
Opinie 15donderdag 13 januari 2022, Cobouw 2

Gebreken in het werk na 
oplevering, en dan? 
Juridisch - Hoewel het natuurlijk de bedoeling is dat een werk bij oplevering vol-
maakt is, is de werkelijkheid doorgaans anders. Vaak doen zich nog restgebreken 
voor die niet aan oplevering in de weg staan, maar die nog wel na oplevering moe-
ten worden opgelost. Ook kan het zijn dat zich na de oplevering gebreken manifes-
teren waarvoor de aannemer nog aansprakelijk is. Een geschil over restpunten leid-
de tot een recente uitspraak van het Hof Den Bosch.

Onder het huidige recht ziet 
dat met name op verborgen 
gebreken, terwijl onder het 
komende recht (de wijzi-
gingen in het Burgerlijk 

Wetboek die in de Wet Kwaliteitsbor-
ging zijn voorzien) dat voor alle gebre-
ken zal gelden waarvoor de aannemer 
aansprakelijk is. In de meeste in de 
bouw gebruikte algemene voorwaar-
den is voorzien in regelingen die bepa-
len wat restgebreken zijn en wanneer 
ze opgelost moeten worden door de 
aannemer. Restgebreken onder de UAV 
2012 zijn bijvoorbeeld ‘gebreken die ge-
voeglijk nog vóór een volgende beta-
lingstermijn kunnen worden hersteld’. 
Dergelijke gebreken moeten door de 
aannemer zo spoedig mogelijk worden 
hersteld.

In de praktijk blijkt het oplossen van 
restgebreken wel eens een langlopende 
kwestie te kunnen zijn, bijvoorbeeld 
omdat het werk al in gebruik is en her-
stelwerkzaamheden op het gebruik 
moeten worden afgestemd of omdat de 
afhandeling simpelweg geen prioriteit 
meer heeft. Dat kan weer leiden tot ge-
schillen.

Facturen
Een geschil over restpunten leidde tot 
een recente uitspraak van het Hof Den 
Bosch (14 december 2021, ECLI:N-

‘..in verband met de omstandigheden niet 
van hem kan worden gevergd.’.

De uitspraak van het Hof laat zien dat 
er dan wel echt wat aan de hand moet 
zijn. Een vermeende bedreiging (die 
door het Hof kennelijk als een wat op-
gelopen ruzie over de facturen van de 
aannemer wordt gezien) is kennelijk 
onvoldoende om aan te nemen dat de 
aannemer niet meer mag herstellen.

Schuldeisersverzuim
De uitspraak van het Hof ligt in lijn met 
het basisuitgangspunt dat degene die 
tekortschiet in de nakoming van zijn 
verplichtingen, in de regel in staat 
moet worden gesteld die tekortkoming 
weg te nemen. Wordt die gelegenheid 
niet geboden, kan dat leiden tot schuld-
eisersverzuim en daarmee tot het niet 
kunnen verhalen van de gevolgen van 
de tekortkoming door de schadelijden-
de partij. De praktijk laat zien dat de 
verplichting tot het bieden van de mo-
gelijkheid tot herstel regelmatig over 
het hoofd gezien wordt, of dat op-
drachtgevers eigenlijk geen zin meer 
hebben de aannemer nog over de vloer 
te krijgen. Deze uitspraak onderstreept 
nog maar eens dat hen dat duur kan 
komen te staan. 

L:GHSHE:2021:3719). De zaak betrof de 
verbouwing van een winkel/woning. Bij 
oplevering is een lijst van opleverpun-
ten opgemaakt. Tussen partijen is ver-
der een discussie ontstaan over de be-
taling van facturen van de aannemer. 
Uit de uitspraak valt op te maken dat 
die discussie nogal stekelig is gewor-
den. Toen de aannemer op een dag bij 
de winkel/woning van de opdrachtgeef-
ster kwam om de opleverpunten op te 
lossen, deed deze de deur in ieder ge-
val niet open en was zij telefonisch ook 
niet bereikbaar. Opdrachtgeefster laat 
ook nog weten dat de aannemer de op-
leverpunten niet mag komen herstel-
len, kennelijk omdat zij zich door de 
aannemer bedreigd voelde.

De juridische vraag is vervolgens of 
opdrachtgeefster de aannemingsover-
eenkomst mocht ontbinden (en kosten 
mocht verhalen op de aannemer) omdat 
de aannemer tekortgeschoten was. Het 
Hof is daar kort over, dat mocht zij niet. 
De wettelijke regeling voor dit soort ge-
vallen (7:759 BW) bepaalt namelijk uit-
drukkelijk dat als het werk na opleve-
ring gebreken vertoont waarvoor de 
aannemer aansprakelijk is, de opdracht-
gever aan de aannemer de gelegenheid 
moet bieden om die gebreken binnen 
redelijke tijd weg te nemen. 
    De enige uitzondering op die regel is het 
geval dat het bieden van die mogelijkheid 

Niet op eigen 
houtje
Recent deed de Hoge Raad een uit-
spraak die inmiddels als Didam-arrest 
bekendstaat. De zaak handelde over 
een onderhandse gebouwverkoop 
door de gemeente Montferland die 
tegen beter weten in niet alle gegadig-
den gelijk behandelde om mee te din-
gen. De relevantie is principiëler. Daar-
door kan het arrest, naar analogie, een 
rol spelen voor gemeenten en andere 
overheden die biobased bouwen in-
dringend omarmen als enig zaligma-
kend voor duurzaam bouwen.
Voorbeelden daarvan zijn er steeds 
meer, denk aan Zuid-HOUTland en 
wat City Deals. Met omfloerst taalge-
bruik over circulair, conceptueel en 
versnellend bouwen bevoordelen 
deze de toepassing van hout en ande-
re biobased materialen. Of wordt voor 
projecten de toepassing daarvan een-
voudigweg voorgeschreven.
Denk daarbij aan het in een Greendeal 
Houtbouw verpakte besluit van Metro-
poolregio Amsterdam dat verplicht om 
20% van de woningproductie in hout 
of andere biobased materialen uit te 
voeren. Bouwinitiatieven met deze 
materialen krijgen simpelweg een ho-
gere score toegekend. Blijkens uitlatin-
gen in Binnenlands Bestuur (45-2021) 
vindt wethouder Van Doorninck het 
’niet meer dan logisch om over hout-
bouw dergelijke afspraken te maken’.
In de context van het Didam-arrest is 
dat echter niet – meer – zo logisch. Een 
overheid dient bij zowel privaat als pu-
bliek handelen, rekening te houden 
met beginselen van behoorlijk bestuur 
en een passende ruimte voor mede-
dinging en transparantie te bewaken. 
Dat betekent criteria die objectief, 
toetsbaar, transparant en redelijk zijn.
Vertaald naar duurzaam bouwen bete-
kent dit het hanteren van eenduidig 
vastgesteld, sciencebased onder-
bouwd en objectief hanteerbaar in-
strumentarium zoals de Nationale Mili-
eudatabase met bijhorend stelsel van 
MKI-waarden en MPG-berekeningen. 
Deze hebben een wetenschappelijke 
grondslag, zijn materiaalneutraal en 
EU omarmd. Niet het materiaalgedre-
ven middel staat voorop maar het bre-
dere doel van duurzaamheid, veelal 
alleen te bereiken door materiaalcom-
binaties en keuzevrijheid. Niet zonder 
reden waren de DuBo-materiaallijst-
jes van decennia terug maar een kort 
leven beschoren. Het Didam-arrest 
zet gemeenten aan niet langer op 
eigen houtje aan preferente materi-
aalkeuze te doen.

EWALD VAN HAL

Ewald van Hal, 
directeur vereniging 
Koninklijke Neder-
landse Bouwkeramiek, 
namens NVTBLeendert van den Berg

Advocaat bij Severijn Hulshof advocaten 

014-015_MAG-13-01_OPINIE_01.indd   15014-015_MAG-13-01_OPINIE_01.indd   15 12-01-2022   08:1012-01-2022   08:10


		2022-01-12T08:42:15+0100
	Preflight Ticket Signature




