus.nl vertelt hoe u nog meer kunt onderzoeken of er een tank bij u in de grond
zit.

Aanwezigheid olietank melden

Gaat u grond in de tuin verplaatsen (bijvoorbeeld voor het bouwen van een schuurtje) en
vindt u een olietank? Dan moet u dit melden bij uw gemeente. Dit moet ook als u
aanwijzingen heeft voor de aanwezigheid van een oude olietank in uw tuin.

Kosten verwijderen olietank

Het verwijderen van een olietank kost minimaal € 1.000. Daar kunnen nog kosten
bijkomen voor bodemsanering. De ligging van het pand en de bereikbaarheid van de tank
bepalen ook de uiteindelijke prijs.
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3.10 Werkwijzer Bodemsanering: Aanpak van bodemsanering in Noord-Holland*?

Provincie
Noord-Holland

Werkwijzer
Bodemsanering

AANPAK VAN BODEMSANERING
IN NOORD-HOLLAND

INLEIDING

Deze Werkwijzer geeft helderheid voor iedereen
die via een (bouw)activiteit of project met
bodem te maken krijgt en in aanraking komt
met bodemverontreiniging. Dit kan iedereen zijn,
burgers aannemers, milieuadviesbureaus,

projectleiders die verantwoordelijk zijn voor

grote gemeentelijke en provinciale projecten, etc.

9 Versie 2014. Gedownload van https://www.noord-
holland.nl/Onderwerpen/Water Bodem/Bodemsanering



https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Water_Bodem/Bodemsanering
https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Water_Bodem/Bodemsanering

86

In deze introductie

Bodemverontrainiging en bodemsanaring is lastige

materie. onder andere door deverschillendevormen van

rodemyercncreiniging (grondfgrondwaterwararbodem),

deverschillends corzaken en het grote aantal

verschillende procedures voor meldingen en onderzoek.

Om enige richting Te geven Noe om e 43an met de

verschillende aspecien van bodemyverontrainiging en

rodemsanering, gaanwe in de volgenade vijf paragrafen in

op devolgende aspecten:

1 Bodemvercnrreiniging

2 Bodemonderzoek

3 Wanneer bodemsanering?

4 Wwanneer onderzoek doen of bodemvercntrainiging
melden?

Wiooreen uitgebreidere witeenzetting enfof verdiepingvan
bovensiaande aspecten en onderwerpen verwijzen we
naar Deal A van deze Werkwijzer.

1.1 BODEMVERONTREINIGING

‘We spreken over bodemvercntrainiging als er door
miensalijk handalen bodemvreemde stoffen en materialen
in de bodem {(grond en grondwarter) teredht zijn gekomen.
Bijwoorbeeld door lekkage of indirect door erosiavan een
Zinken of 1oden dakgootwaardoor in de loop der jaren een

verhoogde concentratie zink of lood in de bodem OnNTSLAAL.

Wet- en regelgeving

Via de'wet bodembescherming (W bb) wordt geregeld noe
gevallen van bodenmy 2rontraniging moeten worden
onderzocht en gesaneerd en wie hiervoorverantwoordeljk
i5. Vioor de witvoering van de wet in Moord-Holland zijn wij,
de provincie én de vier gemeentenZaanstad, Alkmaar,
Amsierdam en Haarlem verantwoordelijk. DIt noamen we
het bevoegd gezag. In de wet is 0ok geregeld dar je zelf
Dodemveronireiniging moet v oorkomen en beperken.

Voor of na 19877

D Wet bodembescherming is ingevoerd im 1987, Dit
Tijasstip bepaalt sterk Noe we naar Bodemyversntrainiging
kijken. 1s een verontreiniging na 1987 ontstaan? Dan zijn de
regels redelijk simpel. De veroorzaker moet de veront-
reiniging dam zo snel en zoveel mogelijk ongedaan maken
(zie Hoofdstuk 4).

Wioor verontreinigingen die wa4r 19287 Zijn ontstaan isvaak

niet é&n specifieke veroorz aker aan te wijzen, omdar deze

in de loopvan tientallen of zelfs honderden jaren kan zijn

ontsraan. Vioor die gevallen is de mate van verontrainiging

van belang. Er zijn vier categoriesén:

«  Schoon (woldoet 3an de achtergrondwaarde (s
2o000), of de streefwaarde)

= Lichtvergnoreinigd (tussen AW 2000 of streefwaarde
en interventiewaardea)

=  Ernstigwverontrainigd niet spoed (boven
interventiegwaarde, geen miliewrisico)

= Ermstigwvercnoreinigd wel spoed (boven
interventigwaarde, wel milisurisico)

Afhankelijk van de Categorie Waarin een verantreiniging
valt, kan sanering van de bodem nodig zijn, of kunnen
regels gelden voor Net gebruik woor bijvoorbesld
TOepassing vanversntreinigde grond.

Om de categorie te bepalen is bodemaonderzoek nodig.

1.2 BODEMONDERZOEK

In Noord-Holland is de bodem op veel plaatsen
veroncreinigd. Dart betekent dat initatiefnemers van
bijvoorbesld infrastructurale of boww projecten voor
aanvang bijna altijd enige vorm van bodemonderzoek
zullen MOoeTen uitvoeran.

Uit welke stappen bestaat een bodemonderzoek?
Wilt u onroerend goed kopen? Of wilt uin het kadervan
bouwacliviteiten e2n cmgevingsvergunning aamragen?
Dan is het 3aan te raden om een bodemonderzoek te doen
om te achternalen of er sprake is van bodemveront-
reiniging op de berreffenda locatie. Een dergelijk
onderzoek begint met een voorenderzoek of NisTorisch
onderzoek, gevolgd door eenverkennend bodem-
onderzoek als er onvoldoende informartie wit het historisch
onderzoek komt (Zie hoofdstuk 2) en afhankelijk van de
Uitkomst vindt nog nader onderzoek plaats (Zie hoofdstuk
3} Umoetr bodemonderzoek altijd laten witvoeren door
erkende milieubureaus (Zie z.2).

1.3 WANNEER BODEMSANERING?

Is de bodem ermsLig verontrainigd? En blijkt uit nader
onderzoek dat er onaanvaardbare risico’s aanwezig zijn
WOOT mens, ecologie enverspreiding? Dan is sanering
nodig. Bij een sanering mosten dan ten minsie deze risico’s
wiordenweggenomen. Het is niet altijd noodzakelijk dat de
nela verantrainiging wordt waggenomen. Dat is medea
afhankelijk van de huidige of toekomstige functie van de
bodem. Bijvoorbeeldwonen of industrie.

Soorten bodemsanering

De saneringsaanpak hangt af van het type
vercnrreiniging, mat name of het een mobiele- of
immabiele verontrainiging is. Daarnaast kan
meespelen of deverontreinigende stof viLchtig is.
Er zijm grofweg twes type saneringsmethoden:
verwijderzn of isoleren, beheren en controleran van
de verontreinigingsbron.

K <1 >l




Tabel 1: Stappenplan bodemonderzoek

1 Voo ders aekl W asrerelan locacie
historisch onderzoek werdachr of ‘orverdach’
(NEN 5725
2 Verkennendonderzosk  Injormatieverkrijgen
{MEM 57400 OWEr dardwan e Tin
gebied aarmvezige
Dodem-vETanIreiniging
EVL Ashestonderroak Bepalen af badem of bolm-
[MEN 5707} en £ shoopalval ashesTrij is
{MEN LE57)
£ Mader onderrosk Omderzoek naar aard en
(NTA 5755) OV ang Yerontreiniging.

W aETEIRllan MsicosYonT
MMans, BC0SYEIEEM £
Werspresding

BUrBIUON0STZoRK VErZAmaleninformatie OWer -  Wianw hodemioker. nl
¥IOEgErEVEronIreinigendes activiteiten inge - bodemicw aleitskaartan
bied. Soms aangeyuld met velfbernek - histoTischekaarten

- Ipchooa's

- aanvulendsinfogemesnte

- Meman en anaiyseren van grondmansters
- Surategie wirsoenan verdacht of omierdache

AMatysaren qrondmaIsTers op 2shast

Bepakan gevalv an bodemyeronireinaging
1 Ernstig enspoed

1. Ernetin riesspoed

1. Miararnstig

Uit welke stappen bestaat bodemsanering?
E&n sanering Destaar Uit een aantal STappen: een
saneringsonderzoek en —plan (zie hoofdstuk &), een
melding, een evaluatie en eventuesl nazorg bi
restverontreiniging (zie hoofdstuk 7). U moet deze

stappen aitijd len witvoeren door erkende milicuburaaus

{zie2.2). Melden kunt u eventues] zeif doen , maar

vanwege de complaxiteit raden wij u aan dit door een

erikend milieuadviesbureau te laten doen.

Tabel Z: Stappenplan sanering, evaluatie en narorg

1.4 WANNEER ONDERZOEK DOEN OF
BODEMVERONTREINIGING MELDEN?

om meer duidelijkneid te verschaffen nebbenweavijf veel

voorkomende situaties uitgewerkt waarbij men bedacht

moet Zijn op bodemverontrainiging en hoe daarbij te

nandalen:

1 U gaatgrond aankopen.

2 Ugaatwerkzaamheden umvoeran in of met de bodem
Waarvan de bodemkwaliteit onbekand is.

1 Ugaatwerkzaamneden uityoeran in of met niet-
vergntreinigde bodem.

4 U gaatwerkzaamheden uitvoeran inof met
vergntreinigde bodem.

t  Uwveroorzaakieen bodemverontreiniging {ongewoon
woorval of calamiteit)

4a Opstefien saneringsplan Maken sanesingsplan an uirwerken
¥olgens provgcolien metdaarindesane-  saneringsonderrosk
ringsdoelsrefing.
ib GOBIREUring voor Sanering Pian indienen en [2Ten CONCalEnen doar ons In bepaalde gevalien kan ssn saneringspan
acherwege bliven an is esen BLS-maiding
wvoldoaende (Z 6.3)
ac LiTWaaren sanaring Liindoeran saneringsplan
5 Eindresultaart sanering evalyaren Besiuic  Opstellen en indienen saneringsvarsiag Wij toersen saneringsversiag. Mogelijke uis

MEMEN OWEr (8 Lingey 0erde sanering an
evanteeel incombinatie metnazorgplan

kDmmsDE:
- Sanering voldoende

(s1ap 5} - RBETYErONITEMging, qesn a0 Heva
maamegalen
- FBETWEranrainding Mar aCTEve narorg
& NATOrgpian mes maarregelen vasisielien - Instandhouden van isolanselzag W ij MamEn BEn basiuiT over hat narogplan
Bl LETVOBMEN - Monmtoring
- ArCtieve Dehesrsmaamagsien

|

87




88

2.1 AANLEIDING EN DOEL

lemand dig van plan is de bodem te saneran of nandelingan
TEWerrichTen waarbij nij bodemyerontreiniging vermindeart
of verplaarst, moet dit aan ons melden. Hij moet dan
onader andere de resultaten van een onderzoek overleggen
Waaruit de kwaliteityan de bodem blijkt. Cok iemand dia
grondverzet wil varrichten waarbij nog niet bekend is of de
locatieverdacht of onverdacht is, moatin de meeste
gevallen een bodemonderzoek {laten) uitvoeran. Hiervoor
kan eenvooronderzoek en een verkennend bodemonder-
Zoekworden gebruikt. Onderdael van nervomondaerzoek
is @en nistoriscn onderzoek.

Andere aanleidingen voor vooronderzoek of

verkennend onderzoak

Maast sanering en grondverzet kunnen er nog andera

aanleidingen zijn voor NeT uitvoeren van een

vooronderzoek:

*  danvraagvan asn \Wabo-inrichtingsvergunning
(nuisituatieonderzoekwm of kwalitatief
bodemonderzoek InfichTingen- en
vergunningenbasiuit Wm);

+  Combi-onderzoek (protocol Bodemonderzoek.
miliguvergunning en BSE);

+  d233MVraagvan een omagevingsvergunning voor een
bouwproject (Woningwet);

+  hetopstellen of wijzigen van een bestemmingsplan
(Wro);

*  aan-enverkoopvangrond {privaatrecht),

+  meldingen van derden (klachten stank);

+  afspraken/convenanten, Zoals de Bedrijvenregeling.

De doalstalling is echter aitijd dezelfde: net aantonanvan
de aan- of afwezigheid van mogelijke bodemverontreini-
ging op de locatie.

2.2 OPZET ONDERZOEK

Landeljk baleid

Normbladen

Wioor het uitv ceren v an bodemonderzoek zijn landelijk

diverse normen en protocollen ontwikkeld. Uitvoerders

van bodemonderzoek moeten altjd werken met de meest
recente Normen en protocollen. Deze Zijn e vinden via de

WEDSITEWWwW . nen.nl.

Da balangrijksra/meest gebruikte bodemonderzosks-

protocollen zijn:

+  MEN 5725 (Bodem - Leidraad bij net witv osren van
v ooronderzoek bij verkennend, eriénterand en nader
onderzoek;

*  NEN 5740 (Bodem - Onderzoekssirateqie bij
verkenmnend onderzoek - Onderzoek naar de
miligunygiénische kwaliteit van bodem en grond;

*  NENM 5707 (Bodem - Inspectie, monstermaming en
analyse van asbest in de bodem);

+  NTA o7og (Bodem - Landbodem - Strategie voor het

UiTvoeranvan nader onderzosk naarde 3ard en
omvangvan bodemyerontreiniging).

Vooronderzoek en historisch onderzoek

Elk onderzoek Degint met een "duik” in de gescniedenis om
Eracnuer te komen Noe, Waardoor en in welke periode
miogelijk bodemyverontreiniging is ontstaan en omwelke
saneringsbepalends steffen netzow kunnen gaan. it
historisch onderzoek moet ook de bodembedraigende
activiteiten (bedrijfsactiviteiten, calamiteiten) op een
perceel laten zien. Afhankelijk van de uitkomst hiervan
WOrdL een onder20eksprogramma ingesteld. Moot dan
een bodemyerantreiniging worden aangetroffen, dan
kunnen de onderzoeksgegevens Naast Net hiscorisch
onderzoek worden gelegd om te achterhalen hoe enin
welke periode de aangetroffen bodemverontrainiging
Veroorzaakt is. Hiervoor is de Richtlijn v oor het uitvoeran
vanvooronderzoek bij verkennend, oriénterend en nadear
onderzoek (MEN 57 25) opgesteld. Bij graafwerkzaamneden
mioet altijd een onderzoek Conform dit protocol worden
uitgevoerd.

Besluit bodemkwaliteit: Bodemkwaliteitskaarten en
historisch onderzoek

Handelingan zoals graafwerkzaamnaden met licht
verontreinigde grond vallen onder net Basluit bodem-
kwaliteit. Cemeaenten kunnen een bodemkwaliteitskaart
opstelien, dig als hulpmiddel kanworden gebruikt bij het
OnNTgraven en toepassenvan lichtverontrainigde grond. De
kaart beschrijft de algemensa kwaliteit van de bodem
binnen een bapaalde zone.

In de Richtlijn bodemkwaliteitskaarten (sepramber 2007)

Zijn de voorw aarden cpgencmen voor net gebruik van da

kaart als bewijsmiddel voor de kwaliteit van te ontgraven

grond. Bij saneringslocatias is dit van belang als op basis

van die kwaliteitskaart aanvulgrend wordt toegepast. De

in het kadervan deze werkwijzer belangrijkste algemensa

geldende voorwaarden zijn:

»  debodemkwaliteitskaart moet Zijn opgesceld
conform de niewwea richtlijn

«  Dodemkwaliteitskaarten (van 3 seprember 2007

«  deontgravingsdiepte moet in oversensemming Zijn
met de laagdikte die door de bodemkwaliteitskaart
Wordr beschraven;

*  2risaltijd aamvullend nistorisch onderzoek nodig om
de aanwezignaidvan lokale verontreinigingsan it e
sluiten.

WOOr Net Toepassenvan aanvulgrond in een leeflaagis
altijd aamyullend analytisch onderzoek nodig om aan e
tonen dat de kwaliteit van de aanvulgrond voldoet aan de
bodemfuncrieklasse.

Locaties dieverdacnt zijnvan lokale bodemyverantreiniging
{puntbronlocaties) - eNwaarvoor geldo dat er sprake is of
kan zijnvan een (potentiesl) gevalvan (ernstige)
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Dodemverantrainiging - sTaan niet op de bodemkwaliteits-
kaart en moeten aamvullend worden ondarzocht

Voorbeglden van puntbronlocaties zijn onder andere:

*  Dekendeverontreinigde locaties;

+  saneringslocaties (Wb,

+  potentiesl verontreinigendea Wwm inrichtingen;

+  ondergrondse tanks’ puinvernardingen;

*  asbestbeschoeiingen;

+  locarties waar onderzoek is gedazan en nog een
vervolgactie moet plaatsvinden.

Kwalibo (kwaliteitsborging bij bodemintermediairs)
Deze regelgeving heeft 1ot doel het verbereren van da
kwaliteitvan dewerkzaamheden van het badembeneaer.
Warkzaamneden, zoals bodemaonderzoek, Bodemsanering
£n laboratoriumanalyses, moeten voldoen aan
kwaliteitseisen die zijn vastgelegd in diverse normen en
protocollen. Bedrijwen en overheidsinstanties (de
Zogenaamde bodemintermediairs) diewerkzaamhedan
met betrekking 1ot Dodem en bodemsanaring willen
uitvoeran, mogen die alleen verrichten als zij daarvoor
door de overneid Zijn erkend. Woor naders informatie over
de Kwalibo-regelgeving wordt verwezen naar de websire
wan Rijkswarerstaar Leefomgeving (hrop:fiwww.
rwsleefomgeving.nlfonderwerpenbodem- ondergrond/
kwaliba). In de rapportages van de bodemonderzoeken
MOEtan de UiTWIerdars aantoonbaar makan dat da
werkzaamneden goor gecertificeerds en erkends
intermediairs zijn uirgevoerd.

Zijn de werkzaamneden Goor e2n niet erkend persoaon
uitgevoerd en is er een aanvraag gedaan voor een
vergunning of beschikking in het kader van de \Wabo an
wim, of Wb (zie artikel 21 van net Besluit bodemkwaliTeit),
dan magen wij de aamraag of melding niet in benanaaling
nemen.

Wierkz aamneden (onderzoek, saneringen) die zijn
uitgevoerd door Niet erkends personenworden gemeld bij
de Inspectie Leefomoeving en Transport.
Mormdocumenten (zoals Begordelingsrichtlijnen,
onderzoeksnormen en witvoeringsprotocollen) Zijn te
vinden op de website van het SIKE (www sikb.nl) en de
MEM {www.nen.nl). Voor meer informarie over het Besluit
bodemkwaliteit en afstemming met de saneringsrageling
Wb zie noofdstuk 1o,

Provinciaal beleid: histonisch enderzoek

In de praktijk Hijko dat initiatiefnemers het
MiSTOrisch onoerzoek onvoldoends Uitvoeran,
Daarsm moet uit de rapportage van het histerisch
onderzoek blijkenwealke bronnen daadwerkelijk zijn
geraadplesgd, ook wannear 2en Dron geen
informatie oplevert.

Provinciaal beleid: Asbest

maaiveldinspectie voor.

mate van bijmenging.

of in de bodem opgenomen:

hoeveelhed asbest zow kunnen bevatten.

In aznvulling op het historisch bodemonderzoek conform de MEN 5725 moet een initiatiefnemer ook altijd een
VOOronderzoek-asbest conform de NEN 5707 laten uitvoeren. Ditvooronderzoek schrijft ook een

In het verkennend asbestonderzoek moet vervolgens worden onderzocht of er asbestiverdacht)marteriaal in de
grond 1ot 2 m-my aamwezig is. Ook een bijmenging met puin in de bodem geldt als asbestverdacht, ongeacht de

In de MEM 5707 zijm de volgende definities met betrekking tor deverdenking van de aamwezigneid van asbest op/

Definitie asbestwerdacht materioal: materigal ot op Dasis van voorkennis en/of een Deoordeling met Net blote oog een

Definitie asbestverdachte locatie; I0Coti e W aarvoor o grond van REL VOOronderzoek CONCTELe aamuijzingen Destaan aat ge
kwalitet van ge bogem of opges agen grond is Banvioed door asDesthowdend of asDESCVErdacnt materiaal.

De HEN 5707 geeft echrer wel ruimte om t2 motiveren of de aanwezigheid van puin aanleiding is om een locatie of
partij als asbesoverdacht te becordelen enfof dat er aanleiding is om een asbest onderzoek Uit te voeren. DIt kan
op basisvan een gedegen vooronderzoek conform NEN 5725 en NEN 5707 in combinatie mert visuele
waarnemingen tijdens het veldwerk. De correcte vastlegging in boorprofielen enfof monsternemingsformulier
en beschrijving en motivatie in de rapportage is van telang. Of puin daadwerkelijk asbesoverdacnt is, is onder
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3.1 AANLEIDING EN DOEL

Een mader onderzoek heeft meerdere doelen, zoals:

«  het definiérenvan net geval of de gevallen van
bodemverontreiniging, zodat duidelijk is op welke
verontreiniging de beschikking (vaststelling ernst en
spoed, artikelen 2o en 37'Wob) of de beschikkingen
(artikelen 29 en 37 &n artikel 28'Wbb) betrekking
nebben.

*  her bepalen of een veroncreiniging een gevalvan
ernstige bodemverantreiniging betreft;

*  het bepalenvan de omvang, 0orzaak, versorzaker en
pericde van verocorzaking van een gevalvan
Dodemyverontrainiging.

+  nerbepalen of de veronrainiging mer spoad
gesaneerd Mot worden.

= binnen RUS/BUS wordt wordt de omvang niet volledig
vastgesteld (geen afperking) indien het doel van de
sanering nier is om het gehela geval teverwijderan.

3.2 OPZET EN UITVOERING NADER
ONDERZOQEK

Landelijk beleid

Protocollen en richtlijnen

Davereisien en ofZel van een nader onderzoek Zijn

vasrgeleqgd in de NTASysS-Bodem- Landbodem-Sorategie

VOO NET LT oaren van nader onderzoek naarde aard en

CIMVaNgVan bodemyveronrainiging.

Cnderzoeken digvoor de darwim van wijziging van de

R.egeling uniforme saneringen of de Circulaire

odemsanering zijn uitgevoerd biijven bruikbaar mits 22 nog

voldoende representatief zijn en gebaseerd zijn op de op het

MIOMIENT van de uitvoering van net onderzoek geldense

protocolien. Dar zijn:

*  Protocol voor het nader onderzoek deel 1naar de aard
en Cconcentratie van verontreinigende stoffen en de
OMYang v an bodemyeronoreiniging.

«  Ricnulijn mader onderzoek deal 1woor specifieke
Caregoriedn van gevallen van bodemy erantrainiging.

Een onderzoek moet conform de protocollen Zijn

uitgevoerd. Afwijkingen zijn toglaatbaar binnen de ruimre

die daarvoor in de protocollen wordt geboden en moeten
wiorden aangeduid en gemaotivesrd in et rapport.

Fwalibo (Besluit nitvoeringskwaliteit
bodembeheer)

Werkzaamneden zoals bodemonderzoek, bodemsanering
on laboratoriumanalyses moeten voldoen aan kwaliteirs-
@isen (zieverder 2.2).

Provinciaal beleid: Nader onderzoek

WVioor Net nader onoerzoek geldr dar de historia en
CONTEXTVan het geval goed moet Zijn omschreyen,
inclusief aanduiding van de corzaak, de relatie met
de aangetoonde verontreiniging, deversorzaker en
de pericda van veroorzaking (aamullend Historisch
Onderzoek conform NEN 5725). De varmelding van
de perigde van veroorzaking isvan belang voor
onder meer de vraag of er sprake isvan een
historische bodemverontreiniging of recente
vergntrainiging (zie hoofdstuk 4).

3.3 GEVALSAFBAKENING

Landelijk beleid

GCevalsdefinitio

De'Wbb definieert een gevalvan bodemverontreiniging als
wolgr

Ezn {dreigende) bodemverontrainiging die betrekking
neeft op grondgebieden dievanwege dieverancrainiging,
de corzaak of de gevalgen daarvan in techniscne,
organisaterische en ruimelijke zin met elkaar
samenhangen.

oM Te kunmen sprekenvan een gevalvan
Dodemyverantrainiging moet aan alle drie de criveria zijn
voldaan. Bovendien moet de verontrainiging Zijn
veroorzaakt door mensalijk handelen. e drie criceria die
bepalen of er sprake isvan een gevalvan
bodemverantreiniging kunnen als volgtwordean
Samendgevar:
«  Technische samenhang:
Een technische samenhang is 3anwezig als de
Verantreiniging het gevolg is van een bepaald
productieproces, een bepaalde installatie of
mechanisme.
=  Organisatorische samenhang:
Een organisatorische samennang is aamwezig als de
vergntreinigingen een gevaelg zijnvan een en dezelfde
organisatorische eenneid/veroorz aker.
=  Ruimtelijke samenhang:
Een ruimrelijke samennang is aanwezig als ae
verontreinigingen in aan elkaar grenzende of in
elkaars nabijheid gelegen grondgebieden woorkomen
of in het verspreidingsgebied van de verontrainiging
liggen. Een vaste afstand is eChTer niet te geven.

K <11 > )l
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3.4 ERNST

Landelijk beleid

De Circulaire bodemsanering bevart de landelijke richtlijnen
WOOr NeTvasrtsellen van de ernst en spoed van een geval
van bodemverantrainiging.

Vaststellen ernst

Van een gevalvan ernstigeverontreiniging is sprake als
WOOor ten minste 1 stof gemiddeld de

inTerventiewaarde in ean bosemyolume van meer dan 25
m3vaste bodem en/of 100 M3 grondwarerwordt
owverschreden. Dit wordt vastgesteld door Toersing van de
gemeten gehalen uit net nader onderzoek aan de
interventiegwaarden Uit de Circulaire bodemsanering.

In enkele specifieke situaties kan bij gehalten onder de

interventiewaarden ook sprake zijn van een gevalvan

ernstige verontrainiging. it geldt woor de Zzogenaamde

gevoelige functiesituaties. Gevoelige situaties zijn die

sitUatieswaann bij gehaen onder de interventiewaarden

ToCh Net becordelingscriterium voor onaany aardoare

NuUmMana risico’s wWordt averschreden bij een berekening

met het blootstellingsmodel CSOILIn 5ansorit. Bekende

mogelijk gevoelige situaties zijn:

*  moestuin/volksTuin.

= plaatsen waar viuchtigeverbindingen onder
bebouwing aamwezig Zijn in het grondwater in
combinatie met hoge grondwaterstanden en/of in de
omverzadigde bodem.

=  plaatsenwaar sprake is van gewasconsumptie en
Waar een versntreiniging met PCE'S in de contactzone
2anwezig is.

ok in het gevalvanverantrainigingen met stoffen
Waarvoor geen interventiewaarde is afgeleid kan sprake
Zijnvan een geval van ernstige veronorainiging. Woor
specifieke situaties kUnnen wij in overleg treden met net
RIWVI.

Asbest

Woor asbest geldt een uitzondering op het volume-
criterium zoalsin 2.2.2 aangegeven. In g Circulaire
bodemsanering is aangegeven dat er sprake isvan ean
BIMsCige verontrainiging met asbest als de concentratie
{gewogen gemiddelde) binnen een ruimuelijke eenneid
hoger is dan de interventiewaarde voor asbest van coma/l
kg droge stof gewogen (Te bepalen volgens het protocol
MEM 5707/5807/5E06 an NTA 5727).

3.5 SPOED

Landelijk beleid

Vaststellen risico's

Wanneer isvastgesteld dat er sprake is van een gevalvan
ermstige bodemyearonoreiniging, moer worden nagegaan

of deverontreiniging dusdanige risico’s met Zich mee-
brengt dat spoedige sanering noodzakelijk s [@artikel 37
W), Dewer maakt onderscheid in risico™s voor mens en
ecologie en risico van verspraiding van de verontrainiging.
De Circulaire bodemsanering geeft ricntlijnen voor net
vastsiellenvan deze risico’s. Bij hetr overschrijden van
bepaalde normen enjof criteria moet gesaneerd worden.
In de werwordt dan gesprokenyan een onaanvaardbaar
risica.

Risico's voor de mens

Eris sprake van onaanvaardbare risico’s voor de mens als

bij het huidige of voorgenomen

gebruik een situatie besraat waarbij:

+  Chronische negatieve gezondheidseffecten kunnen
oprreden.

*  3Cute negateve gezondheidseffecten kunnen
oprreden.

ok wanneer bij net nuidige gebruik aantoonbara hinder is
voor de mens (onder andere huidirritatie en stank) moet
met spoed worden gesaneerd.

Woor hervastsiellen van risico’s van verontreiniging met
asbestwordan alleen humane risico's bepaald. Hiervoor
wiordt gebruikt gemaakivan bijlage 2 van de Circulaire
bodemsanering (Zie woor asbesr ook 2.2.).

Risico's woor ecosysteem

Eris sprakevan onaamaardbare risico’s voor het

ecosysresm als bij het nuidige of voorgenamen gebruik

BON Situartie MesTaar wWaarbij:

+  de biodiversiteit kan worden aangerast.

«  kringloopfuncries kunnen worden versooord.

*  Dbig-accumulatie {ophoping van giftige stoffen ineen
organisme) en aoorvergiftiging (3oor eten van aen
vergiftigd organisme) kunnen plaatsvinden.

Risico's van verspreiding

Onaanvaardbare risico's als gevalg van verspraiding
ontstaan wanneaer het gebruik van de bodem door mens of
BCOSYSTEM Wardt bedreigd door verspreiding van
verontreiniging in net gronadwarer. Dt is et gaval
wanneer kwetsbare objecten als gevolg van die
verspreiding binnen het bodemvolumea liggen dat wordt
ingesloten door de interventiswaardecontour in het
gronawater of binnen enkele jaren komen te liggen en
daardoor ontoglaatkare hinder ondervinden. Het
Criterium "enkele jaren” is in de circulaire ingevuld met een
Zonewan1oo m om de intery entiew aardecontour heen.

Cnder kwetsbare objecten verstaan wea onder andere:

*  natuurgebiedan.

*  opperviakiewarter

= drinkwaterwinningen (25-jaarszone),

«  deinnet kadervan de Kaderrichlijn water {KRW)
gedefinieerde kleine grondwaterlichamen waarnuit
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Qrondwater wordc OnTTrokken voor drinkw ater-
winning en induscrigle winningen voor menselijke
CONSUMmpTie.

*  glke bestaande continue grondwaterontirekking,
Tenzij de verontreiniging net gebruiksacel niet
belemmert {bijvoorbeeld koelwater). De
imitiatiefnemer moet controleren of dergalijke
winningen zich in de omgeving van de
verontreinigingsiocatia vooraosen en of net gebruik
van het grondwaterwordt belermmierd door de
verontreiniging.

Eris sprakevan onaany aardbare risico’s van verspraiging

van de verontrainiging in de volgende situaties:

*  Hetrgebruikvan de bodem door mens of ecosysieem
Wordt bedreigd door de verspraiding van veront-
reiniging in Net grondw ater, waardoor kwersbare
objecten hinder ondervindan.

+  [Erissprakevan een onbeneersbare sicuatie, dat wil
zeggen als:
= greendrijflaag aanwezig is die door activiteiten

&N processen in de bodem kan verplaatsen envan
WaArUIT verspraiding van verontrainiging kan
plaatsvinden.

+  @reenzaklaag aamwezigis die aoor activiteiten en
processen in de bodem kan verplaatsen envan
WAAruit verspraiding van verontrainiging kan
plaatsvinden.

= gdeverspreiding heeft geleid 1ot een grote grond-
Wareryerontreiniging én deverspraiding nog
sreads plaarsvindt.

Saneringscriterinm

Het waststellen van de risico’s gebeurt alsvolgr Zie
Circulzire bodemsanering, bijlage 1, Sanerimgscriterium;
Wasrsralling van net risico voor 4 mens, v oor net
ecosysteem of van verspreiding (Sanscrit)):

STapl  Desraar uit netvaststellen van et gevalvan
arnstige bodemvercnorainiging.

S[ap2 Desraar uit een standaard risicobesordeling met
het model Sanscrit (opvolger van SUS). Deze stap
is verplicht bij niet beoordelen van risico’s.

S1ap3l besraaruiteenlocatiespecifieke risicobegsordeling

N kan waorden uitgevoerd als Uit srap 2 bijkt dac
aronaanvaardbare risico’s zijn. De initatiefnemer
kan zelf niervoor kiszen, maarwij kunnen dit ook
verlangen van de initiatiefnemer als zij dit
noodzakelijk aCht Met het oog op da
besluitvorming. Eenvoorbeeld van aanvullend
onderzoek is Net Witvoerzn van
pinnenluchtmetingen, drinkwateronderzoek of
ingestiecnderzosk.

Isvasrgesreld dat er gesen onaanvaardbars risico’s
aanwezig zijn? Dan is er geen sprake van een sanering met
spoed. Indat geval kunnen wel beneermaatragalen of
gebruiksbeperkingen worden opgelegd (Zie Niervoor 3.6

Tijdstip start sanering

Als op grond van de risicobeoordeling is vastgesteld dat
een locatie of geval met spoed moet worden gesanaerd,
mioet 2o snel mogelijk met de sanering worden gestart. Als
UiTgangspunt Qeldr niervoor 22n Termijn van 4 j2ar.
Daarmaast gelden voor alle spoedeisende gevallen de
afspraken die zijn vasrgel2gd in net landelijk Conmvenant
bodemontwikkelingsbeleid en aanpak spoediocaties. In dit
COMVEnant is afgesprokan dat in ieder geval alle locatief
gevallenwaarbij sprake is of kan zijnvan humane risico's
uiterlijk voor zo15 moeren worden aangepakL

Provinciaal beleid: Tydstip start sanering
Het precieze Tijasrip woor STar van da sanaring
Wordt aangegeven in de beschikking en is onder
amdere afhankelijkvan de aardvan de risico’s. e
initiatiefnemer kan een gemaotiveerd verzoek
indienen voor afwijking van deze termijnien). Wordt
miet direct na afgife van de beschikking gescart
met saneren? Canworden bij humane risico’s alijd
Lipdelijke beveiligingsmaatregelen ( TEM) opgelegd.

Provinciaal beleid: Binnenluchtmetingen

Bij eenvoor viuchtige stoffen berekend humazn

risico instap 2 van de Circulaire bodemsanering

maoeten aamvullende binneniucRTmeatingen in

WOOon- enwerkruimoen worden uicgevoerd. Dit

heeft twee redenen:

+  nermodel in Sanscritis mindar nauw keurig
dan feitelijke binnenluchtmetingean.

*  0Op basisvan de meetresultaten kanworden
bepaald of tjoelijke beveiligingsmaatregelen
noodzakelijk zijn.

De selectie van de meetlocaties hangt af van het
Verspreidingspatrosn van de verontreiniging, en de
bouwkundige staat van de woningen. Ditis
maartwerk per gaval.

WVoor de uitvoering van de binnenluchtmetingen
moet de RIVM richelijnworden gevolgd (Richtlijn
Voor luchtmetingen voor de risicobeoordeling van
DoOdemyverontrainiging, RV rapport 77010480
2007} Wi Zullen de rapportage aan de handvan dit
protocol beoordelen.

3.6 Besluitvorming envoorwaarden

Ma afrending en meldingvan net nader onderzoek vinat
Desluitvorming over ernst en spoed
plaars.
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Landelijk beleid

Zorgplicht

Met de inwerkingtreding van de Wb in 1987 kent
Mederland een algemeen bescharmingsniveaw en is het
VEroorzaken van bodemyersntreiniging verooden. Dit
Wordt het zorgplichtbeginsel genoemd. Het
zZorgplichtbeginsel verplicht iedereen die handelingen
verricnt en dieweet of redelijkerwijs nad kunnen
vermoeden dat de bodem door die handelingen kan
wiorden verontreinigd of aangetast, alie maatragealen e
nemen die redelijkerwijsvan nem kunnenworden gevergd
oM de Dodem T8 saneren an de directe gavolgen 12
beperken en zo veel mogelijk ongedaan te maken. Het
Zorgplichtbeginsel isvastgelegd in artikel 13 Wob.

Woor verontrainigingen die na 1987 zijn ontstaan, kent de
Wb dam ook een STrender saneringsregime.
WErontreiniging veroorzaakt na 1987 moet 2o spoedig
miogelijk worden gesaneerd, ongeacht de aangetroffen
genalten en de risico'svan de veroncrainigds stoffen. Dit
geldt voor zover dat redelijkerwijsvan de owertreder
gevergd kan wordan. De Depaling van ernst &n spoed van
het gevalvan bodemvercnorainiging speeltin beginsel
geanral.

Ongewone voorvallen

In de Wb wordt de Term ongewoon Voorval gebruikt, in
de prakmijk wordt die gebeurtenis ook als calamiteit
aangeduid. De Wb Devat een speciale regeling voor de
Aanpak van nieuwe verontreiniging die is of draigr e

QNLSIAAN 315 gevolg van een ongewoon voory al (art. 30 ev.
Wbb). Een ongewoon voorval wordt als volgr gedefiniesrd:

“glke Qeleurtenis, ongeacnt de oorzaak daarvan, die
afwijktvan de normale bedrijfsactiviteiten”. Dit zijn
bijvoorbeeld stoningen in Ret productieproces an
STOringen in de woorzieningen van de inrichting, zoals
angelukken en calamiteiten (kantelen van een tankwagean
of Met stuk trekken van een leiding). Verontreiniging die
ONTSCaat binmen net normale bedrijfsproces valt nier aus
niet onder. Dergelijkeverontrainiging kan cverigens wel
wear onder de zorgplichtvallen.

ArTikel 30 10T 2N MET 34 van e Wb bepalen darwe direct
maartregelen kunnen treffen, als door een cngewoon
VoOorval ernstige bodenmy erontreiniging ontstaat of areigt
T2 Ontstaan. Inzeer spoedeisenda gevallen {direct
handelen is noodz akehjk, bijvoorbaeld ) een dreigende
ramp) is de Commissaris van da Koningin bavoegd
maartregelen te treffen, totdar G5 gebruik maken van nun
pevoegdnaden.

De bevoegdheid tot kostenverhaal voor het treffen van die
miaatragelen is geregeld in artikel 75 bo.

Mealdingsplicht en aanwijzingen
Alle nieuwe verontrainigingen (varocorzaakt na19:7)
Moeten op basis van artikel 27'Wob in beginsel bij ons

wiorden gemeld. De meldplicht geldrvoor deveroorzaker
(degens die de verontreinigende handelingen {neaft)
VErriCNT), maar ook voor bij de handelingen betrokkenan
(zoals bijwoorbeeld een werknemer). De malder moet
aangeven welke (sanerings)maatragelen zijn of worden
getroffen. veelal gebeurt dat in devarm van een plan van
aanpak. Wij becordelan de maatregealen en kunnen
desgewenst aanwijzingen geven op basisvan artikel 27 lid
2'W b,

Provinciaal beleid: Meldingsplicht

Wioor het melden van nieuwe verontreinigingen
dienen de meldingsformulieran op onzewebsite e
worden gebruikt fwww.noord-hiclland.nifdigitaal
Ioket).

Nieuwe verontreiniging binnen ean inrichring
Het AcTiviteitenbesluit en (sommige) Wm- of Wabo-
vergunningen bevaren bodembeschermende bepalingan.
|5 2en mieww geval van verontreiniging ontstaan binnan
eEn Wim-inrichting? Enzijn er in dew m-wvergunning of net
ACTiviteitenbesiuit bepalingen opgenomen over hat
mielden en opruimenvan bodemyveronreinigingen? Can is
net bevoedgd gezag WmWabo in principe ook bevoegd
gezag in het kadervan de zorgplicht Wbb. Eventuele
Dodermy erontreiniging moet echiter wel op basisvan
artikel 27Wwbb aan ons warden gemeld. Indien de
evoegdheden in net kader van dew'm geen Witkomst
bieden, kunnen wij aanwijzingen op grond van artikel 27
Wb geven. In dit opzicht kan de'Wwhbb als vangnet warden
gezien. Herwm W abo-bevoegd gezag is in dat geval
lzidend en meldoof [2at het geval bij ons meldan. Als het
Wim/Wwabo-bevoegd gezag zelf net gewenste sanerings-
doel niet kan bereiken, kunnenwijworden verzocht
aanwijzingen te geven (artikel 13 en arcikel 27 1id 2WDD0).

Binnen ean iNnrichting is het uitgangspunt dat het bevoeagd
gezagvoor deinrichtingsyergunning via naar bevoegd-
heden im Net kadervan da'wm, Ne ACtiviteiten besluit en
de zorgplicht éen nieuw ONTSLane verontreiniging aanpakt
of Iaat aanpakken. Zo nodig treden gemeante enwij met
elkaar in overieg en wordt bezien of alsnog aan ons gemeld
mioet worden enfof aanwijzingen nodig zijn.

Bevoegdheidsverdeling en handhaving

Wij zijn bewvoegd gezag voor de saneringsregeling Wob. In
artikel g5 WwWoi is ecnter bepaald dat binnen inrichtingen
Ner WmWabe-vergunningverienends Destuursorgaan
(veelal de gemeente) zorg draagr voor de besruurs-
rechrelijke handhaving van hetgeen op basis van deWbb
wiordt bepaald. De besluiten die wij nemen op basisvan de
Wi maeten worden genandnaafd aoor het bevoegd
gezagwmsiabo.
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Artikel gt \Whb bepaalt verder dat de zorgplicht een taak is
van de betrokken ministar, ons, BEW en dewarerkw ali-
teisbenearder. Deze besuursorgansan moeten daar in
woorkomande gevallen onderling afspraken over maken.

Saneringsdoelstelling

Op grondvan artikel 13 Woh moet binnen reselijke grenzen
deverontrainiging wordenverwijderd. Als de
initiatigfmemer niet geneel kan saneren
{restverontreiniging), becordeien wij of eventuele
restvercntreiniging acceprabel is. Daarbi) moat
initiatiefmemer/veroorzaker door middel van esn
saneringsonderzoek aantonean welkeverschillznde
saneringsalternatiov en met elkaar vergelaken wordan en
welke variant uitvoerbaar is. Desgewenst en indien dat
naar ons oordesl mogelijk of nodig is, kanworden
teruggevallen op de saneringsparagraaf van de Wob. Dit
berekent dat in dat geval functiegericht en kosteneffectief
gesaneerd magworden (en dat er aus ook een beschikking
EIM5L en spoed Jenomen MoeT Wordern).

Provinciaal baleid: Saneringsdoelstelling
Recente verontrainigingen moeten in beginsel
geheel worden verwijderd. Bij recente
Veronureiniging kunnenwij op basis van redelijkneid
(artikel 13 Wbb) tosstaan dat wordt afgeweken van
het principe datverentrainiging multifuncrionael
gesanaerd Mot worden. Voor deze situaties kan da
saneringsparagraafvan de\wbh ook van toepassing
Zijn. DIt hiowudt in dat er een saneringsplan inclusief
onderzoek bij ons ter instemming ingediend moet
wiorden. Dit kunnan wij verlangen als:
«  [etvanuit milieutechnisch cogpunt niet
redelijk isverdergaande sanering tevragen of;
= grgeen veroorzaker is aan tewijzen of;
«  Jdeveroncreiniging is ontstaan grotendeels
woor en deels na1gey

Deels voor en deels na 1987

Een verontreiniging kan deels w441 1987 en deels na 1987
veroorzaaktrzijn. Deveroorzaker enfof initiatiefnemer/
£igenaar moeren 2antonen dat er 2en relevant onder-
scheid kan worden gemaakt tussen deze perigdes. Gaat
net om een vercnreiniging die deels voor 1987 en deels na
1987 i5 ontsraan? Dan kan de saneringsparagraaf van de
Whb worden toegepast.

Als NETZWaartepuntyvan de veroorzaking na 1987 ligr,
kunnen wij van de initiatiefnemer veroorzaker esn
werdergaand sanerningsresultaatveriangean. |5 net
onaoerscheid niet gemaakt, dan geldt in principe voor nat
hele geval de zorgplichtaanpak tenzij aangetoond kan
Wiorden dat er sprake isvan esn witzonderingsgeval.

Provinciaal beleid

Milieutechnische belemmering

Bij milieutechnische belemmeringan kam gemaoti-
veerd worden afgeweken van multifunctionele
sanering. Daarbij moeten in et sanerings-
onderzoek de verschillende saneringsalternatievan
ML lkaar vergelaken worden.

Aanwijzingen

HeTt kan voorkomen dat 282N Veroorz aker niet weat
dart er een vergntrainiging is ontscaan na 1987, want
Dodemy erontreiniging ontstaat nu eenmaal vaak
verborgen. Volgens artikel z7Whb moet iedereen
die de verontreiniging heeft veroorzaakt en
iedereen die weet of redalijkerwijs nad kunnen
weten dat er bodemvercntrainiging is ontstaan da
verontreiniging Zo spoedig mogelijk bij ons melden.
Als it wWordr nagelaten, maar naeen lange tijd
Wordt wel een saneringsplan ingediend,
beschouwen wij dit als een melding volgens artikel
27'WDb. Wij begordelen de saneringsmethodiek en
geven zo nodig aanwijzingen voor de Te nemen
maatregelen. Dit kan berekenen dat de maart-
regelen kunnen afwijken van de maatregelen diein
N&T saneringsplan staan.

SaneringsparagraafWwbb

0k kan Net voorkomen dat een veroorzaker van
2en verontrainiging die vraagr om instemiming met
het saneringsplan, een melding volgens artikel 28
Wb doet. Uit de gegevens kan Mijken dat de
Verontreiniging is ontstaan na 1987, Hiervoorisin
principe een melding artikel 27 Wbbvan togpassing.
Wij kunnen besluiten om nier de sanerings-
paragraaf van toepassing teverklaren, indien da
Veroorzaker overgaat Tot een multifunctionsle
sanering of op basis van de uitzenderingsragels kan
Aantonen dat van e2n multifuncrionele sanering
kan wiorden afgezien.

K <1 > )
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3.11 Gemeente als contractpartij bij transacties?°

3

3.1

3.2

Gemeente als contractpartij bij transacties

Inleiding

De gemeente zal in haar rol van initiatiefnemer regelmatig optreden als
contractpartij bij transacties. In dit hoofdstuk worden een aantal onderwerpen
aangesneden die voor de gemeente als contractpartij van belang zijn. In het
rechtsverkeer voorafgaand aan een onroerend zaak transactie is bodemonderzoek
gebruikelijk geworden. In paragraaf 3.2. wordt toegelicht welk onderzoek bij
transacties nodig danwel verplicht is. In paragraaf 3.3. wordt toegelicht hoe
transactieschade kan worden voorkomen. Tot slot wordt in paragraaf 3.4.
beschreven welke claims mogelijk zijn als onvoldoende aandacht is geschonken aan
de bodemkwaliteit bij transacties. Ook wordt ingegaan op een aantal clausules die in
het koopcontract kunnen worden opgenomen om claims te voorkomen.

archeologie

Ook wordt aangeraden om bij verwerving van gronden aandacht te hebben voor het
aspect archeologie. Immers deze discipline kan net als bodemsanering een
bedreiging vormen voor een geplande ontwikkeling. Uitgangspunt is immers het
archeologisch erfgoed waar mogelijk te behouden. Meer informatie over archeologie
en ruimtelijke ordening is te vinden in handreiking Bodemtoets bij bestemmingsplan
en omgevingsvergunning.

Bodemonderzoek voorafgaand aan transacties

Bodemonderzoek voorafgaand aan transacties is in verband met de grote financiéle
gevolgen voor elk van de partijen niet alleen zeer aan te raden, maar in een
toenemend aantal gevallen zelfs verplicht. In tabel 3.1. is voor diverse soorten
transacties aangegeven welk type onderzoek wordt aanbevolen of verplicht gesteld.
Het bodemonderzoek dient in het kader van Kwalibo uitgevoerd te worden door een
erkende bodemintermediair.

Tabel 3.1. Type onderzoek bij transacties

transactiesituatie H.0O. V.0 opmerkingen

aankoop, cnverdacht W A verkennend onderzoek alleen uitvoeren wanneer er

wan ean lokale concrete plannen zijn {zoals bouwplannen, civiele werken,
bodemwverontreiniging herinrichting), ongeacht of het perceslbebouwd” is of niet
aankoop, verdacht W SA geen onnodige risico’s lopen, vitvoeren van een verkennend
van een lokale bodemonderzoek wordt sterk aanbevaolen
bodemwverontreiniging

werkoop, onverdacht W A geen verkennend onderzoek noodzakelijk, tenzij er

wan esn lokale concrete bouwplannen zijn (ongeacht of het perceel
bodemwverontreiniging bebouwd is of niet)

werkoop, verdacht A SA geen onnodige risico’s lopen, vitvoeren van een verkennend
wan ean lokale bodemonderzoek wordt sterk aanbevolen

bodemwverontreiniging

erfpacht/verhuur W A afhankelijk van de activiteiten een gericht bodemonderzoek

uitwoeran; resultaten in het contract vastleggen via

bodemkwaliteitswerklaring

! Blj een bebouwde locatie kan zonodig een clausule voor bodemonderzoek na de sloop van opstallen worden

DPQENMHTHEN.
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transactiesituatie H.D. v.0. opmerkingen

huur ') A afhankelijk van de activiteiten een gericht bodemonderzoek
uitwoeren; resultaten in het contract vastleggen via
bodemkwaliteitsverklaring

Verklaring gebruikte afkortingen:

H.0.= Historisch onderzoek, conform protocol voeoronderzoek (NEN 5725). In dit onderzoek wordt informatie
verzameld over het vroegere, huidige en toekomstige gebruik van de locatie, over bodemopbouw en
geohydrologie en financieel-juridische aspectan.

V.0.= Verkennend bodemonderzoek conform protocol NEM 5740. In dit onderzoek worden hypotheses op
basis van het HO opgesteld en getoetst door het nemen van monsters en het analyseran hiervan.

V= \Verplicht, het betreft formeel geen wettelijke plicht, toch wordt in de praktijk minimaal een
historisch onderzoek als verplichting gezien.

A = Aanbewvolen.

S5A = Sterk aanbevolen.

In de tabel is nadrukkelijk een onderscheid gemaakt in het uitvoeren van historisch
onderzoek en verkennend bodemonderzoek. Het uitvoeren van een historisch
onderzoek voorafgaande aan aan- en verkoop, (ver)huur of erfpacht wordt feitelijk
gezien als een verplichting®. Het al dan niet uitvoeren van een aansluitend (of
gecombineerd) verkennend bodemonderzoek wordt niet als een verplichting gezien
maar in een aantal situaties wel sterk geadviseerd. Het verkennende
bodemonderzoek wordt afhankelijk gesteld van het historisch onderzoek en de
wensen van de koper. Bij aankoop en verkoop van percelen gelegen op 'verdachte
terreinen’ wordt het uitvoeren van een bodemonderzoek in ieder geval zeer sterk
geadviseerd. Om ook bij onverdachte locaties een verkennend bodemonderzoek uit
te voeren wordt aan de vrijheid van de gemeente overgelaten.

Een bodemonderzoek biedt immers ook een kans om tijdens de onderhandeling voor
de verwerving de koopprijs te verlagen, waardoor een deel van de sanering feitelijk
door de verkoper wordt gedragen (in deze situatie biedt het verkennend onderzoek
mogelijk onvoldoende zekerheid en is mogelijk een nader bodemonderzoek
noodzakelijk). Er wordt vroegtijdig inzicht verkregen in de
ontwikkelings(on)mogelijkheden zodat de planexploitatie nog bijgesteld kan worden.
Daarnaast biedt vroegtijdig inzicht in de bodemkwaliteit de mogelijkheid om te
sturen op de ruimtelijke invulling. Hierbij valt te denken aan het situeren van een
parkeervoorziening op een immaobiele verontreiniging et cetera. Met name hier biedt
een functionele saneringswijze mogelijkheden om de kosten beperkt te houden.

Het bodemonderzoek dient te worden verricht door een onder Kwalibo erkend
ingenieurs- of milizuadviesbureau. De kwaliteitsborging van het bodemonderzoek
dient aantoonbaar te zijn.

Ten aanzien van de actualiteitswaarde van een bodemonderzoek geldt hetzelfde als
bij bouwplanprocedures: het uitgangspunt is dat onderzoeksrapporten niet ouder
mogen zijn dan vijf jaar’.

Reden hiervan is dat na overdracht van de locatie de nieuwe eigenaar verantwoordelijk wordt voor een
eventueel aanwezige bodemverontreiniging. Het bevoegd gezag Wbb kan deze nieuwe eigenaar
verplichten zijn terrein te (laten) onderzoeken en eventusel te (laten) saneren. Zeker als de gemeenta
optreedt als contractpartij wordt zij beschouwd als deskundig koper of verkoper die zich houdt aan de

informatieplicht.
Bij verdachte locaties wordt meestal vitgegaan van maximaal 2 jaar.
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Bovendien gelden de volgende voorwaarden:

« het gebruik van de onderzochte locatie is nog hetzelfde als ten tijde van het
onderzoek en uit historische informatie (vooronderzoek MEN 5725) blijkt dat in de
tussenliggende periode geen bodembedreigende activiteiten hebben
plaatsgevonden (geen veranderd gebruik);

. de opzet van het onderzoek voldoet aan de eisen volgens de NEN 5740 zo niet
dan dient aanvullend onderzoek plaats te vinden;

« de gevonden waarden zijn getoetst aan de thans geldende streef- en
interventiewaarden en hergebruiknormen (Besluit bodemkwaliteit).

3.3 Voorkomen van transactieschade
Bij een onderhandeling moeten alle gegevens op tafel komen die partijen omtrent
een eventuele bodemvervuiling hebben. Gedacht kan worden aan gegevens omtrent
de geschiedenis van het ocbject en de omgeving daarvan. Van een gemeente wordt
verwacht dat veel gegevens bekend zijn. Het is daarom van groot belang dat bij het
voornemen tot aan/verkoop de hiermee belaste afdeling altijd informatie inwint bij
de afdeling Milieu/Bodem/omgevingsdienst.

Tijdens een bodemonderzoek kunnen gehalten aangetroffen worden die de
streefwaarde of interventiewaarde overschrijden. Indien de verontreiniging van
gebiedseigen kwaliteit is, moet bekeken worden of dit problemen geeft bij het
(toekomstige) gebruik.

Wanneer dit geen problemen geeft, dient er nog wel rekening mee gehouden te

worden dat vrijkomende grond niet schoon is. Zijn er gegevens die er op wijzen dat

er een gerede kans op reéle vervuiling is, dan zijn er de volgende mogelijkheden:

« de verkoper zwijgt terwijl hij wetenschap heeft van de bodemverontrainiging;
komt de vervuiling later aan het licht, dan zit de verkoper in een vervelende
positie. Koop is een wederkerige overeenkomst. De wederpartij (koper) kan
herstel/nakoming vorderen tot staat geleverde voor het beoogde gebruik,
ontbinding van de overeenkomst en/of schadevergoeding;

« de verkoper deelt mede dat hij een vermoeden heeft; het ligt dan voor de hand
een onderzoek in te stellen om de risico's enigszins in te schatten. Het onderzoek
moet dusdanig zijn dat de financiéle risico’s goed kunnen worden ingeschat en de
verdeling van deze risico’s tussen verkoper en koper in de oversenkomst
nauwkeurig kan worden vastgelegd. Hiervoor zal meestal een Nader onderzoek
nodig zijn.

Om problemen te voorkomen bij onroerend zaak transacties is het aan te bevelen

als de gemeente de volgende uitgangspunten hanteert:

- onroerend zaak transacties vinden alleen plaats als inzicht over de bodemkwaliteit
beschikbaar is; contractpartijen bereiken voor de overdracht overeenstemming
over de wijze waarop bodemonderzoek en eventueel bodemsanering plaatsvindt;

- onderzoek (historisch onderzoek, bodemonderzoek) geschiedt in principe in
opdracht van en voor rekening van de gemeente;

« bodemkwaliteitsrapporten (onderzoek, sanering, nazorg et cetera) worden aan de
contractdocumenten toegevoegd. In de akte moet tenminste worden opgenomen
welke bodemrapporten van toepassing zijn;

« het contractobject is geschikt voor het voorgenomen gebruik of wordt geschikt
gemaakt op basis van een (onafhankelijk) deskundigenadvies; de consequenties
van eventuele restverontreiniging met daaruit voortvloeiende
gebruiksbeperkingen en de kosten voor beheer en controle (nazorg) worden
tevens inzichtelijk gemaakt;
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3.4

« wvoorafgaande aan de transactie is de (co-)financiering van de sanering
vastgesteld waarbij rekening wordt gehouden met het verschijnsel 'mee- en
tegenvallers bij de uitvoering van bodemsanering”.

Een concrete vertaling van genoemde uitgangspunten levert een checklist op die
gemeentan kunnen hanteren bij onroerend zaak transacties (zie tabel 3.2.).

Tabel 3.2. Checklist voorkomen transactieschade bij onroerend zaak transacties

checklist voorkomen transactieschade bij onroerend zaak transacties

1. |geen transactie zonder kennis van de bodemkwaliteit (bodemonderzoek conform NEN 5740).

2. |zorg voor goed (bodem)onderzoek in vroeg stadium van transactie; de gemeente wordt geacht terzake
deskundig te zijn, over de meeste informatie te beschikken of capabel te zijn ontbrekende informatie

op te vragen. Er dient tenminste een historisch onderzoek (MEN 5725) te worden uitgevoerd.

afspraken nodig over verantwoordelijkheid/aansprakelijkheid restrisico’'s en nazorg.

afspraken nodig over kostenwverdeling onderzoek/sanering.

is de contractant geinformeerd over de mogelijke consequenties in het kader van de Wet

bodembescherming (sanering) en het Besluit bodemkwaliteit (hergebruik grond) en de

afvalstoffenwetgeving (afvoer van verontreinigde grond kan zorgen voor hoge kosten).

Voorwaarde is dat intensief wordt samengewerkt tussen de afdeling die zich
bezighoudt met de aan- en verkoop van onreerend goed (Vastgoed, RO,
Stadsontwikkeling) en de afdeling Milieu/Bodem/omgevingsdienst. Daartoe dienen
goede werkafspraken te worden gemaakt, waarbij gedacht kan worden aan een
vastgestelde procedure in geval van aan/verkoaop.

Claims en clausules

Indien uit bodemonderzoek blijkt dat op een bepaalde locatie bodemverontreiniging
voorkomt, zal op basis van de Wbb geprobeerd worden de kosten voor de sanering
te verhalen op de veroorzaker en/of de eigenaar. Indien de eigenaar op de hoogte
had kunnen zijn van de verontreiniging zal hij opdraaien voor de kosten, tenzij
hierover met de vorige eigenaar afspraken zijn gemaakt in het contract. In het
koopcontract kan de wijze waarop wordt omgegaan met aanwezige of eventuele
onbekende bodemverontreiniging deor middel van clausules worden geregeld. Deze
voorwaarden kunnen een volstrekt verschillend karakter hebben (zie kader).
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verkoper garandeert dat de bodem geschikt is voor het door de koper
becogde gebruiksdoel

Deze voorwaarde is de laatste jaren gebruikelijk. Vaak is een bodemonderzoek als
bijlage bij het contract opgenomen. Het gebruiksdoel staat centraal in de
onderhandelingen en niet de mate van verontreiniging. In de meeste gevallen is dit
de enige terzake doende garantie voor de koper.

depotclausule

In het contract wordt een financieel 'depot’ opgenomen in geval van onverwachte
schade bij het bouwrijp maken van het terrein. Het depot wordt vrijgegeven indien
geen claims zijn aangetroffen.

recht op terugname

Soms wordt op een terrein bodemverontreiniging aangetroffen, waardoor het
beocogde normale gebruik van het geleverde onmogelijk wordt. Indien in het
contract deze ‘terugnameclausule’ is opgenomen heeft de gemeente het recht op
terugname van de grond indien de verontreiniging vadr het tijdstip van levering van
de onroerende zaak wordt ontdekt. Dit kan voor de gemeente goedkoper uitvallen
dan wanneer zij de volledige schade moet vergoeden van een koper die bijvoorbeeld
het terrein wilde gebruiken voor bedrijfsdoeleinden.

({on)bekendheidsclausule uit NVM-contract

Bij de aan/verkoop van een huis tussen particulieren hanteren makelaars meestal
het 'standaardcontract” van de NWVM. In artikel 5 lid 1 staat dat de onroerende zaak
aan de koper zal worden overgedragen in de staat waarin het zich bij het tot stand
komen van de overeenkomst bevindt, inclusief verborgen gebreken. Krachtens lid 3
wordt vereist dat de onroerende zaak bij de eigendomsoverdracht de feitelijke
eigenschappen bezit die voor een normaal gebruik nodig zijn (er is jurisprudentie
over "' normaal gebruik’ ). In lid 4 verklaart de verkoper dat aan hem 'niet bekend
is' dat de onroerende zaak enige verontreiniging bevat die ten nadele strekt van het
in lid 3 omschreven gebruik. In de toelichting op de NVM-akte staat welke
risicoverdeling men met betrekking tot onbekende verontreiniging op het ocog heeft:
'is het echter zowel aan verkoper als aan koper volledig onbekend of er
bodemverontreiniging aanwezig is, dan zal, wanneer het normale gebruik van de
onroerende zaak in het geding is, het risico in beginsel op de verkoper rusten. Staat
een verontreiniging een normaal gebruik niet in de weg, dan berust het risico in
beginsel op de koper.’

Mogelijke claims® bij gemeentelijke transacties in relatie tot de bodemkwaliteit zijn

bijvoorbeeld de volgende:

+» waardevermindering van de onroerende zaken als deze in verontreinigde staat
verkocht worden (in geval van koop ook wel de transactieschade genoemd);

« waardevermindering c.q. waardeloosheid van gepleegde investeringen op de
verontreinigde bodem (de zogenaamde investeringsschade);

« verdere schadelijke gevolgen van de verontreiniging zoals bedrijfsschade in
verband met stillegging of tijdelijke verhuizing van de bedrijfsvoering en
dergelijke ten gevolge van een noodzakelijke sanering (ook wel de zogenaamde
gevolgschade genoemd);

“ Het begrip rigicn’s kan aanleiding géven bot begripsverwarmng als gevalg van verschil in betekenis bij gebruik in
rhilieucontaxt af in het zakelijke verkeer. Derhalve wordt het begrip claims gehantesard.
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« aansprakelijkheid voor verspreiding van de verontreiniging op de onrogrende
zaken naar omliggende percelen;

= ongerechtvaardigde verrijking indien sprake is van een geval van emstige
bodemverontreiniging en de bodem gesaneerd wordt met overheidsgeld terwijl er
wel een schuldig eigenaar is. In het verleden kwam het ook voor dat een
gemeente ongerechtvaardigd verrijkt is door gebruik te maken van Rijksgeld voor
bodemsanering (zie kader).

ongerechtvaardigde verrijking van ean gemeente

Het woormalige ministerie van VROM heeft bij diverse gemeenten claims neergelegd
wvoor de terugvordering van bodemsaneringsbudgetten waar naar mening van VROM
sprak eis van ongerechtvaardigde verrijking. De verrijking kan bestaan uit
waardestijging van een terrein als gevolg van een sanering, maar ook uit bespaarde
onderzoeks- en saneringskosten. De juridische basis voor het kostenverhaal door
het Rijk is vastgelegd in artikel 75 Wbb. Een voorbeeld van een geval waarbij de
gemeente als schuldig eigenaar kan worden aangemerkt, is de volgende: een
gemeente heeft op een bepaalde datum een locatie verworven met wetenschap van
de verontreinigimg. Deze locatie wordt vervolgens gesaneerd met overheidsgeld en
door de sanering stijgt de waarde van het terrein. Daarna wordt het terrein door de
gemeente verkocht en de extra opbrengsten komen terecht in de gemeentekas. De
eventueel opgetreden waardevermeerdering dient aan het ministerie van VROM te
worden terugbetaald waarna het betaalde bedrag weer aan de betreffende
gemeente wordt toegewezen om in te zetten bij toekomstige bodemsaneringen.

Bovenstaande claims gelden ook voor eigenaars of gebruikers van verontreinigde
percelen die deze verontreiniging niet veroorzaakt hebben. Zij kunnen onder
bepaalde omstandigheden in het kader van de Wet bodembescherming een
onderzoeks-, beveiligings- enfof saneringsbevel opgelegd krijgen.

Voor bedrijven geldt dat zij van rechtswege een saneringsplicht opgelegd kunnen
krijgen. Per 1 juli 2013 is het artikel 55ab in de Wbb in werking getreden waardoor
van rechtswege ook een nader-onderzoeksplicht wordt opgelegd inzake de
verontreiniging van bedrijfsterreinen. Het betreft een aanvulling op de reeds
bestaande bevoegdheid van het bevoegd gezag Wbb om een onderzoeksbevel op te
leggen. Dit onderzoeksbevel wordt in de praktijk nauwelijks toegepast vanwege de
juridische complexiteit. Middels dit nieuwe wetsartikel worden eigenaren/erfpachters
van bedrijfsterreinen verplicht om een nader onderzoek te doen als op basis van een
(oriénterend) onderzoek {in combinatie met aanwijzing in een categorie van
bedrijfsterreinen) aannemelijk is dat er sprake is van een geval van ernstige
verontreiniging waarvoor spoedige sanering noodzakelijk zal zijn {(humane,
ecologische enfof verspreidingsrisico’s). Het onderzoek moet worden uitgevoerd
binnen & maanden na inwerking treding van het artikel in de Wbb.

Deze verplichting kan niet worden overgedragen op een nieuwe terreineigenaar of
erfpachter na een transactie maar blijft rusten bij de huidige eigenaar/erfpachter.
Daarnaast krijgt een nieuwe eigenaar of erfpachter ook deze verplichting.

Pagina 18 wan 25




4. Funderingsproblematiek

4.1 Funderingsviewer indicatieve aandachtsgebieden??

Deze kaart biedt een eerste inzicht in waar aandacht voor eventuele
funderingsproblematiek met houten funderingspalen op zijn plaats kan zijn. Een
belangrijk onderwerp, want funderingsproblemen met houten palen kunnen leiden tot
zeer kostbare herstelopgaves, die in het algemeen voor rekening van de pandeigenaar
komen.

Deze kaart toont het aantal panden met een bouwjaar van v66r 1970 per
postcodegebied, in combinatie met de bodemgesteldheid van desbetreffend gebied.

Houten paalfunderingen werden namelijk met name gebruikt in de bouw vé6r 1970.
Deze houten paalfunderingen kunnen in de loop der tijd schade oplopen, met name in
gebieden met een minder draagkrachtige bodem. Dat zijn met name de volgende
gebieden in deze kaart:

¢ laagveengebied

¢ rivierengebied

o zeekleigebied

¢ afgesloten zeearmen en getijdengebieden

Deze gebieden worden in deze kaart onderscheiden, naast andere, minder kwetsbare
bodemgebieden. In steden is deze indeling echter soms niet te maken door de ontstane
bodemdiversiteit. In het algemeen geldt daarvoor dat met name steden in West- en
Noord-Nederland kwetsbare bodemgebiedsdelen kennen. Ook daar is aandacht voor
eventuele tekenen van funderingsproblematiek dus van belang bij panden van v66r
1970.

Door de combinatie te maken van panden van vé6r 1970 met bodemgesteldheid, geeft
deze kaart een eerste indruk van indicatieve aandachtsgebieden.

Houten paalfunderingen in Nederland

De schatting is dat er in Nederland ongeveer 750.000 woningen zijn met een houten
fundering. Het betreft daarbij vooral woningen gebouwd voor 1970. Deze woningen
hebben vaak een houten fundering, maar niet altijd. Houten funderingen kunnen
kwetsbaar zijn, vooral in minder draagkrachtig bodemgebied. Als er problemen optreden
gaat het vaak om oorzaken als:

¢ schimmelaantasting door droogstand van houten palen (paalrot)
e bacteriéle aantasting (palenpest)

e gebrek aan draagkracht/negatieve kleef

¢ bodemdaling/bodeminklinking

¢ slechte uitvoeringswijze van fundering

e combinatie van genoemde gebreken

2! https://geocontent.rvo.nl/funderingsviewer storymap/
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Tekenen van problemen

Houten paalfunderingen zijn dus kwetsbaar, zeker in gebieden met een minder
draagkrachtige bodem, zoals veen- en kleigebied. Herstel is kostbaar en komt meestal
voor rekening van de eigenaar van het pand. Tekenen van aantasting van de houten
paalfunderingen kunnen zijn:

scheefstand van de woning of scheve vloeren

ramen en deuren die vervormen of klemmen

scheuren in bouwmuren en ook in niet-dragende muren

hoogteverschillen tussen panden en het trottoir

grondverzakkingen rond het pand

gesignaleerde funderingsproblemen bij gelijksoortige panden in de buurt

indien bekend: (te) lage grondwaterstanden ten opzichte van het funderingshout




4.2 Funderingsproblemen??

Problemen met de fundering van een woonhuis komen veel voor. Soms verzakt de
fundering of zorgt daling van het grondwaterpeil voor paalrot. Hieronder vind je hoe je
funderingsproblemen kunt herkennen, waar ze in Nederland vaker voorkomen en meer
informatie over de verschillende voorkomende problemen.

Hoe herken je funderingsproblemen?

e Scheve vloeren

¢ Vervormde deuren en ramen

Vaak grote scheuren in bouwmuren en niet-dragende muren
Hoogteverschillen tussen woning en de stoep

Wat zijn de risicogebieden?
e Het noorden en westen van het land
¢ De rivierengebieden
¢ Met name vooroorlogse woningen in de hiervoor genoemde gebieden

De digitale funderingsviewer van het Kennis Centrum Aanpak Funderingsproblematiek
(KCAF) maakt meteen inzichtelijk waar in Nederland funderingsproblemen voorkomen.

Welke fundering heeft mijn huis?

Veel huiseigenaren weten niet hoe hun huis is gefundeerd. Bij de afdeling Bouw- en
Woninttoezicht van jouw gemeente kan je de oorspronkelijke bouwtekening van de
woning opvragen om te achterhalen wat de fundering is van jouw woning. Daarnaast
kan je informatie krijgen over grondwaterstanden.

Veelvoorkomende problemen

¢ Paalrot
Door daling van het grondwaterpeil, bijvoorbeeld door bouwputten of lekkende
riolen, kan funderingshout droog komen te liggen. Hierdoor ontstaat
schimmelaantasting. De fundering verliest haar draagvermogen en de woning kan
deels scheefzakken.

¢ Palenpest
In gebieden waar minder lange palen nodig waren, zijn tot ongeveer 1970 veel
grenenhouten palen gebruikt. Deze palen kunnen op den duur worden aangetast
door bacterién, ook als de palen onder water staan.

¢ Gebrek aan draagkracht
Als de paal niet voldoende op een (zand)plaat is gefundeerd of als de zandplaat te
dun is, kunnen verzakkingen ontstaan.

¢ Bodeminklinking bij funderingen op staal
Een zogenoemde fundering op staal hoort thuis op zandgrond. Soms is deze
fundering echter ook gebruikt op slappe klei- en veengronden. In deze gevallen
kan de woning verzakken. Meer informatie op het platform Slappe bodem

¢ Te hoge belasting
Vooral in de 19e eeuw zijn veel gebouwen met één of meerdere verdiepingen
verhoogd zonder dat er aandacht was voor de fundering.

e Uitvoeringsfouten

22 https://www.eigenhuis.nl/onderhoud/funderingsproblemen#/
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Bij de uitvoering van de fundering kan iets zijn misgegaan. Bij het heien kunnen
palen bijvoorbeeld kapot zijn geslagen.

Wateroverlast of droogstand

Een verlaging van de grondwaterstand in de stad kan verschillende oorzaken
hebben, zoals een lekkende riolering of door grondwateronttrekking bij een
bouwput.

Trillingen

Trillingen van bouwwerkzaamheden, verkeer of verkeersdrempels kunnen fataal
zijn voor een fundering, zeker als er al aantasting is.

Herstelmethoden

Paalkopverlaging met betonnen opzetstuk

Bij deze methode worden de paalkoppen afgezaagd en vervangen door beton tot
50 centimeter beneden de laagst bekende grondwaterstand. Dit kan alleen bij
aantasting van vurenhouten paalkoppen door droogstand.

Nieuwe fundering

Hierbij worden naast de oude palen nieuwe palen geplaatst. Op deze palen wordt
een nieuwe betonvloer gestort die de dragende wanden ondersteunt.

Nieuwe fundering vanuit de muur gedrukt

Via sleuven in de muur worden slanke buizen naar beneden geperst tot aan de
draagkrachtige laag. De buizen, die met beton worden gevuld, kunnen de
draagkracht overnemen. De viloer op de begane grond blijft hierbij behouden.
Nieuwe fundering met randbalken

In dit geval worden rond de woning nieuwe funderingspalen geplaatst, die met
elkaar worden verbonden door middel van betonbalken.

Fonds Duurzaam Funderingsherstel

Het Fonds Duurzaam Funderingsherstel helpt huiseigenaren bij de financiering van
noodzakelijk herstel. De rijksoverheid heeft 20 miljoen euro beschikbaar gesteld. Andere
deelnemende partijen zoals banken en gemeenten hebben nog eens 80 miljoen ingelegd.
Alleen huiseigenaren wiens gemeente is aangesloten bij het fonds, komen in aanmerking
voor een lening.




4.3 Over Funderingsproblematiek??

Verschillende soorten funderingen

Funderingen zijn grofweg in twee typen op te delen: funderingen op (houten) palen en

funderingen op staal.

Fundering op houten palen

Er zijn twee varianten op de houten
paalfundering: de Amsterdamse en de
Rotterdamse. Deze benaming wil niet
zeggen dat dit type fundering enkel in
deze steden voorkomt. In Rotterdam
staan ook woningen met een
Amsterdams funderingstype en in
bijvoorbeeld Gouda kan een

Rotterdamse paalfundering voorkomen.

Bij de Amsterdamse fundering zit op de
houten palen een horizontaal houten
balk (ook wel kesp genoemd) met
daarboven het langshout. Bij een
Rotterdamse paalfundering is er alleen
het langshout. Daarboven komt dan een
betonbalk waarop de dragende muur
staat of gelijk de dragende muur.
Houten paalfunderingen werden vooral
gebruikt in de bouwperiode tot 1970.

Fundering op staal

Bij een fundering op staal zit
onder de dragende muur een
verbrede gemetselde voet of
betonvoet die direct op de er
onderliggende bodem draagt.
De term ‘op staal’ is

zandlaag

misleidend, aangezien (op Kieilaag
eventueel wapeningsstaal na)
geen staal gebruikt wordt.

Zandlaag

2 https://www.kcaf.nl/over-funderingsproblematiek/
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Aantal woningen dat met funderingsproblemen te maken kan krijgen

De inschatting is dat circa 400.000 woningen in Nederland met funderingsproblemen te
maken kunnen krijgen. Dit is geen hard aantal, maar een grove inschatting. Funderingen
zijn immers niet zichtbaar en bovendien zijn er veranderende omgevingsfactoren die
invioed hebben op de staat van de funderingen.

In 2013 deed DSP in opdracht van het ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties onderzoek bij zeven K" &=
gemeenten naar de urgente opgave
van funderingsherstel. Dat bleek
bijzonder lastig omdat niet alle
getroffen gemeenten helder inzicht
hebben. Ook hanteren zij niet allen
dezelfde onderzoeksmethode. De
uitkomst van het onderzoek is dat
naar schatting, alleen al in deze
gemeenten, 35.000 woningen op de
korte termijn (binnen nu en vijftien)
jaar geconfronteerd zullen worden met
funderingsproblemen. Dit geeft een
eerste indicatie van de omvang van
het probleem.

De inschatting dat 400.000 woningen is een optelsom van de het aantal woningen op
houten palen dat een riscio loopt en het aantal woningen op staal dat naar verwachting
problemen kan krijgen.

Aantal risico-woningen op houten palen

Houten paalfunderingen werden vooral gebruikt in de bouwperiode tot 1970. In
Nederland stammen er circa 750.000 woningen uit deze periode. Houten
paalfunderingen kunnen kwetsbaar zijn, vooral in minder draagkrachtig bodemgebied.
Een derde heeft of krijgt mogelijk een funderingsprobleem. Het gaat dan vooral om
woningen in veen- en kleigebied. Dat aantal kan oplopen als maatregelen uitblijven.

Het KCAF ontwikkelde een viewer waar op postcode niveau te zien is welke gebieden
potentieel risico lopen op problemen met de houten paalfundering.

Aantal risico-woningen op staal

Naar inschatting staan er in kleigebieden ongeveer 300.000 woningen met een
fundering op staal. Een deel van deze woningen (ver)zakt langzaam, soms meer dan 1
cm per jaar.

Bij mogelijk 150.000 van deze woningen wordt daarom funderingsherstel voorzien.
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Signalen dat een woning verzakt

De fundering van een woning, zou de stabiele basis moeten zijn waarop de woning rust.
Problemen met de fundering tasten deze stabiliteit aan en zorgt voor het wegzakken van
de woning. De signalen die kunnen duiden op verzakking van de woning zijn de
volgende:

Scheurvorming

Deze scheuren kunnen zich voordoen in gevel, binnenmuren, vlioeren en plafonds.
Scheurvorming kan ook optreden ten gevolge van andere oorzaken dan
funderingsproblemen. Om een inschatting te maken van de mogelijk oorzaak, kunt u
gebruik maken van de scheurenwijzer van Vereniging Eigen Huis.

Klemmende ramen deuren

Het verzakken van een woning gebeurt meestal niet mooi gelijkmatig. Er komen
hierdoor krachten op de woning te staan waar deze niet tegen bestand is (van opzij in
plaats van boven). Deur — en raamkozijnen kunnen hierdoor vervormen. Dit worden
overdreven gezegd trapeziums in plaats van rechthoeken of vierkanten. Omdat de vorm
van de deur of het raam gelijk blijft, gaat het raam of de deur klemmen.

Scheefstand
Een ander signaal van het (scheef) wegzakken van de woning zijn scheve vloeren en
muren.

Hoog water onder de vloer

Wanneer het water in het kruipruim bijna tot aan de vloerplanken staat, kan dit een
teken zijn van een hoge grondwaterstand (bijvoorbeeld door een grote regenbui). Het
kan echter ook zijn dat het water niet hoger staat, maar de woning lager is gaan staan.

Groot hoogteverschil met de buren

Huizen met een fundering op staal zakken mee met de bodem wanneer de bovenste
grondlagen inklinken. Huizen op palen rusten op diepere grondlagen, deze zakken dus
niet mee. Het ontstaan van grote hoogteverschillen tussen woningen op staal
(bijvoorbeeld bovenkant voordeur) kan een signaal zijn dat de woningen aan het
verzakken zijn.

Oorzaken van funderingsproblemen

Diverse omgevingsinvloeden kunnen zorgen voor funderingsproblemen. Een aantal
daarvan kunnen invloed hebben op alle typen funderingen. Daarnaast zijn er ook
factoren die een rol spelen bij enkel funderingen op staal of enkel funderingen op houten
palen. Zelfs de houtsoort van de funderingspalen speelt hierin een rol.

Mogelijke oorzaken van funderingsproblemen met houten palen
¢ Aantasting van houten palen door schimmels
¢ Aantasting van houten palen door bacterién
¢ Funderingspalen worden naar beneden getrokken
¢ Fundering niet meer berekend op huidige gewicht
* Verkeerd gefundeerd bij bouw van de woning




e Woning wordt van de funderingspalen omhoog gedrukt

Mogelijke oorzaken van funderingsproblemen bij beide typen funderingen
¢ Beschadiging fundering door (planten)wortels
¢ Bodemdaling

Welke oorzaak (of combinatie van oorzaken) ten grondslag ligt aan problemen met de
fundering, moet blijken uit funderingsonderzoek.

Aantasting van houten palen door schimmels

Houten palen zijn letterlijk het voedsel van schimmels

Schimmels hebben drie dingen nodig om te overleven: vocht, zuurstof en voeding.
Ontbreekt er één van deze zaken, dan gaan ze dood. Twee factoren zijn er bij een
fundering op houten palen altijd aanwezig: vocht en voeding. Onder de grond is het
altijd vochtig en de voeding is (helaas) het hout van de paal. Dit betekent dat wanneer
de factor ‘zuurstof’ toegevoegd wordt, een ideale omgeving gecreéerd wordt voor
schimmels om te leven en zich te vermenigvuldigen. De schimmels eten de paal letterlijk
op. Wanneer deze zijn kracht verliest, verdwijnt de stabiliteit waarvoor de fundering juist
dient en zorgt dit voor problemen. In ideale omstandigheden staan funderingspalen dan
ook altijd volledig onder (grond)water, waardoor er geen zuurstof bij kan komen.
Wanneer het grondwaterniveau zakt (bedoeld of onbedoeld), kan er bij de bovenkant van
de paal zuurstof komen en begint de paal weg te rotten. Dit wordt ook wel ‘paalrot’ of
‘palenpest’ genoemd.

Aantasting van houten palen door bacterién

Naast schimmels, kunnen ook bacterién houten funderingspalen verzwakken. Ook
bacterién gebruiken namelijk het hout als voedingsstof. Het grote verschil tussen
schimmels en bacterién is dat er in deze laatste categorie soorten bestaan die geen
zuurstof nodig hebben om te overleven. Verschillende bacteriesoorten kunnen elkaar in
leven houden, ook zonder zuurstof. Om met elkaar in contact te komen, moeten deze
bacterién zich wel kunnen verplaatsen binnenin de houten paal. Dit laatste is de reden
waarom aantasting door bacterién voornamelijk voor komt in funderingspalen van
grenenhout. Deze houtsoort heeft een open celstructuur waar (grond)water makkelijk
doorheen kan stromen. De bacterién liften mee met deze waterstroom om zo elkaar te
vinden en in leven te houden. Stichting Hout Research onderzocht in opdracht van het
KCAF of er een methode is om dit proces te stoppen. De eerste resultaten van dit
onderzoek zijn hoopgevend.

Bodemdaling

Bodemdaling kan zowel effect hebben op funderingen op staal als op houten
paalfunderingen. Wanneer de combinatie van beide typen funderingen in dezelfde wijk
voorkomen, wordt het helemaal een ingewikkeld verhaal.
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De effecten van bodemdaling op funderingen op staal

Bodemdaling kan op twee manieren voor problemen zorgen bij funderingen zonder palen.
Omdat de fundering direct op de bovenste grondlaag rust, zakt de woning bij het dalen
van de bodem mee naar beneden. Het inklinken van de bodem gaat niet altijd over de
hele fundering gelijkmatig. Hierdoor kan scheefstand van de woning en scheurvorming
ontstaan doordat de druk niet meer gelijkmatig op de fundering rust. Dit wil niet zeggen
dat een gelijkmatige daling van de bodem en dus de woning automatisch geen
problemen op kan leveren. Wanneer de woning zakt, maar de grondwaterstand niet, kan
het grondwater tot aan het niveau van de vloeren komen, waardoor deze aangetast
worden.

1900
masalveld
zand
"""""""""""""""""""" In sommige situaties zijn de woningen
zover gezakt dat het vioerpeil van de
Klei woningen onder het trottoirmiveau komt.

De effecten van bodemdaling op houten paalfunderingen

Het effect van bodemdaling op houten paalfunderingen is indirect. Omdat de palen van
de woning op een diepere laag rusten, daalt de bodem in principe zonder de woning mee
de diepte in nemen.

Indirect heeft bodemdaling toch ook effect op houten paalfunderingen: ten eerste kan er
‘'negatieve kleef’ optreden. Ten tweede kan bodemdaling er voor zorgen dat
waterschappen genoodzaakt zijn om de grondwaterstand te verlagen. Wanneer
funderingspalen hierdoor droog komen te staan, ligt aantasting door schimmels op de
loer.

De combinatie van beide typen funderingen zorgt voor dilemma’s

Bodemdaling kan dus zowel voor funderingen op staal als voor funderingen op palen
problemen opleveren. Woningen op houten palen hebben bij bodemdaling baat bij een
hogere waterstand, zodat er geen zuurstof bij de palen komt. Woningen op staal hebben
bij bodemdaling baat bij een lagere waterstand, zodat het niet uiteindelijk tot aan de
vloer komt. In wijken waar beide typen funderingen naast elkaar voorkomen, levert dit
een behoorlijk dilemma op.

Voorkomen van (verdere) funderingsproblemen

Een fundering maakt onderdeel uit van de woning, net zo zeer als het dak en de
kozijnen.Alle onderdelen van een woning hebben periodiek onderhoud nodig en bereiken
uiteindelijk het einde van de levensduur.




Veel woningeigenaren zijn zich hier onvoldoende van bewust. De fundering is ook niet
zichtbaar, dus pas wanneer de signalen van problemen duidelijk zichtbaar worden, wordt
gekeken naar de staat van de fundering.

Inzicht in staat van fundering geeft opties

Zonde, want bij vroege constatering van aantasting en een aflopende levensduur zijn er
nog mogelijkheden. Ten eerste biedt inzicht in de resterende levensduur van de
fundering de gelegenheid om te sparen voor aankomende vervanging. Ten tweede kan in
sommige gevallen de levensduur van een fundering nog verlengd worden door een
oorzaak van aantasting weg te nemen.

De funderingsviewer indicatieve aandachtsgebieden geeft weer in welke gebieden
woningeigenaren extra alert dienen te zijn op de signalen van mogelijke problemen met
de houten paalfundering. Voor deze woningeigenaren geldt ook dat het opbouwen van
een spaarpot voor toekomstig onderhoud verstandig is. Voor woningen die op staal
gefundeerd zijn, bestaat helaas nog niet een dergelijk inzicht.

Naast de funderingsviewer werkt het KCAF momenteel ook aan een pilotproject rondom
een monitoringssysteem waarmee de bewegingen van een pand (verzakking en
verdraaiing) gevolgd kan worden. Het doel van deze pilot Code Oranje is om uiteindelijk
beter te kunnen voorspellen wat de (resterende) levensduur van een fundering is.

Voor woningeigenaren die vermoeden dat de problemen zich al aangediend hebben,
heeft het KCAF een stappenplan gemaakt.

In dit stappenplan wordt aangegeven dat het verstandig is om een funderingsonderzoek
uit te laten voeren door een professional. Hiermee wordt de mate van aantasting van de
fundering en de mogelijke oorzaak achterhaald.

Voorkomen verdere aantasting door schimmels
Wanneer uit het onderzoek het naar voren komt:
e de woning is gefundeerd door middel van houten palen;
¢ deze palen zijn aangetast door schimmels;
¢ de oorzaak is blootstelling aan zuurstof door een te lage grondwaterstand;
¢ de palen beschikken nog wel over voldoende draagvermogen
dan kan actief grondwaterbeheer wellicht de levensduur van de bestaande fundering
verlengen.

Voorkomen verdere aantasting door bacterién
Wanneer uit het onderzoek het naar voren komt:
¢ de woning is gefundeerd door middel van houten palen;
e dit zijn grenenhouten palen;
e de palen zijn niet langdurig blootgesteld aan zuurstof;
e ze zijn aangetast door bacterién;
¢ de palen beschikken nog wel over voldoende draagvermogen
dan is het raadzaam om het lopende onderzoek naar het conserveren van grenen houten
funderingspalen




4.4 Fundering: waar staat een gebouw op, hoe is het gefundeerd?24

Constructeurs rekenen een gebouw door beginnend bij het dak en eindigend bij de
fundering, terwijl de fundering als eerste wordt aangelegd. Vervolgens wordt de rest van
het gebouw erop gezet. Omdat de fundering het complete gebouw draagt, is het van
groot belang om veel aandacht eraan te schenken. Waartoe dient de fundering, waarom
vormt het het meest belangrijke onderdeel van de constructie en welke vormen zijn er?

Reden van funderen

Een woning of gebouw is gemaakt van beton, stenen, hout en staal en dat alles
opgeteld weegt nogal wat. Een fundering dient er dan ook toe om het gewicht van het
gebouw over te brengen naar de ondergrond. Een gebouw kan niet blijven staan indien
er geen heldere gedachte achter zit hoe belastingen uit het gebouw onderin worden
opgenomen. Daarnaast houdt het ook in dat die aangelegde fundering moet voldoen,
omdat anders alsnog problemen in het bovenliggende gebouw kunnen ontstaan. Denk
daarbij aan het voorkomen van scheuren, verzakkingen en de potentiéle kans op
instorting. Des te meer reden dat er veel aandacht aan de fundering moet worden
geschonken. Wat bepaald het type fundering en hoe wordt het aangelegd?

Waardoor wordt de fundering bepaald?

Het is overduidelijk dat hoge zware gebouwen op palen worden gefundeerd, maar dat
ligt compleet anders voor lage relatief lichte gebouwen. Denk daarbij aan woningen,
fabriekshallen, boerderijen enzovoorts. De belastingen zijn laag echter de fundering
wordt veelal bepaald door hoe de ondergrond is opgebouwd. Nederland kent vele
soorten grondopbouw:

¢ west Nederland: een dikke veen of slappe kleilaag wat snel inzakt met op vele
meters diepte harde zandlagen;

¢ midden Nederland: stevige rivierklei en goed tegen een stootje kan;

¢ zuid en oost Nederland: stevige klei afgewisseld met harde zandlagen.

Variérende bodemopbouw betekent dat er verschillende soorten fundering kunnen
worden toegepast. Wat zijn zoal de fundatiemethoden?

Noodzaak bodemonderzoek

Voor ieder gebouw dat wordt gebouwd — hoog of laag — dient er een bodemonderzoek
uitgevoerd te worden. Dat houdt veelal in dat er een geotechnisch bureau ingeschakeld
moet worden, waarbij sonderingen worden gemaakt. Een sondering laat de
bodemgesteldheid zien op basis van de bodemweerstand als een vergelijkbare lange pen
de grond in wordt gestoken. Hoge uitslagen houden een harde zandlaag in, terwijl
extreem lage uitslagen op veen of slappe klei kunnen duiden. De mate van
draagbaarheid van de ondergrond dient in Nederland met nadruk concreet bij ieder nieuw
gebouw onderzocht te worden om zo een gedegen fundatie te kunnen realiseren.

24 https://wetenschap.infonu.nl/techniek/103686-fundering-waar-staat-een-gebouw-op-hoe-is-
het-gefundeerd.html
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Hoe kun je een gebouw funderen?

Hoe een gebouw kan worden gefundeerd is afhankelijk van de opbouw van de
ondergrond. Voor lage relatief lichte gebouwen kan het volgende onderscheid worden
aangegeven.

Slappe bovenlaag

Veen en slappe klei daar kun je niet op bouwen. In dat geval moet er dieper worden
gekeken. Dat houdt in dat zeker in west Nederland de diepe harde zandlaag wordt
gezocht, waarop met palen kan worden gefundeerd. Deze worden praktisch altijd
uitgevoerd middels betonpalen, waarover een betonbalkenstructuur wordt toegepast om
belasting uit wanden van boven op te kunnen vangen.

Half harde kleilaag

Veelal een discussiepunt vormt een half harde kleilaag. Stroken zijn niet toepasbaar
omdat de belastingen dan relatief te groot zijn, echter de mogelijkheid bestaat wel om
op een betonplaat te funderen. Een relatief stugge plaat zorgt ervoor dat de belastingen
over een groter bodemdeel worden overgebracht, waarbij eventuele zettingen beperkt
zijn. Is er sprake van een slappe kleilaag op een relatief hardere laag dan kan worden
overwogen om de woning op plaat uit te voeren met een kelder onder de complete
woning.

Harde zandlaag

Zand en zeker een dik pakket daarvan kan ongekende belastingen opnemen. Bij een
relatief klein gebouw en niet zwaar kan het op stroken oftewel op staal worden
gefundeerd. Op staal houdt in rechtstreeks op zand gefundeerd middels een strook, poer
of plaat. De krachten zijn beperkt en de zandlaag kan veel hebben, waardoor de
fundering niet diep wordt uitgevoerd. Veelal zal de strook niet dieper dan 80 cm onder
maaiveld worden gefundeerd.
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4.5 Folder fonds duurzaam funderingsherste

#N FONDS DUURZAAM
% FUNDERINGSHERSTEL

Financieel &

Het aanpakken van serieuze
funderingsproblemen aan een woning is
belangrijk. Grootschalige funderings-
probiemen kunnen impact hebben op de
leefbaarheid in de buurt en leiden tot sociale
problematiek. Noodzakelijk fundenngs-
herstel bfijft soms liggen, omdat één (of
meerdere) huiseigenaren in een woonblok
de financiering niet rond krijgt. Het Fonds
Duurzaam Funderingsherstel kan u helpen

aan een oplossing.

Het fonds biedt weningeigenaren een Funderingslening
wanneer funderingsherstel aan een woning binnen een
bouwblck urgent is. Het fonds heeft een omvang van 100
miljoen euro. De Rijksoverheid legt met een bijdrage van
20 miljoen eurc een sofide basis.

Voor wie is het fonds?

De lening word: verstrekt aan eigenaar-bewoners in
gemeenten en provincies die aangesloten zijn bij het fonds.
Uw gemeente of provincie bepaalt welke woningen en
woonblokken in sanmerking komen. Een aanvraagformulier
vraagt u op bij uw gemeente. Kijk voor een overzicht van
deelnemende gemeenten en provincies op
www.funderingsherstelfonds.nl.

FORSm

P
Bloksgewijze aanpak

willen maken.
\

|25

Funderingsiening voor
eigenaar-bewoners

Het fonds is opgericht na een verzoek van de Tweede
Kamer om met een financieringsoplossing te komen voor
de aanpak van funderingspreblemen bij woningen in
bouwblokken. Bij een bloksgewijze aanpak wordt de
fundering bij meerdere woningen hersteld. De voorwaarde
voor e2en Funderingslening is dat iedereen in het woonblok
meedoet met het herstel. Pas daarna brengt het Fonds
Duurzaam Funderingsherstel offertes uit aan alle eigenaar-
bewoners in het betreffende bouwblok die er gebruik van

Funderings!emng Maatwerk

Uit de becordeling van uw aanvraag kan blijken datu
onvoldoende financiéle draagkracht heeft voor een
Funderingsiening. Wanneer de situatie het toelaat, knjgt u bij
uw afwijzing een aanvraagset voor een Funderingslening
Maatwerk. Ook deze lening wordt alleen verstrekt in
gemeenten en provincies die zijn aangesloten bij het fonds.

28 https://funderingsherstelfonds.nl/wp-content/uploads/2019/07/Folder-voor-eigenaar-bewoner-

juli-2019.pdf
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De belangrijkste kenmerken van de
Funderingsiening

» De Funderingslening kan alleen gebruikt worden voor urgent
herstel van de fundering.

» \Wanneer vicerdelen verwijderd moeten worden, is het

verplicht daama vicerisolatie of een isclerende vioer aan te

brengen met een minimale isolatiewaarde van Re 2.5,

De locptijd van de Funderingslening is 30 jaar.

)} De Funderingslening bedraagt minimaal € 2.500.-. De lening
bestaat uit de kosten voor het funderingsherstel,
bouwbegeleiding en financieringskosten.

} De gehanteerde rente is die op moment van ontvangst van
een aanvraag: www.funderingsherstelfonds. nlirente.

) De Funderingsiening kan op elk moment {geheel of
gedeelksalijk) zonder extra kosten afgelost worden met een
minimum van € 250 - per keer.

» De Funderingslening is een hypotheek met annuitaire
aflossing.

» De Funderingslening wordt verstrekt via een bouwkrediet.

)} Op het moment van aanwragen van de lening mogen de
fundenngswerkzaamheden nog niet gestart zijn.

Kijk voor alle voorwaarden op www.fundenngsherstelfonds.nl

~

/ X

{ \

Rente aftrekbaar

De rente van de Funderingslening is onder voorwaarden
aftrekbaar bij uw belastingaangifte. Informeer naar de
mogelijkheden bij de Belastingdienst.

Revolverend fonds

Fonds Duurzaam Funderingsherstel| heeft het
fondsmanagement en behear van de leningen uitbesteed
bij Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Nederlandse
gemeenten (SVn). Het fonds is, zoals kenmerkend bij
fondsen van SVn, revolverend. Dit betekent dat rente en
aflossing terugviosien in het fonds en voor nieuwe leningen
gebruikt kunnen worden.

Over SVn

SVn biedt financieringsoplossingen die maatschappelijke
waarde helpen creéren, in samenwerking met gemeenten
en andere overhaden. Dit draagt bij aan het verbeteren
van de kwaliteit van wonen en leven in Nederiand.

Rekenvoorbeeld

Hoofdsom € 50.000.-
Looptijd in maanden en aantal termijnen 380
Debetrente* 3,10%
Afsluitkosten €850~
Borgtochtprovisie NHG €450 -
Jaarlijks kostenpercentage (JKP) 3.36%
Totale kosten lening € 76.863.60
Bruto maandlasten € 213,51

* De rents worar VaSIgesteld op het moment van aanwagen o hat
Fongs Duwrzaam Fundsringsherstel

Fonds Duurzaam Funderingsherstel
Postbus 14 T OB 3 9696

EvK-nummer 68437765

3800 AA Amersfocort

www.funderingsharstelfonds.nl

SVn

Stimuleringsfonds
Volkshuisvesting
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4.7 Folder funderingsherstel en energiebesparing?’
‘van probleem naar kans .

I | - d - Als eigenaar van een huis met funderingsproblemen bavindt u zich,

n EI I n g misschien wel onverwacht, in een vervelende situatie. U moet aan de
slag met de fundering en dat brengt veel gedoe met zich mee. U krijgt te
maken met een flinke investering, een grote verbouwing en misschien wel
geldproblemen. Kortom, u hebt veel aan uw hoofd.

Toch ligt er ook een kans. Het is verstandig om ook over
energiemaatregelen na te denken. Nu gaat het misschien om esn

extra kostenpaost, maar op termijn levert dit wel wat op: een lagere
energierekening, meer wooncomfort en een woning die klaar is voor de
toekomst.

Met deze brochure helpt het KCAF (Kennis Centrum Aanpak
Funderingsproblematiek] u op weg en geeft u inzicht in de mogelijkheden
om funderingsherstal met energiebesparing te combineren. Gok laten
we een aantal voorbeelden zien van projecten waarbij eigenaren,
behalve met de fundering, ook aan de slag zijn zegaan met het nemen
wan energie/besparende) maatregelen. Deze voorbeelden komen uit
Rotterdam, Zaanstad, Bunschoten en Grou. Daarmaast besteden we
aandacht aan de financiering en het proces. Tenslotte is in deze brochure
een aantal waardevolle links naar websites opgenomsen.

Is funderingsherstel alleen een tegenslag voor vele woningeigenaren? Ja
&en nee: natuurlijk zit niemand te wachten op funderingsproblemen. Maar
bij herstel daarvan, zijn er ook kansen én subsidies om te komen tot esn
aanzienlijke energiebesparing en meer wooncomfort, zodat u cok nog
woordes] heeft van deze tegenslag.

vigerisolatie, toepassen van vioer- of wandverwarming, warmtepomp met
warmtewisselaar in de funderingspaal, isolatie van dak en gewels, plaatsen
wan HR++glas, toepassen zonnepanelen, mechanische ventilatie met

warmteterugwinning, om maar een aantal maatregelen te noemen.

Divor de noodzaak van het funderingsherstel te combineren met de wens
tot energiebesparing kunt u extra waarde toevoegen aan de woning. En

maakt u van een probleam een kans!

27 https://www.kcaf.nl/wp-content/uploads/2018/08/Energiebesparing-brochure-DEF-V2.pdf
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. Funderingsherstel & Energiebesparing

Besparing
op woonlasten

Een eigenaar kan bijvoorbeeld de renovatie financieren door de
besparing op de huidige energialasten in te zetten [2ie pagina 16
voor het rekenvoorbeeid). want energiebesparende maatregelen
leiden tot een aanzienlijke besparing op de maandelijkse
energiekosten, in een enkel geval tot zelfs ‘Nul Op de Meter’, Een
‘Nul-Op-de-Meter’-woning is een huis dat evenvee! (of meer)
energie opwekt als het huishouden nodig heeft.

Een eigenaar van een duurzaam huis is minder afthankelijk van
energieproducenten. Bij een stijgende energieprijs in de toekomst
wordt het treffen van energiebesparende maatregelen aan de
woning interessant.

Daarnaast zijn er nog enkele leningen en subsidies beschikbaar
voor energiebesparende maatregelen om de financiering rond te
krijgen.




Financiering

‘van probleem naar kans .

L hoeft niet altijd alle maatregelen zelf te financieren. Er zijn diverse mogelijkheden die per gemeente,
provincie en tijdsperiode kunnen verschillen. Ook qua aard en maatregelen waarvoor ondersteuning bes-
chikbaar is. Daarom is het goed om per project een actuele analyse van de mogelijkheden te maken die op
dat moment van toepassing zijn. Hieronder zetten we enkele algemene financieringsmogelijkheden op een
rij. Voor al deze regelingen geldt dat u goed moet kijken naar de voorwaarden en zich laat informeren over

de mogelijkheden.

Fonds duurzaam
funderingsherstel

Het Fonds Duurzaam Funderingsherstel verstrekt leningen
[hypotheek) aan eigenaren van een woning die desd uitmaakt van
een bouwblok waarbij funderingsherstel nodig is. Het fonds geldt
ool eigenaar-bewoners die wonen in gemeenten of provincies
die bij het fonds zijn aangesloten. Maar verwachting zullen steeds
mear gemeenten zich aansluiten. Voordat u een lening kunt
aanvragen, stelt de pemeente of provincie vast of u voldoet aan
de voorwaarden. De voorwaarden om in aanmerking te komen
woor een lening, kunnen verschillen.

Informatie over het Fonds Duurzaam Funderingsherstel is
werkrijghaar bij de gemeente, als deze deelneemt aan het fonds,
of kijk voor verdere informatie op www. funderingsherstelfonds.nl

ISDE- subsidie

Een ander voorbeeld is de Investeringssubsidie Duurzame
Energie, de 5DE-subsidie: een tegemostkoming voor de aanschaf
wan zonneboilers, warmtepompen, biomassaketels en pellet
kachels. De rezeling is voor zowel particuliersn als zakelijke
gebruikers.

woor de voorwaarden zie www.reo.nl/subsidies-regelingen
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Mationaal
Energiebespaarfonds

Een andere mogelijkheid waar u als eigenaar naar kunt kijlen,
is de zogenaamde Energiebespaarlening die het Nationaal
EnergiebespaarFonds verstrekt. Het is een aantrekkelijke
leningvorm om energiebesparende investeringen in of aan
het huis te financieren. Afhankelijk van hoeveel energie wordt
verbruikt, kan die besparing genoeg zijn om de maandelijlsa
betaling van de Energiebespaarlening te dekken.

‘oor meer informatie: www.energiebaspaarlening.nl

Lokale & prowviciale
subdidies en leningen

Er zijn vaak ook nog gemeentelijke of provinciale subsidies en
leningen woor energiebesparends maatregelen beschikbaar.
Zie hiervoor de gemeentelijle website. Op de website van
Milieucentraal is een energiesubsidiewijzer beschikbaar waarin

alle energiesubsidies zijn opgenomen. www.milieucentraal .nl
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5. Toepassing WWFT in de dagelijkse praktijk van de makelaar

5.1 Leidraad Wwft 2018 makelaars in en taxateurs van onroerende zaken?®

&

Belastingdienst/Bureau Toezicht Wwft

LEIDRAAD

Wet ter voorkoming van witwassen

en financieren van terrorisme

Richtlijnen voor

makelaars in en taxateurs van
onroerende zaken

Versie: november 2018

28

https://download.belastingdienst.nl/belastingdienst/docs/leidraad wwft richtl handelaren tz0041

z6fd.pdf



https://download.belastingdienst.nl/belastingdienst/docs/leidraad_wwft_richtl_handelaren_tz0041z6fd.pdf
https://download.belastingdienst.nl/belastingdienst/docs/leidraad_wwft_richtl_handelaren_tz0041z6fd.pdf
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Deze leidraad is met zorg samengesteld en is informatief van aard. Het is geen juridisch bindend
document of beleidsregel van de Belastingdienst/Bureau Toezicht Wwft. De Leidraad komt niet
in de plaats van wet- en regelgeving. U kunt er dus geen rechten aan ontlenen.

D2 voorbeelden in deze leidraad zijn niet uitputtend en zullen niet altijd als veldoends zijn aan
te merken. Zij dienen als handreiking voor de uitleg en de toepassing van de wettelijke
verplichtingen. Door besluiten op nationaal en internationaal niveau is het mogelijk dat de tekst
niet langer actuesl is op het moment dat u deze leest.

Leidraad Wwft 2018 makelaars in en taxateurs van onroerende zaken [november 2018) 4
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1. INLEIDING

Met ingang van 1 augustus 2008 is de Wet ter voorkoming van witwassen en financieren van
terrorisme (verder: Wwft) van kracht.

Alle makelaars of bemiddelaars in onrosrende zaken zijn toen onder de werking wvan de Wwit
gebracht. Taxateurs van onroerende zaken zijn met ingang van 1 januari 2013 onder de werking
wvan deze wet gebracht.

Op 10 juli 2018 heeft de Eerste Kamer ingestemd met een wetsvoorstel om de Wwft te wijzigen.
it wetsvoorstel hangt samen met de vierde Europese anti-witwasrichtlijn (AMLD4). Op 25 juli
2018 is de Implementatiewet vierde anti-witwasrichtlijn in werking getreden. Deze leidraad is
herschreven met inachtneming van de op 25 juli 2018 gewijzigde wet.

De belangrijkste elementen van de Wwft zijn het cliéntenonderzoek, de meldingsplicht en de

bewaarplicht. Deze leidraad bevat relevante aandachtspunten die voor de naleving van de Wwit
in de praktijk van belang zijn.
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2. HET BEGRIP INSTELLING

U walt als makelaar of bemiddelaar onder de werking van de Wwit indien en voor zover u
bemiddelt bij het tot stand brengen en sluiten van overeenkomsten inzake onroerende zaken
en rechten waaraan onroerende zaken zijn onderworpen. Het gaat witsluitend om de diensten
die direct of indirect met de aan- en verkoop van onroerende zaken te maken hebben.

ok het beroeps- of bedrijfsmatig uitvoeren van taxaties wan onroerende zaken en rechten
waaraan onroerende zaken zijn onderworpen valt onder de werking van de Wwift.

Het gevelg is dat u meet voldoen aan de werplichtingen die gesteld zijn in de Wwft. Deze
verplichtingen bestaan voor:
+ een makelaar of bemiddelaar uit het ten minste instellen van een cliéntenonderzoek en
het meldan van een {voorgenomen) engebruikelijke transactie en
+ een taxateur uit het melden van een (voorgenomen) ongebruikslijke transactie.

2.1 Bemiddeling

Alles wat u als makelazar in de uitoefening van uw beroep of bedrijf aan diensten verricht -
gericht op de aan- en verkoop van onroerende zaken (en rechten waaraan onroerende zaken
zijn onderworpen) waarvoor u een vergoeding ontvangt — valt onder het begrip bemiddeling in
de zin van de Wwit.

Er is ook sprake van bemiddeling in situaties waarin de dienstverlening zich beperkt tot
bijvoorbesld hat plaatsen van 2en woning op Funda. Immers, de functie van makelaar is het tot
stand brengen van transacties die zonder zijn medewerking nist of mosilijker zouden ontstaan.
U als makelaar slaagt hierin doordat u verbindingen legt waar u door uw bijzondere positie en
contacten toe in staat bent. Door uw expertisa, netwerk en inzet van contacten iz er dan ook al
snel sprake van bemiddeling.

2.2 Rechten waaraan onroerende zaken zijn onderworpen

M=t rechten waarazan onrosrende zaken zijn onderworpen worden beperkt =zakelijke
gebruiksrechten bedoeld. Denkt wuw daarbij aan het recht wan wruchtgebruik, een
erfdienstbaarheid, het recht van erfpacht, het recht van opstal en hat recht van gebruik en
bewoning.

Leidraad Wwft 2018 makelaars in en taxateurs van onroerende zaken (november 2018) 7




3. RISICOMANAGEMENT
31 Risicobeleid en risicomanagement

Instellingan zijn verplicht om een beocordaling van de eigen risico’s op witwassen en finanderen van
terrorisme op te stellen, vast te leggen en actussal te houden. Op verzoek most deze risicobeoordeling
aan de toerichthouder wordsn werstrekt. De risico beoordeling is vormvrij, wel most de
toezichthouder in staat zijn om te beocordelen of u de risico’s op witwassen en financieren van
terrorisme voldoende in kaart heeft gebracht en u uw beleid en procedures om deze risico’s te
beheersen adequaat hesft ingericht.

Bij 2en dergelijke risicobeocordeling analyseert de instelling de inherente risico’s op wibwassen en
terrorismefinanciering. Bij het vaststellen en beoordelen van deze risice’s houdt de instelling in iedar
gewval rekening met de risicofactoren die verband houden met het type digént, product, dienst,
transactie en leveringskanaal en met landen of geografische gabieden. Denkt u bijvoorbeeld aan de
landen waarin een instelling actief is. Vervolgens becordeelt u de effectiviteit wan de
beheersmaatregelen die tegencwer dezs inherente risica’s staan, waarna u de hizten in de bestaande
beheersmaatregelen bepaalt. Aan de hand hiervan bekijkt u welke aanvullende maatregelen u treft.
Deze risicobeoordeling lighk ten grondslag aan de ontwikkeling wan het beleid, procedurss en
maatregelen, om de geidentificeerde risico’s te beperken en effectief te beheersen.

Instellingen dienen (in ieder geval) met d= Europees! en nationaal® geidentificeerde risico’s rekening
te houden bij het opstellen van hun risicobecordelingen. Daarmaast dienen zij rekening te houden
met de door de FATF® geidentificeerde risica’s*. Verder kijkt de instelling naar zijn type klanten. Op
basis daarvan maakt de instelling een risicoanalyse. In die analyse staat welke (soort) klanten het
stempel hoog risico krijgen en welke (soort) klanten niet. Ook bepaalde transacties kunnen het
stempel hoog risico krijgen. Een instelling neemt voorts behesrsmaatregelen en is specifisk owver
welke maatregalen genomen worden, De risicobecordeling kan er ook toe leiden dat een instelling
tot de conclusie komt dat onvoldoende beheersmaatregelen mogelijk zijn en dat daarom bepaalde
risica’s in het geheel mesten worden vermeden.

O in de praktijk meest gehanteerde risicocriteria zijn: landen- of geografisch risico, clintrisico en
productrisico. Het gewicht dat aan elk van deze criteria wordt gegeven om het risico op witwassan
en financieren van terrorisme te bepalen, kan per instelling verschillen. Hoe hoger de risico’s hoe
meear inspanning de instelling moet verrichten om de risico’s t2 mitigeren. De stappen die de instelling
neemt om risico’s op witwassen en terrorismefinanciering binnen haar bedrijf te identificeren en te
beoordelen, moeten evenredig zijn met de aard en omvang van de installing. Het gaat om redalijke
maatregelen. Bij het bepalen van de aard en omwvang van een instelling kan bijvoorbesld gekeken
worden naar het type dienstverlening, het aantal madewarkers of de omzat van esn instelling.

Voorbeeld:

U haeft diénten die producten of diensten aanbieden waarvoor vaak met contant geld wordt bataald.
In die gevallen neemt u aanvullende maatregelen om het verhoogde risico op witwassen of
financieren van terrorisme, dat met betalingen in contant geld gepaard gaat, te beheersen. Die
maatregelen kunnen bijvoorbesld bastaan uit het stellen van een limiet aan betalingen in contant
geld of het opvragen wan informatie over de maatragelen die de diént zelf neemt om te voorkomen
dat zijn diensten worden gebruikt voor witwasssn of financieran van terrorismea.

311 Landenrisico

D2 instelling kijkt bij het bepalen van het landenrisico alleresrst of de cliént woonachting of gevestigd
is of zijn zetel heeft in 2en staat met een hoger fsico op witwassen of financieren van terrorisme®,

! Supranational Risk Assessment Report.

! Mational Risk Assessment Witwassen en National Risk Assessment Terrorismefinanciering.

* Financial Action Task Force, een wereldwijde intergouvernementele organisatie (samenwerkingsverband
tussen landen, waaronder Nederiand).

* http:/ffatf-gafi.or

* De Europese Commissie wijst dergelijke staten met een hoger risico aan op grond van artikel 9 van de vierde
anti-witwasrichtlijn.
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Dat geldt ook indien uw digént voor de finandiering geld uit 2en dergelijk land laat komen. Verder
houdt de instelling ook rekening met andersa landen an gebieden die een hoog risico kunnen
opleveren. Een instelling heeft bij het inschatten van het landenrisico de wrijheid om haar sigen
afweging te maken. E=n indicatie kan zijn zals landen of geografische gebieden door onafhankelijke
bronnen zijn geidentificeerd als landen mest ean hoog niveau van corruptie of andere criminele
activiteiten®. De instelling dient hierbij in elk geval rekening te houden met publicaties van de FATF
waarin zij werschillende risicolanden en —gebieden identificeert diz in ocnvoldoands mate een systeem
ter voorkoming van witwassen en terrorismefinanciering hebben opgezet’. Van instellingen wordt
verwacht dat zij op de hoogte zijn van de inhoud van deze publicaties en gepaste maztregelen treffen
indien dat nodig mocht zijn. Ook landen waartegen de VN of de EU sancties hebben uitgevaardigd.
worden als hoog risico landen beschouwd.

312 Cliéntrisico

D= instelling heaft bij het in kaart brengen van het diéntrisico de vrijheid om haar eigen afweging te
maken. Wel zijn er categorieén die een hoger risico met zich mee kunnen brengen en die ertoe
kunnen leiden dat de instelling aanvullende maatregelen dient te treffen. Hierbij valt te denken aan
rechtspersonen met een ingewikkelde structuur, "high-net worth individuals’ {personen met een zeer
groot vermogen), instellingen die niet onderworpen zijn aan esn vorm van toezicht, en cliénten met
beroepen waarvoor geldt dat er e2n nauwe werwantschap bestaat met witwassen en fraude. Hierbij
kan bijvoorbeeld worden gedacht aan dignten die werkzaam zijn in branches waar veel contant geld
beschikbaar is (bijvoorbesld in de horeca, massagesalons, autchandel, schroothandel, seksbranche,
belwinkels, coffeeshops en growshops). Verdaer kan worden gedacht aan cligénten die hun transacties
in ongebruikelijke omstandighaden (laten) uitwvoeren. Het gaat dan om bijvoorbesld frequente en
onverklaarbare overstappen naar andere instellingen of onverklaarbare werschuivingen tussen
rekeningen in verschillende gecgrafische locaties,

313 Productrisico

Cok bij het bepalen van het productrisico heeft de instelling de vrijheid om haar eigen afweging te
maken. Bij de bepaling van eventusle productrisico’s kan een instelling onder meer denken zan
investeringen in  moeilijk waardeerbare goederen (kunst, antiek, whisky, wvastgoed).
vermogensbeheer met private banking kenmerken, transacties uitgeveerd door middel van private
bilaterale oversenkomstan, nieuwe of wvernisuwende producten/diensten en technologieén, crypto-
producten of producten met ean ongebruikelijke complexiteit. Indien er sprake is van hoog risico
dient de instelling de procedures en maatregelen daarop aan te passen. Hierbij valt bijvoorbesld te
denken aan differentiatie wat batreft opleiding. Als aen bepaalde afdeling binnan esn installing zich
bezig houdt met risicovolle producten of diensten, kunnen medewerkers exbra en specifieks
trainingen krijgen. Ook zijn hierbij risice’s die woortvlosien uit de combinatie van cliént en product
relevant. De instelling most deze dignt-product combinatie mesnemen bij het indelen van de cliént
in een risicocategoria en bij het monitoren van de relatis.

Woorbeeld:

Een makelaar specialiseart zich in het aanbieden van recreatiewoningen. Dit is een heger risico,
onder meer omdat er meestal esn beperkte hypotheek kan worden afgesloten (em er dus
verhoudingsgewijs meer eigen geld in de financiering van de woning moet worden gestoken) en
omdat er eerder kopers uit het buitenland op af kemen.

314 Kleinere instellingen

[e wet biedt geen ruimte om voor categorieén instellingen een nadere wettelijke imvulling aan de
werplichtingen te geven of om bepaalde instellingen categorisch uit t2 zonderen van de wettelijke
verplichtingen. De (klsinere) instellingen dis hier behoafte aan hebben, kunnmen in samemwerking
met hun bercepsorganisatie en eventueel in samenwerking met de toezichthouder® tot een nadere
invulling komen wvan de normen van de wettelijke bepalingen ten aanzien van het risicomanagement.

® Bijvoorbeeld op basis van de Corruption Perception Index van Transparency International.

" Die publicaties zijn te vinden op de website van de FATF: http:/ /fatf-gafi.or

D& publicaties worden jaarlijks in februari, juni en oktober herzien, indien daar aanleiding voor is.
f Tweede Kamer, vergaderjaar 2017-2018, 34 808, nr. 3, pag. 21.
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Denkt u bijvoorbeeld aan hat samen met de branchewversniging in kaart brengen van de meest
voorkomende risico’s in de branche.

315 Onacceptabel risico

Instellingan moeten ook beleid opstellen en vastleggen voor het geval er sprake is van clignten die
een onacceptabel risico vormen. Als er sprake is van onacceptabele risice’s, mag de instelling de
clignt niet accepteren dan wel moet zij waar nodig de bestaande relatis met de diént bedindigen.
Een instelling mag in geen gaval meewerken aan sen strafbaar feit.

Enkele wvoorbeslden van onacceptabele risice’s zijn:

+ Een diént (of uiteindelijk belanghebbende, de UBD) die op de EU-sancticlijst®, de WN-
sanctielijst of da nationale sanctielijst voorkomt;

+  Shellbanks!";

+ Rechtspersonen met een ondoorzichtige organisatiestructuur (vooral als met deze strudtuur
beoogd wordt belastingen te ontduiken);

+ Natuurlijke personen wan wie en rechtspersonen waarvan het wermoeden bestaat dat ze
betrokkenhsid hebben bij een criminzle organizsatie;

*+ Clignten die anoniem wensen te blijven dan wel valsa identiteitsgegevens verstrekkan;

+ Clignten die de wettelijk vereiste informatiedocumenten weigeren te verstrekken.

3.2 Inrichting bedrijfsvoering

Instellingan dienen één van de personen die het dagelijks beleid van de instelling bepalen aan te
wijzen als verantwoordelijk woor de naleving door de instelling van de Wwit. Deze aangewszen
dagelijksa beleidsbepaler is binnen de instelling verantwoordelijk voor het toezien op de naleving van
de Wwit. De personen die het dagelijks beleid van een instelling bepalen keuren de gedragslijnen,
procadures en maatragelen goed. Dreze verplichting geldt niet voor natuurijke personentt,

33 Compliance functie

Verder zijn instellingen verplicht om, voor zover dit evenredig is aan de aard en de omvang van de
instelling, te voorzien in de invulling van een compliance functie.

[ compliance functie is gericht op het controleren van de naleving van wettelijke regels en inteme
regels die de instelling zelf heeft opgesteld. Bovendien is de persoon die is belast met de compliance
functie (eind)verantwoordelijk voor het malden van ongebruikelijke transacties an het verstrekken
van de benodigde informatie aan de Financial Intelligence Unit Nederland (FIU). Dit ziet puur op het
verstrekken, en betekent niet dat het doen van de melding niet kan worden afgestemnd met anderen,
zoals de beleidsbepaler(s). Overigens zal het aanmerken van een transactie als ongebruikelijk
doorgaans de verantwoordelijkheid zijn van de esrstelijns functie (de medewerkers verantwoordelijk
voor de uitvoering van de dienstverlening van de instelling ).

De compliance functie wordt op onafhankelijke en effectieve wijze uitgewvoerd. De functie mag niet
worden uitgecefend door personen die batrokken zijn bij de activiteiten waarop zij toezicht houden.
Voor een kleine instelling kan het onevenredig en daarmee niet passend zijn om een afzonderlijks
compliance functie in te richten. De warplichting tot het inrichten van een compliance functie geldt
nizt voor natuurdijke personen en eenmanszakean,

331 \Uitbesteden compliance functie

Instellingan kunnen er voor kiszen om de compliance functie door een externe partij te laten
vervullen op basis van een uitbestedingsoversenkomst. De compliance functis mag zowel geheel als
gedeeltelijk worden uitbesteed. Dit is echter niet verplicht. Let u erop dat het uvitbesteden van ean
compliance functie niet leidt tot het later melden van ongebruikelijke transacties.

* ‘Consolidated list of persons, groups and entities subject to EU financial sanctions’,

https://esas europa.su/head quarters/headguarters-homepags/ 3442 (consolidated-list-sanctions en

1 Banken die geen fysicke aanwezigheid hebben in het land waar ze gevestigd zijn maar wel een vergunning
hebben.
* Tweede Kamer, vergaderjaar 2017-2018, 34 808, nr. 3, pag. 44.
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3.4 Auditfunctie

Indien dit evenredig is aan de aard en omwvang van de installing, moet worden voorzien in een
onafhankslijke auwditfunctie. Auditing is het controleren wan een organisatie. De auditfunctie
controleert de naleving van de Wwit door de instelling. Daamaast controlesrt de auditfunctie de
uiteefening van de compliance functie. Dit gebeurt op onathankelijke wijze. In het bijzonder gaat het
om de controle van de werking van de gedragslijnen, procedures en maatregelen om geidentificesrde
risico’s te beheersen. Als u gebreken constateert, dan ligt het in de rede dat u deze gebreken meldt
en dat de beleidsbepalers zorg dragen woor de noodzakelijke wijzigingsn in de gedragslijnen.
procadures en maatregelen.

Voorbeeld:

Tijdens esn audit komt naar voren dat het personeel geen of onvoldoende onderzosk dost naar de
uiteindelijk belanghebbende!?, De auditfunctionaris meldt dit aan de directeur. Deze zorght er
wvervalgens voor dat het personeel voldoende wordt bijgeschoold, zodat dergelijke transacties wel
onderkend worden.

341 Taken Wwft auditor

D2 Wit auditer heeft in ieder geval de veolgende taken:

#+ Het baoordslen van de effectiviteit van de inrichting van de organisatie;

+ Het beocordelen van de effectiviteit en de wolledigheid van de bedrijfsprocessen en de
kantoorprocedures;

+ Het becordelen van de effectiviteit van de compliance functie, door in individuele gevallen
na te gaan of de compliance officer zijn taak adequaat heeft ingevuld (bijvoorbeeld
controleert hij of de door de compliance officer gedane meldingen wvolledig zijn en of in
bepaalde gevallen terecht van een melding is afgezien);

*+ Het rapporteran van bevindingen, waaronder eventuele gesignaleerde tekortkomingen of
gebraken in de naleving, aan hat bestuur van de installing.

342 Opleidingseisen en bevoegdheden

Voor een effectieve invulling van de auditfunctie is van belang dat deze functies over voldoende
deskundigheid, autoriteit en middelen beschikken'® en toegang hebben tot alle noodzakelijke
informatie. Uiteraard is invulling van de audit functie afhankelijk van het aantzal cliénten enfof aantal
risicovolle transacties.

343 Onafhankelijkheid

De auditfunctie is onathankelijk. Dat betekent dat deze functie niet kan worden uitgecefend door
personen die betrokken zijn bij de activiteiten waarop de auditfunctie toezicht houdt. De auditfunctie
mag u (geheel of gadealtelijk) vitbesteden aan een externe partij.

D2 wekgever geeft als serste aan dat binnen het bestaande parsoneslsbestand een compliance- of
audit functie kan worden ingericht. In de situatie dat een instelling hierveor geen ruimte heaft binnen
het bestaande personsslsbestand, kunt u ook een extra arbeidsplek cre@ren. De derde mogelijkheid
is uitbesteden*,

Let op: Bij uitbesteding aan e=n derde mogen, in het kader van functiescheiding, de auditfunctie en
de compliance functie niet door dezelfde derde partij weorden uitgevoerd. Een derde partij die de
compliance functie van de installing uitoefent, kan dus niet tegelijkertijd de auditfunctie uitoefenen,
ook niet als beide functies door verschillende medewerkers worden uitgeoefend.

3.4.4 Uitbesteden auditfunctie

De auditfunctie kunt u geheel of gedesltelijk vitbesteden.

L Fie paragraaf 5.1.1.

¥ Het Institute of Internal Auditors (|1A) heeft wereldwijde standaarden ontwikkeld. Deze voorzien in de
principes voor het inrichten en functioneren van de auditfunctie.

¥ Tweede Kamer, vergaderjaar 2017-2018, 34 308, nr.3, pag. 17.
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35 Wanneer moet een compliance functie en een auditfunctie worden
ingericht? Aard en omvang-criterium

D2 verplichting om een compliance functie en een auditfunctie in te stellen geldt naar haar aard
alleen voor rechtspersonen en vennootschappen die als instelling kwalificeren. Tevens kijkt u naar
de aard en omvang van de instelling. Bij aard en omvang’ gaat het om een combinatie van factoren,
dus nigt alleen de grootte wan de instelling naar aantal medawerkers, maar ook bijvocrbeeld naar
vermogen, omzet, aantal cliénten, aantal buitenlandse of rsicovolle clignten en soorten producten of
type dienstverlening.

Het "aard en omwvang” criterium kan ertoe leiden dat moet worden overwogen dat het inrichten van
een compliance functie niet proportioneel is, maar kan eveneens betekenen dat de compliance functie
weliswaar wordt ingericht, maar niet op eenzelfde wijze als voor grotere instellingen gepast zou zijn.
Dok de intensiteit van de invulling van de auditfunctie dient te worden afgesternd op het risicoprofiel
van de instelling. Het is niet vereist om sen compliance functis en auditfunctie in te richten indien
dat niet in verhouding stazat tot de omwvang van een instelling en de risico’s op witwassan en
financieren van termrorisme.

Een redelijke wetstoepassing brengt mee om in ieder geval een compliance functie en auditfunctie
in te richten als voldaan is aan (tenminste)} twee van de volgende criteria?s:

+  Tenminste 50 werknemers;

+  Activa ter waarde van minimaal € & miljoen;

*+ Netto-omzet van minimaal € 12 miljoen.

Bovengenoamde criteria gelden op concemniveau.

Dre werplichting tot het inrichten van een compliance functie en auditfunctie geldt nist woor natuurlijke
personen an voor eenmanszakent®, Overigens kan het in bepaalde situaties wel wenselijk zijn om dit
toch te doen, met name in het geval van veel hoog risice klantan,

In de overige gevallen geldt dat gekeken wordt naar de aard en omvang van de instelling. Bij "aard
en omvang' gaat het om een combinatie van factoren, dus niet zlleen de groctte van de instelling
naar aantal medewearkers, maar ook bijvoorbeeld naar behesrd vermogen, aantal clinten, aantal
buitenlandse of risicovalle cliénten en soorten producten. Naarmate de risico’s groter zijn, moet er
eerder een compliance functiz en een auditfunctie worden ingericht.

Woorbeelden:

1. Een klein makelaarskantoor buiten de grote stad met een beperkt aantal medewerkers en met
alleen regionale klanten is witsluitend actief op de regionale woningmarkt. Men hoeft in een
dergelijke situatie niet noodzakelijkerwijs een compliance functie en =en auditfunctie in te
richtan.

2, Een makelaarskantoor met 5 medewarkers heeft voor meer dan 75% clignten of transacties
miet een hoog risicoprofiel waarvoor verscharpt cliéntenonderzoek geldt. In dat geval dient
het makelaarskantoor een compliance functie en een auditfunctiz in te richten.

15 Tenminste bedrijfsklasse middelzrote onderneming, naar de indeling die de Kamer van Koophandel hamtesrt.
¥ Fie hiervoor onder meer Tweede Kamer, vergaderjaar 2017-2018, 34 808, nr. 3, pag. 17, pag. 24 en pag. 45.
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4, HET CLIENTENONDERZOEK
4.1 Cligntenonderzoek bij makelaars en bemiddelaars (verplicht)

Wanneer u bemiddelt bij aan- en verkoop van onroerende zaken, is cliantenonderzoek verplicht.
U heeft in dat geval esn zakelijke relatie met uw cliént. Het is niet toegestaan om diensten te
verlenen zan ancnieme klanten. De Wwft wraagt u om een gedegen onderzoek te doen naar
degens met wie u zaken doet: het cliéntenonderzosk. Hat cligntenondarzosk draagt bij aan het
herkennen en behearsen van risico’s die bepaalde cliénten of bepaalde soorten dienstverlening
met zich meebrengen. Hat cliéntenonderzoek bestaat wit het identificeren van de cliént en hat
verifiéren van diens identiteit.

Makelaars moseten het digéntenonderzoek tevens uitvoeren ten aanzien van de wederpartij van hun
cliént. Mat wederpartij wordt bedosld de partij met wie de cligént van de makelaar daadwerkelijk e=n
overeankomst sluit die tot stand is gebracht door bemiddeling van de makelaar.

Coor het instellen van het cliéntenonderzoek kunnen bij de melding van een ongebruikelijke
transactie ook de identitzits- en andere gegevens van de bij die transactie betrokken cligént {en
de wederpartij) worden vermeld.

Het is een misverstand om te weronderstellen dat de aanwezigheid van kopieé&n wan
legitimatiebewijzen en uittreksels uit het handelsregister iets zegt over de kwaliteit en de
volledigheid wan hat ingestelde cligntenonderzoek. De enkele aanwszigheid van een kopie van
een lagitimatiebewijs en/of uittreksel wit het handelsregister zegt zondar nader onderzoek onder
meer niets over:

+ [(de fysieke aanwezigheid van) de natuurlijke perscon bij de identificatie,
de bevoegdheid tot vertegenwoordiging van de rechtspersoon,
de persoon die de contante betaling feitelijk verrichtte,
het onderzoek van de instelling naar de uiteindelijke belanghebbande,
het onderzoek naar het gebruik van katvangers an
het instellen, wastleggen en bewaren wan de gegevens uit het (verscherpte}
cligntenonderzosk.

4.2  Cliégntenonderzoek bij taxateurs (niet verplicht)

In de Wwit wordt de taxateur vrijgesteld van het cliéntenonderzosk, De wetgever heeft daarvoor
verschillende redensn genocemd. De taxateurs zijn niet opgenomen in de internationale
afspraken en de Europese regels, waarop de Wwit grotendesls is gebaseerd. Daardoor is er bij
taxatieopdrachten ruimte om de wet deels buiten toepassing te laten. De keuze om hst
cligntenonderzosk niet verplicht te stellen, is ingegeven door het feit dat de bedrijfsvoering wan
taxateurs met zich mesbrengt dat zij vaak geen rechtstresks contact hebben met hun digénten. De
communicatie verloopt vaak telefonisch of per e-mail of intermet. Owverigens zal identificatie van de
cliént gewoonlijk wel plaatsvindan, al is het alleen al in verband met de facturaring.

Mocht u echter een (voorgenomen) engebruikelijke transactis vermoeden, dan zult u deze moeten
melden. Betreffende de identiteit wvan de diént moet u dan uitgaan van de informatie die u
voorhanden heaft, De onroerende zaak of het recht waaraan de onroerende zaak is onderworpen, is
echter bij u bekend. Ook most u een beschrijving geven van de omstandigheden waardoor u tot de
conclusie bent gekomen dat er sprake is van een (voorgenomen) ongebruikelijke transactie. Deze
informatie is waardevol voor het opsporen van misbruik van vastgoed voor witwastransacties.

4.3 Wie is de client?

De clignt is de natuurlijke persoon, rechtspersoon of vennootschap die meat u een opdracht tot
dienstverlening aangaat in verband met de koop of verkoop van een onroerende zaak. De
wederpartij wordt ock gezien als clignt. Als de formele opdracht komt van e2en andere partij dan
de partij die een direct materieel belang heeft bij de koop of verkoop, kan het wel sens
onduidelijk zijn wie nu als clignt of wederpartij is aan te merken. De feiten en emstandigheden
van het concrete geval zijn dan van belang. In twijfelgevallen is het aan te raden om beiden,
dus zowel de formele opdrachtgever als de materiesl belanghebbende partij. te onderwarpen
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aan een cliéntenonderzoek.
4.4 Risicoprofiel van de clignt

Elke clignt heaft een bepaald risicoprofiel met betrekking tot witwassan en het financieren van
terrorisme. Dit risico kan lopen van (zeer) laag tot (zeer) hoog. Bij het cliéntenonderzoek vormt
u zich een cordeel over dat risicoprofiel aan de hand van gegevens over het type cliént, de
activiteiten, het land van herkomst en de maatschappelijke omgeving van de cliént. Indien u
regelmatig bemiddalt voor eenzelfde clignt, dan kan het risicoprofiel van die cliént wijzigen
{bijvoorbeeld omdat u nieuwe informatie over uw cliént te weten komt). Het risicoprofiel van
een cliént kan aanleiding zijn tot 2en onderzoek naar de bron van de middelen, die door de
clignt gebruikt worden.

441 Monitoren activiteiten

Een voortdurende controle {monitering) van de zakelijke relatie en de tijdens de duur van de
relatie werrichte transacties is verplicht!”. Dit om te kunnen becordelen of de transacties
overeenkomen met de kennis die de instelling heeft van de cliént en het risicoprofiel van de
clignt.

Tijdens de acceptatie van een cligént of na afloop van het cliéntenonderzoek stelt een instelling
een risicoprofiel op. Ook moet er een wverwacht transactiepatroon worden gemaakt. Het is
belangrijk dat een instelling periodiek toatst of de cliént nog steeds voldoet aan het risicoprofiel.
e frequentie en diepgang van de (har)becordeling is mede athankelijk van de risicoclassificatie
van de cliént. Hoe hoger hat risico hos wvaker en diespgaander een (her)becordeling van de
clientsituatie plaats zal moeten vinden. Dankzij deze voortdurende controle is het mogelijk
afwijkende transactiepatronen te ontdekken =2n om na te gaan of zich situaties hebben
voorgedaan die een verhoogd risico met zich meebrengen.

Eventuele afwijkende transactiepatronen kunnen voor de instelling reden zijn om melding van
een ongebruikslijke transactie te doen bij de FIL.

4.5 Onderzoek naar de bron van de middelen

Een makelaar heaft een zakelijke relatie met zijn "eigen’ cliént. Dit is degene die de makelaar
de aan- dan wal verkoopopdracht verstrekt. Het risicoprofiel van een cliént kan aanleiding zijn
tot e=n onderzoek naar de bron van de middelen van de betreffende cliént. De makelaar zal in
dat geval -indien nodig- onderzoek moeten doen naar de bron van de middelen van zijn "sigen'
cliént {de opdrachtgever) en hier vragen owver stellen en verklaringen en bewijsstukken van
vastleggen in het cliéntendossier.

Bij de aan- of verkoop is de wederpartij voor de makelaar echter ook een diént voor wat betreft het
digntenondarzosk. De makelaar heeft geen zakelijke relatie met de wedarpartij. ©p grond hiervan
wordt van de verkoopmakelaar niet standaard verlangd dat hij uitgebreid onderzoek doet naar de
bron der middelen van de koper{s), Wel wordt van een makslaar verwacht, zoals ook al gebruikelijk
iz in de branche, dat hij wragen stelt over de wijze waarop de aankeoop van een onroerende zaak
wordt gefinancierd. Indien da makelsar op dergelijke vragen geen of een ontwijkend antwoord
ontvangt, dan beocordeelt de makelaar of op basis van de feiten de (voorgenomen) transactie gemeld
moet worden. Het is echter aan de inschatting van de makelaar zelf en er zal dan ook veel athangen
van de feiten en omstandigheden rondom de transactie en de koper(s).

Voorbeelden:

1. Een echitpaar van middelbare leeftijd wil van uw diént een woning kopen. De mensen maken geen
financieringsvoorbehoud. Ze vertellen u dat ze hun cude woning net voor een goede prijs verkocht
hebban en dat ze ists kleiner willen gaan wonen, omdat de kinderen het huis uit zijn. Uit ervaring
west u ongevesr wat de woningen in hun oude buwt opbrangen. Het zijn mensan meat gosde
banen. U heeft geen reden om aan hun verhaal te twijfelen. In deze situatie hosft u niet verder
te vragen en ook niet te melden.

2. Een jongeman van in de twintig wil van uw diént een woning kopen. Hij maakt geen
financieringsvoorbehoud. Hij dost schimmig over hoe hij de woning denkt te gaan financieren en

7 Artikel 3, lid 2, sub d Wt
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aver zijn inkomsten. In deze situatie is het wenselijk om door te vragen, u kunt bijvoorbesld
vragen naar een recent bankafschrift. Als ook het doorwragen geen helderheid verschaft, is een
melding op zijn plaats.

Is uw clignt een politick prominent perscon (PPP of PEP), een familielid van een politiek prominent
persoon of esn persoon bekend als naaste geassocieerde van een politisk prominent persoon®®, dan
schrijft de wet voor dat u passende maatregelen neemt om de herkomst van het vermogen dat bij
de dienstverlening betrokken is, vast te stellen. Bijzonders aandacht dient er te zijn als zich
omstandigheden voordoen die afwijken van hetgeen redelijkerwijs verwacht kan worden bij deze
persoon. U zult zich daarbij in de eerste plaats baseren op de informatie die uw cliént zalf verstrakt.
Indien informatie op uw herhaald verzoek en zonder plausibele reden door een diént niet wordt of
kan worden werstrekt, kan dat betekenen dat u niet aan de =isen wvan een wverschempt
cligntenonderzoek kan voldoen. Is de reden waarom nist wveoldazan is aan uw informatieverzoek
redelijkerwijs werklaarbaar, dan hosft dit niet noodzakelijkerwijs tot het weigeren van de
dienstverlening te leiden. Wel kan het wvoor u aanlziding zijn om via anderse wegen de bencdigde
informatia tz2 achtarhalen.

Een goed hulpmiddsl kan zijn om intern een procedure te hanteran waarbij u bepaalde typen klanten
indeelt in risico categoriesn, Bij klanten met een hoog risico dost u altijd een (uitgebreid) ondarzosk
naar de bron van de middelen. Informatiz over de legale bron van de middelen most dan worden
bevestigd door een betrouwbare en onathankelijk bron. Bij klanten met een laag risico kan dan
genoegen worden gemomen met enksle plausibele antwoorden wan de cliént op =en paar
standaardvragen. Het hoge risico kan ook worden gekoppeld aan bepaalde typen transacties.

4.6 Moment van het cligntenonderzoek

Hat is niet toegestaan om een zakelijke overeenkomst met uw cliént aan te gaan en diensten
te werrichten zonder het doen wan het cliéntenonderzoek. Dat geldt ook als het ingestelde
onderzoek niet heeft geleid tot de vereiste verificatie van de identiteit van de clignt. U dient hat
cliéntenonderzoek in te stellan voorafgaand aan de dienstverlening. Indien u uw cliént pas
identificeert nadat u met uw bemiddelingswerkzaamheden bant aangevangen, dan is dat t= laat.

Hat cliéntenonderzoek van de wedearpartij moset plaatsvinden bij het tot stand brengen van de
oversenkomst. Dit betekent dat bij het tekenen wan de (woorlopige) koopoversenkomst de
identiteit van de weaderpartij moet zijn geverificerd.

De hoofdregel is dat verificatie van de identiteit van de cliént of UBO plaatsvindt voorafgaand
aan het aangaan van een zakelijke relatie of transactie. In afwijking hiervan®? kan een makelaar
ervaor kiszen om de verificatie van de identiteit van de clignt of UBD gedurende het aangaan
van de zakelijke relatie te voltocien om de normale zakelijke dienstverlening niet onnodig te
verstoren. Voorwaarden hiervoor zijn wel dat dit alleen in situaties mag waarin dit noodzakelijk
is om de dienstverlening niet te werstoren, er weinig risice op witwassen of financieren van
terrorisme bestaat en dat de identificatie zo snel mogelijk na het asrste contact wordt voltooid.

18 Yoor het PEP begrip zie paragraaf 5.3.4.
= Artikel 4, lid 2 Wwt.
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5. VORMEN VAN CLIENTENONDERZOEK

De Wwit kent drie vormen wan cliéntenonderzoek: het regulier cligntenonderzoek, hst
versenvoudigd cligntenonderzoek en hat verscherpt cligntenonderzosk.
Deze drie vormen worden hierna nader beschreven.

5.1 Regulier clientenonderzoek

Bij makelaars of bemiddelaars is sprake wan een zakelijke relatie tussen de makelzar of
bemiddelaar en ean natuurlijke persoon of rechtspersoon, die wverband houdt met de
professionele activiteiten van de instelling en waarvan op het tijdstip dat het contact wordt
gelegd, wordt aangenomen dat deze enige tijd zal duren.

Bij een zakelijke relatie moet u zich voortdurend afvragen wat uw cliént met de gevraagde
dienstverlening becogt, waarom hij of zij dat wil en of datgene risico’s op witwassen en
terrorismefinanciering met zich mee brengt. In hoofdstuk 9 van deze leidraad treft u hierveoor
een aantal criteria aan.

Indien uw clignt een natuurlijk persoon is die handelt voor sigen rekening en risico, dan is hat
cliéntenonderzoek tamelijk eenvoudig. U vraagt naar een geldig identiteitsbewijs en legt de
gegewvens daarvan vast. U verifieert de gegevens door bijvoorbeeld de pasfoto te vergelijken en
eventueel onderzoek te doen via internat.

Indien uw clignt handelt zls trustes, dan strekt het cliéntenonderzoek zich tevens uit tot de
trust. U moet dan inzicht krijgen in de eigendoms- en zeggenschapsstructuur van de trust.
Bovendien most u vaststellen of uw cliént bevoegd is t2 handelen namens de trust. Daarnaast
moet u da oprichter(s), de trustees, de eventuele protector en de begunstigde(n) van de trust
identificeren en op risico gebaseerde maatregelen treffen om hun identiteit te verifigren®,

Indien uw cliént optreedt als vennoot van een personenvennootschap, dan strekt het
cligntenonderzosk zich tevens uit tot de personenvennootschap. U stelt vast of de natuurlijke
persoon die de vennoten in de personenvennootschap vertegenwoordigt, daartoe bevoegd is en
voert ten aanzien van deze persocon de identificatie en verificatie uit. Voorts stelt u vast wie de
uitzindelijk belanghebbende van de perscnenvenncotschap is, u identificeert deze persoon en
neemt redelijke maatregalen om disns identiteit te verifiéran.

Indien uw cliént zich laat vertegenwoordigen, moet u vaststellen of de natuurlijke persoon die
de cliént vertegenwoordigd daartoe bevoegd is. U most ook de vertegenwoordiger identificeren
en diens identiteit verifidéren. Het vaststellen van de bevoegdheid tot vertegenwoordiging kan
bijvoorbeald door het tonen van een oversenkomst of van een opdracht waar dit wit blijkt. Bij
vertegenwoordiging gaat het om personen die namens de uiteindelijke koper optreden. Dat kan
een werknemer zijn, maar dit is niet noodzakelijk. Iemand die betazlt of iemand dis =zijn
handtskening onder de koopoversenkomst zet, vertagenwoordigt op dat moment ook de
uiteindelijke koper. Dit zult u althans dienen vast te stellen.

Hat treffen van op risico gebaseerde maatregelen houdt in dat u zelf een inschatting maakt van
de risice’s die e=n bepaalde cliént of e=n bepaalde transactie met zich meebrengt. Dat betekent
in de praktijk dat u meer aandacht schenkt aan transacties en aan cliénten die een verhoogd
risico op het terrein van witwassen en financiaren van terrorisme opleveren, zoals buitenlandse
rechtspersonen. Bij cliénten of transacties met sen geringer risico kunt u wvolstaan met een
mindar intensieve controle.

511 De witeindelijk belanghebbende (Ultimate Beneficial Owner of “UBO™)

Als uw clignt geen natuurdijk persoon is, bent u verplicht om wvast te stellen wie de uiteindelijk
belanghebbende(n) van de cliént isfzijn. Hierna spreken we van UBD, als we het over de uiteindelijk
belanghebbende hebben. Het most duidelijk zijn welke natuurdijke persoon uiteindelijk achter de
juridische entiteit zit. De instelling meet redelijke maatregelen nemen om er zekar van te zijn dat de
opgegeven identiteit van ds UBD oversenstemt met de werkelijke identiteit en ook wat de aard en
omvang van het gehouden uiteindelijk belang is. Bij vennootschapsstructuren is het uitgangspunt

* Fie hierna onder 5.1.1.
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dat de instelling de sigendoms- en zeggenschapsstructuur van de cliént kent, en ook begrijpt. Dit
betekant bijvoorbeald dat bij een ingewikkelde structuur bestaande uit vele ondernemingen, de
instelling mesr inspanning verricht om deze (intemationale) struckuur van de clignt te bagrijpen dan
voor een Nederlandss besloten vennootschap met ean directeur-grootaandeelhouder.

Woorbesld:

Een reeks van vennootschappen laat zich vertegenwoordigen door een persoon, waarvan u vermoedt
dat dit nist degene is die daadwerkelijk aan de touwtjes trekt. De betalingen doet iemand anders.
Dit kan een aanwijzing zijn dat er sprake is van witwassen. Het maakt niet uit hoe u vervolgens
achter de uiteindelijk belanghebbende komt, maar wel dat signalen als deze u aanzetten tot het doen
van gedegen onderzoek naar de witeindelijk belanghebbende.

De twee criteria die van balang zijn om een persoon te kwalificeren als UBD betraffen:
#+  het houden van het vitsindelijke sigendom; of
+ het hebben van de uiteindelijke zeggenschap in een cliént, via het houden van aandelen,
stemrachten, sigendomsbelang of andare middelen.

Een UBD is e=n natuudijk persoon die:

+ direct of indirect voor meer dan 25% economisch gerechtigd is tot de B.V. of N.V., dan wel
degene die de zeggenschap uitoefent. Beursvennootschappen zijn uitgezonderd van deze
25% regel;

# direct of indirect een sigendomsbelang heeft van meer dan 25% in een stichting of
vereniging, dan wel meer dan 25% van de stemmen kan uitoefenen ingeval van een
statutenwijziging, dan wel de feitelijke zeggenschap heaft over de stichting of vereniging:

+ direct of indirect een eigendomsbelang heeft van meer dan 25% in een V.0.F., maatschap,
C.W. of rederij, dan wel meer dan 25% wvan de stemmen kan uitoefenen ingeval wvan
beheersdaden enfof wijziging van de samenwerkingsovereenkomst;

# bij ontbinding wan het kerkgenootschap als rechtsopvolger in het statuut wan het
kerkgencotschap is benoamd.

Van een trust mosten meer perscnen als uiteindelijk belanghebbende worden aangemerkt. Het
betreft in ieder geval de trustees van san trust, maar ook de oprichter, de eventuele protector en de
begunstigden van ean trust.

Dok natuurlijke personen met een kleiner belang kunnen als uiteindelijk belanghebbende worden
aangemerkt, bijvoocrbeeld omdat zij op anders wijze de uiteindelijke zeggenschap owver een diént
hebben. Een investeerder die geld leent 2an uw cliént, waarbij de lening op termijn of ondar vooraf
oversengekomen voorwaarden (deels) omgezet/terugbetaald kan worden in aandelen van de
vennootschap®™, kan op deze wijze zeggenschap in uw cliént verwerven, Uit de definitie van
uiteindelijk belanghebbende wolgt dat niet alleen natuwrlijke personen die rechtstresks de
uiteindelijke sigendom of de uiteindelijke zeggenschap hebben in een rechtspersoon of ondermeming
als uviteindelijk belanghebbends mosten worden aangemerkt. Ook indien het uiteindelijk sigendom
of de uiteindelijke zeggenschap indirect wordt gehouden, bijwvoorbeeld door tussenkomst van een
andere rechtsparsoon of juridische constructie, zoals een trust of fonds voor gemene rekening, dient
een natuurlijk persoon als uiteindelijk belanghebbende te worden aangemerkt.

512 Pseudo-UBO

In zeer uitzondarijke gevallen kan bij hoge uvitzondering een persoon of personen behorend tot het
hoger leidinggevend personesl (bijvoorbeeld de bestuurder) worden genctesrd als UBO(s) (de
"Psaudo-UBO™). Bijvoorbeeld als er op grond van aandelen, stemrecht of sigendom geen UBD te
achterhalen is. Deze regeling garandeert dat voor iedere rechtspersoon een UBD kan worden
geregistreard.

Let op: Het aanwijzen van het hoger leidinggevend personeel is een witerste terugvaloptie en kan
allzen na uitputting van zalle mogelijke middelen om de UBD te achterhalen en op woorwaarde dat
er geen gronden woor werdenking bestaan, dan wel indien er enige twijfel bestaat of de UBD
inderdaad de uiteindelijke sigenaar is of zaggenschap heeft.

L Dit wordt een converteerbare lening genoemd.
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Voor de toepassing van hat begrip moet onder "hoger leidinggevend personeel’ het statutair bastuur
van de diént worden verstaan.

51.3 Redelijke maatregelen

Met radelijke maztregelen wordt bedoeld dat de instelling in het kader van het diéntenonderzoek
een redelijke inspanning verricht om de identiteit van de UBO te verifidren. De verificatie vindt echter
te allen tijde plaats. U kunt de intensiteit afstammean op het risico van de cliént of de transactie. Dit
betekent bijvoorbesld dat bij hoger risico de instelling de verificatie van de identiteit van de UBO
baseert op documenten en informatie wit betrouwbare en onathankelijke bron. Een kopie van esn
identiteitsbewijs is bijwvoorbesld gean informatie uit betrowwbare en onafhankelijke bron. De instelling
kan ten aanzien van de wverificatie van de identiteit van de UBD nist uitsluitend volstaan met het
navragen naar de identiteit van de UBO bij de diént (zogenaamde UBO-verklaring)®. De instelling
kan ten behoeve van de verificatie wvan de identiteit van een UBD, naast een identiteitsdocument,
ook gebruikmaken van verschillende openbare bronnen en registers zoals het handelsregister van
de Kamer van Koophandel, Het bevragen van een eigen filiaal in het land waar de betreffende
rechtspersoon vandaan komt is ook een mogelijkheid.

&ls de instelling de identiteit van de UBD niet kan vaststellen en er evenmin een zogeheten "pseudo-
UBO" kan worden aangewsazen (bijvoorbeeld omdat ar verdenkingen zijn), dan mag zij geen zakelijks
relatie aangaan met de diént en/of mag zij de gevraagde transactie niet uitvosren,

514 Vaststellen UBD, identificatie en verificatie®

Het diéntenonderzeek naar de UBO bestaat in beginssal uit de volgende onderdelen:
*  het identificeren van de UBD van de cliént;
*  het nemen van redelijke maatregelen om de identiteit van de UBD te verifiéren;
+ indien de cliént een rechtspersoon is: het nemen van redelijke maatregelan om inzicht te
verwerven in de eigendoms- en zeggenschapsstructuur van de ciént.

Indien u de UBOD niet via het handelsregister kunt vaststellen, denkt u dam aan de weolgende
magelijkheden:

u vraagt uw cliént naar de UBO™;

u informesert bij de vennootschap naar haet aandeslhoudersragister:

u vraagt de instelling naar het organogram met de aandelenstructuur van de ondermaming;
u raadpleegt da website van de onderneming of gebruikt esn zoekmachine op intemat.

De Wwit schrijft niet precies woor welke weg u dient te wolgen, maar geeft wel =en
resultaatverplichting. Dat is méér dan een inspanningsverplichting.

Indien u heeft vastgesteld dat er sprake is van een UBD, dan dient u deze te identificeren. Vervolgens
moet u inschatten wat het risico is op witwassen en terrorismefinanciering en athankelijk daarvan
een op risico gebasearde verificatie van de identiteit doen.

Het op risico gebaseerd verifiéren zal meestal alleen mogelijk zijn met medewerking van de cliént
zelf. U kunt de identiteit van de UBD aan de hand van de weolgende onathankelijke en betrouwhbare
documenten verifigren:

* de meest vergaands vorm van verificatie is het aan de hand van onderiggende documenten
zoals akten, contracten en inschrijvingen in ocpenbare registers of andere objectieve
betrouwbare bronnan®® vaststellen dat de betreffende UBO daadwerkelijk woor meer dan
25% gerachtigd is;

2 ltzondering: bij cli&nten of transacties met een laag risico is het opyragen van de UBO-verklaring en het
vragen aan de cliént om een verklaring te ondertekenen omtrent de juistheid van de identiteit voldoende.
 \olgens de Kamerbrief over de totstandkoming van het UBO-register d.d. 20 april 2018 zal het wetsvoorstel
met betrekking tot het UBO-register, na advies van de Raad van 5tate begin 2019 worden ingediend in de
Tweeds Kamer.

* Bij dignten of transacties vraagt u om sen UBO-verklaring n vraagt u uw cliént om een verklaring te
ondertekenen omtrent de juistheid van die identiteit.

= Fie de “Algemene Leidraad WWFT en 5W™ van het Ministerie van Financign voor mesr informatie en
voorbeelden.
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+ relevante gegevens of documenten van da cliént;
+ de identiteitsdocurnenten van de UBD (of gewaarmerkte kopieén daarvan).

5.2 Vereenvoudigd cliéntenonderzoek

Het cligntenondarzoek kan in gevallen van laag risico niet achterwege worden gelaten, Anders dan
voorheen het geval was, zijn in de huidige Wwit geen spedfiske typen cliénten aangewezen ten
aanzien waarvan met een vereenvoudigd cliéntencnderzoek kan worden wolstaan. Een instelling zal
steeds van geval tot geval middels esn risicobecordeling voorafgaand aan hat aangaan van esn
zakelijke relatie of transactie mosten becordelen of sprake is van ean laag risico. Indien sprake is
van =en bewezen laag risico, kan wolstaan worden met het treffen wvan wversenvoudigde
cligntenonderzosksmaatragelen. Hierbij dient esn instelling in ieder geval rekening te houden met
de "niet-limitatieve lijst van factoren en soorten bewijs van potentieel lager risica” in bijlage II bij de
vierde anti-witwasrichtlijn?®, In deze bijlage wordt bijvoorbeeld verwezen naar beursgenoteerde
vennootschappen die aan bepaalde voorwaarden voldoen of naar overheden of overheidsbedrijven.

De wvierde anti-witwasrichtlijn laat geen ruimte voor hat aanwijzen wvan gewvallen waarin altijd
vereenvoudigd cliéntenonderzosk kan plaatsvinden,

De omstandigheid dat een cliént zelf als een Wwit-instelling kwalificesrt duidt niet zonder meer op
een lager risico op witwassen of financieren van terrorisme. Het is wel een omstandigheid dis kan
worden meegewogen in de individuele risicobecordeling voor het aangaan van esn zakelijke relatie
of het verrichten van een incdentele transactie.

Voor sen vereenvoudigd digntencnderzoek verzamalt u gegevens om vast te stellen of uw klant
behoort tot deze groep digénten. Indien dit zo is dan stelt u de identiteit van de klant en het doel en
de aard van de transactie vast.

5.3  Verschempt cligéntenonderzoek

Indien zich een hoger risico op witwassen of finandieren wan terrorisme woordoet, verricht de
instelling =en wverscherpt diéntenonderzosk. In deze gevallen dient een instelling verscherpte
maatregelen te treffan. Een verscheampt cliéntenonderzoek verricht u indien een zakelijke relatie of
transactie naar haar aard een hoger risico vertegenwoordigt. De instelling dient op basis van esn
risicobecordeling voorafgaand 2an het aangaan van ean zakelijke relatie of het verrichten van een
tramsactie, vast te stellen of zich een dergalijk hoger risico voordoet. Daartoe moet een instelling in
haar risicobeoordeling in ieder geval rekening houden met de "niet-limitatieve lijst wvan factoren en
soorten bewijs wan potentizel hoger risico™ in bijlage III bij de vierde anti-wibwasrichtlijn®. Ook
neemt een installing redelijke maatregelen om alle complexe en ongebruikelijk grote transacties, en
alle ongebruikslijke transactizpatronen die geen duidelijk economisch of rechtmatig doel hebben, te
onderzosken. In dat geval onderwerpt de instelling de gehele zakelijke relatie met de diént aan een
verscherpte controle.

Transacties met crypto’s?® brengen naar hun aard ean hoger risico op witwasssn of fimancieren van
terrorisme met zich mee. Bij transacties met crypto’s moet een instelling dan ook altijd een
wverscherpt cliéntenonderzoek uitveeren. In de hierboven gencemde bijlage IIT wordt onder meer
verwezen naar badrijven waar vesl geldverkear in contanten plaatsvinde, producten of transacties
die anonimiteit bevorderen en betalingen die worden ontvangen van onbskende of niet-verbonden
derden.

Er is niet voorgeschreven hoe precies inhoud most worden gegeven zan het wverscherpte
cligntenonderzoak. Een kwaliteitshandbosk van uw kantoor kan een goed hulpmiddal zijn.

# Richtlijn 2015/849 (EU) van het Europees Parlement en de Raad van 20 mei 2015, https://ewr-

lex europa.euflegal-content/NL/TXT Puri=celex% 343201500843, klik onder ML op POF. Bijlage |l is te vinden op
pagina 42 van het document (pagina L141/114).

¥ hitps:{fewr-lex europa.euflegal-content/MLALL Puri=CEL EX%3A3 201 510845, kiik onder ML op PDF. Bijlage 1l
iz te vinden op pagina 43 van het document (pagina L141/115).

* Denk bijvoorbesld aan transacties waarin in bitcoins wordt afgerskend.
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531 Beheersmaatregelen

D= instelling treft bij e=n hoger risico verscherpte maatregelen en dient daarbij meer gegevens over
de diént te verzamelen en te conbroleren om het hogeare risico te beperkan en te beheersan.
Te denken valt aan:

+ wergroting wan de hoeveelheid informatia door informatie te verzamelen over familieleden,
en naaste zakenpariners: informatie over de vroegere en huidige zakelijke activiteiten en
bronnen wvan inkemsten van de cliént of de uiteindelijk belanghebbende; en door
{diepgaande) zoekacties naar ongunstige berichtgeving in de media.

+ validatie van de informatie uit onathankelijke en betrouwbare bronnen om de identiteit van
de cliént of de uiteindelijk belanghebbende te bavestigen, onder andere door vast te stallen
dat het vermogen en de geldmiddelen van de clignt die in de zakelijke relatie wordan
gebruikt, niet de opbrengsten van criminele activiteiten zijn. De bron van de middelen of van
het warmogen kan onder andere worden geverifieerd door de aangifte omzethelasting en
inkomstenbelasting, kopieén van door een externe accountant gecontrolesrde rekeningen,
loonstrockjes, openbare akten of berichtgeving in enathankelijke media te raadplegen.

+ verhoging van de frequentie van pericdieke evaluaties en diepgaander transaciemonitoring.

Op bepazlde specifieka situaties wordt hiesronder nader ingegaan.
53.2 Hoog risico staten

Er dient een verscherpt diéntenonderzoek plaats te vinden indien de diént - of de UBO van de diént
- woonachtig of gevestigd is, dan wel zijn zetel heeft, in een staat die door de Europese Commissie
is aangewezen als een hoog risico staat. Daarbij gaat het om derde landen die in hun nationale
wetgeving ter voorkoming van witwassen en financieren van termrorizme strategische tekortkomingen
wertonen, die een aanzienlijke bedreiging wormen woor het financieel stelstel van de Europese Unie.
Indien het esn Nederandse rechtsperscon is, maar met sen UBO uit een dergelijke staat, dan
betekent dat dat de instelling dat ook als hoog risicofactor zou moeten meenemen, In dat geval kan
een instelling bijvoorbeeld verscharpte cliéntencnderzoeksmaatregelen nemen door informatie op te
vragen over de maatregelen die ean diént zelf neemt om te voorkomen dat zijn dienstverdening
wordt gebruikt voor witwassen of financieren van terrorisme,

533 Ildentificatie op afstand

In weal gevallen zult u uw cliént in perscon zien. Mede onder imvload van het gebruik van modame
technolegieén (internet, skype, facstime, enz.) is dat echter niet mesr automatisch een gegeven.
Internetmakelaardij heeft de afgelopen jaren een grote viucht genomen. Wanneer u uw cliént niet in
persoon ziet en de identificatie en wverificatie dus niet in persoon kunt doen, dan zal er in z'n
algemeenheid sprake zijn wan =en factor wvan potentizel hoger risico op witwassen en
terrorismefinanciering. Er zijn vormen van identificatie en verificatie via het aanwenden van niesuwe
technolegieén in omloop. Dit wordt (vooralsnog) als een hoger risico beschouwd en op zichzelf als
niet voldoende beschouwd om te voldoen aan de Wwit. Het hogere risico kunt u compenseren door
aanvullende maatregelen, procadures of garantiss te neman.

Te denken valt aan:

+ verficatie van de identiteit aan de hand wvan aanvullende documenten, gegevens of
informatie (onafhankelijke gegevensdragers);

+ beoordeling van de overgelegde documenten op echtheid??;

+ een eerste betaling door de clignt vanaf een rekening bij 2en bank die sen zetel heeft in 2an
El-lidstaat of een door de Minister aangewezen staat;

*+ gebruik van sen serdar ingesteld cligntenonderzoek:

+ elektronische handt=keningen®,

 Met betrekking tot controle van de echtheidskenmerken van een paspoort of identiteitskaart, zie
bijvoorbeeld: https://wew.rij ksoverheid.nl/ond erwerpen/paspoort-en-identiteitskaart /vraag-en-
antwcu::rd.l"wat—z'lj_n-d&echtheidskenmerhen-van—het:Easp-::Drt-en-d&identite'lukaarr

# Elektronische handtekeningen worden gencemd in Bijlage 11l bij de 4* anti-witwasrichtlijn, onder punt 2, c].
https:{feur-lex. europa.eu/lesal-content/NLALL/ Puri=CELEX33A3 201510849, kiik onder NL op PDF. Bijlage Il is
te vinden op pagina 43 van het document (pagina L141/115).
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Bij verificatie aan de hand van aanvullenda doecumenten, gegevens of inlichtingan is het vragen van
een gewaarmerkte kopie van het paspoort de meest voor de hand liggende oplossing, Cok kunt u
gebruik maken van de aanvullende verklaring van een getuige. Waarmerken kunt u laten doen bij
een notaris of bij een gemeente.

Bij een controle van de overgelegde documenten op echtheid kunt u bijvoorbesld de clignt vragen
kopieen van de decumenten te laten certificeren, of bij bepaalde doecumenten vragen de originelen
op ta sturen {(en deze nadien weer ta retourmeren).

Eij een eerste bataling door de diént kan gedacht worden aan e=n overboeking van bijvoorbeeld

€ 0,01 (naam-nummercontrole)?t,

Mocht er al eerder bij dezelfde clignt voldoende cliéntenonderzoek zijn gedaan, dan kunt u hiervan
gebruik maken. De gegevens moeten wel actueel zijn en actusel worden (of zijn) gehouden. Denk
bijvoorbeeld aan het monitoren van tussentijdsa wijzigingen in de aandeelhoudersstruchuur, wijziging
van de UBO of wijziging van de betrokkenheid van een politick prominente perscon®. De omvang
van de transacties en afwijkende transactiepatronen kunnen de intensiteit van het cliéntenonderzoek
beinvloeden. Het eerdere cligntenonderzoek kan door u zelf ingesteld zijn (de diént was earder diént
bij u), maar ook het digntenonderzosk van een notaris die betrokken is gewesast bij 2en eerdere
owverdracht, of het cliéntenonderzosk van een accountant wazr daze diént een cliéntrelatie mee had,
zou kunmen worden gebruilt®®. U blijft overigens zelf verantwoordelijk voor de juistheid en de
volledigheid van de gagevens.

53.4 Dienstverlening aan politiek prominente personen

PEP staat voor "politically-exposed person” of, in het Nederlands: "politiek prominent persoon’ (PPP).
Onder PEP's worden personen wverstaan die een prominente politieke functis beklaeden of hebben
bekleed en de directe familieleden (zijnde partners, mesrdarjarige en minderjarige kinderen,
partners van kinderen en ouders) of naaste geassodeerden (bijvoorbesld iemand die met e=n PEP
nauwe zakelijke relaties heeft) van deze personen. Het begrip PEP beperkt zich nist langer tot
buitenlandse politiek prominente parsonen: ook binnenlandsa politiek prominente personen wvallen
nu ander dit bagrip.

Een PEP is in elk gewval®:

a. staatshoofd, regeringsleider, minister, onderminister of staatssecretaris;

b. pardemeantslid of lid van sen soartgelijk wetgevend orgaan;

c. lid van het bestuur van een politieke partij:

d. lid van een hooggerechtshof, constitutioneel hof of van e2n andere hoge rechterlijke instantie die
arresten wijst waartegen, behalve in uitzonderlijke omstandigheden, geen bercep openstaat;

e. lid van een rekenkamer of van een raad van bestuur van een centrale bank;

f. ambassadeur, zaakgelastigde of hoge officier van de strijdkrachten;

g. lid van het leidinggevend lichaam, toezichthoudend lichaam of bestuurslichaam wan een
staatbedrijf;

h. bastuurder, plaatsvervangend bestuurder, lid van de raad van bestuur of bekleder van een
gelijkwaardige functie bij een internationale organisatie.

Middelbare of lagere functicnarissen vallen nist onder deze prominente politieke fundties.

Niet onder het begrip PEP vallen: de grootouders, broers, zusters, neven en nichten van de politisk
prominente persoon. Ook vallen lokale pelitici niet ender het begrip PEP3E,

Maaste geassocieerden van een PEP zijn:

. Als sprake is van een en/of rekening, dan wordt veelal bij een overboeking niet de tweede naam op de
rekening doorgegeven. In die gevallen kan een {uitdrazi of kopie van een) bankafschrift worden opgevrazgd om
de volledige tenaamstelling te controlersn.

% Fie voor wat onder een politiek prominente persoon wordt verstaan paragraaf 5.3.4.

Lot op: volgens de wet mag u niet uitgaan van eerder diéntenonderzoek, ingesteld door domicilievereners,
makelaars, prootwaardehandelaren, kansspelaanbieders, taxateurs en pandhuizen. Zie: Tweede Kamer,
wergaderjaar 2017-2018, 34 808, nr. 3, pag. 25 en art. 5. lid 1, onderdeel a Wwit.

* Een vitgebreidere lijst wordt onder de naam “Politiek prominent perscon en de Wet ter voorkoming van
witwassen (Wwft)” gepubliceerd op www.belastingdienst.nl.

* Let op: lokale politici kunnen wel om een andere reden een hoog risico cliént zijn. Denk aan esn wethouder
die wverantwoordelijk is voor de aanbesteding van grote bouwprojecten, grondtransacties, enz.
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+ een natuudijke perscon van wie bekend is dat deze met e2n PEP de gezamenlijke uitzindelijk
belanghebbende is van san juridische entiteit of sen juridischa constructie, of die mat een
PEP andere nauwe zakelijke relaties heeft;

+ een natuwrlijke persoon die de enige uiteindzlijk belanghebbende is wan een juridische
entiteit of juridische constructie waarvan bekend is dat deze is opgezet ten behoeve van de
feitelijke begunstiging van een PEP.

Zakelijke ralaties met PEP's versisen aanvullende maatregelen omdat deze groep ean grotere kans
op reputatieschade, cormuptierisico en andere risico’s met zich brengt. De instelling dient risico
gebaseerde procedures te hebben om te bepalen of de digént of de UBO van de cliént e=n PEP is.
Instellingen kunnen op verschillende manieren uitzosken of zij te maken hebben met sen PEP en wat
de status van de PEP is. Allereerst zal de installing gebruik kunnen maken van informatie die uit het
cligntenonderzosk is verkregen. De instelling kan echter ook gebruik maken van de diensten van
commerciéle bedrijven die tegen betaling lijsten met PEP's beschikbaar stellen, Verder kan sen
instelling ook openbara bronnen raadplegan.

U traft wverschermpte cliéntenonderzoeksmaatregelen in alle gevallen van transacties of zakelijke
relaties met dignten die als PEP kwalificeren of waarbij de UBO van een cliént als PEP kwalificeert.
Het gaat allerserst om passende maatregelen zodat u de bron van hat vermogen en van de middelen
kunt vaststellen die bij deze zakelijke relatie of deze transactie gebruikt worden. Ook is toestemming
vereist van een persoon die deel uitmaakt van het hoger leidinggevand personeel voor

het aangaan of voorizetten van deze zakelijke relatie of het verrichten van deze transactie. De
betekanis van dit begrip "hoger leidinggevend personeel” komt neer op het senior management van
de instelling. Het betreft de dagelijks beleidsbepalers, alsmede de leidinggevenden direct onder hat
niveau van de dagelijkse beleidsbepalers die beslissingen kunnen nemen over de blootstelling van
een instelling aan bepaalde risico’s, waaronder de risico’s op witwassen en het finanderen van
terrorisme. Vervolgens wordt de zakelijke relatie doorlopend aan verscherpte controle en intensieve
transactiemonitoring enderworpen.

Voor het onderzoek naar de bron van het vermogen en de middelen die bij de zakelijke relatie
betrokken zullen zijn, zal de instelling in de esrste plaats contact opnemen met de diént, zodat de
cliént ook op de hoogte wordt gesteld van diens status als politiek prominent persoon. De instelling
zal de clignt daarbij vragen om informatie over de herkemst van zijn vermogen. Van een digént wordt
verwacht dat dusdanige informatie wordt verstrekt dat de herkomst van het vermogen geen vragen
mesar oproept bij de instelling.

In dat onderzosk gaat bijzondere aandacht uit naar omstandigheden die afwijken van hetgesn
redelijkerwijs verwacht kan worden bij een specifieke cliént. In veel gevallen kunt u volstaan met
informatie ower bijvoorbeeld dienstbetrekkingen, zoals die bijvoorbeeld uit belastingaangiften kan
blijken. Dia informatia kunt u, indien nodig, ook bij {voormalig) werkgevers opwragen. Daar waar het
vermaogen van een PEP ook esn andere herkomst heeft, is aanvullende informatie nodig.

Het gaat er hierbij om dat een instelling uviteindelijk kan vaststellen dat de kennis die hij hesft over
de herkomst van hat varmogen van de politiek prominente persoon, overeankomt met de kennis die
hij heeft van zijn cliént en het doel &n de aard van de beoogde zakelijke relatie. Op die wijze kan sen
instelling zich ervan vergewissen dat zijn dienstverening niet wordt gebruikt voor bijvoorbeeld
witwassan?s,

D risico gebaseerde benadering die op grond van de Wwit gehanteerd most worden bij het
verrichten van cliéntenonderzoek, vergt maatwerk. Dat geldt ook voor de gevallen waarin sprake is
van verscherpt cligntenonderzoek naar een politiek prominent persoon. Zo zal er een lager risico zijn
in het geval van bijvoorbeeld de oudars van een Kamerlid die uit de opbrengst van hun worige
{groters) woning een bescheiden appartement kopan dan in de situatie dat de dochter van een
staatshoofd van een land met een verhoogd risico op corruptie een duur pand in de binnenstad van
Amsterdam koopt met geld afkomstig uit dat risiceland. Qua intensiteit dienan de maatregelen te
worden afgestemnd op de risico’s in een concrest geval. Dat kan bijvoorbeeld door meerdere bronnen
tz raadplegen om de informatie die over het vermogen van een pelitiek prominent persoon is
verkregen, te verifigren. Wordt het risico juist lager geschat, dan kan het verfigren van deze

* Fie paragraaf 3.1.5 over onacceptabele risico’s.
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informatia in sommige gevallen gebsuren aan de hand van ean openbare bron, bijvoorbeeld via het
intermet.

Het risico van esen concreet geval zal ook bepalend zijn voor de frequentis waarmee door een
instelling wordt nagegaan of de met het digntenonderzoek verkregen informatie nog actusel is. Een
clignt kan immers doordat hij of zij een andere functie krijgt of in een andere positie komt, een PEP
worden. Het actueel houden van de gegevens gebeurt periodiek. Daarbij worden door installingen
ook signalen betrokken die aanleiding zouden kunnen vormen voor een wijziging in het risicoprofiel
van de cliént. Zijn deze signalen er niet en worden de risico’s door een instelling als lager ingeschat.
dan kan het zijn dat er een geruime tijd zit tussan het moment waarop het initidle cliéntenonderzoek
is wverricht en het earstvolgende moment waarop een instelling contact opneemt met de clignt om te
beoordelen of esrder verkregen gegevens nog actusal zijn.

Indien de dignt of de UBO van de cligént niet langer e=n prominente politieke functie bekleadt, dient
u de verscherpte maatregelen in ieder geval nog sen jaar toe te passen en ook daama totdat deze
persoon niet langer een hoger risico met zich brengt.

D= maatregelen ten aanzien wvan PEP's zijn preventief van aard. Dat betekent nist dat een PEP per
definitie betrokken is bij criminele activiteiten. Een zakelijke relatie afwijzen, uitsluitend omdat een
cliént of UBD sen PEP is, druist in tegen de gedachte achter de Wwit.

54 Uitbesteding van het cliéntenonderzoek

Als makelaar kunt u het digntenonderzosk uitbesteden aan ean derde, voor zover het gaat om:
+  het identificeren en verifigren van ean client;
het identificeren en verifidgren van de uiteindelijk belanghebbende;
het doel en de becogde aard van da zakelijke relatie vast te stellen;
de bavoegdheid van de vertegenwoordiger vast te stellen:
de verificatie of de digént ten behoeve van zichzelf optreedt dan wel ten behoeve van sen
derda.

De voortdurende controle op de zakelijke relatie en de tijdens de duur van deze relatie verrichte
transacties kan niet worden uitbesteed.

Indien u gebruik maakt van deze wijze van diéntenonderzoek blijft u echter wel verantwoordelijk
wvoor het cligntenonderzoek en de risicobecordeling van de digént. Indien en wvoor zover de
uitbesteding e=n structureel karakter draagt, is het vereist dat een schriftelijke overesnkomst ten
grondslag ligt 2an deze dienstwvardening {opdracht tot dienstwerening). Hat is een verplichting van
de makelaar die de derde opdracht geeft om dit schriftelijk vast ta leggen en te bewaren in de
administratie,

Bij uitbesteding aan een derde zal doorgaans sprake zijn van een contractuele verhouding met een
derde die niet zelf een Wwit instelling is. Ce derde is in dat geval niet rechtstresks gehouden aan de
verplichtingen van de Wwit. In dat geval vlosien de verplichtingen voor de betrokken derde partij
slechts voort uit de conbractuele overeenkomst met de instelling.

Aan de derde zijn geen specifieke eisan gesteld. Wel zult u zelf mosten inschatten of sprake i= van
een laag, gemiddeld of hoog risico indien u het diégntenonderzoek aan deze derde vitbesteedt. Indien
het risico hoog is, zult u een goed werhaal moeten hebben waarom u toch deze derde het
cligntenonderzoak laat doen.

Uiteindelijk blijft u zelf eindverantwoordelijk voor het resultaat van het diéntenonderzoek.
5.5  Clientenonderzoek bij de wederpartij van uw cliént
Onder clignt wordt in het kader van (een deel van) het clintenonderzoek™ mede verstaan de

wederpartij van de clignt bij een door bemiddeling van de makelaar tot stand gebrachte en
gesloten koopoverkomst inzake onroerende zaken en rechten waaraan onroerende zaken zijn

1 Art. 3, lid 13 Wwft. Deze bepaling staat sinds 1 januari 2014 in de Wiwft (sanvankelijk als art. 3, lid 12). Het
gaat hierbij om de verplichtingen van artikel 3, lid 2 Wwft.
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onderworpen. Concreet dienen makelaars de wederpartij te identificeren en diens identiteit te
verifiéren®®, ok moeten zij, indien van tospassing, de UBQ identificersn en zijn identiteit
verifiéren.

Wanneer is de koopovereenkomst tot stand gebracht en gesloten?

Uitgangspunt is dat een overeenkomst tussen partijen tot stand komt door aanbod en
aanvaarding daarvan. it kan in beginsel in iedere vorm geschiedan, dus ook mondeling. Echter
indien de koper een natuurlijk persoon is die niet handelt in de uitoefening van esn bercep of
badrijf most de koop van een woning schriftelijk worden aangegaan?®,

Hoe zit dit dan ten opzichte van het cliéntenonderzosk bij de wederpartij?
Veel makelaars maken zelf de koopoversenkomst op en laten deze ook ondertekenen. In die
gevallen levert het cligntenonderzoek geen problemen op en kan bij het endertekenen van de
koopovereenkomst de wederpartij worden geidentificeerd en geverifieerd.

Maar hoe verhoudt dit zich tot makelaars in Amsterdam die daar nagenoeg allemaal velgens hat
Amsterdamse model werken? Het Amsterdamse model houdt in dat de koopakte niet door de
makelaar, maar door de notaris wordt opgemaakt.

Amsterdams modal

De Amsterdamse makelaars laten normaal gesproken het opmaken van de koopoversenkomst
over aan de notaris. Zij hebban echter wel de bezichtigingen gedaan en de onderhandelingen
gevoerd. Ze habben met de koper(=) ook mondeling overeenstemming bersikt over de koopsom.
Daamaast begeleiden ze de verkoper(s) en kopear{s) bij de gehszle verdere afwikkeling tot en
met de inspectiea van het pand en de afhandeling bij de sigendomsoverdracht bij de notaris.

Voor de makelaars die het Amsterdamse model hanteren geldt cok dat zij verplicht zijn om
cliéntenonderzoek in te stellen ten aanzien van de wederpartij. Het moment waarop het
cligntenonderzoek van de wederpartij dient plaats te vinden, is athankelijk van de situatis. Dit
kan zijn op het moment dat:
+ eor mondelinge oversenstemming wordt bereikt terwijl men de wederpartij fysiek
ontmoet; of
+ men de wederpartij niet fysiek ontmoet op het moment van de oversenstemming. Dan
kan men het cliéntenonderzosk bijvoorbeeld later bij de notaris uitvoeren of uitbesteden
azn de notaris (bij het opmaken van de koopakte). Een andere mogelijkheid is het z=lf
uitwvoeren van een cliéntenonderzoek indien men de wederpartij fysiek niet mear treft.
Can zal de makelaar wel rekening moeten houden met de omstandigheid dat het nist
fysiek treffen wan de wederpartij een werhoogd risico op witwassen an
terreurfinanciering betekent.

Makalaars waarbij het clisntenondarzoek ten aanzien van de wederpartij mogelijk problemen
kan opleveren zijn de (internet)makelaars die geen koopoversenkomst opmaken. Zij dienen
echter over het algemeen toch cliéntenonderzoek in te stellen naar de wederpartij.
Hierbij kan wel enig onderscheid gemaakt worden ten aanzien van makelaars:

+ die wel contact hebben met de wederpartij; en

+ die helemaal geen contact hebben met de waderpartij.

Eij de eerste groep gaat het dan voornamelijk om (internet)makelaars die een vitgekleed pakksat
aanbieden (zonder het opmaken van de koopowversenkomst), maar bijvoorbesld wel de
onderhandelingen en bezichtigingen verzorgen. Zij ontmoeten de koper(s) dan ook op enig
moment en kunnen dan ook de wederpartij identificeren en verifigren.

Voor laatstgencemde groep, de (internet)makelaars die de wederpartij helemaal nist
ontmoeten, en dus ook geen onderhandelingan voaren en geen koopoversenkomst cpmaken, is
hat soms vrij lastig om de wederpartij te identificeren en te verifiéren. In voorkemende gevallen
weat de makelaar zelfs niet wie de koper(s) is/zijn. In dit scort gevallen, waarin de makelaar
de waderpartij niet in persoon ontmoet, iz sprake van san factor van potentieel hoger risico op
witwassen en terrorismefinanciering. it verhoogde risico moet op een of andere manier

* Tweede Kamer, vergaderjaar 2012-2013, 33 632, nr. 3, pag. 106 {Memorie van Toelichting).
# Art. 7-2, eerste lid Burgerlijk Wetboek.
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gecompenseerd worden door aanvullende maatregelen, procedures of garanties. De makelaar
moet ook extra alart zijn.

Voorstelbaar is dat het cliéntenonderzoek bij de wederpartij in voorkomende gevallen niet door
de makelaar zelf kan worden uitgevoerd. In die gevallen zal de makelaar het cligntenonderzock
moeten uitbesteden. Het uitbastedan van het cliéntenonderzoek aan de notaris die de koopakte
opmaakt, ligt het meest voor de hand. De wet stelt formesl geen voorwaarden vooraf aan wis
het cliéntenonderzoek mag worden uitbesteed. Wanneer de derde geen Wwit instelling is {zoals
een notaris, accountant of makelaar) levert dit wel weer sen factor van potentiesl hoger risico
op witwassan en terrcrismefinanciering op. U zult dan weer dit verhoogde risico moeten
compensaren,

Uitbesteden ontslaat u niet van uw =igen verantwoordelijkheid voor de juiste naleving van de
Whwit. U most zelf de gegevens van het cliéntenonderzoek in het dossier bawaren.

Indien bij de transactie twee makelaars betrokken zijn, een aankoop- en een verkoopmakelaar,
dan kunnen beide makelaars het cliéntenonderzoek bij de wederpartij aan elkaar vitbestaden.
De aankoopmakelaar stuwrt dan de gegevens wan het cliéntenonderzoek dat hij bij zijn =igen
kopends cliént heaft gedaan naar de verkoopmakelaar, die in dat geval op zijn beurt de
gegevens van zijn verkopende cliént deelt met de aankoopmakelaar. Een verklaring van de
makelaar van de wederpartij inhoudende dat hij zijn =igen klant heaft geidentificeard en
geverifieerd, is zonder het toezenden van de achterdiggende klantgegevens onvoldoende*,

4 De drie makelaarsverenigingen: VM, VBD Makelaar en VastgoedPRO hebben een formulier ontwikkeld voor
het aan elkaar uithbesteden.

Leidrazd Wwft 2018 makelazars in en taxateurs van onroerende zaken (november 2018) 25




147

6. IDENTIFICATIE EN VERIFICATIE

In de Wwit staat dat wverificatie van de identiteit meet plaatsvinden aan de hand wan
documenten, gegevens of inlichtingen uit betrouwbare en onathankelijke bron, en er wordt een
opsomming gegeven van decumenten die hiervoor in aanmerking kunnen kemen.

Indien u in een specifiek geval echter twijfelt aan de betrouwbaarheid van de in die opsomming
opgenomen documenten moet u hier geen gencegen mee nemean en verdere documenten of
infarmatie opvragen voor de verificatie.

6.1 Verificatie van een natuurlijk persoon

De verificatie van een natuurlijk persoon kan velgens de Wwft plaatsvinden aan de hand van:
+ een geldig paspoort (nationaal-, buitenlands-, diplomatiek of dienstpaspoort); of
+ een geldige identiteitskaart of een geldig rijbewijs afgegeven in Nederland:
+ een geldige identiteitskaart of een geldig rijbewijs afgegeven binnen de EU door het
daartoe bevoegde gezag, mits voorzien van een pasfoto en de naam van de houder; of
*+ reisdocumenten voor vliuchtelingen en vreemdelingen, en vreemdsalingendocumenten die
zijn afgegeven op grond wvan de Vreemdelingenwet 2000.

Cok andere documenten worden geaccepteerd ten behoeve van de verificatie van de identiteit
van een natuurlijk perscon, mits deze afkomstig zijn uit betrouwbare en onafhankelijke bron.
In deze uitzonderingsgevallen dient u aan te geven waarom het gerechtvaardigd was om op
bepaalde documenten, gegevens of inlichtingen af te gaan.

6.2 Verificatie van een rechtspersoon gevestigd in Mederland

Verificatie van een rechtspersoon opgericht naar Nederlands recht die in Mederland haar zetel
heeft, of wvan een buitenlandse rechtsperscon die in Nederland gewvestigd is, kan plaatsvinden
azan de hand van:
+ een uittreksel uit het handelsragister: of
+ een akte of verklaring van een in Mederland of een andere EU-lidstaat gevestigde
notaris, advocaat of andere juridische berospsuitoefenaar.

6.3  Verificatie van een rechtspersoon niet gevestigd in Nederland

In de praktijk kan het identificeren en werifiéren van in het buitenland gewvestigde
rechtspersonen leiden tot problemean. In sommige landen is nu eenmaal géén handelsragister
en ook het verkrijgen van een notariéle akte is niet altijd mogelijk.
Bij een in het buitenland gevestigde rechispersoon kan verificatie daarom ook plaatsvinden aan
de hand van:

# in het internationale verkeer gebruikelijke documeanten, gegevens of inlichtingen: of

+ documenten, gegevens of inlichtingen die bij wet als geldig middel voor identificatie zijn

erkend in de staat waarin de rechtspersoon is gevestigd: of
+ statuten (indien uw cliént een vereniging van eigenaren is).

6.4 Verificatie van entiteiten die geen rechtspersoonlijkheid bezitten
Bij entiteiten die geen rechtsparsocnlijkheid bezitten, zoals de personenvennosctschap, zijn de

vennoten uw cliéntan en moeten op risico gebasserde maatregelen worden genomen om hun
identiteit te verifiéren.
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7. VASTLEGGING VAN DE IDENTITEITS- EN VERIFICATIEGEGEVENS

De vastlegging van de identiteit- en verificatiegegevens van uw diént (inclusief wederpartij)
moet toegankelijk zijn zodat ean controle eenvoudig kan plaats vinden. Het meest voor de hand
ligt het bewaran in aparte dessiers per transactie of cliént. Maar u mag ook kiezen voor =en
anders oplossing.

De gegevens die u vastlegt, moet u tot vijf jaar na het begindigen van de zakelijke relatie op
een toegankelijke wijze bewaran.

Tevens dient u over systeman te beschikken die u in staat stellen onverwijld en volledig te
reageren op vragen van FIU-Nederland*' en van de Belastingdienst/Bureau Toezicht Wwit®?,
Caarbij kunt u denken aan de wraag of u met een bepaalde client een zakelijke relatie
onderhoudt of gedurende een periode wan vijf jaar voorafgaand aan het verzoek hesft
onderhouden. Ook kunt u denken aan wragen over de aard wan de relatie met de bedoelde
cliént. Da systemen voorzien in beveiligde kanalen dis de vertrouwelijkheid van de hiervoor
gencemdes vragen waarborgen.

7.1 Vastlegging van de identiteits- en verificatiegegevens van een natuurlijk
persoon

Van een cliént/natuurlijke persoon en diens aventuele vertegenwoordiger dient hat volgende te

worden vastgelegd:

i. geslachtsnaam;

2. woornamen;

3. geboortedatum;

4. adres en woonplaats/plaats van vestiging;

5. aard, nummer, datum en plaats van uitgifte van het document waarmee de identiteit
geverifieerd is.

In plaats hiervan is het ook toegestaan dat u een kopie maakt van het document waarmee de
verificatie wvan de identiteit heeft plazts gevonden, mits dat document een perscon
identificerend nummer bevat (bv. ean rijbewijs- of paspoortnummer). Het maken van een kopie
van een paspoort of rijbewijs of het in de administratie beschikbaar hebben daarvan is echter
geen verplichting. U kunt de gegevens ook van het document overnemen. Let u er dan wel op
dat u alle hierboven genocemde gegevens overnesmt.,

Op grond van de Wwft bestaat er geen verplichting om het Burgerservicenummer (BSN) en de
pasfote wvast te leggen. Datzelfde geldt voor de zogenaamde MRZ-code’® onderaan het
identiteitsbewijs.

7.2 Vastlegging van de identiteits- en verificatiegegevens van de UBO

Van de uiteindelijk belanghebbende dient, voor zover van toepassing het volgende te worden

vastgelegd:

1. de identiteit, waaronder ten minste de geslachtsnaam en voornamen van de uiteindslijk
belanghebbende;

2. de gegevens en documenten die zijn vergaard op basis van de redelijke maatregelan dia zijn
genomen om de identiteit van de uiteindelijk belanghebbende te verifiéren.

7.3 Vastlegging van de identiteits- en verificatiegegevens van vennootschappen
of andere juridische entiteiten

Wan vennootschappen of andere juridische entiteiten dient het volgende te worden vastgelegd:

i. de rechtsvorm, de statutaire naam, de handelsnaam, het adres met huisnummer, de
postcode, de plaats van vestiging en het land van statutaire zetel;

2, indien de wennocotschap of andere juridische entiteit bij de Kamer van Koophandel is
geregistreerd, het registratienummer bij de Kamer van Koophandel en de wijze waarop de
identiteit is geverifiesrd:

! Fia hoofdstuk 8.
4 Fie hoofdstuk 10.
3 MRZ = Machine Readable Zone.
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2. van degenen die voor de vennootschap of juridische entiteit bij de instelling optreden: de
geslachtsnaam, de voornamen en de geboortedatum,

[ Vastlegging van de identiteits- en verificatiegegevens van trusts of andere
juridische constructies

Van trusts of andera juridische constructies dient het volgende te worden vastgelegd:
1, het doel en de aard van de trust of anders juridische constructie;
2. het recht waardoor de trust of anders juridische constructie wordt beheearst.

7.5 AVG (gegevensbescherming)

Op 25 mei 2018 is de Uitvoeringswet Algemensa verordening gegevensbescherming (hierma: UAVG)
in werking getreden. Instellingen kunnen als geveolg hiervan worden geconfronteerd met vragen van
clignten, met name bij het voldoen aan de Wwit-verplichtingen inzake het cigntenonderzoek an het
bewaren wvam bepaalde mogelijk privacygevoslige gegevens. In de Algemene werordening
gegevensbescherming wan de Europese Unie (AVG)** is bepaald dat de wverwerking wan
persconsgagevens is toegestaan als de verwerking noodzakelijk is om te voldoan aan een wettalijke
verplichting die op de verwerkingsverantwoordelijke rust?s,

D in de Wwit genoemde instellingen zijn (en blijven)} verplicht om cligntenondarzosk te doen. Hierop
zijn de bepalingen uit hoofdstuk 2 van de Wwit van toepassing*t. Dit houdt onder andere in dat de
identiteit van de diént (bijvoorbeeld de koper), en eventusel de uiteindelijk belanghaebbends, moeten
worden vastgesteld en vastgelegd. De Wwit staat toe dat er een kopie wordt gemazkt van het
identiteitsbewijs. Dit is niet in strijd met de privacywsetgeving. Op grond van de Wwit dienen de
gegevens van het cigéntenonderzoek S jaar te wordan bewaard. Hetzelfde geldt voor gegevens met
betrekking tot ongebruikelijke transacties.

* De AVG is met ingang van 25 mei 2018 van toepassing.
45 Artikel 6, eerste lid, aanhef en onder ¢ EU-AVG.
* In Hoofdstuk 2 staan de bepalingen betreffende het diéntenonderzosk.
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8. DE MELDINGSPLICHT

Indien het wermoeden ontstaat dat er mogelijk sprake zou kunnen zijn van witwassen of
terrorismefinanciering dient een melding te worden gedaan bij de Financial Intelligence Unit
Nederdand (FIU-Mederdand, werder: FIU). E=n dergelijke melding wordt aangeduid zls een
melding van een ongebruikelijke transactie.

Dok moet u een melding doen indien het cliéntenonderzoek niet het gewenste resultaat oplevert
en er indicaties zijn dat de cliént betrokken is bij witwassan of financieren van terrorisme. U
dient bij de melding tevens aan te geven waarom het cliéntenonderzoek niet tot het gewensts
resultaat heeft geleid.

E=n melding dient tijdig, juist en veolledig te gebeuren. Dat betekent dat de melding onverwijld
moet worden gedaan, dat de gemelde gegevens juist zijn en dat de in de melding opgenomen
gegevens ook volledig zijn.

Sommige meldingsplichtige instellingen denken dat zij alleen sen melding moetan doen als esn
transactie verdacht is. Dit is onjuist; een transactie moet worden gemeld zodra deze als
ongabruikelijk kan worden aangermarkt. De verplichting tot het doen van ee2n melding bestaat niet
slechts wanneer er concrete aanwijzingen bestaan dat sprake is van witwassen of het financieran
van terrorisme. Uit de jurisprudentie van ons hoogste rechtscollege®” blijkt dat de meldingsplicht een
{weel) ruimere strekking hesft: iedere ongabruikelijke transactie behoort te worden gemeld. Daarvan
iz reeds sprake als er aanlsiding is te veronderstellen dat de transactie werband kan houden met
witwassen of financiering van terrorisme. Daarvoor is een vermoeden reeds voldoends. Na een
melding wan sen cngsbruikelijke transactie bepaalt de FIU of de transactie vervolgens als =en
vardachte transactie moset worden aangemerkt.

De FIU beocordeelt iedere melding en vraagt zo nodig nadere informatie bij de melder op. De
FIU becordeelt wervolgens of een ongsbruikelijke transactie moet worden doorgemeld naar
opsporingsinstanties of veiligheidsdiensten voor nader onderzoek. Indien hier sprake van is,
dan wordt de ongebruikelijke transactie een verdachte transactia,

Het iz niet alleen wettelijk werplicht, maar ook maatschappelijk gewenst dat ongebruikelijks
transacties gemeld worden. U fungeert daarbij als poortwachter van het financigle stelsal. Het
is belangrijk te realiseren dat niet melden mogelijk tot consequentie heeft dat u meawerkt aan
witwassen en dat hierdoor mogelijk ongewenste personen toegang krijgen tot het financiéle
stalsel.

8.1 Wat is witwassen?

Witwassen is een veelomvattend begrip. Een belangrijk onderdeel hiervan is dat men west of
redelijkerwijs moset vermoeden dat gelden afkomstig zijn van enig misdrijf. Het is niet vereist
dat men wetenschap heeft van het onderliggende misdrijf, of wanneer en waar dit
plaatsgevonden zou hebben. Alleen al het wvoorhanden hebben wan gelden of voorwearpen
waarvan het vermoceden bestaat dat ze afkomstig zouden kunnen zijn wit een misdrijf
kwalificeart als witwassen.

Uit een arrest wvan de Hoge Raad is duidelijk geworden dat ock legaal verkregen geld dat niet
wordt opgegeven aan de Balastingdienst kan worden gezien als "afkomstig (...) wan enig
misdrijf”. Het spreekt voor zich dat dit voor illegaal werkregen geld ook het gaval is.

Belasting ontduiken kan dus gronddelict zijn voor witwassen. Dit betekent dat wanneer u bij
een transactie het vermoeden van belastingfraude heeft, u deze transactie most melden.

In het algemeen wordt bij witwassen een drietal fasen onderkend:

Plaatsingfinbreng: vermagen wordt {meestal in de vorm van contant geld) voor het
eerst in het financigle circuit gebracht.
Versluiering/circulatie: een opeanvelging van soms complexe financiéle transacties met

4 College van Beroep voor het bedrijfsleven 5 november 2015, ECLIEML:CBB:2015:363; College van Berocep voor
het bedrijfsleven 13 september 2016, nr. 15/43, ECLI:NL-CBB:2015:305 (zie et name overweging 5.4).
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als doel de corsprong van het vermogen te verhullen,
Integratie/investering: het vermogen wordt in de "bovenwereld” geinvesteard, bijvoor-
beeld door investering in onroerend goed.

8.2 Wat is terrorismefinanciering ?

De Wwft werstaat onder het financieren van terrorisme:

*+ het opzettelijk verwarven of voorhanden hebben van voorwerpen met geldswaarde die
bedoeld zijn om een terroristisch misdrijf mee te baegaan (het Wetbosk van strafrecht
bevat sen lijstje met dat soort misdrijven):

*+  het verschaffen van middelen met een geldswaarde om een dergelijk misdrijf te plegen;

+ heat verlenen van financiéle steun zan of het werven van geld voor een organisatie die
dergealijke misdrijven pleagt.

Hoe kunt u detecteren dat er mogelijk sprake zou kunnen zijn van terrorismefinanciering?
Praktisch gezien dient u extra alert te zijn bij organisaties en/of personen waarvan publiekelijk
bekend is dat zij betrokken kunnen zijn bij terroristische activiteiten. Daarmaast dient u extra
alert te zijn wanneesr een bij de transactie betrokken parscon afkomstig is uit, of banden heaft
met een land genoemd in paragraaf 9.1.

8.3 Ongebruikelijke transactie

Ten behoeve van de beoordeling of 2en transactie of zakslijke relatie als engebruikelijk moet
worden aangemerkt, zijn zogenoamde indicatoren wvastgesteld. Deze indicatoren zijn te
onderschaiden in subjectieve en objectieve indicatoren.

Subjectieve indicator
Voor makelaars en bemiddelaars in en taxateurs van onroerende zaken geldt de subjectieve

indicator: "Een transactie waarbij de instelling aanlsiding heeff om te veronderstallan dat deze
verband kan houden met witwassen of financieren van terrorisme,”

Voorbeeld:

U bent verkoopmakelaar en u spreekt met uw cliént af om e2n woning voor

€ 250,000 te koop te zetten. De werkoop komt tot stand en de koper gaat akkoord met de prijs
van € 230,000, Als de verkoopoversenkomst moet worden opgemaakt, krijgt u te horen om
maar een ander bedrag (bijvoorbeeld € 210.000) op papier te zetten. U dost vervelgens =en
melding volgens de subjactieve indicator.

Let op: indien u de relatie met uw clignt verbreekt, bijvoorbesld omdat hij {mogelijk)} betrokken
is bij fraude, dan dient u een ongebruikelijke transactie waar die (voormalige) cliént bij
betrokken is, nog steeds te melden.

Er zijn nieuwe betaalmethodes, zoals debet cards en andere betaalkaarten waarop vooraf (soms
grote) bedragen worden gestort. Ock betalen per mobiele telefoon is inmiddels mogelijk. als
gebruik wordt gemaakt van dergzlijke betazlmethodes en hat gaat om substantiéle badragen,
wees dan alert op witwasrisico's.

Voor makelaars en bemiddelaars in en taxateurs wan onroerende zaken geldt tevens een
meldingsplicht op basis van een tweetal objectieve indicatoran.

Ce eerste daarvan luidt: "Een transactie van of ten bshosve van een (rechts)perscon dis
woonachtig of gevestigd is of zijn zetel heeft in sen staat die op grond van artikel 9 van de
vierde anti-witwasrichtliin in gedselegeerde handelingen wvan de Europesse Commissie is
aangewsazen als sen staat mat sen hoger risice op witwassen of financieren van terrorisme.”
Zie paragraaf 9.1

Taxateurs zijn niet verplicht tot het doen wan cliéntenonderzeek. Voor een taxateur is deze

indicator alleen van toepassing voor zover deze baschikt over enige van de volgende gegewvens:
+ de identiteit van de clignt, de identiteit wvan de uiteindelijk belanghebbende, de
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identiteit van een wennoot van een personenvennootschap en/of de identiteit van
degene ten behoeve van wie de transactie wordt uitgevoerd:

+ de aard en het nummer van het identiteitsbewijs van de clignt, van de uitsindelijk
belanghebbande, de wennoot wan een personenwvennootschap en/of dagens ten
behoeve van wie de transactie wordt uvitgevoerd.

De tweede objectieve indicator veor makelaars en bemiddelaars in en taxateurs van onrosrende
zaken luidt: "Een fransactie voor een bedrag van € 10.000 of mesr, betaald aan of door
tussenkomst van de instelling in contantzn, met cheques aan toonder, =en vooraf betaald
betaalinstrument {prepaid card) of soortgelijke bataalmiddalen. ™

Het maakt hierbij niet uit of de betaling in 2én keer plaatsvindt, of in gedeelten.

Een cliént die contant wil betalen en die u naar de bank doorverwijst om heat geld daar op uw
rekening, of op de rekening van de verkoper of de derdengeldrekening van de notaris, te
storten, wordt voor de Wwit aangemerkt als een contant betalende klant.

Voorbeelden:
i. U bemiddelt bij de wverkoop wan =2en pand. De Maderlandse koper wenst £ 3.000 contant te
betalen. Er iz geen objectieve indicator van toepassing.

2. U bemiddelt bij de verkoop van een pand. De Nederlandse koper wenst € 18.000 contant te
betalen. De tweede objactieve indicator is van toepassing.

Let op: In beide gevallen kan (ocok) de subjectieve indicator van toepassing zijn.

In hoofdstuk 9 van deze leidraad wordt nader ingegaan op een aantal risicocriteria. Deze criteria
kunnen u tevens helpan bij het beocordelen of er (meogelijk) sprake is wvan witwassen of
financieren van terrorisme.

8.4 Voorgenomen transactie

Onder een voorgenomen transactie wordt verstaan een transactie waarbij de intentie aanwezig
was om die te verrichten, maar die niet wordt afgerond.

Behalve de cliénten waarvoor u bemiddelt en waarbij u het vermoeden heeft dat sprake zou
kunnen zijn van witwassen of financieren van terrorisme, dient u ook de clignten te melden bij

wie alleen sprake is van sen voorgenomen transactie, maar waarbij u hetzelfde vermoeden
heaft.

Voorbeeld:

Een clignt geeft u de opdracht om woor hem zijn woning te werkopen. Er meldt zich een
geinteressearde koper. Deze wederpartij wenst in de koopowersenkomst geen ontbindende
financieringsvoorwaarden op t2 nemen. Als u vragen stelt over de wijze van financieren van het
aan te kopen pand, wil hij niet op die vwwagen ingaan, zonder een voor u aanvaardbare reden.
Vervolgens "badenkt” de wederpartij zich, en ziet hij af van de koop. Indien er rond deze gang
van zaken bij u bepaalde vermoadens aanwezig zijn die mogelijk kunnen duiden op witwassen
{of terrorismefinanciering ), dan dient u deze voorgenomen transactis te melden.

Maar wat als u niet beschikt over de volledige identiteitsgegevens van de betrokkene(n)?
Van uw sigen cliént zou dit niet mogelijk moeten zijn. U dient namealijk hat cligntenondarzosk
uit te woeran, wvoordat de zakelijke relatie wordt aangegaan en dus wvoordat u de
bemiddelingsopdracht aanneemt. Ten aanzien van de wederpartij geldt het volgenda: banocem
bij de melding van een dergelijke situatie de gegevens waarover u wel baschikt. Da FIU zal u
naar aanleiding van een dergelijke melding hoogstwaarschijnlijk neg wel nader bevragen.

8.5 Voorgenomen taxatie(opdracht)

Onder ean voorgenomen taxatie{opdracht) wordt verstaan sen taxatie(opdracht) waarbij bij uw
clignt de intentie aanwezig was om de taxatieopdracht te geven en bij u de intenties aanwezig
was om deze taxaticopdracht aan te nemen en om de taxatie uit te voeran, maar waarbij deze
activiteiten niet {allen) worden afgerond.

Behalve de clignten waarvoor u een taxatieopdracht uitvoert en waarbij u het vermoeden heaft
dat sprake zou kunnen zijn van witwassen of financieren van terrorisme, dient u ook de clignten

Leidraad Wwift 2018 makelaars in en taxateurs van onroerende zaken (november 2018) 31




153

te melden bij wie zalleen sprake is van een voorgenomen taxatie{opdracht], maar waarbij u
hetzelfde vermoeden heeaft.

Woorbeeld:

Een cliént geeft u een taxatieopdracht. Tijdens het gesprek merkt u dat uw clignt al =en
bepaalde "gewenste” taxatiewaarde in zijn hoofd heeft, welke niet realistisch is voor een
dergelijk pand. Als uw cliént merkt dat u niet voornemens bent om met uw taxatie op of rond
de door hem gewenste waarde uit te komen, "bedenkt” de cliént zich en trekt hij de opdracht
in. Indien er rond deze intrekking bij u bepaalde vermoedens aanwezig zijn die mogelijk kunnen
duiden op witwassen of (terrorismefinanciering), dan dient u deze voorgenomen
taxatie(opdracht) te melden. Bedenkt u daarbij ook dat financieringsfraude een gronddelict voor
witwassen is.

Maar wat als u niet beschikt over de volledige identiteitsgegevens van de betrokkene?

Benoem bij de melding van een dergelijke situatie zoveel mogelijk gegevens waarover u wel
beschikt. De FIU zal u naar aanleiding van san dergelijke melding hoogstwaarschijnlijk nog wel
nader bavragen.

8.6 Wanneer melden?

Verrichte of voorgenomen ongebruikelijke transacties dienen onverwijld te worden gemeld
direct nadat het ongebruikelijke karakter van de transactie bij u bekend is geworden.

Voorts is het mogelijk dat de transactie al enige tijd geleden hesft plaatsgevonden en dat bij u
alsnog het vermoeden ontstaat dat deze transacties mogelijk in wverband zou kunnen worden
gebracht met witwassen of terrorizmefinanciering. Misschien hebt u op sen later tijdstip via de
media, of op een andere manier iets van de betrokken clignt of de wederpartij vernomen,
waardoor de betreffende transactie in 2en ander daglicht komt te staan en alsnog gemald most
worden.

8.7 Wat melden?

In uw melding neemt u de velgende gegevens op:

+ de identiteit van uw clignt, de identiteit van de uiteindelijk belanghebbende en, voor
zover mogelijk, de identiteit van degene ten behoeve van wie de transactie wordt
uitgevoerd;

+ de aard en het nummer van het identiteitsbewijs van de clignt en, voor zover mogelijk,
wvan de uiteindelijk belanghebbende en van degene ten behoeve van wie de transactie
wordt uitgevoerd;

+ de aard, het tijdstip en de plaats van de transactie;

+ de omvang en de bestemming en herkemst van de gelden, effecten, edele metalen of
andere waarden die bij de transactie betrokken zijn;

+ de omstandigheden op grond waarvan de transactie als ongebruikelijk wordt
aangemerkt;

+ aanvullende, bij algemena maatregel van bestuur aan te wijzen, gegevens.

Taxateurs werstrekken de hiervoor gencemds gegevens voor zover zij daarover beschikken,
alsmede =en beschrijving van de desbetreffende onrosrende zaken en rechten waaraan
onroerende zaken zijn onderworpen.

Indien u het cliéntenondarzoek niet volledig heeft kunnen uitvoeren, moet u bij de melding.
naast de hiervoor gencemds gegevens, aangeven waarom het cligntenonderzosk niet kon
worden uitgevoeard.

8.8 Hoe melden?

Voordat u esn melding kunt doen moet u zich eerst {eenmalig) bij de FIU laten registreren,
waarna u een meldcode ontvangt. Vervolgens kunt u de transactie digitaal via de website van
de FIU melden. Het meldportaal van de FIU biedt de mogelijkheid om een kopie wvan de
ingezonden melding, inclusief de daarmes verstrekte gegevens, op t2 slaan. U dient van deze
mogelijkheid gebruik te maken. Daarmee verkrjgt u een afschrift van de melding. Van uw
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melding krijgt u vervolgens wvan de FIU een ontvangstbevestiging. De FIU kan uw melding
weigeren, indien deze envolledig of onjuist is. Uw melding is dan niet geaccepteerd door de FIU,
wat er op neer komt dat de melding niet gedaan is.

Als u zich wilt aanmelden als melder, als u meer wilt weten over FIU-Nederland of als u vragen

heeft over het melden, kijk dan op www.fiu-nederdand. nl.
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9. RISICOCRITERIA

Er zijn criteria die u kunnen helpen om de mogelijkheid van witwassen of financieren van
terrorisme in te schatten. Het betreft hier slechts meogelijke aandachtspunten waarop u alert
dient te zijn. Van een limitatieve opsomming is geen spraka.

De drie voornaamste indicaties wvoor witwassen met vastgoed zijn:
+ opvallend grote prijsfluctuaties van het vastgosd:
* vastgoed dat op naam staat van een buitenlandse eigenaar;
* vastgoed dat op naam staat van een pas opgericht bedrijf.

Maar er zijn meer aanwijzingen voor witwassen of terrorismefinanciering. De meest gehanteerde
risicocriteria zijn land- of geografische risico’s, cligntrisico’s en productrisico’s. Bij de weging
van deze risicofactoren dient u uiteraard een eigen afweging te maken, athankslijk van de
specifieke feiten e2n omstandigheden van de transactie.

Onderstaande risico’s kunnen u behulpzaam zijn om te bepalen of een transactie moet worden
gemeld op basis van de subjectieve indicator*®,

9.1 Land- of geografische risico’s

Landan of gebieden die velgens de normen van de Financial Action Task Force (FATF) in
onvoldoende mate een systeem ter wvoorkoming van witwassen en terrorismefinanciering
hebben ocpgezet, vormen een verhoogd risico. Deze lijsten van "High-risk and other monitored
jurisdictions”™ worden op de website wvan de FATF gepubliceerd en drie maal per jaar
geactualiseerd. In de velgende alinea wordt de stand wan zaken per oktober 2018 weergegeven.
U kunt de meest actusle situatie raadplegen via de wvolgende website: hktp:/fvevew, fatf-

gafi.org/countries

De landen Iran en Noord-Korea staan bij de FATF te boek als hoog risico landen van waaruit
voortdurende gevaren van witwassen en terrorismefinanciering dreigen en waartegen andere
FATF-lidstaten sancties, embarge’s en soortgelijke maatregelen zouden mosten treffen. Voorts
vallen Ethiopig, Jemen, Pakistan, Servig, Sri Lanka, Syrigé, Trinidad en Tobago en Tunesié onder
de "other monitored jurisdictions” (andere gemenitorde rechtsgebieden).

Eris ook een "EU list of high risk countries”, De volgende landen hebben volgens die lijst op dit
moment?? strategische tekortkomingen op het gebied van witwassen en terrorismefinanciering:
Afghanistan, Bosnié en Herzegovina, Ethiopié, Guyana, Irak, Iran, Jemen, Laos, Noord-Korea,
Ceganda, Sri Lanka, Syrig, Trinidad en Tobageo, Tunesié en Vanuatus®,

9.2 Cligntrisico's

Hieronder staan enkele criteria die u kunnen helpen bij het inschatten of een cliént een hoger
risico op witwassen enfof financiering van terrorisme met zich mee brengt. Ook hier dient u zelf
weer te beoordelen of er in het concrete geval een verhoogd risico is. Deze opsomming is
evenmin limitatiaf.

Cliénten die hun enderneming hebben, of actief zijn in de volgende branches:
* goede doelen stichtingen (t.b.v. landen die risicovol zijn vanwege terrorisma);
* branches waar veel contant geld beschikbaar is (casing’s, wisselkantoren, wed- en gok-
gerelateerde activiteiten, et cetera);
+ ondermemingen waarvan in de praktijk is gebleken dat ze mogelijk als dekmantel voor
criminele activiteiten fungeren (coffeeshops en growshops, horecasactor, seksbranche)
+ onduidalijke bedrijfsactiviteiten.

* Zie paragraaf £.3.
9 Stand per oktober 2018.

: justice-and-fundamental-rights/criminal-justice fanti-money-
laundering-and-counter-terrorist-financing enfeulegaframeworkonamlctf
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Clignten die:

gebruik maken van {meogelijk) vervalste of valse ID-bewijzen®;

beschikken over buitenlandse bankrekeningen;

gebruik maken wan een onnodige complexe juridische bedrijfsstructuor (b.ov.
buitenlandse vennootschappen of trusts);

vermoedelijk onvolledige of onjuiste informatie verschaffen:

bereid zijn extra hoge feas/declaraties/kosten te betalen;

beschikken over vermogen waarvan de herkomst onduidelijk is;

een andere persocon dan de clignt zelf zijn identiteit beschikbaar laten stellen ten
behoeve van de transactie;

een onduidelijk of regelmatig wisselend vestigingsadras hebben:

afzien van de transactie omdat u naar zijn of haar identiteit wraagt;

vragan ontwijken enfof ontwijkende of onduidelijke antwoorden geven:

onverwacht nieuwe onbekende partijen introduceren;

afkomstig zijn uit landen waarin 22n meer dan gemiddeld niveau van corruptie aanwezig
i of waarvan bekend is dat meer criminele activiteiten worden ontplooid dan in andere
landen;

recentelijk bij een faillissement betrokken zijn geweest;

betalingen in contanten willen verrichtan;

betalingen doen in wvoornamelijk kleine coupures (€ 5, € 10, of € 20 biljetten) of juist
met biljetten van € 500;

kennelijk niet geidentificeerd willen worden {uw cliént geeft u opdracht om zijn woning
te werkopen, maar als u vervolgens cliéntenonderzoek wilt doen, besluit hij om de
opdracht in te trekken):

kennelijk niet gemeld willen worden {uw clignt wil het transactiebedrag contant en in
delen betalen of ontvangen waarbij iedere deelbataling net onder de grens van € 10.000
blijft):

u wragen naar uw meldgedrag;

zijn aan te marken als politick prominente persoon.

Voorts is er in het algemeen een verhoogd risico indien transacties worden verricht met klantan

die ver
9.3

934

buiten de regio wonen of met buitenlandse klanten.
Product- of transactierisico’s

Makelaardij of bemiddeling

De volgende criteria kunnen u helpen bij het inschatten of een transactie een hoger risico op
witwassen of financiering van terrorisme met zich mes brengt. Ock hier dient u zelf weer te
becordelen of ar in het concrate geval een verhoogd risico is, en ook deze opsomming is mist
limitatief.

een pand wordt in kort tijdsbestek meerdere keran aan- en verkocht waarbij sprake is
van onverklaarbare waarde sprongen:

een object wordt om onduidelijke redenen gesplitst of samengevoegd;

de verkoop van een object kent een zeer korte doorlooptijd (waardoor het er alle schijn
van heeft dat uw cligént al een verkoper op het oog had);

er worden taxatierapporten overgelegd die niet overeenkomen met de door u geschatte
waarde van het object;

u heeft bij een transactie met bedrijfsonroerendgoed of een agrarisch object gerede
twijfels omtrent de locatie® en/of de daar te vestigen ondermeming;

u wordt benaderd voor de bemiddeling bij de aan- of verkoop van een pand dat (ver)
buiten uw noermale werkgebied is gelegen;

u wordt betrokken bij een bemiddelingsopdracht ten aanzien van een onroerende zaak
waarvan de eigendom niet transparant is (en men dit op uw varzoek ook niet transparant
wil maken);

5! Een identiteitsbewijs kan worden vervalst doordat onbevoegden gegevens toevoegen of wijzigen in
een geldig (en echt) identiteitsdocument. Dat kan bijvoorbeeld zijn gestolen of gekocht. Aan eventuele
beschadigingen of een afwijkend lettertype zou u dit kunnen zien.

* Denk bijvoorbeeld aan oude loodsen.
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#+ bij zogenocamda ABC-transacties is een niet draagkrachtige partij betrokken:
+ de koopsom van een onroerende zaak ligt niet in lijn met de normale marktontwikkeling,
of wijkt sterk af wvan de vraagprijs, de WOZ-waarde of de taxatiewaarda.

Voor zover u als makelaar beschikt over informatie omtrent de financiering, dient u alert te zijn
op (onder meer) de volgende aspectan:
# in de koopoversenkomst worden zonder plausibele werklaring geen ontbindende
voorwaarden voor wat betreft de financiering opgenomen;
+ de financiering komt uit een ongebruikelijke bron, zoals bijvoorbeeld financiering wvia
een fonds, een stille vennoot of een onbekende geldverstrekker;
+ de financiering vindt plaats via geldverstrekking of leningan vanuit het buitenland;
+ de geldstroom komt uit 2en land met een bankgeheim:
+ &én van de partijen uit de wens om de koopsom, de waarborgsom en/of de courtage
contant te betalen:
+ de financiering vindt (tegen hoge rente) plaats door de verkoper.

Transacties betreffende recreatiewoningen zullen in het algemeen een hoger risico vormen
vanwege de klanten (mensen van buiten de regio, mansen uit het buitenland) en vanwege het
feit dat bij recreatiewoningen verhoudingsgewijs meer sigen geld moet worden 'meegenomen’.

In bijlage III bij de vierde witwasrichtlijn®® wordt cok nog de wolgende risicofactor genoemd:
"nieuwe producten en nisuwe zakelijke praktijken, daaronder begrepen nisuwe
leveringsmechanismen, en het gebruik van nieuwe of in ontwikkeling zijnde technologieén voor
zowel nieuwe als reeds bestaande producten.”

932 Taxatie

De volgende criteria kunnen u helpen bij hat inschatten of sen transactie een hoger risico op
witwassen of financiering van terrorisme met zich mee brengt. Ook hier dient u zelf weer te
beoordelen of ar in het concrate geval een werhoogd risico is, en ook deze opsomming is niet
limitatief.

+ U krijgt het verzoek om een taxatiewaarde vast te stellen die in wanverhouding staat tot de
werkelijke waarde;

*  Er wordt géén of een onwaarschijnlijke reden gegeven voor het dosl van de taxatie;

+ U krijgt zonder duidelijke reden hat verzoek om een object te taxeren dat is gelegen (ver)
buiten de regio waarin u normaal gesproken werkzaam bent;

* Het te taxeren object maakt deel uit van een zogenoemde ABC-transactie waarbij zonder
aanwijsbare redan grote waardedalingan en/of —stijgingen plaatsvinden;

+ U krijgt zonder duidelijke verklaring het verzoek om de waarde van een object te taxeren in
een staat die afwijkt van de feitelijke situatie (bijvoorbeeld: de waarde in onbewoonde staat
vaststellen van een huis dat is verhuurd);

* U krijgt het verzoek om bij de taxatie rekening te houden met een toekomstige verbouwing
terwijl het u bekend is dat die verbouwing niet gaat plaatsvinden ("schijnbouwdepots);

# U ziet bij kadastrale recherche dat het object vrij recent is gekocht of verkocht voor een
bedrag dat zonder aanwijsbare reden sterk afwijkt van de waarde die u op dit moment aan
het object zou toskennen;

¢ U krjgt zonder aannemelijke werklaring het verzoek om te taxeren op basis van een
toekomstige onzekere gebeurtenis (bijvoorbeeld: bestemmingswijziging):

+ Het is u niet duidelijk wie uw cpdrachtgever is, dan wel u heeft het vermoeden dat het gaat
om iemand met een ciminele achtergrond;

+ D= eigendom wvan het te taxeren object is onduidelijk (bijvoorbeeld: een buitenlandse
(rechts) persoon);

*+ U krijgt voor uw taxatie een ongebruikelijk hoge vergoeding in het vooruitzicht gesteld.

% hittps:ffeur-lex europa.suflegal-content/MLALL Furi=CELEX% 343201500843, klik onder ML op PDF. Bijlage 1l
is te vinden op pagina 43 van het document (pagina L141/115).
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10. VERDERE RECHTEN EN VERPLICHTINGEN
10.1  Civielrechtelijke vrijwaring

D2 Wwit kent een civielrechtelijke vrijwaring voor meldende instellingen. Dit betekent voor u
{en uw medewerkers) dat u onder de hiema gencemde woorwaarde niet civielrechtelijk
aansprakelijk kan worden gesteld voor de schade die iemand anders (de cligént of een derde)
als gevolg van de melding lijdt. De woorwaarde is dat u heeft gehandeld in de redelijke
veronderstelling dat u uvitveering hasft gegeven aan de wettslijke meldplicht.

10.2 Strafrechtelijke vrijwaring

De strafrechtelijke vrijwaring houdt in dat de gegevens die u aan de FIU meldt niet tegen u en
uw medewerkers kunnen worden gebruikt in een strafrechtelijk onderzosk wegens witwassen
of terrorismefinanciering. Daarbij geldt als voorwaarde dat de transactie op een juiste maniar
is gemeld en dat het cligntenonderzoek goed is uitgevoerd. Bovendien geldt als voorwaarde dat
u de melding te goeder trouw heeft gedaan. Dat wil zeggen dat u niet zelf schuldig of
medeplichtig bent aan witwassen of financieren van terrorisme.

10.3 Geheimhoudingsverplichting

Op grond van de wet mag u niet aan derden meedelan dat een melding is of zal worden gedaan.
Dus ook niet aan uw cliént. Dit wordt het "tipping-off"™-verbod gencemd. Als u dit verbod
overtreedt, dan kan dit leiden tot een sanctie.

Het is natuurlijk niet verboden om -voordat u de oversenkomst sluit- aan de potentiéle klant in
algemene bewoordingen uitleg te geven owver de wetgeving en de plichten die u hebt op grond
van die watgeving. Wel kan zijn of haar reactie (afzien van de transactie, of het betrakken van
een derde persoon bij de transactie om zelf buiten beeld te blijwen) aanleiding zijn om de
{woorgenomen) transactie te melden.

10.4 Melding niet anoniem

Als de melding door de FIU als verdacht wordt aangemerkt en uiteindelijk onderdeel vitmaakt
van een strafdossier is het niet volledig uitgesloten dat de naam van de melder in dat dossiar
terechtkomt. In de praktijk zal uw melding in 2en dergelijk geval echter veelal deel uitmaken
van vesl meer signalen die uiteindelijk tot de strafzaak hebben geleid.

10.5 Bewaarplicht

De gegevens met betrekking tot het cliéntenonderzoek moeten tot vijf jaar na het uitvoeren
van de desbetreffende transactie op toegankelijke wijze worden bewaard.

Indien u een werrichte of voorgenomen ongebruikelijke transactie heeft gemeld, most u de

volgende gegevens bewaren:

1, alle gegevens die noodzakelijk zijn om de desbetreffende transactie te kunnen
reconstrueren;

2. ean afschrift van de melding met de daarbij wverstrekte informatie an gegevens™;

3. de bewvestiging van ontvangst van ea2n melding door de FIU.

Oe te bewaren (meld)gegevens moeten samen inzicht geven in de juistheid, tijdigheid en
volledigheid wvan de door u gedane melding en er most uit kunnen worden afgeleid dat deze
door u overgelegde meldgegevens ook door de FIU zijn ontvangen en geacceptaerd.

e meldgegevans moeten gedurende vijf jaar na het tijdstip van het doen van de melding {dan
wel het tijdstip van de ontvangst wan het baricht van de FIU) op toegankelijke wijze worden
bewaard.

* Zie ook paragraaf 8.7.
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Op wverzoek wvan de toezichthouder dient u deze gegevens bij een toezichtonderzosk te
overleggen.

10.6 Opleidingsverplichting

U dient er voor te zorgen dat u zelf en uw medawerkears in staat zijn om in de dagelijkse praktijk
ongebruikelijke transacties te herkennen en om ean cliéntenonderzoek goed en volladig uit te
voeren. Dat doet u onder meer door het aanbieden van periodizgke opleidingen, Indien u beschikt
over een compliance officer, dan zal dit doorgaans bij deze perscon belegd zijn.

10.7 Toezicht op de naleving

Het toezicht op de naleving van de Wwft door makelaars, bemiddelaars en taxateurs wordt
uitgeoefend door een afgescheiden onderdezl wan de Bslastingdienst: de Belastingdienst/
Bureau Toezicht Wwit.

D'e medewerkers van dit Bureau zijn bevoegd om bij makelaars, bemiddelaars en taxateurs =en
onderzoek in te stellen en u bent verplicht om hier uw medewerking aan te verlanen.

Uitzonderingen daargelaten, krijgt u tijdig bericht dat de toezichthouder het voornemen heeft
om bij u een onderzoek in te stellen. De betreffenda medewarker zal hiervoor een afspraak met
u maken. Tijdens het inleidande gesprek bij aanvang van het onderzozk zal deze medewarker
zo veel mogelijk vitleggen hoe het ondarzoek zal gaan verlopen en welke gegevens daarvoor
nodig zijn. Meestal wordt voorafgaand aan het onderzoek om esn auditfile gevraagd. Dt is een
bestand met gegevens die uit uw geautomatiseerde administratie worden gekopicerd. Die
meeste boskhoudpakketten hebben de mogelijkheid om een auditfile te exporteren. Met behulp
van een auditfile kan de medewerker het onderzoek van te voren voorbereiden, het onderzoek
efficiénter uitvoeren en daarmee minder beslag leggen op uw tijd of de tijd van uw boskhouder.

Maast deze zogenoemde on site inspections (volledige onderzoeken ter plaatse) kan de
toezichthouder ook anders vormen van toezicht uitosfenen. Dit kan op verschillends manisren.
De toezichthouder kan zich beperken tot een telefoontje of een brief, u een vragenbrief met
een beperkt aantal vragen sturen (s=If assessment), een controle uitveeren "achter het bureau”
{off site inspection) of een korte waarneming ter plaatse doen (en dan bijvoorbesld inzage in
een beperkt aantal dossiers vragen).

Bij niet of onvolledige naleving van de Wwft kan de toezichthouder u ean aanwijzing geven om
een bepaalde gedragslijn te volgen. Ook kan de toezichthouder aan u een bestuurlijke sanctie
opleggen in de vorm van een last onder dwangsom of een boete. Het iz mogelijk om tegen sen
dergelijke sanctie in bezwaar en berosp te gaan.

In meear ernstige gevallen van niet naleving kan ook strafrechtelijke handhaving worden ingezet.

Inhoudelijke vragen over deze leidraad of over toepassing van de Wwit kunt u stellen via het
e-mail adres van de toezichthouder: BureauToezichtWWFT @ Belastingdienst.nl

10.8 Publicatieplicht

Zodra een besluit tot het geven wan een aanwijzing, het opleggen van een last ender dwangsom of
het opleggen van sen bestuurlijke boets onherrcepelijk vaststaat, wordt het besluit op internet
gepublicesrd. In dat besluit wordt de naam van de overtreder genoemd. Bij bepaalde overtredingen
kan de toezichthouder een waarschuwing of werklaring publiceren, onder vermelding van de
overtreding en de naam van de overtreder.

10.9 Verklaring omtrent gedrag
Op verzoek van de toezichthouder most u een verklaring omtrent gedrag kunnen overleggen. De

verklaring kan worden gevraagd aan de natuurdijke persoon, rechtspersoon of vennootschap die de
beroepsactiviteit als makelaar vitoefant. Voor taxateurs geldt deze verplichting nist.
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In het geval van ean natuurijke persoon gaat het om een wverklaring omtrent gedrag van de
natuurlijke persoon zelf. In het geval van een rechispersoon of vennootschap mosten de
{mede)bealeidsbepalers op varzosk een verklaring omtrent gedrag kunnen overlaggen.

Een verklaring omtrent gedrag {VOG) is een verklaring van de Minister van Justitie & Veiligheid dat
uit een onderzoek met betrekking tot het gedrag van de= betrokken perscon nist is geblekan wan
bezwaren tegen die persoon. Daarbij wordt gekeken naar het risico voor de samenlaving in verband
met het doel waarvoor de afgifte van de verklaring is gevraagd en wordt daartegen het belang van
de betrokkene afgewogen.

De toezichthouder zal niet in alle gevallen 2en VOG opvragen maar slechts indien hier aanleiding
voor bestaat, met het ocog op concrete vermosadens van betrokkenheid van personen bij criminele
activiteiten™,

% Tweede Kamer, vergaderjaar 2017-2018, 34 808, nr. 3, pag. 19.
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11.  SANCTIEWET

Zoals viteengezet in de Algemene leidraad Wet ter voorkoming van witwassan en financieren van
terrorisme {WWFT) en Sanctiewet [ 5W) van het Ministarie van Financién® dienen ook niet financiéle
ondemeringen zoals makelaars, in- en verkopers van goederen en domicilieverleners aan de
Sanctiewet 1977 te voldoen. Van instellingen wordt verwacht dat zij in voorkomende gevallen de
sanctielijsten raadplegen®’.

6 hittps:/ e rijksoverheid.nl/documenteny richtlijnen/2011/02/ 21 falsemene-leidraad-wet-ter-voorkoming-
van-witwassen-en-financieren-van-terrorisme-wwit-en-sanctiewet-sw, Hoofdstuk 3 (vanaf pagina 20).

57 fie: https:{fwww rijksoverheid nl fonderwerpen/internationale-sanctiss/sanctiemaztrezelen//landen-
orzanisaties-en-personen-waartegen-sancties-gelden en

hitps://eeas suropa.euftopics/sanctions-policy/423/sanctions-policy_en
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5.2 Q&A WWFT#

Q&A WWFT m

NVM

Juridische Dienst

In tien vragen en antwoorden wordt ingegaan op de voor makelaars relevante gevolgen en
verplichtingen die voortvloeien uit de antiwitwaswetgeving; de Wet ter voorkoming van
witwassen en het financieren van terrorisme (WWET).

1. Wat is witwassen?

De essentie van witwassen is om criminee] verkregen kapitaal op enigerlei wijze van
onderwereld naar bovenwereld te brengen, waarbij een samenstel van handelingen worden
verricht waardoor de herloomst van het geld wordt versluierd en het kapitaal ogenschijnlijk een
legale corsprong kriyjgt. Vanwege de ondoorzichtige markt, de mogelyjkheden om te
manipuleren met de waarde en de waardevastheid van de investering kan ook de handel in
onroerende zaken worden misbruilt voor witwassen van crimineel verkregen gelden.

1. Wat is het doel van de Wet ter voorkoming van witwassen en het financieren van
terrorisme?

De Wet ter voorkoming van witwassen en het financieren van terrorisme (WWFT) i3
gebaseerd op Europese richtlijnen die hun corsprong vinden in Internationale aanbevelingen
van de Financial Taskforce on Money Laundring.

In deze nienwe wet zijn de Wet identificatieverplichting bij dienstverlening en de Wet melding
ongebruikelijke transacties samengevoegd. De WWFT beoogt te voorkomen dat het financigle
stelsel wordt misbrmilt voor witwassen en het financieren van terrorisme. Enerzijds door het
creéren van transparantie door het identificeren van clignten en anderzijds door het melden van
transacties die ongebmukelijk zyn.

3, Welke werkzaamheden van makelaars vallen onder de identificatie- en meldplicht?

U walt als makelaar of bemiddelaar onder de werking van de WWEFT indien en voor zover
bemiddelt bij het tot stand brengen en sluiten van overeenkomsten inzale onroerende zaken en
rechten waaraan onroerende zaken zijn onderworpen. De verplichtingen uit de WWET zijn
van toepassing op alle diensten van de makelaar (inclusief taxaties) die direct of indirect met
de aan-en verkoop van onroerende zaken te maken hebben.

Op grond van de WWFT is de taxatenr alleen meldingsplichtig. Dit is het geval als u op grond
van ongebmikelijlce feiten en omstandigheden bij taxaties aanleiding hebt om te
vercnderstellen dat sprake zow kunnen zijn van witwassen of terrorismefinanciering.

4. Wanneer moet u identificeren?

Om transparantie te bereiken en een eventuele melding te kmnonen doen is het belangrijk dat u
weet wie vw klant is. Voorafgaand aan het aangaan van een contract tot aankoop-of
verkoopbemiddeling en alle daamit voortvloeiende diensten, bent v dan ook verplicht om een
cligntenonderzoek in te stellen. U7 moet ww cliént identificeren en verifiéren of de gegevens
juist zijn Ook als ww klant een binnenlandse of buitenlandse rechtsperscon is of zich laat
vertegenwoordigen, dient de identiteit van de rechtsperscon en de uiteindelijk belanghebbende
van die rechtspersoon te worden vastgesteld.

Uitgangspunt van een clidntencnderzoek is het vaststellen identiteit, het verkrijgen van inzicht
in de structour, wie de niteindelijic belanghebbende is en het vaststellen van het doel en de
becogde aard van de dienstverlening/transactie. Als ww cliént zijn identiteit niet kan of wil
prijs geven, bent u verplicht de dienstverlening te weigeren.

— =

2 Uitgave van de Juridische Dienst van de NVM, april 2015.




Q&A WWFT m

NVM

Jundische Dienst

Sinds 1 janpari 2014 moeten makelaars het cliéntencnderzoek niet alleen ten aanzien van hun
eigen cliént, maar tevens ten aanzien van de wederpartij van hun clisnt nitvoersn. Met
wederpartij wordt bedoeld de parti) met wie de clignt van de makelaar daadwerkelijk een
overeenkomst sluit die tot stand is gebracht door bemuddeling van de makelaar.

5. Wat is een ongebruikelijke transactie?

Aan de hand van eriteria, de zogenaamde objectieve en subjectieve indicatoren. becordeelt u
of een transactie ongebrikelijk is. Bij de aanwezigheid van een cbjectieve indicator is een
melding altijd verplicht. Voor makelaars en bemiddelaars in onroerende zaken is zowel een
objectieve als een subjectieve indicator vastgesteld.

Op grond van de objectieve indicator moet v melding malken van “transacties van € 15.000 of
meer betaald aan of door tussenkomst van de beroepsbecefenaar in contanten, met cheques
aan toonder of scortgelijke betaalmiddelen ™

In de praktijk zal doorgaans de subjectieve indicator aan de orde zijn. Daarvan is sprake bij
“transacties waarbij de meldingsplichtige aanleiding heeft om te veronderstellen dat ze
verband kunnen houden met witwassen of financiering van terrorisme.”

Dt zijn transacties die door de sifuatie als ongebruikelijk kunnen verondersteld, situaties
waarbi] v zelf het vermoeden heeft dat er 1ets niet in orde 15, situaties die buiten de normale
gang van zaken vallen. In zulke gevallen wordt van makelaars enige extra alertheid verwacht
in de zin van door te vragen of na te gaan of er een verklaring voor het ongebmikelijke
karakter 1s. Een en ander binnen redelijke grenzen want u bent natvurlijk géén
opsporingsinstantie.

Let op! Niet alleen nitgevoerde maar ook voorgencmen ongebruikelijke transacties moeten
gemeld worden.

Zie voor enkele voorbeelden de Leidraad WWEFT - Richtlijnen voor Makelaars in onroerende
zaken

6. Wanneer hoe, en waar melden?

Verrichte of voorgenomen ongebmikelijke transacties dienen onverwijld te worden gemeld
direct nadat het ongebruikelijke karakter van de transactie bij v bekend is geworden. Zo is het
mogelijk dat de transactie al enige tijd geleden heeft plaatsgevonden en dat bij v later alsnog
het vermoeden ontstaat dat deze transactie mogelijk in verband zou kuonen worden gebracht
met witwassen of terrorismefinanciening. Misschien hebt u op een later tijdstip via de media,
of op een andere manier iets van de betrokden cliént of de wederparty) vernomen waardoor de
betreffende transactie in een ander daglicht komt te staan en alsnogz gemeld moet worden.

Uw melding doet v bij de Financial Intelligence Unit Nederland (FIU).

U mag niet aan uww cliént mededeslen dat v een melding zaat doen of heeft zedaan!

Op basis van de WWEFT verknjgt u strafrechtelijke en civielrechtelijke vrijwaring voor de door
o gedane meldingen De makelaar die als zodanigz zelfstandig het beroep of bedryjf nitoefent is
verantwoordelijl voor het nakomen van de meldplicht en niet ww medewerkers in loondienst.

—
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Q&A WWFT m

NVIM

Junidische Dienst

Als v personee] heeft is het dus belangrijk dat v hen vitlegt waarop zi) moeten letten bij een
cligntenonderzoel: wat zij moeten vragen en vastleggen en hoe zij mogelijke witwassituaties
kunnen herkennen.

In vw melding neemt u de volgende pegevens op:

- de identiteit van uw cliént en, voor zover mogelijk. de identiteit van degene ten
behoeve van wie de transactie wordt nitgevoerd;

- de aard en het nummer van het identiteitsbewijs van de cliént;

- de aard, het tijdstip en de plaats van de transactie;

- de cmvang en de bestemming en herkomst van de gelden effecten. edele metalen of
andere waarden die bij de transactie betroklen zijn;

- de emstandizheden op grond waarvan de transactie als engebmibelijk wordt
aangemerkt;

- andere bij Algemene Maatregel van Bestour aan te wijzen gegevens.

In geval van een melding van een “nushild”™ chifntenonderzoel: dient v bij de melding. naast de
hiervoor gencemde gegevens, ook aan te geven waarom het cligntenonderzoek niet kon
worden nitgevoerd.

Meer informatie over het meldproces vindt u op de website https-/wwnw fin-nederland nl/

7. Wie houdt er toezicht op de naleving?

Er zijn verschillende Toezichthouders actief met betrekking tot de naleving van de
verplichtingen wit de WWET. De Belastingdienst Burean Toezicht Wwit is de toezichthouder
voor de doelgroep Vedcopers van bepaalde goederen makelaars en bemiddelaars in
omroerende zaken, taxateurs van coroerende zaken en domicilieverleners.

Medewerkers van dit burean stellen hiertoe controleonderzoeken in, waarbij ook aandacht
wordt besteed aan geven van informatie en voorlichting. Dergelijke onderzoeken worden
vootraf aangekondigd en vitgevoerd op basis van de Algemene Wet Bestuursrecht. Wa afloop
van het onderzoek ontvangt v een rapportage waarin de bevindingen zijn opgenomen.
Daarmmaast onderhoudt de het burean contacten met de diverse brancheorganisaties en is er
overleg met de andere toezichthouders voor de WWET en met de FIUL

8. Wat zijn de gevolgen van niet naleving?

Niet naleving van de WWFT kan leiden tot een economisch delict. De Toezichthouder heeft
ook zelf de mogelijkheid om bij overtredingen bestuursrechtelijke sancties op te leggen.

De medewetkers van dit Bureau Toezicht zijn bevoegd om bij v een onderzoek in te stellen en
1 bent verplicht om hier ww medewerking aan te verlenen.

9, Wat is er veranderd er deor de nieuwe wetgeving?

U heeft nog maar te maken met één wet op grond waarvan v een cliéntenonderzoek moet
instellen en tevens ongebmikelijke transacties dient te melden. De miewwe wetgeving is meer
risico-georifnteerd ingericht. waardoor er in sommige sitnaties kan worden volstaan met een
vereenvoudigd clifntenonderzoek en in andere gevallen juist een verscherpt onderzoek wordt
voorgeschreven

. ____=—1
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Q&A WWFT m

NV

Juridische Dienst

10. Waar kan ik meer informatie krijgen?
Heeft u nog meer vragen of twijfelt of u iets wel of niet moet melden dan kunt u contact
zoeken met de Toezichthouder of met de FIT.

Eelevante adressen:

Belastingdienst Burean Toezicht Wit
Postbus 120
2130 AC Hoofddorp

Bezoekadres:
Capellalaan 1-17
2132 JK Hoofddorp

Financial Intelligence Unit Nederland
Postbus 3016
2700 KX Zoetermeer

T (D88) 662 9500

hitps - anarw fin-nederland nl/

Op deze website vindt v meer informatie over de meld- en identificatieplicht. de indicatoren en
kunt v de relevante wet- en regelgeving downloaden.

Juridische Dienst WVM Apnl 2015




5.3 Stappenplan: kom in actie bij een datalek

AUTORITEIT
PERSOONSGEGEVENS

Stappenplan: kom in actie bij een datalek

Heeft uw organisatie te maken met een datalek? Dan is het belangrigk dat u als
privacycontactpersoon snel in actie komt. Met dit stappenplan helpen we u op weg.
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6. Format Brokers’ Opinion of Value3°

Inleiding

Schrijf een inleiding aan de opdrachtgever van de Broker’s Opinion of Value.
Benoem tenminste:
* wat de reden tot de aanvraag voor de uitvoering van de Broker’s Opinion
of Value is;
* wat eventuele extra bijzonderheden zijn met betrekking tot de aanvraag
voor de uitvoering van een Broker’s Opinion of Value;
* wat er in de Broker’s Opinion of Value zal staan (beknopte
inhoudsopgave);
* waarvoor de uitkomst van de Broker’s Opinion of Value al dan niet
gebruikt kan worden.

Vul daarnaast onderstaande informatie aan:
Opdracht is uitgevoerd door makelaar: ..............cccuuueiiiiiiiii i iiaaeeeann,

Ingeschreven bij VastgoedCert onder NUMMEr: ............c.ccccieiiiieeieieinennennenen.
Lid van/aangesloten Dif: ...........oo oo s

30 SVMNIVO (27-9-2019). Broker’s Opinion of Value. Praktijktoets Makelaar Bedrijfsmatig

Vastgoed. Ook te vinden via: https://irp-
cdn.multiscreensite.com/4e4ff76b/files/uploaded/Format % 20Broker%27s% 200pinion % 200f %2

OValue%20BV %20v1.2%2027-8-2019.pdf



https://irp-cdn.multiscreensite.com/4e4ff76b/files/uploaded/Format%20Broker%27s%20Opinion%20of%20Value%20BV%20v1.2%2027-8-2019.pdf
https://irp-cdn.multiscreensite.com/4e4ff76b/files/uploaded/Format%20Broker%27s%20Opinion%20of%20Value%20BV%20v1.2%2027-8-2019.pdf
https://irp-cdn.multiscreensite.com/4e4ff76b/files/uploaded/Format%20Broker%27s%20Opinion%20of%20Value%20BV%20v1.2%2027-8-2019.pdf

Gegevens Bedrijfsmatig Vastgoedobject

Adres:
Postcode:

Plaats:
Opdrachtgever:

Kadastrale gegevens:
Gemeente:
Sectie:
Nummer:
Index:
Kadastraal oppervliak m?:

Kenmerken bedrijfsmatig vastgoedobject:
Soort object:
Hoofdfunctie:
Bouwjaar:
Voorlopig energielabel:
WOZ-waarde per 01-01-jaar:
Onderhoudstoestand binnen:
Onderhoudstoestand buiten:

Algemene omschrijving van het bedrijfsmatige vastgoedobject:

Algemene omschrijving van de omgeving:

Bijzonderheden met betrekking tot het bedrijfsmatige vastgoedobject:

Bijzonderheden met betrekking tot het milieu:




Inmeting31

Datum meetopname

Datum meetrapport

3a. Bedrijfshal

Totaal
bedrijfsmatig Totaal bruto vloeroppervlak m?
vastgoedobject
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?
Bedrijfsruimte
begane grond Totaal bruto vloeroppervlak m?
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?
Kantoorruimte
begane grond Totaal bruto vloeroppervlak m?
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?
Bedrijfsruimte
verdieping Totaal bruto vloeroppervlak m?
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?
Kantoorruimte
verdieping Totaal bruto vloeroppervlak m?
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?2
Entresol
Totaal bruto vloeroppervlak m?2
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?
3b. Kantoorpand
Totaal bruto vloeroppervlak m?2

31 Zie NEN 2580 voor de relevante correcties.




Totaal

bedrijfsmatig Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?
vastgoedobject
Begane grond
Totaal bruto vioeroppervlak m?
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?2
1° verdieping
Totaal bruto vloeroppervlak m?2
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?
2° verdieping
Totaal bruto vioeroppervlak m?
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?
3° verdieping
Totaal bruto vloeroppervlak m?
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?
4° verdieping
Totaal bruto vioeroppervlak m?
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?2
5° verdieping
Totaal bruto vloeroppervlak m?2
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?
3c. Winkel en horeca
Totaal
bedrijfsmatig Totaal bruto vloeroppervlak m?
vastgoedobject
Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?2
Winkel/horeca
ruimte Totaal bruto vloeroppervlak m?




Totaal verhuurbare vloeroppervilakte m?2
Magazijn

Totaal bruto vloeroppervlak m?2

Totaal verhuurbare vloeroppervlakte m?
1° verdieping

Totaal bruto vloeroppervlak m?

Totaal verhuurbare vloeropperviakte m?2




Juridische staat van het object

Beschrifjf de relevante privaatrechtelijke, publiekrechtelijke en fiscale aspecten
die van toepassing zijn op het betreffende bedrijfsmatige vastgoedobject.

Benoem in ieder geval, voor zover van toepassing, de aspecten en
bijzonderheden met betrekking tot:

erfdienstbaarheden, kwalitatieve rechten en verplichtingen en bijzondere
lasten en beperkingen;
gebruiksbepalingen;

Vereniging van Eigenaren;

recht van erfpacht/opstal/vruchtgebruik;
vigerend bestemmingsplan;
huidige/voorgenomen gebruik;
toekomstige planologische ontwikkelingen;
Wet voorkeursrecht gemeenten;
monument;

belastingwetgeving.

de juridische status van het object.




Omschrijving van het gebruik en de omgeving

Beschrijf het gebruik en de omgeving van het desbetreffende bedrijfsmatige
vastgoedobject. Benoem daarbij het huidige gebruik, het voorgenomen gebruik
en de gebruiksmogelijkheden in de toekomst. Benoem daarnaast de wijk, stand
en aard van de belendingen, de bereikbaarheid, de parkeermogelijkheden,
relevante voorzieningen, specifieke omgevingsfactoren.




Ontwikkelingen op de bedrijfsmatige vastgoedmarkt

Beschrijf de ontwikkelingen op de huidige bedrijfsmatige vastgoedmarkt.

De algemene en specifieke marktomstandigheden:

Vraag naar het betreffende type bedrijfsmatige vastgoedobject inclusief
courantheid van het object:

Vergelijkbaar aanbod in de omgeving:

De waardeontwikkeling op de bedrijfsmatige vastgoedmarkt van de afgelopen
twee kwartalen:

De gemiddelde looptijd van te koop/huur staande bedrijfsmatige
vastgoedobjecten afgelopen kwartaal:

Het aantal transacties van het betreffende type bedrijfsmatig vastgoed:

De gemiddelde transactieprijs van verkochte/verhuurde bedrijfsmatige
vastgoedobjecten afgelopen kwartaal:




Doelgroep en marketingplan

7a.

7b.

Doelgroep

Geef een omschrijving van de potentiéle kopers/huurders en waar deze zich
bevinden.

Marketingplan

Beschrijf het soort marketing dat aansluit bij deze doelgroep en geef een globale
uitwerking van het marketingplan wanneer de opdrachtgever het bedrijfspand
daadwerkelijk door u in de verkoop/verhuur laat nemen.

7c. Advies aanpassingen bedrijfspand

Beschriff welke aanpassingen omtrent het bedriffspand u de opdrachtgever
aanraadt om door te voeren. Dit om het bedrijfspand goed te kunnen
presenteren aan de doelgroep en om zo tot een mogelijk hogere
opbrengstwaarde te kunnen komen. Onderbouw waarom juist deze
aanpassingen kunnen leiden tot een hogere opbrengstwaarde.




Verwachte opbrengst op basis van referentiepanden

Geef een indicatie van de verwachte opbrengstwaarde op basis van
referentiepanden. Door de Examencommissie worden tijdens het examen geen
referenties verstrekt. De kandidaat dient deze, door vooraf te rechercheren,
paraat te hebben.

Benoem op basis van welke gegevens/uitgangspunten u tot de verwachte
opbrengstwaarde bent gekomen. Benoem hierbij welke m?-prijs voor de
verschillende onderdelen worden gehanteerd en welk rendement of factor
gebruikt wordt om tot de waarde te komen.




Conclusie inclusief advies

Geef een samenvatting van de verkregen informatie uit voorgaande
hoofdstukken en geef een algemene conclusie betreffende de verwachte
opbrengstwaarde en de verwachte verkoop/verhuursnelheid. Op basis van deze
conclusie geeft u een advies betreffende de vraagprijs. Onderbouw waarom u
Juist deze vraagprijs adviseert.




Uw bedrijfspand verkopen of verhuren?

Beschrijf wat u als Makelaar Bedrijfsmatig Vastgoed kunt betekenen voor de
opdrachtgever. Benoem daarnaast welke bedragen/percentages u hanteert
betreffende courtage, opstartkosten, intrekkingskosten et cetera.

N.B. Deze Broker’s Opinion of Value en de daarin genoemde waarden mogen niet
worden gebruikt voor welke taxatiedoeleinden dan ook. Ondergetekende aanvaardt
daarom geen aansprakelijkheid voor oneigenlijk gebruik van deze Broker’s Opinion of
Value.

Ondergetekende: Plaats en datum:




