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Er bestaat in de praktijk duidelijke behoefte aan goed geformuleerde en sluitende clausules als 
aanvulling of vervanging in (model)overeenkomsten, omdat in een aantal gevallen waarbij koopover-
eenkomsten worden gesloten, de standaard koopovereenkomsten bepaalde zaken niet of niet 
voldoende regelen. 
Daarom zijn voor een aantal situaties nadere clausuleringen geformuleerd. 
 
Toch is een waarschuwing op zijn plaats 
- Ga selectief te werk en waak voor het te pas en onpas opnemen van clausules en voorwaar-

den. 
Houd in de gaten dat de clausule(s) niet de andere bepalingen en bedingen frustreren of zelfs 
geheel ontkrachten van de gebruikte overeenkomst, zonder dat duidelijk is welke bepaling 
prevaleert. 

- Waak er voor dat clausules en voorwaarden (al dan niet ontbindend), worden gebruikt als 
afdekking van niet of onvoldoende onderzochte zaken! 

- Een modelclausulering heeft een uitgangspunt. 
 U moet altijd controleren of de clausule bij een bepaalde situatie past. 
 Zo niet dan moet de clausule worden aangepast. 
- Soms is het verstandiger nader advies in te winnen van deskundigen, zoals de juridische 

dienst van de NVM. 
 
Gebruiksaanwijzing clausules 
- De clausules zijn per onderwerp gerangschikt.  
- In een aantal gevallen (bijvoorbeeld bij bodemverontreiniging) bestaat één clausule uit 

meerdere artikelen (leden).  
- De teksten tussen haakjes: [...], geven een keuze mogelijkheid weer 
 
1. Partijomschrijvingen NV, BV, vereniging, stichting, maatschap, v.o.f., erfgenaam 
 
Naamloze/Besloten vennootschap 
De heer (mevrouw) ............, vennootschapsdirecteur, wonende te …....... , volgens zijn (haar) 
verklaring geboren te ............, op ……...., te dezen handelend in zijn hoedanigheid van direc-
teur van de naamloze/besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid ………...... 
N.V./B.V., gevestigd te ............. (zetel adres, feitelijk adres, postcode, plaats onderneming), 
ingeschreven bij de Kamer van Koophandel in .............. te............. onder nummer ………..... en 
als zodanig bevoegd de vennootschap te dezer zake rechtsgeldig te vertegenwoordigen. 
 
Vereniging, Stichting, maatschap of vof: 
1. ……....(naam, beroep), wonende te .............., volgens zijn/haar verklaring geboren te ...-
................., op .................., ongehuwd/gehuwd met ................, en  
2. ……....(naam, beroep), wonende te .............., volgens zijn/haar verklaring geboren te ...-
................., op .................., ongehuwd/gehuwd met ................, 
als respectievelijk voorzitter en secretaris, conform artikel ......... van de statuten, en 
uitvoerende het bestuursbesluit d.d. .........., vertegenwoordigende en verbindende de 
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Vereniging/Stichting ................................., gevestigd en kantoorhoudende te ................. 
ingeschreven bij de Kamer van Koophandel te .......... onder nummer ................, handelende 
............ etc (zie boven). 
 
Erfgenaam 
(I) [naam], wonende te [postcode + woonplaats], [straat + huisnummer], volgens  
      [zijn/haar*] verklaring geboren te [plaats], op [datum], thans [gehuwd/ongehuwd*],  
 
te dezen voor zichzelf handelend in zijn hoedanigheid van erfgenaam van de 
[heer/mevrouw*] [naam] en tevens als gevolmachtigde van:  
(II) 

1. [De heer/Mevrouw*] [naam], wonende te [postcode + woonplaats], [straat + 
huisnummer], volgens [zijn/haar*] verklaring geboren te [plaats], op [datum], 
thans [gehuwd/ongehuwd*]; 

2. [De heer/Mevrouw*] [naam], wonende te [postcode + woonplaats], [straat + 
huisnummer], volgens [zijn/haar*] verklaring geboren te [plaats], op [datum], 
thans [gehuwd/ongehuwd*]; 

3. [De heer/Mevrouw*] [naam], wonende te [postcode + woonplaats], [straat + 
huisnummer], volgens [zijn/haar*] verklaring geboren te [plaats], op [datum], 
thans [gehuwd/ongehuwd*]; 

4. [De heer/Mevrouw*] [naam], wonende te [postcode + woonplaats], [straat + 
huisnummer], volgens [zijn/haar*] verklaring geboren te [plaats], op [datum], 
thans [gehuwd/ongehuwd*]; 

zoals blijkt uit de als bijlage aangehechte verklaring van erfrecht, opgemaakt op [datum] 
door notaris [naam] te [plaats], en als zodanig bevoegd de nalatenschap te dezer zake 
rechtsgeldig te vertegenwoordigen. 
 
De onder (I) en (II) genoemde personen hierna samen te noemen “verkoper”. 
 
Nader te noemen meester  
De clausule voor de nader te noemen meester: 
 
De onder [A/B*] genoemde perso(o)n(en) hierna (samen) te noemen ['koper'/'verkoper'*], 
ten dezen handelend voor zich zichzelf of voor een nader te noemen meester. Optie* 
[Koper/Verkoper*] dient de naam van de nader te noemen meester uiterlijk op [datum] te 
noemen. Indien [Koper/Verkoper*] de naam van de nader te noemen meester niet tijdig 
noemt is [Koper/Verkoper*] zelf gebonden als partij bij deze koopovereenkomst. 
 
Bewind 
[De heer/Mevrouw*] [naam], wonende te [postcode + woonplaats], [straat + huisnummer], 

 
* Doorhalen wat niet van toepassing is 



(Ver)koop Wonen  
Bijzondere voorwaarden en modelclausules 
oktober 2024 
Juridische Dienst NVM 
   
   
 

6/44 
 

geboren te [plaats], op [datum]  
 
te dezen handelend in zijn/haar hoedanigheid van bewindvoerder van 
 
[De heer/Mevrouw*] [naam], wonende te [postcode + woonplaats], [straat + huisnummer], 
geboren te [plaats], op [datum], thans [gehuwd/ongehuwd/geregistreerd partner/geen 
geregistreerd partner*]; 
 
hierna te noemen “[*verkoper/koper]”. 
 
 
2. Omschrijvingen van onroerende zaken 
 
Eigen grond 
Het woonhuis met garage, erf, tuin en verdere aanhorigheden, plaatselijk bekend te 
(plaatsnaam), aan de (straat), nummer ...., postcode ...... kadastraal bekend als Gemeente 
......., sectie ......., nummer ......., groot ....... are en ....... centiare. 
 
Erfpacht 
Het recht van erfpacht tot ...../voor onbepaalde tijd van het perceel grond, gelegen te 
...(plaatsnaam)...., aan de ....(straat)..., nummer .....,  postcode ........, kadastraal bekend als 
Gemeente ......,  sectie ......., nummer ......., in eigendom toebehorend aan ......., met de 
rechten van de erfpachter op de daarop gestichte opstallen met aanhorigheden. 
 
Recht van opstal 
Het woonhuis met garage en verdere aanhorigheden, plaatselijk bekend te (plaatsnaam), 
aan de ...... (straat), nummer ...., postcode .... alsmede het recht van opstal tot ...., op de 
ondergrond en bijgelegen grond, kadastraal bekend ...., als gemeente...., sectie...., nummer 
..., groot ....are en .... centiare.  
 
Erfpacht en recht van opstal 
Het recht van erfpacht tot (datum)/voor onbepaalde tijd van het perceel grond gelegen aan 
de ......., nummer ....... te (postcode en plaatsnaam), kadastraal bekend ......., omvattende-
/alsmede het recht van opstal (tot datum) (eventueel: gekoppeld aan het recht van erf erf-
pacht) tot stellen en in eigendom hebben van een gebouw met toebehoren op dit perceel; 
met de rechten van de erfpachter/opstaller op dit gebouw met toebehoren 
 
3. Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg) respectievelijk hoofdstuk 9 van de 
Omgevingswet 
 
Als er geen vrijstelling van toepassing is, moet het begin van artikel 4 als volgt aangepast 
worden (let op: in artikel 6.9. moet ook het woord "niet" doorgehaald worden). 
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Uitgangspunt bij deze bepaling is dat artikel 15.2 (bij koopakte appartementsrecht 18.2) in 
de overeenkomst is opgenomen.  
 

De eigendomsoverdracht zal plaatsvinden binnen (aantal) dagen nadat verkoper van 
de gemeente de mededeling ontvangen heeft dat zij geen gebruik zal maken van haar 
voorkeursrecht tot aankoop krachtens de Wet voorkeursrecht gemeenten 
respectievelijk hoofdstuk 9 van de Omgevingswet, echter niet eerder dan (datum) en 
niet later dan (datum). 

 
4. Waarborgsom in de inkomstenbelasting 
 
In box 1 is alleen die rente aftrekbaar die betaald wordt over een (meestal hypothecaire) 
lening die aangewend wordt voor de aanschaf van de eigen woning (die tot hoofdverblijf 
dient). De waarborgsom die door koper uit eigen middelen wordt betaald en later (bij het 
transport) in mindering wordt gebracht op de koopsom wordt beschouwd als inbreng van 
eigen geld. Indien deze waarborgsom vervolgens wordt ‘meegefinancierd’, heeft dit gedeelte 
van de lening geen betrekking meer op de aanschaf van de woning. Dientengevolge zal de 
rente over dit gedeelte niet in box 1 kunnen worden afgetrokken. De schuld die 
overeenkomt met de hoogte van de waarborgsom wordt in box 3 wel in mindering gebracht 
op de rendementsgrondslag. 
 
Indien koper voornemens is de waarborgsom uit eigen middelen te voldoen terwijl hij toch 
de gehele koopsom wil financieren, lijkt het uit fiscaal oogpunt raadzaam in de 
koopovereenkomst af te spreken dat de waarborgsom niet in mindering zal strekken op de 
koopsom maar bij betaling van de koopsom zal worden teruggegeven aan de koper. Dit kan 
bijvoorbeeld door in artikel 5.1 van de koopakte de tweede volzin te vervangen door: 
 
 “De notaris wordt bij deze verplicht en voor zover nodig door partijen onherroepelijk 
gemachtigd deze waarborgsom, behoudens het bepaalde in artikel 11 (artikel 14 bij 
appartementsrecht), aan koper terug te betalen zodra de koopsom is voldaan.” 
 
De feitelijke geldstroom dient dan ook deze weg daadwerkelijk af te leggen! Onder deze 
condities zou de koper toch de rente over de volledige koopsom in box 1 kunnen aftrekken 
 
5. Monument, stads- en dorpsgezichten 
(Vervangende bepalingen voor art. 6.7 koopakte) 
 

a) Aan verkoper is niet bekend/Aan koper is bekend dat de onroerende zaak is 
aangewezen of is betrokken in een procedure tot aanwijzing: 

 
 Doorhalen wat niet van toepassing is.  
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a. als rijksmonument in de zin van de Erfgoedwet; 
b. als provinciaal monument of gemeentelijk monument krachtens een provinciale 
verordening, gemeentelijke verordening, bestemmingsplan of omgevingsplan. 

b) Aan verkoper is niet bekend of/Aan koper is bekend dat* de onroerende zaak is 
gelegen binnen een gebied dat is aangewezen of waarvoor een procedure loopt tot 
aanwijzing: 
a.  als rijksbeschermd stads- of dorpsgezicht als bedoeld in artikel 9.1 lid 1 onder a 
van de Erfgoedwet respectievelijk artikel 2.34 lid 4 Omgevingswet.  
b. als beschermd stads- of dorpsgezicht krachtens een provinciale verordening, 
gemeentelijke verordening, bestemmingsplan of omgevingsplan.  

  
6. Verklaring geen subsidie 
 
Verkoper verklaart dat er met betrekking tot de onroerende zaak geen subsidie van 
overheidswege is aangevraagd of toegekend in verband waarmee nog voorwaarden 
nagekomen moeten worden. 
Indien deze verklaring onjuist blijkt te zijn, kan de koper schadevergoeding verlangen, dan 
wel nakoming of ontbinding van de overeenkomst vorderen. Na de eigendomsoverdracht 
vervalt het recht om ontbinding te vorderen. 
 
7. Bodemverontreiniging  
 
Onderstaande modelclausules zijn bedoeld als uitgangspunt bij het vastleggen van afspraken 
over aansprakelijkheid tussen partijen in verband met mogelijke bodemverontreiniging bij 
koop en verkoop van onroerende zaken. 
In veel gevallen dienen de modelclausules aangepast te worden aan de omstandigheden van 
het specifieke geval. Gezien de mogelijke vergaande (financiële) consequenties als gevolg 
van de aanwezigheid van bodemverontreiniging, verdient het aanbeveling om zich goed te 
oriënteren voordat men een regeling over de onderlinge aansprakelijkheid treft en zo nodig 
deskundig advies in te winnen. 
De clausules gelden tussen partijen en hebben in beginsel geen invloed op eventuele 
aansprakelijkheid van partijen ten opzichte van derden. 
Zo staat de uitsluiting van elke aansprakelijkheid van de verkoper voor verontreiniging van 
de grond niet in de weg aan een door de overheid in te stellen procedure tot verhaal van 
kosten voor sanering en onderzoek tegen de verkoper. 
 
Gevallen waarin geen bodemonderzoek heeft plaatsgevonden 
a) Verkoper verklaart dat ten aanzien van de bodem/het grondwater behorende bij of 

onderdeel uitmakende van het verkochte geen onderzoek naar verontreinigingen en 
mogelijke gebruiksbeperkingen heeft plaatsgevonden. 

b) Partijen zijn ermee bekend dat gezien de historische gebruikssituatie van het 
verkochte de daarvan deel uitmakende bodem, grondwater daaronder begrepen, 
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[wel/niet] als verdacht is aan te merken. 
c) Verkoper verklaart dat hem betreffende eventuele verontreiniging van de grond en/of 

het grondwater van het verkochte niets bekend is. 
  
 Aansprakelijkheid van verkoper uitsluiten 
d) Elke aansprakelijkheid van verkoper jegens koper, hoe ook genaamd en onder welke 

titel dan ook, voor eventuele verontreiniging van de grond en/of het grondwater van 
de gehele onroerende zaak wordt uitgesloten. Tevens vrijwaart koper verkoper voor 
alle aansprakelijkheid, hoe ook genaamd en onder welke titel dan ook, die uit de 
aanwezigheid van bodem- en/of grondwatervervuiling in de onroerende zaak kan 
voortvloeien. 

 Aansprakelijkheid van verkoper beperken 
e) De aansprakelijkheid van verkoper jegens koper voor verontreiniging van de grond 

en/of het grondwater is beperkt tot een bedrag van maximaal €(…) indien koper als 
gevolg van verontreiniging van de grond en/of het grondwater zijn plannen om de 

onroerende zaak te gebruiken als (…), hetgeen [wel/niet]afwijkt van het in artikel 6.3 
omschreven gebruik, niet kan of mag verwezenlijken als gevolg van op het moment 
van het tot stand komen van deze overeenkomst/de eigendomsoverdracht* geldende 
overheidsregels, anders dan onder het maken van kosten van onderzoek, sanering 
en/of beheersing. 

f) Elke aansprakelijkheid van verkoper jegens koper voor verontreiniging van de grond 
en/of het grondwater is uitgesloten, behoudens voor een eventuele vergoeding aan 
koper door verkoper van kosten van onderzoek, sanering en/of beheersing, tezamen 
tot een bedrag van maximaal €(…), indien koper als gevolg van verontreiniging van de 
grond en/of het grondwater zijn plannen om de onroerende zaak te gebruiken als (…), 
hetgeen [wel/niet*] afwijkt van het in artikel 6.3 omschreven gebruik, niet kan of mag 
verwezenlijken als gevolg van op het moment van [het tot stand komen van deze 
overeenkomst/de eigendomsoverdracht*] geldende overheidsregels, anders dan 
onder het maken van bovengenoemde kosten. 

 Koper dient alvorens kosten van onderzoek, sanering en/of beheersing te maken 
daarover met verkoper overleg te plegen. 

g) Elke in artikel f vermelde aansprakelijkheid van verkoper vervalt indien en voor zover 
daarop niet uiterlijk op (datum)/binnen (termijn) na [het tot stand komen van deze 
overeenkomst/de eigendomsoverdracht/het ontdekken van de verontreiniging als 
bedoeld in artikel f*] een deugdelijk en goed gedocumenteerd beroep is gedaan. 

 Garantie voor afwezigheid bodemverontreiniging 
h) Verkoper garandeert dat de grond en/of het grondwater van het verkochte geen 

verontreiniging bevat die van dien aard is dat koper als gevolg daarvan zijn plannen 

 
 Doorhalen wat niet van toepassing is.  
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om de onroerende zaak te gebruiken als (…), hetgeen [wel/niet*] anders is dan het in 
artikel 6.3 omschreven gebruik, op het moment van eigendomsoverdracht niet kan of 
mag verwezenlijken als gevolg van op het moment van [het tot stand komen van deze 
overeenkomst/de eigendomsoverdracht*] geldende overheidsregels, anders dan 
onder het maken van kosten van onderzoek, sanering of beheersing. 

i) Elke aansprakelijkheid op basis van de in artikel h vermelde garantie vervalt indien en 
voor zover daarop niet voor (datum)/binnen (termijn) na [het tot stand komen van 
deze overeenkomst/de eigendomsoverdracht/het ontdekken van de verontreiniging 

als bedoeld in artikel h] een deugdelijk en gedocumenteerd beroep is gedaan. 
 
Het geven van een garantie heeft verstrekkende gevolgen. Als blijkt dat op het moment van 
levering ingevolge de koopovereenkomst sprake is van verontreiniging die in de weg staat 
aan het overeengekomen gebruik, kan dat een tekortkoming in de nakoming van een 
verbintenis van de verkoper opleveren. 
Zelfs als vaststaat dat de verkoper de verontreiniging niet (mede) heeft veroorzaakt en hij 
niet van de verontreiniging op de hoogte was of had kunnen zijn, kan hij uit hoofde van 
schending van zijn garantieverbintenis tot schadevergoeding worden aangesproken. 
Een garantie kan ook impliciet worden verstrekt. Met name een professionele verkoper die 
aan de koper een bouwplicht oplegt moet er terdege rekening mee houden dat hij daarmee 
impliciet garandeert dat de grond schoon is. 
Gezien deze verstrekkende gevolgen wordt een garantie in de praktijk vaak aan een 
bepaalde termijn gebonden. Het verstreken van een tijdelijke garantie kan echter tevens een 
beperking van de aansprakelijkheid tot doel hebben. Als het de bedoeling is om door middel 
van de garantietermijn tevens de aansprakelijkheid te beperken is het raadzaam dit met 
zoveel woorden in de overeenkomst te vermelden.  
Omdat het lang kan duren voordat vaststaat welke kosten er voor onderzoek, sanering en/of 
beheersing gemaakt moeten worden, kan het met name bij een relatief korte 
garantietermijn nodig zijn om reeds een beroep op de garantieregeling te doen voordat 
vaststaat hoe hoog de kosten daadwerkelijk zijn.  
Overwogen kan worden om in deze clausule een sanctie op te nemen op het niet nakomen 
van de garantieverplichting. In de meeste contracten is echter al een artikel opgenomen dat 
ziet op het sanctioneren van alle uit de betreffende overeenkomst voortvloeiende 
verplichtingen. Desgewenst kunnen partijen overeenkomen dat op het niet nakomen van de 
uit de garantie voortvloeiende verplichtingen een extra hoge sanctie wordt gesteld. 
 
Gevallen waarin wel bodemonderzoek heeft plaatsgevonden 
j) Verkoper verklaart dat hem betreffende eventuele verontreiniging van de grond 

en/of het grondwater niets anders bekend is dan het ook aan koper bekende 
(verwijzen naar rapportage bodemonderzoek en indien aanwezig naar bevel of 
beschikking op basis van de Wet bodembescherming). 

 
*Doorhalen wat niet van toepassing is 
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k) Koper verklaart bekend te zijn met de inhoud van het bodemonderzoeksrapport 
opgemaakt door …………. en een exemplaar van dit rapport te hebben ontvangen. 

 Aansprakelijkheid van verkoper uitsluiten 
l) Elke aansprakelijkheid van verkoper jegens koper hoe ook genaamd en onder welke 

titel dan ook, voor eventuele verontreiniging van de grond en/of het grondwater van 
de gehele onroerende zaak wordt uitgesloten. Tevens vrijwaart koper verkoper voor 
alle aansprakelijkheid, hoe ook genaamd en onder welke titel dan ook, die uit de 
aanwezigheid van bodem- en/of grondwatervervuiling in de onroerende zaak kan 
voortvloeien. 

m) Koper is bekend met de vervuiling van de bodem en/of het grondwater (eventueel 
verwijzen naar een rapport) en vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid die uit 
de aanwezigheid van deze verontreiniging kan voortvloeien. 

 Bovendien wordt iedere aansprakelijkheid van verkoper jegens koper voor 
bovengenoemde verontreiniging uitgesloten. 

 Aansprakelijkheid van verkoper beperken 
n) De aansprakelijkheid van verkoper jegens koper voor verontreiniging van de grond 

en/of het grondwater is beperkt tot een bedrag van maximaal €(…), indien koper als 
gevolg van verontreiniging van de grond en/of het grondwater zijn plannen om de 

onroerende zaak te gebruiken als (…), hetgeen [wel/niet] afwijkt van het in artikel 
6.3 omschreven gebruik, niet kan of mag verwezenlijken als gevolg van op het 
moment van [het tot stand komen van deze overeenkomst/de 
eigendomsoverdracht*] geldende overheidsregels, anders dan onder het maken van 
kosten van onderzoek, sanering of beheersing. 

o) Elke aansprakelijkheid van verkoper jegens koper voor verontreiniging van de grond 
en/of het grondwater is uitgesloten, behoudens voor een eventuele vergoeding aan 
koper door verkoper van kosten van onderzoek, sanering en/of beheersing tezamen 
tot aan een bedrag van maximaal €(…), indien koper als gevolg van verontreiniging 
van de grond en/of het grondwater zijn plannen om de onroerende zaak te gebruiken 

als (…), hetgeen [wel/niet] afwijkt van het in artikel 6.3 omschreven gebruik, niet kan 
of mag verwezenlijken als gevolg van op het moment van [het tot stand komen van 
deze overeenkomst/de eigendomsoverdracht*] geldende overheidsregels, anders 
dan onder het maken van bovengenoemde kosten. Koper dient alvorens kosten van 
onderzoek, sanering en/of beheersing te maken daarover met verkoper overleg te 
plegen. 

p) Elke in artikel o vermelde aansprakelijkheid van verkoper vervalt indien en voor zover 
daarop niet uiterlijk op (datum)/binnen (termijn) na [het tot stand komen van deze 
overeenkomst/de eigendomsoverdracht/het ontdekken van de verontreiniging als 
bedoeld in artikel o*] een deugdelijk en gedocumenteerd beroep is gedaan. 

 
 Doorhalen wat niet van toepassing is.  
 Doorhalen wat niet van toepassing is.  
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 Garantie voor afwezigheid van bodemverontreiniging 
q) Verkoper garandeert dat de grond en/of het grondwater [geen/geen andere dan in 

het rapport beschreven*] verontreiniging bevat welke van dien aard is dat koper als 
gevolg daarvan zijn plannen om de onroerende zaak te gebruiken als (…), hetgeen 
[wel/niet*] anders is dan het in artikel 6.3 omschreven gebruik, op het moment van 
eigendomsoverdracht niet kan of mag verwezenlijken als gevolg van op het moment 
van [het tot stand komen van deze overeenkomst/de eigendomsoverdracht*] 
geldende overheidsregels, anders dan onder het maken van kosten van onderzoek, 
sanering en/of beheersing. 

r) Elke aansprakelijkheid op basis van de in artikel q vermelde garantie vervalt indien en 
voor zover daarop niet voor (datum)/binnen (termijn) na [het tot stand komen van 
deze overeenkomst/de eigendomsoverdracht/het ontdekken van de verontreiniging 
als bedoeld in artikel r*] een deugdelijk en gedocumenteerd beroep is gedaan. 

 
Het geven van een garantie heeft verstrekkende gevolgen. Als blijkt dat op het moment van 
levering ingevolge de koopovereenkomst sprake is van verontreiniging die in de weg staat 
aan het overeengekomen gebruik, kan dat een tekortkoming in de nakoming van een 
verbintenis van de verkoper opleveren. 
Zelfs als vaststaat dat de verkoper de verontreiniging niet (mede) heeft veroorzaakt en hij 
niet van de verontreiniging op de hoogte was of had kunnen zijn, kan hij uit hoofde van 
schending van zijn garantieverbintenis tot schadevergoeding worden aangesproken. 
Een garantie kan ook impliciet worden verstrekt. Met name een professionele verkoper die 
aan de koper een bouwplicht oplegt moet er terdege rekening mee houden dat hij daarmee 
impliciet garandeert dat de grond schoon is. 
Gezien deze verstrekkende gevolgen wordt een garantie in de praktijk vaak aan een 
bepaalde termijn gebonden. Het verstreken van een tijdelijke garantie kan echter tevens een 
beperking van de aansprakelijkheid tot doel hebben. Als het de bedoeling is om door middel 
van de garantietermijn tevens de aansprakelijkheid te beperken is het raadzaam dit met 
zoveel woorden in de overeenkomst te vermelden.  
Omdat het lang kan duren voordat vaststaat welke kosten er voor onderzoek, sanering en/of 
beheersing gemaakt moeten worden, kan het met name bij een relatief korte 
garantietermijn nodig zijn om reeds een beroep op de garantieregeling te doen voordat 
vaststaat hoe hoog de kosten daadwerkelijk zijn.  
Overwogen kan worden om in deze clausule een sanctie op te nemen op het niet nakomen 
van de garantieverplichting. In de meeste contracten is echter al een artikel opgenomen dat 
ziet op het sanctioneren van alle uit de betreffende overeenkomst voortvloeiende 
verplichtingen. Desgewenst kunnen partijen overeenkomen dat op het niet nakomen van de 
uit de garantie voortvloeiende verplichtingen een extra hoge sanctie wordt gesteld. 
 
Ontbindende voorwaarden bij nog te houden bodemonderzoek 
s) Betreffende de eventuele verontreiniging van de grond en/of het grondwater van de 



(Ver)koop Wonen  
Bijzondere voorwaarden en modelclausules 
oktober 2024 
Juridische Dienst NVM 
   
   
 

13/44 
 

onroerende zaak zal door [verkoper/koper]opdracht voor een hieronder nader te 
omschrijven bodemonderzoek worden gegeven aan ………………, waarvan de kosten, 
ongeacht de uitkomst van het onderzoek, ten laste komen van [koper/verkoper*] 
voor (…) gedeelte en voor het overige gedeelte van [koper/verkoper*].  

 
Wat voor soort bodemonderzoek het beste kan worden uitgevoerd is afhankelijk van de 
omstandigheden van het specifieke geval. Het kan raadzaam zijn om daarover deskundig 
advies in te winnen, bijvoorbeeld bij de zogenoemde 'BSB-stichting' in de provincie waarin 
de betreffende onroerende zaak zich bevindt. 
 
t) Deze overeenkomst kan door [koper/verkoper/zowel koper als verkoper*] worden 

ontbonden indien: 
a) Op (datum) de schriftelijke conclusie van bedoeld onderzoek niet door partijen is 

ontvangen. 
b) Voor (datum) uit het resultaat van bedoeld onderzoek blijkt dat verdergaand 

onderzoek is gewenst. 
c) Voor (datum) verontreiniging van de grond en/of het grondwater van de onroerende 

zaak wordt geconstateerd welke is aan te merken als ernstige verontreiniging in de 
zin van de Wet bodembescherming. 

u)  Partijen verplichten zich over en weer aan het laten uitvoeren van het hierboven 
bedoelde onderzoek mee te werken. Zowel koper als verkoper dienen ervoor zorg te 
dragen, dat de mededeling dat zij de ontbinding inroepen uiterlijk op [(datum)/de 
vijfde werkdag na de datum waarvan in de ontbindende voorwaarde sprake is*] door 
de wederpartij is ontvangen. Deze mededeling dient goed gedocumenteerd te 
geschieden. Alsdan zijn partijen van deze overeenkomst bevrijd. 

 
Het is de bedoeling dat een keuze wordt gemaakt tussen een of meer van de onder t) 
genoemde alternatieven. Wanneer gekozen wordt voor verschillende ontbindende 
voorwaarden en deze niet alle ten behoeve van dezelfde partij worden opgenomen, moet 
dat duidelijk blijken. Dat kan bijvoorbeeld door de aanhef van artikel t te herhalen en onder 
de ene de voorwaarde(n) ten behoeve van de koper en onder de tweede de voorwaarde(n) 
ten behoeve van de verkoper op te nemen.  
In artikel u is geregeld wanneer de mededeling dat de ontbinding wordt ingeroepen door de 
wederpartij ontvangen moet zijn. Aanbevolen wordt om, ook als er sprake is van meer dan 
één ontbindende voorwaarde, hiervoor één regeling overeen te komen.  
Ook ingeval in de verschillende ontbindende voorwaarden verschillende data zijn 
opgenomen is dan duidelijk binnen welke termijn het bericht dat op de betreffende 
voorwaarde een beroep gedaan is moet zijn ontvangen door de wederpartij. De onder b. 
genoemde voorwaarde zal in zeer veel gevallen worden vervuld, en dient dus alleen te 

 
 Doorhalen wat niet van toepassing is.  
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worden opgenomen als het de bedoeling is (één der) partijen een ruime 
ontbindingsmogelijkheid te bieden. 
 
8. Ondergrondse tanks 
 
Onderstaande modelclausules zijn bedoeld als uitgangspunt bij het vastleggen van afspraken 
over aansprakelijkheid tussen partijen in verband met mogelijke aanwezigheid van tanks 
(hieronder vallen ook septictanks) en/of bodemverontreiniging bij (ver)koop van 
bedrijfspanden en/of particuliere woningen. In veel gevallen dienen de modelclausules 
aangepast te worden aan de omstandigheden van het specifieke geval. 
Gezien de mogelijk vergaande (financiële) consequenties als gevolg van de aanwezigheid van 
tanks en/of bodemverontreiniging, verdient het aanbeveling om zich goed te oriënteren 
voordat men een regeling over de onderlinge aansprakelijkheid treft en zo nodig deskundig 
advies in te winnen. 
De clausules gelden uitsluitend tussen partijen en hebben in beginsel geen invloed op 
eventuele aansprakelijkheid van partijen ten opzichte van derden. Zo staat bijvoorbeeld de 
uitsluiting van elke aansprakelijkheid van de verkoper voor verontreiniging van de grond, 
niet in de weg aan een door de overheid in te stellen procedure tot verhaal van kosten voor 
sanering en onderzoek tegen de verkoper die zelf de grond heeft verontreinigd. 
 
NB: De toevoeging “milieuonvriendelijke” weglaten, indien onderstaande clausules 
betrekking hebben op een septictank. 
 
Mogelijk ondergrondse tank aanwezig 
a) Verkoper verklaart dat in de verkochte onroerende zaak (een) ondergrondse tank(s)   
    bestemd voor de opslag van (milieuonvriendelijke) (vloei)stoffen aanwezig    
       kan/kunnen zijn of is/zijn geweest. 
b) Het is verkoper niet bekend of in de verkochte onroerende zaak (een) ondergrondse 

tank(s) bestemd voor de opslag van (milieuonvriendelijke) (vloei)stoffen aanwezig 
is/zijn of is/zijn geweest. 

c)  Omtrent een [onderzoek naar/verwijdering van](een) nog aanwezige tank(s) voor de 
opslag van (milieuonvriendelijke) (vloei)stoffen en/of een onderzoek naar de 
gevolgen van de aanwezigheid van die tank in de verkochte onroerende hebben 
partijen het volgende afgesproken: ………………..… 

d) [Koper/verkoper*] verbindt zich jegens [verkoper/koper*] om uiterlijk op (datum) 
een onderzoek naar de aanwezigheid van (een) ondergrondse tank(s) bestemd voor 
de opslag van (milieuonvriendelijke) (vloei)stoffen en/of de gevolgen van de 
aanwezigheid van die tank in de verkochte onroerende zaak te laten uitvoeren door 
een daartoe bevoegd bedrijf waarvan de kosten, ongeacht de uitkomst van het 
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onderzoek, voor rekening van [verkoper/koper*] komen. 
e) Deze overeenkomst kan door [verkoper/koper/zowel koper als verkoper *] uiterlijk 

op (datum) worden ontbonden indien ……………………………………….……. 
f) Koper is bekend dat, gezien het historisch gebruik van de onroerende zaak, de kans 

bestaat dat een ondergrondse tank(s) aanwezig is (geweest) en vrijwaart verkoper 
voor alle aansprakelijkheid die uit de mogelijke aanwezigheid van de tank kan 
voortvloeien. Bovendien wordt iedere aansprakelijkheid van verkoper jegens koper 
als gevolg van de mogelijke aanwezigheid van een ondergrondse tank uitgesloten. 

g) Het risico van ontdekking, na (datum), van (een) ondergrondse tank(s) bestemd voor 
de opslag van (milieuonvriendelijke) (vloei)stoffen in de verkochte onroerende zaak 
berust geheel bij koper.  

 (LET OP: dit kan betekenen dat de ontdekking van een tank vóór bovengenoemde 
datum voor rekening en risico komt van de verkoper). 

 
Ondergrondse tank(s) aanwezig geweest 
h) Voor zover verkoper bekend [is/zijn*] in de onroerende zaak (aantal) ondergrondse 

tank(s) voor het opslaan van milieuonvriendelijke (vloei)stoffen aanwezig geweest. 
De beëindiging van opslag is destijds [wel/niet*] gemeld aan het bevoegd gezag en 
verwijderd door een [wel/niet*] daartoe bevoegd bedrijf, ten bewijze waarvan het 
certificaat aan deze overeenkomst is gehecht. 

i) Verkoper verklaart dat de bodemverontreiniging die bij de verwijderde tank(s) werd 
geconstateerd [wel/niet*] aan het bevoegd gezag is gemeld en door een daartoe 
bevoegd bedrijf is gesaneerd, ten bewijze waarvan het daartoe opgestelde 
evaluatierapport aan deze overeenkomst is gehecht. 

j) Verkoper verklaart dat terplaatse van de in artikel i genoemde verwijdering geen 
(rest)verontreiniging aanwezig is en dat de grond (multi)functioneel toepasbaar is. 

  (LET OP: verkoper geeft hiermee een garantie) 
 
Ondergrondse tank(s) aanwezig en buiten gebruik 

k) Voor zover aan verkoper bekend [is/zijn] in de onroerende zaak (aantal) 
ondergrondse tank(s) voor de opslag van (milieuonvriendelijke) (vloei)stoffen 
aanwezig en is/zijn de tank(s) [geheel/gedeeltelijk*] niet gevuld met 
(milieuonvriendelijke) (vloei)stoffen. Verkoper verklaart dat de aanwezigheid van 
deze tank(s) [wel/niet*] aan het bevoegd gezag is gemeld. 

l) Verkoper verklaart de aanwezigheid van de in artikel k genoemde tank(s) uiterlijk op 
(datum) conform de wetgeving te zullen melden aan het bevoegde gezag. 

m) De tanks als genoemd onder artikel k [zijn/zullen*] voor (datum) door 
[verkoper/koper*] op kosten van [verkoper/koper*] conform de wetgeving door een 
daartoe bevoegd bedrijf (worden) [gesaneerd/verwijderd*]. [Verkoper/koper*] zal, 

 
 Doorhalen wat niet van toepassing is.  
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voordat de tanks worden [gesaneerd/verwijderd*], op kosten van [verkoper/koper*] 
een daartoe noodzakelijk bodemonderzoek laten uitvoeren door een daartoe 
bevoegd bedrijf. Omtrent een eventuele bodemverontreiniging en een daaruit 
voortvloeiende bodemsanering komen partijen het volgende overeen:……….. 

n) Koper is bekend met de aanwezigheid van [een ondergrondse tank(s) voor de opslag 
van (milieuonvriendelijke) (vloei)stoffen / de onder artikel k genoemde tank(s)*] en 
vrijwaart verkoper voor elke aansprakelijkheid die uit de aanwezigheid en/of de 
[verwijdering/sanering*] van de tank(s) kan voortvloeien. Bovendien wordt iedere 
aansprakelijkheid van verkoper jegens koper als gevolg van de aanwezigheid en/of de 
[verwijdering/sanering*] van de tank(s) uitgesloten. 

 
Ondergrondse tank(s) aanwezig en in gebruik 
o) Koper is bekend met de aanwezigheid van ……… (aantal invullen) in gebruik zijnde 

ondergrondse tank(s) voor de opslag van (milieuonvriendelijke) (vloei)stoffen. 
p) Verkoper verklaart dat de onder artikel o genoemde tank(s) [wel/niet*] conform de 

wetgeving zijn geplaatst en gekeurd 
  (indien wel, dan toevoegen:, ten bewijze waarvan een door een daartoe bevoegd 

bedrijf afgegeven keurverklaring, bodemweerstandsrapport en een 
installatiecertificaat aan deze overeenkomst zijn gehecht). 

  Verkoper verklaart voorts dat [wel/niet*] jaarlijks door een daartoe bevoegd bedrijf 
een grondwateronderzoek heeft plaatsgevonden 

  (indien wel, dan toevoegen:, ten bewijze waarvan het (de) onderzoeksrapport(en) 
aan deze overeenkomst zijn gehecht). 

  Voorts verklaart verkoper dat [wel/niet*] ten aanzien van de tank is voorzien in 
financiële zekerheid ter dekking van de aansprakelijkheid die kan voortvloeien uit een 
eventuele bodemverontreiniging 

  (indien wel, dan toevoegen:, ten bewijze waarvan een tankpolis aan de 
overeenkomst is gehecht). 

q) Koper is bekend met de aanwezigheid van [(de) een nog in gebruik zijnde 
ondergrondse tank(s) voor de opslag van milieuonvriendelijke (vloei)stoffen / de 

onder artikel o genoemde tank(s) ] en vrijwaart verkoper voor elke aansprakelijkheid 
die uit de aanwezigheid en/of [verwijdering/sanering*] van de tank(s) kan 
voortvloeien. 

  Bovendien wordt iedere aansprakelijkheid van verkoper jegens koper, als gevolg van 
de aanwezigheid en/of [verwijdering/sanering*] van de nog in gebruik zijnde 
ondergrondse tank, uitgesloten. 

 
Uitsluiting aansprakelijkheid verkoper 
r) Elke aansprakelijkheid van verkoper jegens koper, hoe ook genaamd en onder welke 

 
 Doorhalen wat niet van toepassing is.  
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titel dan ook, voor de aanwezigheid en/of [de verwijdering/sanering*] van (een) 
ondergrondse tank(s) bestemd voor de opslag van (milieuonvriendelijke) (vloei)stoffen in de 
gehele onroerende zaak wordt uitgesloten. Tevens vrijwaart koper verkoper voor alle 
aansprakelijkheid, hoe ook genaamd en onder welke titel dan ook, die uit de aanwezigheid 
en/of [de verwijdering/sanering*] van (een) ondergrondse tank(s) bestemd voor de opslag 
van (milieuonvriendelijke) (vloei)stoffen in de onroerende zaak kan voortvloeien. 
 
 
9. Geluid 
 
Onderstaande modelclausules zijn bedoeld als uitgangspunt bij het vastleggen van afspraken 
over aansprakelijkheid tussen partijen in verband met mogelijke geluidsoverlast bij (ver)koop 
van onroerende zaken. In veel gevallen dienen de modelclausules aangepast te worden aan 
de omstandigheden van het specifieke geval. Het verdient aanbeveling om zich goed te 
oriënteren voordat men een regeling over de onderlinge aansprakelijkheid treft, en zo nodig 
deskundig advies in te winnen. 

De clausules gelden uitsluitend tussen partijen en hebben in beginsel geen invloed op 
eventuele aansprakelijkheid van partijen ten opzichte van derden (bijvoorbeeld het verplicht 
moeten uitvoeren van isolatie). 
Strikt genomen kan een pand geen geluid bevatten, zoals dat wel het geval kan zijn met 
asbest of bodemverontreiniging. Wel kan er overlast zijn vanuit de omgeving door 
verkeerslawaai, slechte isolatie, burengerucht, horeca, etc. 
 
Als de verkoper bekend is met (mogelijke/toekomstig) geluidsoverlast vanuit de omgeving 
(door bijvoorbeeld industrie of een geprojecteerde weg), dient hij dit aan de potentiële 
koper te melden. Het is raadzaam deze melding, in de vorm van een clausule, in de akte vast 
te leggen. 
Geluidsoverlast vanuit het pand is een verantwoordelijkheid voor de koper, het is niet zinvol 
afspraken vanuit de verkoper te verbinden aan de maximale geluidsuitstraling van het pand.  
 
Het opnemen van clausules met betrekking tot geluid is o.a. in de volgende situaties  aan te 
raden: 
 

 (toekomstige) Overlast, afkomstig van industriële bestemmingen en verkeer 
 Structurele overlast als gevolg van burengerucht en andere vormen van overlast 

vanuit de omgeving (bijvoorbeeld discotheken en andere horeca-gelegenheden) 
 
Overlast kan het gevolg zijn van het feit dat de onroerende zaak ligt binnen de bestaande 
geluidszones of binnen een bepaalde geluidszone komt te liggen als gevolg van een wijziging 
in het bestemmingsplan. 
Een belangrijker punt in de transactie is burengerucht. Belangrijke bronnen van informatie 
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zijn de verkoper, buren en de vorige gebruikers van het pand. 
In de koopakte kan (indien gewenst) naar een geluidzone worden verwezen. 
 
Pand mogelijk in geluidszone 
a) Koper is ermee bekend dat de onroerende zaak zich bevindt in een zone waar, 

krachtens het bestemmingsplan (naam invullen), een maximale geluidsemissie van 
(…) dB(A) is gesteld. 

b) Elke aansprakelijkheid van verkoper jegens koper ten gevolge van overschrijdingen 
van de emissie van geluid ter plaatse van de verkochte onroerende zaak wordt 
uitgesloten. 

c) Verkoper is er niet mee bekend of [de verkochte onroerende zaak zich in een 
geluidszone bevindt / de geluidsimmissie ter plaatse van verkochte onroerende zaak 

de wettelijk toegestane waarde overschrijdt]. 
d) Koper vrijwaart verkoper voor elke aansprakelijkheid als gevolg van de overschrijding 

van de wettelijk toegestane waarden als genoemd in artikel  c. 
 
Geluidsoverlast door buren of omgeving 
e) Koper is ermee bekend dat vanuit de (on-)middellijke omgeving herhaaldelijk of 

structureel geluidsoverlast wordt veroorzaakt. 
f) Koper vrijwaart verkoper voor elke aansprakelijkheid als gevolg van geluidsoverlast. 
 
10. Asbest 
 
Onderstaande modelclausules zijn bedoeld als uitgangspunt voor het vastleggen van 
afspraken over aansprakelijkheid tussen partijen in verband met mogelijke aanwezigheid van 
asbesthoudend materiaal bij (ver)koop van particuliere woningen. In veel gevallen dienen zij 
aangepast te worden aan de omstandigheden van het specifieke geval. Gezien de mogelijke 
vergaande (financiële) consequenties als gevolg van de aanwezigheid van asbesthoudende 
materiaal, verdient het aanbeveling om zich goed te oriënteren voordat men een regeling over 
de onderlinge aansprakelijkheid treft en zo nodig deskundig advies in te winnen. 
De clausules gelden uitsluitend tussen partijen en hebben in beginsel geen invloed op 
eventuele aansprakelijkheid van partijen ten opzichte van derden. Zo staat bijvoorbeeld de 
uitsluiting van elke aansprakelijkheid van de verkoper voor asbestverwijdering, niet in de weg 
aan een door de overheid in te stellen procedure tot verhaal van kosten voor sanering en 
onderzoek tegen de verkoper die zelf asbesthoudend materiaal heeft aangebracht.  
 
Geen asbest aanwezig (voor zover bekend) 
a) Verkoper verklaart dat gedurende de periode dat hij eigenaar was op of in de 

 
 Doorhalen wat niet van toepassing is.  
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[onroerende zaak/het appartement] geen asbesthoudende stoffen/materialen zijn 
aangebracht. 

b) Verkoper verklaart dat voor zover bekend in de onroerende zaak geen asbesthoudende 
stoffen/materialen aanwezig/verwerkt zijn. (Eventueel verwijzen naar inventarisatie-
rapport, met vermelding van de naam, datum en nummer van het rapport). 

c) Het is verkoper niet bekend of in de onroerende zaak asbesthoudende 
stoffen/materialen aanwezig/verwerkt zijn. 

 
Mogelijk asbest aanwezig 
d) In de onroerende zaak kunnen asbesthoudende 

stoffen/                                                                                                                                                                                                                                 
materialen aanwezig zijn. Indien deze worden verwijderd dienen door koper 
maatregelen en voorzieningen te worden getroffen die de wetgeving voorschrijft. 
Koper verklaart met deze wetgeving bekend te zijn en aanvaardt alle aansprakelijkheid 
en gevolgen die uit de aanwezigheid van asbest en/of de verwijdering van asbest uit 
de onroerende zaak kan voortvloeien. In afwijking van artikel 6.3. van deze koopakte 
en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW komt het geheel of ten dele ontbreken van één of meer 
eigenschappen van de onroerende zaak voor normaal en bijzonder gebruik en het 
eventueel anderszins niet-beantwoorden van de zaak aan de overeenkomst als gevolg 
van de aanwezigheid van enig asbest in welke samenstelling en/of op welke plaats dan 
ook voor rekening en risico van koper. Eventueel toevoegen: Bij het vaststellen van de 
koopsom is hier rekening mee gehouden. 

e) In de onroerende zaak kunnen asbesthoudende stoffen/materialen aanwezig zijn. In 
het geval deze worden verwijderd dienen door [koper/verkoper*] die maatregelen en 
voorzieningen te worden getroffen die de wetgeving voorschrijft. Omtrent de 
verwijdering van de asbesthoudende stoffen/materialen hebben partijen het volgende 
afgesproken: ………………. 

 
Asbest aanwezig 
f) Koper verklaart ermee bekend te zijn dat in de onroerende zaak asbesthoudende 

stoffen/materialen aanwezig/verwerkt zijn. 
g) Koper verklaart bekend te zijn met de aanwezigheid van asbesthoudende 

stoffen/materialen in de onroerende zaak op (aantal invullen) plaats(en), namelijk 
(plaatsen gedetailleerd omschrijven, eventueel verwijzen naar een 
onderzoeksrapport). 
Partijen verklaren er voorts mee bekend te zijn, dat mogelijk nog meer 
asbesthoudende stoffen/materialen in de onroerende zaak aanwezig kunnen zijn. Het 
risico daarvan rust geheel bij [koper/verkoper*]. (OF: Omtrent onderzoek en/of 
verwijdering hiervan is door partijen het volgende afgesproken: …………………………) 

h) Voor zover aan verkoper bekend zijn in de onroerende zaak op (aantal invullen) 
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plaats(en), namelijk (plaatsen gedetailleerd omschrijven, eventueel verwijzen naar een 
onderzoeksrapport) asbesthoudende stoffen/materialen aanwezig/verwerkt. 

Het asbest zal voor rekening en risico van [koper/verkoper] uiterlijk op (datum) in 
overeenstemming met de geldende wetgeving worden verwijderd. Partijen verklaren 
er voorts mee bekend te zijn, dat mogelijk nog meer asbesthoudende 
stoffen/materialen in de onroerende zaak aanwezig kunnen zijn. Het risico daarvan 
rust geheel bij [koper/verkoper*]. (OF: Omtrent onderzoek en/of verwijdering hiervan 
is door partijen het volgende afgesproken: ………………………………………….) 

i) Partijen zijn ermee bekend dat, blijkens …….. (eventueel verwijzen naar 
asbestinventarisatieonderzoek met vermelding van naam, datum en nummer van het 
onderzoek), in de onroerende zaak asbesthoudende stoffen/materialen 
aanwezig/verwerkt zijn. 
Voor zover bekend bestaat er thans geen wettelijke verplichting dit asbest te 
verwijderen en heeft louter de aanwezigheid van het asbest op genoemde plaatsen 
geen gevaar en/of andere nadelige consequenties tot gevolg. Omtrent de 
aanwezigheid/verwijdering van de asbesthoudende stoffen/materialen hebben 
partijen het volgende afgesproken: ……………………………… In geval van verwijdering van 
de asbesthoudende stoffen/materialen dienen die maatregelen en voorzieningen te 
worden getroffen die de wetgeving voorschrijft. Partijen verklaren met deze wetgeving 
bekend te zijn. 

j) Partijen zijn ermee bekend dat, blijkens ……………….. (eventueel verwijzen naar 
asbestinventarisatieonderzoek met vermelding van naam, datum en nummer van het 
onderzoek), in de onroerende zaak asbesthoudende stoffen/materialen 
aanwezig/verwerkt zijn. Partijen zijn ermee bekend dat thans de wettelijke plicht 
bestaat dit asbest te verwijderen (eventueel toevoegen:, omdat de aanwezigheid van 
het asbest op genoemde plaatsen gevaar oplevert en/of andere nadelige 
consequenties kan hebben). 
Omtrent de verwijdering van de asbesthoudende stoffen/materialen hebben partijen 
het volgende afgesproken: ……………………………… In geval van verwijdering van de 
asbesthoudende stoffen/materialen dienen die maatregelen en voorzieningen te 
worden getroffen die de wetgeving voorschrijft. Partijen verklaren met deze wetgeving 
bekend te zijn. 

k) De in de onroerende zaak aanwezige asbesthoudende stoffen/materialen, zoals door 
het asbestonderzoek (rapport) vastgesteld, [zullen/zijn*] door [koper/verkoper*] 
uiterlijk op (datum) door (bedrijf) op kosten van [koper/verkoper*] worden 
[verwijderd/verwijderd*]. 

 Asbestdak 
l) Koper verklaart bekend te zijn met de aanwezigheid van asbesthoudende 

stoffen/materialen in het dak van de onroerende zaak, namelijk in het….. (bijvoorbeeld 

 
 Doorhalen wat niet van toepassing is.  
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dakbeschot en/of dakbedekking of elders). Partijen verklaren er voorts mee bekend te 
zijn, dat mogelijk nog meer asbesthoudende stoffen/materialen in de onroerende zaak 
aanwezig kunnen zijn. Het risico daarvan rust geheel bij koper. Indien de 
asbesthoudende stoffen/materialen worden verwijderd dienen door koper 
maatregelen en voorzieningen te worden getroffen die de wetgeving voorschrijft. 
Koper verklaart met deze wetgeving bekend te zijn en aanvaardt alle aansprakelijkheid 
en gevolgen die uit de aanwezigheid van asbest en/of de verwijdering van asbest uit 
de onroerende zaak kan voortvloeien. In afwijking van artikel 6.3  van deze koopakte 
en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW komt het geheel of ten dele ontbreken van één of meer 
eigenschappen van de onroerende zaak voor normaal en bijzonder gebruik en het 
eventueel anderszins niet-beantwoorden van de zaak aan de overeenkomst als gevolg 
van de aanwezigheid van enig asbest in welke samenstelling en/of op welke plaats dan 
ook voor rekening en risico van koper. Eventueel toevoegen: Bij het vaststellen van de 
koopsom is hier rekening mee gehouden. 

m) Koper verklaart bekend te zijn met de aanwezigheid van asbesthoudende 
stoffen/materialen in de onroerende zaak op (aantal invullen) plaats(en), namelijk 
(plaatsen gedetailleerd omschrijven, eventueel verwijzen naar een 
onderzoeksrapport). Partijen verklaren er voorts mee bekend te zijn, dat mogelijk nog 
meer asbesthoudende stoffen/materialen in de onroerende zaak aanwezig kunnen 
zijn. Het risico daarvan rust geheel bij koper. Indien de asbesthoudende 
stoffen/materialen worden verwijderd dienen door koper maatregelen en 
voorzieningen te worden getroffen die de wetgeving voorschrijft. Koper verklaart met 
deze wetgeving bekend te zijn en aanvaardt alle aansprakelijkheid en gevolgen die uit 
de aanwezigheid van asbest en/of de verwijdering van asbest uit de onroerende zaak 
kan voortvloeien. In afwijking van artikel 6.3  van deze koopakte en artikel 7:17 lid 1 en 
2 BW komt het geheel of ten dele ontbreken van één of meer eigenschappen van de 
onroerende zaak voor normaal en bijzonder gebruik en het eventueel anderszins niet-
beantwoorden van de zaak aan de overeenkomst als gevolg van de aanwezigheid van 
enig asbest in welke samenstelling en/of op welke plaats dan ook voor rekening en 
risico van koper. Eventueel toevoegen: Bij het vaststellen van de koopsom is hier 
rekening mee gehouden. 

 
Uitsluiting aansprakelijkheid  
n) Elke aansprakelijkheid van verkoper jegens koper, hoe ook genaamd en onder welke 

titel dan ook, voor de aanwezigheid en/of de verwijdering van asbesthoudende 
stoffen/materialen in de gehele onroerende zaak wordt uitgesloten. Tevens vrijwaart 
koper verkoper voor alle aansprakelijkheid, hoe ook genaamd en onder welke titel dan 
ook, die uit de aanwezigheid en/of de verwijdering van asbesthoudende 
stoffen/materialen in de onroerende zaak kan voortvloeien. 

 
11. Afwijkingen op artikel 6.2 van de koopovereenkomst 
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Risico onbekende lasten/beperkingen voor koper 
 
Artikel 6.2. van de koopakte gaat er vanuit dat de koper alle bijzondere lasten en beperkin-
gen uitdrukkelijk aanvaardt. In een enkel geval kan het echter voorkomen dat de koper 
bewust bereid is te aanvaarden dat er toch nog onbekende lasten en beperkingen op de 
onroerende zaak rusten, die niet uit akten of registers te halen zijn. In dat geval kunt u in 
aanvulling op de huidige redactie van artikel 6.2. de volgende clausule hanteren. 
Let op: deze clausule sluit geenszins uit, dat de verkoper een mededelingsplicht heeft 
omtrent lasten en beperkingen die uit akten of voorgaande akten, dan wel registers blijken 
of zouden kunnen blijken! 
 
a) Koper aanvaardt uitdrukkelijk de eventuele aanwezige bijzondere lasten en 

beperkingen, zoals die van publiekrechtelijke aard, lijdende erfdienstbaarheden, 
afzonderlijke zakelijke rechten en kwalitatieve verplichtingen, die niet blijken en/of 
voortvloeien uit de laatste en voorgaande akte(n) van levering en/of akten(n) van 
vestiging van het recht van erfpacht en/of opstal en/of afzonderlijke akten, dan wel 
van overige zakelijke rechten, tenzij die bijzondere lasten en beperkingen 
voortvloeien uit feiten die vatbaar zijn voor inschrijving in de openbare registers, 
maar daarin op het moment van het sluiten van deze overeenkomst niet waren opge-
nomen. 

 
Later onderzoek openbare registers 
 
In bijzondere gevallen kan het voorkomen dat er nog geen tijd is geweest om uitvoerig te 
rechercheren. In dat geval kan de volgende clausule worden opgenomen in de plaats van 
artikel 6.2: 
 
b)  Verkoper heeft nog geen kennis gegeven van alle eventueel met de onroerende zaak 

verbonden lasten uit hoofde van erfdienstbaarheden als dienend erf, van kettingbe-
dingen, kwalitatieve verplichtingen en overige lasten en beperkingen, kenbaar uit de 
openbare registers als bedoeld in artikel 16 Boek 3 BW en blijkend en/of voort-
vloeiend uit: 

 a. de laatste en voorgaande akte(n) van levering; 
 b. de laatste en voorgaande akte(n) van vestiging van het recht van erfpacht 

en/of opstal, dan wel van overige zakelijke rechten. 
 Koper aanvaardt uitdrukkelijk die lasten en beperkingen kenbaar uit de openbare 
registers als hiervoor omschreven, die voor hem uit de feitelijke situatie kenbaar zijn 
en/of voor hem geen wezenlijk zwaardere belasting betekenen.  
Indien uit onderzoek bij de openbare registers als hiervoor omschreven, blijkt dat 
met de onroerende zaak lasten en beperkingen verbonden zijn die niet voor koper 
redelijkerwijs kenbaar waren en die tevens voor hem een wezenlijk zwaardere 
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belasting betekenen, heeft hij evenwel het recht uiterlijk op ....(datum) mits schrif-
telijk en onder opgaaf van redenen, aan verkoper/de makelaar van de verkoper mee 
te delen dat hij die zwaardere belasting niet (voetstoots) aanvaardt.  
 In verband daarmee deelt de makelaar door of namens de verkoper uiterlijk 5 dagen 
vóór voormelde datum het resultaat van zijn onderzoek mee. 
 Het staat verkoper vervolgens vrij, door een schriftelijke mededeling aan de koper/de 
makelaar van de koper, te verzenden binnen (…) dagen nadat de mededeling van 
koper hem heeft bereikt, deze overeenkomst te ontbinden. 
 Voor de wijze van inroepen van de ontbinding is het gestelde onder 15.3. (18.3.) 
overeenkomstig van toepassing. 
 

Geen vrijwaring voor gebreken, lasten en beperkingen 
 
c) Verkoper verleent met betrekking tot de onroerende zaak generlei vrijwaring voor 

zichtbare en aan hem onbekende verborgen gebreken en aan hem onbekende 
erfdienstbaarheden, kwalitatieve verplichtingen en lasten, met uitzondering van de 
lasten en beperkingen die voortvloeien uit feiten die vatbaar zijn voor inschrijving in 
de openbare registers, doch daarin ten tijde van het sluiten van deze overeenkomst 
niet waren ingeschreven, een en ander zoals bedoeld in artikel 7:15, lid 2, BW. 

 
12. Verborgen gebreken / ontbreken van eigenschappen voor normaal gebruik 
 
Afhankelijk van de omstandigheden kan het verstandig zijn om de aansprakelijkheid van de 
verkoper voor gebreken in te perken, bijvoorbeeld als het een oud pand betreft waar het 
een en ander aan mankeert of kan mankeren. Ook in gevallen waarin de verkoper niet zelf 
de vorige bewoner was kan dat aanbeveling verdienen. Voor die gevallen volgen hieronder 
een aantal clausules.  
 
Afwijkingen / aanvullingen op artikel 6.3 
a) In afwijking van artikel 6.3 van deze koopakte en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW komt het 

geheel of ten dele ontbreken van één of meer eigenschappen van de onroerende 
zaak voor normaal en bijzonder gebruik en het eventueel anderszins niet-
beantwoorden van de zaak aan de overeenkomst voor rekening en risico van koper. 

b) Koper is voornemens de onroerende zaak te gebruiken als woonhuis, waardoor de 
onroerende zaak in afwijking van de eerste en derde zin van dit artikellid pas na 
sloop/verbouwing/renovatie/restauratie de feitelijke eigenschappen zal bezitten die 
voor een normaal gebruik nodig zijn. Deze sloop/verbouwing/renovatie/restauratie 
komt geheel voor rekening en risico van koper, evenals het geheel of gedeeltelijk 
ontbreken van één of meer eigenschappen voor normaal gebruik, waarvan pas ten 
tijde van of na sloop/verbouwing/renovatie/restauratie blijkt. De gevolgen van het 
aanvragen en verkrijgen of het niet verkrijgen van vergunningen, toestemmingen, 
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vrijstellingen, ontheffingen e.d. die met deze sloop/verbou-
wing/renovatie/restauratie te maken hebben, komen eveneens geheel voor rekening 
van koper. 
 Niet zelf-bewoningsclausule (los artikel in koopakte) 

c) Koper is ermee bekend dat verkoper het verkochte nooit zelf feitelijk heeft 
 gebruikt en dat verkoper derhalve koper niet kan informeren over 
  eigenschappen respectievelijk gebreken aan het verkochte waarvan verkoper op de 
 hoogte zou kunnen zijn geweest als hij het verkochte zelf feitelijk had gebruikt. In 
 verband hiermee zijn partijen, in afwijking van artikel 6.3. van deze koopakte, 
  overeengekomen dat dergelijke eigenschappen respectievelijk gebreken voor  
 rekening en risico van koper komen en dat hier bij de vaststelling van de koopsom 
 rekening mee is gehouden. Koper vrijwaart verkoper voor alle eventuele aanspraken  
 van derden. Koper is uitvoerig geïnformeerd over de inhoud van deze clausule voor 
 de ondertekening van de koopovereenkomst en koper is zich bewust van de gevolgen  
 van deze clausule. * Koper is in de gelegenheid gesteld om de onroerende zaak  
 bouwkundig (te laten) onderzoeken. Koper heeft hier wel/ geen gebruik van  
 gemaakt.  
d) Aardbevingsclausule (los artikel in koopakte) 

 Koper is ermee bekend dat de fundering van het verkochte mogelijk is beschadigd 
door aardbevingen. In verband hiermee zijn partijen, in afwijking van artikel 6.3. van 
deze koopakte en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW, overeengekomen dat het geheel of ten 
dele ontbreken van één of meer eigenschappen van de onroerende zaak voor 
normaal en bijzonder gebruik en het eventueel anderszins niet-beantwoorden van de 
zaak aan de overeenkomst als gevolg van de eventuele funderingsproblematiek voor 
rekening en risico van koper komen en dat hier bij de vaststelling van de koopsom 
rekening mee is gehouden. Koper vrijwaart verkoper voor alle eventuele aanspraken 

 van derden. Koper is uitvoerig geïnformeerd over de inhoud van deze clausule voor  
 de ondertekening van de koopovereenkomst en koper is zich bewust van de gevolgen 
 van deze clausule. Koper is in de gelegenheid gesteld om de onroerende zaak 
  bouwkundig (te laten) onderzoeken. Koper heeft hier wel/ geen  
 gebruik van gemaakt. 

 

 
* Als een woning door een professionele verkoper (dus niet bij een particuliere verkoper!) wordt verkocht aan 
een particuliere koper dan kan de niet-zelfbewoningsclausule worden getoetst aan de richtlijn ‘oneerlijke 
bedingen’ als de professionele verkoper dit soort clausules in exacte vorm steeds opneemt in iedere 
koopovereenkomst. Zie bijvoorbeeld deze zaak. De clausule kan dan worden aangemerkt als algemene 
voorwaarde. De rechter moet dan onderzoeken of de toegepaste clausule is aan te merken als een oneerlijk 
beding. Om te voorkomen dat de niet-bewoningsclausule wordt aangemerkt als een oneerlijk beding en wordt 
vernietigd moet de professionele verkoper proberen een evenwicht aan te brengen in de risicoverdeling. Schrijf 
bijvoorbeeld op dat er bij het vaststellen van de koopsom rekening is gehouden met de clausule, dat de koper 
uitvoerig is geïnformeerd over de inhoud van deze clausule voor de ondertekening van de koopovereenkomst en 
dat koper zich bewust is van de gevolgen van deze clausule.  
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Ouderdomsclausule 
 
De ouderdomsclausule is een clausule die in de koopovereenkomst kan worden opgenomen 
om het risico voor na de koop ontdekte (verborgen) gebreken die verband houden met de 
ouderdom en de daarmee gepaard gaande kosten zo veel als mogelijk te verleggen van 
verkoper naar koper. Als verkoper een (oude) woning verkoopt en gebruik maakt van de 
standaard NVM-koopovereenkomst verklaart hij in artikel 6.3 van de NVM-
koopovereenkomst namelijk dat de woning de eigenschappen zal bezitten die nodig zijn voor 
normaal gebruik. Normaal gebruik bij een woning betekent onder meer dat in de woning 
gewoond moet kunnen worden op een veilige manier, met een bepaalde mate van 
duurzaamheid zonder dat het woongenot wezenlijk wordt aangetast. Belemmert een gebrek 
het normale gebruik, dan kan koper verkoper hier doorgaans op aanspreken. Het wil echter 
niet zeggen dat elk gebrek het normale gebruik belemmert. Koper van een bestaande 
woning zal, afhankelijk van ouderdom en prijs daarvan, tot op zekere hoogte rekening 
moeten houden met een bepaalde mate van meteen te verrichten (achterstallig) onderhoud 
en aanpassingen aan de eisen van de tijd, ook al was de noodzaak daartoe ten tijde van het 
sluiten van de koop niet direct zichtbaar.  
 
Een verkoper van een oude woning zal vaak de ‘garantie’ normaal gebruik uit artikel 6.3 
willen beperken. Dit is zeker het geval als de woning op diverse punten is gedateerd. Om de 
‘garantie’ normaal gebruik te beperken kan verkoper gebruik maken van een 
ouderdomsclausule. Zoals al is aangeven moet koper al rekening houden met een bepaalde 
mate van meteen te verrichten (achterstallig) onderhoud en aanpassingen aan de eisen van 
de tijd, maar veelal wil een verkoper dit benadrukken door koper hier expliciet op te wijzen 
door gebruikmaking van de ouderdomsclausule.  
 
Er zijn diverse clausules in omloop. Wij adviseren echter gebruik te maken van onderstaande 
ouderdomsclausule: 
 

Het is koper bekend dat de onroerende zaak meer dan…..jaar oud is, wat betekent 
dat de eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager liggen 
dan bij nieuwe woningen. In afwijking van artikel 6.3 van deze koopovereenkomst 
komt het geheel of ten dele ontbreken van één of meer eigenschappen van de 
onroerende zaak voor normaal gebruik als gevolg van de ouderdom voor rekening en 
risico van koper. Bij het vaststellen van de koopsom is hier rekening mee gehouden. 
Koper is uitvoerig geïnformeerd over de inhoud van deze clausule voor de 
ondertekening van de koopovereenkomst en koper is zich bewust van de inhoud van 
deze clausule. Koper is in de gelegenheid gesteld om de onroerende zaak 
bouwkundig (te laten) onderzoeken. Koper heeft hier wel/ geen gebruik van 
gemaakt. Verkoper staat ervoor in dat hij aan koper alle inlichtingen/ feiten heeft 
verschaft die verkoper in het kader van de mededelingsplicht aan koper behoort over 
te brengen, met dien verstande dat inlichtingen/ feiten die aan koper bekend of 
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kenbaar zijn op het moment van het tot stand komen van de koopovereenkomst niet 
door verkoper behoeven te worden verstrekt 
 

Het verwachtingspatroon van koper wordt gezien de ouderdomsclausule van de onroerende 
zaak bijgesteld. Zie voor meer informatie over de ouderdomsclausule het document op het 
portaal onder Juridisch  Wonen- koopmarkt  CLAUSULES, VRAGENLIJSTEN, LIJST VAN 
ZAKEN ETC  Vraag en antwoord ouderdomsclausule.   
 
‘As is, where is’ 
Als verkoper de woning wil verkopen ‘as is, where is’ kan verkoper beter geen gebruik 
maken van de ouderdomsclausule. Verkoper en koper kunnen immers in de discussie 
belanden of de ouderdomsclausule nu ruim of juist eng moet worden geïnterpreteerd. Zie 
voor deze discussie ‘Vraag en antwoord ouderdomsclausule maart 2019’, welke te vinden is 
op het portaal onder Juridisch  Wonen- koopmarkt  CLAUSULES, VRAGENLIJSTEN, LIJST 
VAN ZAKEN ETC  Vraag en antwoord ouderdomsclausule . Om deze discussie te 
voorkomen kan men beter gebruikmaken van de ‘as is, where is’ clausule:  

 
i) ARTIKEL TE RENOVEREN WONING WEL BEWOOND DOOR VERKOPER: Het is koper 

bekend dat de onroerende zaak meer dan … jaar oud is en dat de onroerende zaak 
(grondig) gerenoveerd moet worden. In verband hiermee wil verkoper geen enkele 
aansprakelijkheid aanvaarden met betrekking tot zichtbare en onzichtbare/ 
verborgen gebreken. Hieronder vallen onder meer zichtbare en onzichtbare/ 
verborgen gebreken die het gevolg zijn van het niet bouwen conform de 
bouwvoorschriften/ bouwvergunningen/ bestemmingsplanbepalingen e.d. In dit 
kader zijn partijen uitdrukkelijk overeengekomen om bovenstaande model-tekst van 
artikel 6.3 door te halen. Dit betekent dat als de onroerende zaak bij de 
eigendomsoverdracht niet de (feitelijke) eigenschappen bezit die nodig zijn voor een 
normaal gebruik als woonhuis, dit voor rekening en risico van koper komt. Met 
andere woorden: koper koopt de onroerende zaak ‘as is, where is’. Bij het vaststellen 
van de koopsom is hier rekening mee gehouden. Koper is uitvoerig geïnformeerd 
over de inhoud van deze clausule voor de ondertekening van de koopovereenkomst 
en koper is zich bewust van de inhoud van deze clausule. Koper is in de gelegenheid 
gesteld om de onroerende zaak bouwkundig (te laten) onderzoeken. Koper heeft hier 
wel/ geen gebruik van gemaakt. Verkoper staat ervoor in dat hij aan koper alle 
inlichtingen/ feiten heeft verschaft die verkoper in het kader van de 
mededelingsplicht aan koper behoort over te brengen, met dien verstande dat 
inlichtingen/ feiten die aan koper bekend of kenbaar zijn op het moment van het tot 
stand komen van de koopovereenkomst niet door verkoper behoeven te worden 
verstrekt.  

j) ARTIKEL TE RENOVEREN WONING NIET BEWOOND DOOR VERKOPER: Het is koper 
bekend dat de onroerende zaak meer dan … jaar oud is, dat de onroerende zaak 
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(grondig) gerenoveerd moet worden en dat verkoper de onroerende zaak nooit 
feitelijk heeft gebruikt. In verband hiermee wil verkoper geen enkele 
aansprakelijkheid aanvaarden met betrekking tot zichtbare en onzichtbare/ 
verborgen gebreken. Hieronder vallen onder meer zichtbare en onzichtbare/ 
verborgen gebreken die het gevolg zijn van het niet bouwen conform de 
bouwvoorschriften/ bouwvergunningen/ bestemmingsplanbepalingen e.d. In dit 
kader zijn partijen uitdrukkelijk overeengekomen om bovenstaande model-tekst van 
artikel 6.3 door te halen. Dit betekent dat als de onroerende zaak bij de 
eigendomsoverdracht niet de (feitelijke) eigenschappen bezit die nodig zijn voor een 
normaal gebruik als woonhuis, dit voor rekening en risico van koper komt. Met 
andere woorden: koper koopt de onroerende zaak ‘as is, where is’. Bij het vaststellen 
van de koopsom is hier rekening mee gehouden. Koper is uitvoerig geïnformeerd 
over de inhoud van deze clausule voor de ondertekening van de koopovereenkomst 
en koper is zich bewust van de inhoud van deze clausule. Koper is in de gelegenheid 
gesteld om de onroerende zaak bouwkundig (te laten) onderzoeken. Koper heeft hier 
wel/ geen gebruik van gemaakt. Verkoper staat ervoor in dat hij aan koper alle 
inlichtingen/ feiten heeft verschaft die verkoper in het kader van de 
mededelingsplicht aan koper behoort over te brengen, met dien verstande dat 
inlichtingen/ feiten die aan koper bekend of kenbaar zijn op het moment van het tot 
stand komen van de koopovereenkomst niet door verkoper behoeven te worden 
verstrekt. 

k) ARTIKEL ALGEMEEN LOS VAN OUDEROM OF ZELFBEWONING: Verkoper wil geen 
enkele aansprakelijkheid aanvaarden met betrekking tot zichtbare en onzichtbare/ 
verborgen gebreken. Hieronder vallen onder meer zichtbare en onzichtbare/ 
verborgen gebreken die het gevolg zijn van het niet bouwen conform de 
bouwvoorschriften/ bouwvergunningen/ bestemmingsplanbepalingen e.d. In dit 
kader zijn partijen uitdrukkelijk overeengekomen om bovenstaande model-tekst van 
artikel 6.3 door te halen. Dit betekent dat als de onroerende zaak bij de 
eigendomsoverdracht niet de (feitelijke) eigenschappen bezit die nodig zijn voor een 
normaal gebruik als woonhuis, dit voor rekening en risico van koper komt. Met 
andere woorden: koper koopt de onroerende zaak ‘as is, where is’. Bij het vaststellen 
van de koopsom is hier rekening mee gehouden. Koper is uitvoerig geïnformeerd 
over de inhoud van deze clausule voor de ondertekening van de koopovereenkomst 
en koper is zich bewust van de inhoud van deze clausule. Koper is in de gelegenheid 
gesteld om de onroerende zaak bouwkundig (te laten) onderzoeken. Koper heeft hier 
wel/ geen gebruik van gemaakt. Verkoper staat ervoor in dat hij aan koper alle 
inlichtingen/ feiten heeft verschaft die verkoper in het kader van de 
mededelingsplicht aan koper behoort over te brengen, met dien verstande dat 
inlichtingen/ feiten die aan koper bekend of kenbaar zijn op het moment van het tot 
stand komen van de koopovereenkomst niet door verkoper behoeven te worden 
verstrekt. 

l) ARTIKEL ALGEMEEN LOS VAN OUDEROM OF ZELFBEWONING De onroerende zaak 
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wordt overgedragen in de staat waarin deze zich bevindt inclusief alle zichtbare en 
onzichtbare gebreken, op basis van het “as is, where is” principe. Koper aanvaardt de 
huidige bouwkundige, juridische, milieukundige, technische en feitelijke toestand van 
de onroerende zaak in alle opzichten. Koper heeft ter zake van deze staat van de 
onroerende zaak geen enkele aanspraak, hoe ook genaamd, jegens verkoper. In dit 
kader zijn partijen uitdrukkelijk overeengekomen om bovenstaande model-tekst van 
artikel 6.3 door te halen. Bij het vaststellen van de koopsom is hier rekening mee 
gehouden. Koper is uitvoerig geïnformeerd over de inhoud van deze clausule voor de 
ondertekening van de koopovereenkomst en koper is zich bewust van de inhoud van 
deze clausule. Verkoper staat ervoor in dat hij aan koper alle inlichtingen/ feiten 
heeft verschaft die verkoper in het kader van de mededelingsplicht aan koper 
behoort over te brengen, met dien verstande dat inlichtingen/ feiten die aan koper 
bekend of kenbaar zijn op het moment van het tot stand komen van de 
koopovereenkomst niet door verkoper behoeven te worden verstrekt. 

  
13. Bijzonder gebruik door koper 

 
In artikel 6.3 geeft koper aan op welke manier hij van plan is om de onroerende zaak te 
gebruiken. Voor zover  dit afwijkt van het normale gebruik wordt - zeker als daarover enig 
misverstand zou kunnen bestaan -  aanbevolen om dat expliciet aan te geven door aan 
artikel 6.3 toe te voegen:  

 
‘Dit gebruik wijkt af van het normale gebruik.’ 
 
Hoewel het eigenlijk al uit de tekst van artikelen 6.1 en 6.3  voortvloeit, wordt tevens 
aanbevolen om daar voor alle zekerheid aan toe te voegen: 
 
‘Verkoper staat er niet voor in dat de onroerende zaak bij de eigendomsoverdracht 
de feitelijke eigenschappen zal bezitten die voor dit bijzondere gebruik nodig zijn.’  
 

14. Technische installaties 
 

De zich in het verkochte bevindende technische installaties functioneerden op de datum van 
het sluiten van deze koopovereenkomst naar behoren en het gebruik daarvan was door de 
daartoe bevoegde instantie niet op enigerlei wijze beperkt. 

 
15. Niet bekend met publiekrechtelijke beperkingen 

 
Het kan onder omstandigheden nodig zijn een extra uitsluiting op te nemen voor 
onbekendheid met publiekrechtelijke beperkingen. In dat geval kan een van de volgende 
clausules ter aanvulling opgenomen worden. 
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a) Het is verkoper niet bekend of de onroerende zaak betrokken is in een 
ruilverkavelings- c.q. herinrichtingsplan of ter onteigening is aangewezen. Het is aan 
koper om op dat punt desgewenst nader onderzoek te verrichten.  

b) Met betrekking tot het verkochte is geen subsidie van overheidswege aangevraagd of 
toegekend in verband waarmee nog voorwaarden moeten worden nagekomen. Het 
is aan koper om op dat punt  desgewenst nader onderzoek  te verrichten.  

c) Het is verkoper niet bekend of het in artikel 6.3 genoemde gebruik van het verkochte, 
op publiek- of privaatrechtelijke gronden niet is toegestaan of dat 
gebouwd/verbouwd is zonder de daartoe vereiste vergunningen. Het is aan koper om 
op dat punt  desgewenst nader onderzoek  te verrichten. 
 

16. Roerende zaken 
 

Verkoper staat er voor in dat de roerende zaken die door koper worden overgenomen en 
zijn aangegeven in de bij deze koopakte behorende lijst van zaken, op de dag van de fei-
telijke levering eveneens aanwezig zullen zijn, en wel in dezelfde toestand als waarin zij 
verkeerden ten tijde van het sluiten van deze koopovereenkomst. Verkoper staat er tevens 
voor in dat deze zaken zijn onbezwaarde eigendom zijn, geen eigendomsvoorbehoud is 
gemaakt ten behoeve van derden, niet in (stil) pand of anderszins tot zekerheid zijn overge-
dragen en niet met beslag zijn bezwaard.  
(Eventueel toevoegen: In afwijking van artikel 7:17 lid 1 en 2 BW komt het geheel of  ten 
dele ontbreken van één of meer eigenschappen van de roerende zaken voor normaal en 
bijzonder gebruik  en het eventueel anderszins niet-beantwoorden van de roerende zaken 
aan de overeenkomst voor rekening en risico van koper.)  

 
17. Verrekening van over- en ondermaat 

 
a) Onder- of overmaat van het verkochte geeft ieder van beide partijen recht om 

aanpassing van de koopsom te vorderen indien blijkt dat het verschil groter is dan 
.....%. Verrekening vindt plaats voor een prijs van / .... per m2. Verrekening dient 
plaats te vinden binnen vier weken na ontvangst van het definitieve bericht van 
uitmeting. Koper/verkoper geeft opdracht tot uitmeting. Kosten van deze uitmeting 
komen voor rekening van koper/verkoper/koper en verkoper, ieder voor de helft. 
Partijen zijn verplicht om het bericht van uitmeting uiterlijk veertien dagen na ont-
vangst van het kadaster aan de wederpartij ter kennis te brengen. 

b) Ondermaat van het verkochte geeft koper slechts recht om verlaging van de 
koopsom te vorderen, als blijkt dat de ondermaat het gevolg is van onjuiste opgave 
door verkoper en mits het verschil groter is dan ......% van de opgegeven grootte. 
Verrekening vindt plaats voor een prijs van €..... per m2. 
 

18. Aanschrijving door overheid of nutsbedrijven 
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(Artikel 6.6 koopakte) Op (datum aanschrijving/verbetering) heeft (betreffende instelling) de 
volgende aanschrijving gedaan/verbetering aangezegd: (invullen inhoud aanschrijving). Van 
deze aanschrijving is een kopie aan deze akte gehecht.  
 
19. Verplichtingen ten opzichte van derden 

 
(Artikel 6.8 koopakte) Verkoper verklaart dat met betrekking tot de onroerende zaak de 
volgende verplichtingen ten aanzien van derden bestaan: 
(Omschrijven verplichtingen wegens voorkeursrecht, optierecht, recht van wederinkoop, 
huurkoop of leasing.) Koper verklaart deze rechten gestand te zullen doen.   
 
20. Feitelijke levering voor eigendomsoverdracht 

 
De NVM-koopakte is afgestemd op het samenvallen van het moment van juridische en 
feitelijke levering. Artikel 7 van de akte geeft echter ruimte voor een andere afspraak. De 
feitelijke levering kan op een eerder of later tijdstip plaatsvinden. Beide mogelijkheden 
brengen nogal wat risico's met zich voor verkoper en/of koper. Daarom is het doorgaans aan 
te raden de feitelijke en juridische levering te laten samenvallen. Bij een vervroegde 
feitelijke levering dient ervan te worden uitgegaan dat in beginsel reeds op het moment van 
feitelijke levering  sprake is van een economische eigendomsoverdracht, met als gevolg dat 
dan direct overdrachtsbelasting verschuldigd is.   

 
Het tijdstip van de feitelijke levering kan vroeger liggen dan de datum van eigendomsover-
dracht, bijvoorbeeld als de koper het huis vóór de datum van het transport vast wil gaan 
opknappen. Artikel 10 lid 1 van de NVM-koopakte bepaalt: 

 
"De onroerende zaak is met ingang van het moment van tekenen van de akte van levering 
voor risico van koper, tenzij de feitelijke levering eerder plaats vindt, in welk geval het risico 
met ingang van die dag overgaat op koper." 

 
De verdeling van het risico is daarmee afgedekt. Toch kunnen er in de periode dat de koper 
het huis al in gebruik heeft diverse andere dingen gebeuren waardoor de verkoper een extra 
risico loopt. 
Zo kan de koper veranderingen aan het huis aanbrengen waardoor de waarde van het huis 
daalt, hij kan het huis vast met zijn gezin betrekken, hij kan zijn aanvankelijk wel aanwezige 
eigen geld investeren in stoffering en meubilering e.d., waardoor hij de koopsom later niet 
meer kan betalen, hij kan overlijden ná de feitelijke levering, maar vòòr het transport, terwijl 
zijn gezin zich al in het pand heeft gevestigd, etc. 
Gezocht zal moeten worden naar een regeling die voor de koper acceptabel is, maar waarbij 
de extra risico's voor de verkoper zo goed mogelijk zijn afgedekt. 

 
Een aantal punten is bij vervroegde feitelijke levering van belang: 
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1. de overgang van baten en lasten. Art. 8 van de NVM-koopakte biedt de mogelijkheid 

hier de datum in te vullen van de feitelijke levering; 
2. verzekeringsplicht voor de koper. Het risico gaat weliswaar op hem over, maar de 

verkoper is nog eigenaar en dus heeft hij belang bij een goede verzekering; 
3. een vergoeding voor het feitelijk ter beschikking stellen van de onroerende zaak. Let 

op: dit valt onder huur. Partijen moeten hiervoor een huurovereenkomst (van 2 jaar 
of korter) opstellen om te bewerkstelligen dat de koper de woning dient te verlaten 
indien de juridische levering onverhoopt niet doorgaat; 

4. een extra waarborg voor medewerking aan het transport; 
5. een regeling over aan te brengen verbeteringen voor het geval de zaak misloopt, ter 

voorkoming van ongerechtvaardigde aanspraken door de koper; 
6. een keuzemogelijkheid over het wel of niet verlenen van het recht tot het 

aanbrengen van veranderingen. 
 
NB: 

-Als niet redelijkerwijs vaststaat dat de koper de financiering en de 
huisvestingsvergunning rond zal krijgen, is het niet verstandig om een vervroegde 
feitelijke levering plaats te laten vinden. Aanbevolen wordt om koper expliciet 
afstand te laten doen van eventuele rechten om zich alsnog op een ontbindende 
voorwaarde te beroepen. 
-Over een vervroegde feitelijke levering kan overleg met de hypotheekhouder van de 
verkoper nodig zijn, want de verkoper zal zich veelal tegenover zijn hypotheekhouder 
hebben verplicht om het verhypothekeerde niet zonder toestemming van de 
hypotheekhouder aan derden in gebruik te geven.  
-De verkoper zal voor het transport kunnen proberen zijn hypotheek te verhogen 
waardoor de verdere afhandeling van de transactie in gevaar kan komen. 
 

Clausule mogelijkheid toekomstige vervroegde feitelijke levering 
 
In artikel 7.1 van de koopakte staat wanneer de feitelijke levering en aanvaarding zal 
plaatsvinden. Om een eerdere levering dan de daar genoemde datum mogelijk te 
maken, moet aan de koopakte een artikel worden toegevoegd. 

 
In afwijking van het bepaalde in artikel 7.1. kan de feitelijke levering en 
aanvaarding op verzoek van koper plaatsvinden voor de juridische levering 
namelijk op (datum) (of: “een door koper te bepalen datum, liggend voor de 
datum van eigendomsoverdracht"). Verkoper zal daaraan zijn medewerking 
verlenen, mits: 
a) deze datum van feitelijke levering en aanvaarding ligt na.....(een datum 

waarvóór de verkoper in ieder geval niet kan of wil opleveren); 
b)  koper alsdan verklaart dat hij het gekochte aanvaardt als ware voldaan 
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aan de voor verkoper uit de artikelen 6 en 7 voortvloeiende verplich-
tingen, en wel met ingang van de datum van de feitelijke oplevering; 

c)  koper alsdan verklaart dat hij met ingang van de datum van 
vervroegde feitelijke levering afstand doet van alle eventuele rechten 
tot ontbinding van de koopovereenkomst op basis van ontbindende 
voorwaarden; 

d) koper alsdan op overeenkomstige wijze als bepaald in artikel 5 een 
waarborgsom zal hebben gestort van €.... zegge..... dan wel een 
overeenkomstige garantie zal hebben doen stellen, welke de plaats 
inneemt van de in dat artikel genoemde som of garantie; 

e) koper voor zijn rekening tot genoegen van verkoper aantoont dat hij 
zijn belang uiterlijk met ingang van de datum van feitelijke levering op 
een voor verkoper aanvaardbare wijze heeft verzekerd tegen brand 
e.d. op basis van een uitgebreide gevarenpolis. 

 
Verder komen zij het volgende overeen: 
f) In afwijking van het bepaalde in artikel 8 komen alle baten en lasten 

voor rekening van koper met ingang van de datum van feitelijke leve-
ring. 

g) De feitelijke levering geeft koper niet het recht vóór de eigendoms-
overdracht reeds wijzigingen aan het verkochte aan te brengen. 
Of 
Na de feitelijke levering heeft koper het recht wijzigingen aan het 
verkochte aan te brengen (eventueel aangevuld met: in zoverre 
verkoper met de voorgestelde wijzigingen kan instemmen). 

h) Indien de eigendomsoverdracht geen doorgang vindt, heeft koper, 
tenzij het niet doorgaan van de eigendomsoverdracht het gevolg is van 
schuld van verkoper, geen aanspraak op enige vergoeding of teruggave 
wegens aangebrachte wijzigingen, zelfs al zijn de wijzigingen met 
instemming van de verkoper aangebracht of hebben deze waarde-
vermeerdering van het verkochte tot gevolg gehad; bij waarde-
vermindering ten gevolge van aangebrachte wijzigingen heeft verkoper 
recht op vergoeding van deswege ontstane schade. 

i) Indien de eigendomsoverdracht geen doorgang vindt of de 
koopovereenkomst wordt ontbonden, is de koper verplicht het 
verkochte op (datum) leeg, ontruimd en vrij van huur of andere ge-
bruiksrechten waarvoor koper verantwoordelijk is, wederom ter 
beschikking te stellen van verkoper. Tenzij het niet doorgaan van de 
eigendomsoverdracht geen verband houdt met een toerekenbare 
tekortkoming in de nakoming van de verplichtingen van koper, heeft 
verkoper het recht om te eisen dat koper het verkochte weer 
terugbrengt in de staat zoals het hem ter beschikking is gesteld, 
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ongeacht de vraag of de door koper aangebrachte wijzigingen van 
invloed zijn op de waarde van het verkochte. 

 
21. Feitelijke levering na eigendomsoverdracht 
  
Als de feitelijke levering later plaatsvindt dan de eigendomsoverdracht, loopt de koper het 
risico dat de onroerende zaak niet in de overeengekomen staat wordt opgeleverd, óf dat het 
helemaal niet wordt geleverd. Om te regelen dat de verkoper daadwerkelijk aan zijn ver-
plichtingen voldoet, zullen daarom extra clausules moeten worden opgenomen, of zal een 
afzonderlijke akte moeten worden opgemaakt. 

 
Clausule feitelijke levering na eigendomsoverdracht 

 
In artikel 7.1. wordt de datum van feitelijke levering ingevuld. Aan de akte kunnen de 
volgende extra bepalingen worden toegevoegd: 

 
a) Verkoper verplicht zich tot betaling van een vergoeding aan koper wegens gemist 

genot van het door koper gekochte en ter vergoeding van door koper te maken 
kosten en renten, te rekenen vanaf de dag van eigendomsoverdracht tot de dag 
waarop de feitelijke levering en aanvaarding plaatsvindt. Deze vergoeding bedraagt 
op jaarbasis (maandbasis, per dag) €........ (of: .....% van de overeengekomen koop-
som).  
De vergoeding wordt door verkoper aan koper voldaan telkens aan het eind van 
iedere maand - de laatste maal bij de feitelijke levering - over de dan verstreken 
periode. (Let op: indien verkoper een vergoeding betaalt, kan dit worden 
gekwalificeerd als huur. Het is dan ook raadzaam om in dat geval een 
huurovereenkomst te sluiten waarin een duidelijke huurperiode is overeengekomen). 

b) Koper heeft bij ondertekening van deze koopakte [een gedeelte van / € ..... van] de 
koopsom ingehouden tot meerdere zekerheid van de nakoming van de verplichtin-
gen uit deze koopakte door verkoper op de rekening van de in artikel 4.1. van de 
koopakte genoemde notaris. 

c) Indien verkoper op .....(datum) de onroerende zaak niet aan koper zal hebben 
afgeleverd, zal koper het recht hebben een ontruiming te bewerkstelligen, zonder dat 
daartoe enige ingebrekestelling zal zijn vereist. 

d) De onroerende zaak zal slechts gebruikt kunnen worden door verkoper en zijn 
gezinsleden. Gebruik door anderen is niet toegestaan. 

e) Verkoper is verplicht zich te gedragen zoals een goed gebruiker betaamt en is 
verplicht de onroerende zaak op behoorlijke wijze te bewonen in overeenstemming 
met de bestemming ervan. 

 
 Doorhalen wat niet van toepassing is.  



(Ver)koop Wonen  
Bijzondere voorwaarden en modelclausules 
oktober 2024 
Juridische Dienst NVM 
   
   
 

34/44 
 

f) Kosten voor dagelijks onderhoud en normale reparaties zijn voor rekening van 
verkoper. 
 

22. Energielabel 
 

Op grond van het Besluit energieprestatie gebouwen is verkoper verplicht om bij de verkoop 
van een gebouw een geldig energielabel aan koper te verstrekken. De verplichting geldt niet 
als er sprake is van een in de wet genoemde uitzondering.  
De koopovereenkomst model 2021 heeft geen artikel gewijd aan het Energielabel. 
Desgewenst kunnen partijen aan het eind van de koopovereenkomst een artikel opnemen 
voor het energielabel: 
 
a) Verkoper is verplicht om bij de verkoop van een gebouw een geldig energielabel aan 

koper te verstrekken.  
b) (Optioneel) Indien verkoper niet over een geldig energielabel beschikt op de datum 

van de eigendomsoverdracht, is verkoper aan koper een direct opeisbare boete 
verschuldigd van € ……. 

 
23. Besluiten VvE tussen moment van koop en moment van levering 
 
Volgens artikel 13.4 van de koopakte neemt koper de rechten en plichten alsmede de 
uitvoering van besluiten die na het sluiten van de koopovereenkomst door de VVE worden 
genomen over van verkoper. In het algemeen, maar zeker wanneer er belangrijke besluiten 
in het verschiet liggen en/of de overdracht nog ver weg is, doet koper er verstandig aan om 
de onderstaande clausule als aanvulling op art. 13.4 te bedingen. 

 
 Verkoper machtigt hierbij koper om vanaf (datum) namens hem de vergadering van 
eigenaars bij te wonen, daarin het woord te voeren en het stemrecht uit te oefenen. 
 

Deze machtiging kan desgewenst beperkt worden tot bepaalde onderwerpen. 
 
24. Ontbindende en opschortende voorwaarden 
 
Minderjarigheid 

a) Deze overeenkomst is ontbonden indien koper/verkoper vóór of uiterlijk op (datum) 
de in verband met zijn leeftijd door de wet vereiste toestemming van de 
kantonrechter niet verkregen heeft. 
[Koper/verkoper*] verplicht zich al het redelijk mogelijke te doen teneinde de 
vereiste toestemming van de kantonrechter te verkrijgen. Koper (verkoper) dient  er 

 
 Doorhalen wat niet van toepassing is.  
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voor zorg te dragen dat  zijn wederpartij uiterlijk op de (…) werkdag na de in dit 
artikel genoemde datum schriftelijk bericht heeft ontvangen over het al dan niet 
vervuld zijn van deze voorwaarde. 
(Dient na 15.3/18.3 te worden opgenomen) 
 

Curatele/ bewind 
b) Deze overeenkomst is ontbonden indien [koper/verkoper*] vóór of uiterlijk op 

(datum) de in verband met [zijn curatele/ onder bewind gestelde*] door de wet ver-
eiste toestemming van de kantonrechter niet verkregen heeft. 

[Koper/verkoper] verplicht zich al het redelijk mogelijke te doen teneinde de 
vereiste toestemming van de kantonrechter te verkrijgen. [Koper/verkoper*] dient  
er voor zorg te dragen dat  zijn wederpartij uiterlijk op de (…) werkdag na de in dit 
artikel genoemde datum schriftelijk bericht heeft ontvangen over het al dan niet 
vervuld zijn van deze voorwaarde. 
(Dient na 15.3/18.3 te worden opgenomen) 
 

Faillissement 
c) Deze overeenkomst is ontbonden indien [koper/verkoper*] vóór of uiterlijk op 

(datum) de in verband met zijn faillissement door de wet vereiste machtiging van de 
in zijn faillissement benoemde rechter-commissaris niet verkregen heeft. 
[Koper/verkoper*] verplicht zich al het redelijk mogelijke te doen teneinde de 
vereiste toestemming van de rechter-commissaris te verkrijgen. [Koper/verkoper*] 
dient  er voor zorg te dragen dat  zijn wederpartij uiterlijk op de (…) werkdag na de in 
dit artikel genoemde datum schriftelijk bericht heeft ontvangen over het al dan niet 
vervuld zijn van deze voorwaarde. 
(Dient na 15.3/18.3 te worden opgenomen) 
 

Toestemming gemeente, provincie of rijk 
d) Deze overeenkomst kan door [koper/verkoper/partijen*] worden ontbonden indien, 

voor zover op grond van de wet vereist, vóór of uiterlijk op (datum) ten aanzien van 
de onroerende zaak Burgemeester en Wethouders/de gemeenteraad/Gedeputeerde 
Staten/de Minister geen besluit heeft genomen waarin toegestemd wordt de onroe-
rende zaak te verkopen. Het gestelde onder 15.3 (bij koopakte appartementsrecht  
18.3) is van overeenkomstige toepassing. 

 
Opheffing publieke bestemming 
e) Deze overeenkomst kan door [koper/verkoper/partijen*] worden ontbonden indien 

vóór of uiterlijk op (datum) ten aanzien van de onroerende zaak de gemeen-
teraad/Gedeputeerde Staten/de Minister geen besluit heeft genomen tot opheffing 
van de publieke bestemming ervan. Het gestelde onder 15.3(bij koopakte 
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appartementsrecht 18.3) is  van overeenkomstige toepassing. 
 
Dispensatie in verband met functie 
f) Deze overeenkomst is aangegaan onder de opschortende voorwaarde dat voor, of 

uiterlijk op (datum), de koper in zijn hoedanigheid van (functie) dispensatie van het 
daartoe door de wet aangewezen bevoegd orgaan heeft ontvangen tot het aangaan 
van deze overeenkomst. 
Koper dient er voor zorg te dragen dat verkoper uiterlijk op de (…) werkdag na de in 
dit artikel genoemde datum schriftelijk bericht heeft ontvangen over het al dan niet 
vervuld zijn van deze voorwaarde. 
 

Royement hypotheken en beslagen 
g) De koopovereenkomst kan door [koper/verkoper/partijen*] ontbonden worden, 

indien op (datum) blijkt dat de verkoper geen royement verkrijgt van zijn hypothe-
caire inschrijving(en) en beslagen waarmee de onroerende zaak is bezwaard. 
Verkoper verplicht zich al het redelijk mogelijke te doen teneinde dat royement te 
verkrijgen. Het gestelde onder 15.3( bij koopakte appartementsrecht 18.3) is van 
overeenkomstige toepassing. 
 

Restschuld NHG 
h) Deze koopovereenkomst kan tot uiterlijk (datum) door verkoper worden ontbonden 

als uit de inkomens- en vermogenstoets van NHG blijkt dat verkoop van de 
onroerende zaak niet noodzakelijk is. Op grond van de voorwaarden van NHG 
behoort kwijtschelding van een restschuld namelijk tot de mogelijkheden als uit de 
inkomens- en vermogenstoets van NHG blijkt dat verkoop van de onroerende zaak 
noodzakelijk is. 

 
Let op: De NHG beoordeelt slechts of kwijtschelden van de restschuld tot de 
mogelijkheden behoort. De NHG geeft voor het transport dus geen garantie dat zij de 
eventuele restschuld zullen kwijtschelden. Of de eventuele restschuld definitief 
wordt kwijtgescholden wordt pas door de NHG na het transport bekend gemaakt. 

 
De NHG geeft voor het transport geen garantie dat zij de eventuele restschuld zullen 
kwijtschelden. NHG geeft dus in die zin ook geen “akkoord” of toestemming op de verkoop 
en het royement. Zij beoordelen slechts, of kwijtschelden van de restschuld tot de 
mogelijkheden behoort. Hierbij moet bedacht worden dat kwijtschelding tot de 
mogelijkheden behoort indien de verkoop van de woning aantoonbaar noodzakelijk is.  
 
Herfinanciering restschuld 
i) De koopovereenkomst kan door verkoper ontbonden worden, indien op (datum) 

blijkt dat de verkoper geen (her)financiering kan verkrijgen voor de resterende schuld 
na aflossing van de bestaande hypothecaire geldlening waarmee de onroerende zaak 
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is bezwaard. Verkoper verplicht zich al het redelijk mogelijke te doen teneinde de 
financiering te verkrijgen. Het gestelde onder 15.3( bij koopakte appartementsrecht 
18.3) is van overeenkomstige toepassing, waarbij onder goed gedocumenteerd in dit 
geval moet worden verstaan: (nader overeen te komen, zal doorgaans afwijzing van 
de betreffende bank zijn). 

 
Het kan voorkomen dat een verkoper wel royement verkrijgt voor zijn hypothecaire 
geldlening, maar dat hij blijft zitten met een restschuld. Er is vooraf geen garantie te krijgen 
dat NHG (indien van toepassing) de restschuld kwijt zal schelden. Verkoper doet er in zo’n 
geval goed aan zich vooraf te laten adviseren over herfinanciering van de restschuld. 
 
Overbruggingskrediet 
j) Deze koopovereenkomst kan door koper worden ontbonden indien uiterlijk: 
 1  op ................... koper voor de financiering van de onroerende zaak voor een 

bedrag van ................, zegge ………….. geen hypothecaire geldlening of het aanbod 
daartoe van een erkende geldverstrekkende bankinstelling heeft verkregen met als 
onderpand de onroerende zaak als bedoeld in artikel 1 van deze koopovereenkomst, 
zulks tegen geen hogere bruto jaarlast dan .............. zegge ……….., of een 
rentepercentage niet hoger dan ....... , bij de volgende hypotheekvorm: 

 Onder bankinstelling wordt in dit artikel begrepen een bank of verzekeraar in de zin 
van artikel 1:1 Wet op het financieel toezicht;  
en 
 2  op ................... koper voor de financiering van de onroerende zaak voor een 
bedrag van ................, zegge ………….. geen hypothecaire geldlening of het aanbod 
daartoe van een erkende geldverstrekkende bankinstelling heeft verkregen met als 
onderpand de onroerende zaak ADRES als zijnde een overbruggingskrediet, zulks 
tegen geen hogere bruto jaarlast dan .............. zegge ……….., of een rentepercentage 
niet hoger dan ....... , bij de volgende hypotheekvorm: 

 Onder bankinstelling wordt in dit artikel begrepen een bank of verzekeraar in de zin 
van artikel 1:1 Wet op het financieel toezicht; en/of 

 
Kraakrisico 
k) Indien de onroerende zaak op de overeengekomen dag van feitelijke levering is 

gekraakt, kan/kunnen koper/verkoper/partijen deze overeenkomst ontbinden, tenzij 
de eigendomsoverdracht reeds heeft plaatsgevonden, of koper uiterlijk op de 
overeengekomen dag van feitelijke levering uitvoering van deze overeenkomst 
verlangt, in welk geval de feitelijke levering - zonder enige bijzondere tegenprestatie 
naast de overeengekomen koopprijs - op die dag plaatsvindt in de staat waarin de 
onroerende zaak zich dan bevindt en verkoper aan koper overdraagt alle rechten 
welke hem ter zake van het gekraakt zijn jegens derden toekomen. 

 Voor de wijze van inroepen van de ontbinding is het gestelde onder 15.3 (18.3) van 
overeenkomstige toepassing. 
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l) De koopovereenkomst kan door koper/verkoper/partijen ontbonden worden, indien 
voor of uiterlijk op (datum) blijkt dat de onroerende zaak, ondanks redelijke 
voorzorgsmaatregelen van de verkoper, gekraakt is en voorts niet binnen één maand 
na het bekend worden van het tijdstip van het kraken, de onroerende zaak op grond 
van een vonnis ontruimd kan worden. 

 Het gestelde onder 15.3 (18.3) is hierop van overeenkomstige toepassing. 
 
Bouwtechnische keuring en onderhoudsgebreken 
 
In de praktijk wordt vaak gevraagd om ontbindende voorwaarden voor een bouwtechnische 
keuring met bijvoorbeeld een limiet aan onderhoudskosten, of ernstige gebreken. 
Wees er op bedacht dat dergelijke clausules in het algemeen erg ruim uitgelegd kunnen 
worden: wat zijn “onderhoudskosten” en wanneer is een gebrek “ernstig”? Wanneer 
partijen het achteraf niet eens kunnen worden over de uitleg van een dergelijk begrip, zal 
desnoods de rechter de knoop moeten doorhakken. Het is belangrijk dat uw opdrachtgever 
beseft dat dat ook op een voor hem ongunstige wijze kan geschieden. 
Onder dit voorbehoud is hieronder een voorbeeld van een ontbindende voorwaarde inzake 
onderhoudsgebreken opgenomen. Het gebruik van dergelijke clausules wordt echter niet 
aangeraden. Het zal meestal de voorkeur verdienen om te werken met een bedenktijd of 
een optie. Houd er rekening mee dat er soms ook wachttijden zijn voor het laten uitvoeren 
van bouwtechnische keuringen.    
 
m) Deze overeenkomst kan door koper worden ontbonden indien uiterlijk op (datum) uit 

een bouwtechnische keuring uitgevoerd door …...... (naam keurder) blijkt dat het 
bedrag voor het opheffen van het onvoorziene achterstallig onderhoud c.q. 
noodzakelijke verbeteringen/vervangingen (dus niet regulier onderhoud 
betreffende),  €....., zegge ..... te boven gaat. 

 (Optioneel: Indien uit de keuring blijkt dat er aanvullend onderzoek nodig is om tot 
een volledig oordeel over de staat van de woning te komen, kan op verzoek van 
verkoper/koper de termijn eenmalig worden verlengd tot (datum, bijvoorbeeld twee 
weken later). Het verzoek tot verlenging dient schriftelijk of elektronisch worden 
gedaan.) Koper is verplicht te bedingen dat het resultaat van de keuring door de 
keurende instantie in een rapport wordt vastgelegd. Partijen verplichten zich over en 
weer aan het laten uitvoeren van de hierboven bedoelde keuring mee te werken. 
Voor het inroepen van de ontbindende voorwaarde is het gestelde onder 15.3( bij 
koopakte appartementsrecht 18.3) van overeenkomstige toepassing, waarbij onder 
goed gedocumenteerd in dit geval moet worden verstaan dat de mededeling 
vergezeld moet gaan van een kopie van het keuringsrapport.  

 (Optioneel: Indien de mededeling niet goed gedocumenteerd is, behoeft verkoper 
geen genoegen te nemen met ontbinding, tenzij koper aantoont dat het op dat 
moment niet kunnen overleggen van een keuringsrapport hem niet te verwijten valt. 
In het laatste geval blijft koper verplicht om zodra hij daartoe in staat is alsnog een 
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kopie van het rapport aan verkoper ter hand te stellen.) 
 (Optioneel: Als koper kan aantonen dat ondanks voldoende inspanningen zijnerzijds 

niet tijdig een keuring kan worden uitgevoerd heeft hij het recht om uiterlijk op de 
datum waarop de bouwtechnische keuring uitgevoerd diende te zijn, de 
overeenkomst te ontbinden.) 

 
Tweede inkomen NHG 
 
Voor de Nationale Hypotheek Garantie kan het tweede inkomen ook meegenomen worden. 
Als er sprake is van een tweede inkomen en dat inkomen niet (in zijn geheel) meegenomen 
moet worden, kan onderstaande clausule worden opgenomen. 
 
n) Ter aanvulling op het gestelde in artikel (15.1/18.1) letter a en b wordt 

overeengekomen dat bij de aanvraag voor de financiering en de Nationale Hypotheek 
Garantie het hoofdinkomen van kopers volledig in aanmerking zal worden genomen 
en dat van het tweede inkomen van kopers gedurende een periode van (…) jaar 
slechts (…) op jaarbasis in aanmerking zal worden genomen. Wanneer op basis van 
die uitgangspunten geen financiering en/of Nationale Hypotheek Garantie kan 
worden verkregen, heeft koper uiterlijk op (datum) het recht de overeenkomst te 
ontbinden. 

 
Aanvulling ‘goed gedocumenteerd’ bij financieringsvoorbehoud 
 
Indien gewenst kan artikel 15.3 ( bij koopakte appartementsrecht 18.3.) aangevuld worden 
met onderstaande bepaling (toevoegen achter de volzin “Deze mededeling t/m 
verzendbevestiging”). 
 
o) In het kader van een mededeling dat ontbinding wordt ingeroepen op grond van een 

financieringsvoorbehoud wordt onder “goed gedocumenteerd” in ieder geval 
verstaan dat de mededeling vergezeld moet gaan van bewijsstukken dat koper bij 
tenminste (…)  geldverstrekkende instellingen een offerte heeft gevraagd of heeft 
laten vragen en dat geen van die aanvragen tot het gewenste resultaat heeft geleid. 
Indien de mededeling niet goed gedocumenteerd is, behoeft verkoper geen 
genoegen te nemen met ontbinding. 

 
Let op: Standaard is in de NVM-koopovereenkomst sinds 2014 opgenomen dat koper één 
afwijzing moet overleggen om een beroep te doen op het financieringsvoorbehoud.  
Geldverstrekkers zijn tegenwoordig zodanig aan regels gebonden door de Wet op het  
financieel toezicht dat er van uitgegaan mag worden dat een afwijzing 
van een geldverstrekker gebaseerd is op een grondige beoordeling van de financiële situatie 
van de koper, zelfs als de afwijzing summier is geformuleerd. Als gevolg van gedragscodes en 
wetgeving wijken acceptatievoorwaarden van geldverstrekkers onderling niet of nauwelijks 
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af. Het indienen van een aanvraag bij een tweede geldverstrekker zal dus waarschijnlijk 
eveneens tot een afwijzing leiden. Hiernaast geldt sinds 1 januari 2013 het provisieverbod. 
Dit houdt voor een koper in dat hij advieskosten moet betalen aan de hypotheekadviseur of 
de geldverstrekker. Als na één afwijzing duidelijk is dat de financiering niet rond komt, zal hij 
nogmaals advieskosten moeten betalen voor een tweede afwijzing. Daarnaast kan de factor 
tijd problemen geven als na de eerste afwijzing het traject nogmaals doorlopen moet 
worden. Indien partijen kiezen voor tenminste twee afwijzingen, dan zal vaak de standaard 
termijn van de ontbindende voorwaarden daarvoor te kort zijn. Deze standaard termijn zal 
daarom doorgaans verlengd moeten worden.  
 
In het kader van de contractsvrijheid staat het partijen echter vrij om af te spreken dat er 
meerdere afwijzingen moeten worden overlegd of dat er naast een afwijzing nog (een) 
ander(e) relevant(e) stuk(ken), waarover koper de beschikking heeft of redelijkerwijs moet 
kunnen krijgen, overlegd dient/dienen te worden. Dit kan bijvoorbeeld zijn een kopie van de 
aanvraag van de hypotheek, kopieën van loonstroken, etc. 
 
25. No-risk-clausule / verkoop eigen woning 
 
Als een koper een huis koopt voordat hij zijn eigen huis verkocht heeft, kan de koper 
bedingen dat de no-risk-clausule in de koopovereenkomst wordt opgenomen. Met de no-
risk-clausule kan de koper de aankoop ontbinden, mocht de verkoop van zijn eigen huis 
onverhoopt te lang duren. 
 
a)  Deze koopovereenkomst kan door koper worden ontbonden indien uiterlijk op ........ 

(datum) koper er niet in geslaagd is de onroerende zaak ………..... te 
………....(aanduiding nog te verkopen onroerende zaak) onvoorwaardelijk te verkopen 
(buiten beschouwing wordt gelaten de mogelijkheid tot ontbinding als gevolg van de 
Wet voorkeursrecht  gemeenten respectievelijk hoofdstuk 9 van de Omgevingswet), 
zulks onder algemeen aanvaardbare voorwaarden en tegen een voor koper 
acceptabele koopsom. 

 Koper verplicht zich al het redelijk mogelijke te doen teneinde tot verkoop van de 
hierboven vermelde onroerende zaak te geraken.  

 Koper dient er zorg voor te dragen dat de mededeling dat de ontbinding wordt 
ingeroepen uiterlijk op de … werkdag na het verstrijken van deze ontbindende 
voorwaarde door de verkoper of diens makelaar is ontvangen. 

b) Met inachtneming van het onder artikel a bepaalde zal verkoper de onderhavige 
onroerende zaak te koop blijven aanbieden.  

  Deze koopovereenkomst kan door verkoper worden ontbonden indien voor  
.....(datum) verkoper met een derde een koopovereenkomst tegen in zijn ogen 
gunstiger voorwaarden sluit.  

 Beroep op ontbinding dient schriftelijk via gangbare communicatiemiddelen te 
geschieden, waarbij de koper de gelegenheid dient te worden geboden om binnen 2 
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werkdagen na ontvangst van deze mededeling de verkoper of diens makelaar 
schriftelijk via gangbare communicatiemiddelen te informeren dat hij de onderhavige 
overeenkomst onvoorwaardelijk wenst te maken (buiten beschouwing wordt gelaten 
de mogelijkheid tot ontbinding als gevolg van de Wet voorkeursrecht  gemeenten 
respectievelijk hoofdstuk 9 van de Omgevingswet). Indien koper de onderhavige 
koopovereenkomst onvoorwaardelijk wenst te maken vervalt de in dit artikel 
opgenomen ontbindingsmogelijkheid voor verkoper. In het geval de mededeling van 
koper niet tijdig door de verkoper of diens makelaar wordt ontvangen zal deze 
koopovereenkomst zijn ontbonden.  

 
Let op: Onvoorwaardelijk betekent dat een koper afstand doet van alle nog lopende 
ontbindende en/of opschortende voorwaarden, met uitzondering van artikel 15.2/18.2 van 
de koopovereenkomst. Het financieringsvoorbehoud vervalt dus wel! Bespreek dit van 
tevoren goed met de contractspartijen, om onduidelijkheid en discussie achteraf te 
voorkomen. 
 
Het opnemen van de no-risk-clausule in de koopovereenkomst heeft tot gevolg dat in de 
koopovereenkomst met de tweede koper (dus ook al in de onderhandelingen met die 
tweede koper) een ontbindende voorwaarde ten behoeve van verkoper opgenomen dient te 
worden, voor het geval de eerste koper de koopovereenkomst toch door wil laten gaan. 
Onderstaande clausule kan in de koopovereenkomst worden opgenomen. 
 
c) Deze koopovereenkomst kan uiterlijk op …………… door verkoper worden ontbonden 

(datum, bijv. 2 weken na mededeling aan eerste koper) indien vaststaat dat de 
koopovereenkomst met …………… (naam eerste koper) door deze eerste koper 
onvoorwaardelijk gemaakt is. 

 
Met het oog op de drie dagen bedenktijd van de tweede koper dient de mededeling aan de 
eerste koper pas te geschieden na het verstrijken van de drie dagen bedenktijd van de 
tweede koper. Zo loopt de verkoper namelijk niet het risico dat de ene koper de bedenktijd 
inroept en de andere koper tegelijkertijd besluit te ontbinden. De verkoper blijft een risico 
lopen ingeval hij de woning uiteindelijk aan de tweede koper verkoopt en deze zich nog kan 
beroepen op bijvoorbeeld het financieringsvoorbehoud. 
 
 
Aanpassing financieringsvoorbehoud 
 
Partijen willen het financieringsvoorbehoud vaak afhankelijk stellen van verschillende 
momenten. Wij raden aan in ieder geval een uiterste datum op te nemen, om te voorkomen 
dat er wel een einddatum voor de no-risk-clausule is, maar geen einddatum voor het 
financieringsvoorbehoud of de leveringsdatum. Onderstaand vindt u een suggestie voor het 
financieringsvoorbehoud. 
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15.1/18.1. Deze koopovereenkomst kan door koper worden ontbonden indien uiterlijk: 
a. op (datum 1), of indien de woning van koper aan de (adres) eerder onvoorwaardelijk 
wordt verkocht …. weken na die onvoorwaardelijke verkoop, maar nooit later dan (datum 
1), koper voor de financiering van de onroerende zaak voor een bedrag van ................, zegge 
………….. geen hypothecaire geldlening of het aanbod daartoe van een erkende geldver-
strekkende bankinstelling heeft verkregen, (…); 
b. (…); 
 
26. Meetinstructie 
 
Sinds 1 september 2010 zijn de NVM-leden verplicht om de Meetinstructie te gebruiken. De 
Meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580-norm en is tot stand gekomen in nauwe 
samenwerking met De Waarderingskamer, VBO-makelaar, VastgoedPRO en de Vereniging 
Nederlandse Gemeenten. 
 
De branchebrede Meetinstructie schrijft voor op welke wijze de gebruiksoppervlakte van 
woningen wordt opgemeten. De NVM ziet, op grond van haar Erecode en uit oogpunt van 
transparantie, het als een belangrijke taak consumenten juiste en volledige informatie te 
verschaffen. 
 
De NVM verwacht van haar leden dat de Meetinstructie op een correcte manier wordt 
toegepast. Dit neemt niet weg dat de Meetinstructie ruimte laat voor interpretatie. 
 
Het bestuur Wonen heeft daarom het besluit genomen om een toelichtingsclausule op de 
Meetinstructie op te stellen: 
 

De Meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. De Meetinstructie is bedoeld om een 
meer eenduidige manier van meten toe te passen voor het geven van een indicatie 
van de gebruiksoppervlakte. De Meetinstructie sluit verschillen in meetuitkomsten 
niet volledig uit, door bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of 
beperkingen bij het uitvoeren van de meting. 
 

De clausule kan bijvoorbeeld opgenomen worden in de koopovereenkomst en/of in de 
verkoopbrochure. 
 
27. Disclaimers 
 
Volgens de Hoge Raad spelen disclaimers een rol in de mate waarin een koper mag 
vertrouwen op de juistheid van de door de makelaar verstrekte informatie. Als 
verkoopmakelaar is het dus raadzaam om hier gebruik van te maken. Hieronder vindt u 
enkele disclaimers die een makelaar kan opnemen in bijvoorbeeld de koopovereenkomst en 
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de verkoopbrochure:  
 
Disclaimer verkoopbrochure elke pagina 
Deze informatie is geheel vrijblijvend, uitsluitend bestemd voor geadresseerde en niet 
bedoeld als een aanbod. Ten aanzien van de juistheid kan door * geen aansprakelijkheid 
worden aanvaard, noch kan aan de vermelde informatie enig recht worden ontleend.   
 
Disclaimer einde verkoopbrochure (optie 1) 
Deze brochure is door ons kantoor met de meeste zorg samengesteld aan de hand van de 
door de verkoper aan ons ter hand gestelde gegevens en tekeningen. Derhalve kunnen wij 
geen garanties verstrekken, noch kunnen wij op enigerlei wijze eventuele aansprakelijkheid 
voor deze gegevens aanvaarden.  
 
Disclaimer einde verkoopbrochure (optie 2)  
Deze informatie is door ons met de nodige zorgvuldigheid samengesteld. Onzerzijds wordt 
echter geen enkele aansprakelijkheid aanvaard voor enige onvolledigheid, onjuistheid of 
anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. Alle opgegeven maten en oppervlakten zijn 
indicatief.  
 
Bovenstaande disclaimer (optie 2) is met succes gebruikt door een NVM-lid in de zaak: 
http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:RBAMS:2015:9017 
 
Toelichtingsclausule NEN2580  
De Meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. De Meetinstructie is bedoeld om een meer 
eenduidige manier van meten toe te passen voor het geven van een indicatie van de 
gebruiksoppervlakte. De Meetinstructie sluit verschillen in meetuitkomsten niet volledig uit, 
door bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren van 
de meting. 
 
Disclaimer in het kader van het schriftelijkheidsvereiste:   
  
Rechtsgeldige koopovereenkomst pas ná ondertekening 
Een mondelinge overeenstemming tussen de particuliere verkoper en de particuliere koper 
is niet rechtsgeldig. Met andere woorden: er is geen koop. Er is pas sprake van een 
rechtsgeldige koop als de particuliere verkoper en de particuliere koper de 
koopovereenkomst hebben ondertekend. Dit vloeit voort uit artikel 7:2 Burgerlijk Wetboek. 
Een bevestiging van de mondelinge overeenstemming per e-mail of een toegestuurd 
concept van de koopovereenkomst wordt overigens niet gezien als een ‘ondertekende 
koopovereenkomst’. 
 
28. Template uitsluiting aansprakelijkheid verkoper jegens koper 
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Onderstaand template kunt u gebruiken indien u de aansprakelijkheid van de verkoper 
jegens de koper wil uitsluiten.  
 
Aan koper is bekend dat [*invullen waaromtrent partijen aansprakelijkheid willen uitsluiten]. 
Elke aansprakelijkheid van verkoper jegens koper, hoe ook genaamd en onder welke titel dan 
ook, voor de aanwezigheid van [*invullen waaromtrent partijen aansprakelijkheid willen 
uitsluiten] in de gehele onroerende zaak wordt uitgesloten. Tevens vrijwaart koper verkoper 
voor alle aansprakelijkheid, hoe ook genaamd en onder welke titel dan ook, die uit de 
aanwezigheid [*invullen waaromtrent partijen aansprakelijkheid willen uitsluiten] in de 
onroerende zaak kan voortvloeien. 
 
 


