Risicoverdeling bij koop woning:
Verborgen gebreken en de grenzen
van art. 6.3 NVM-akte

ECLI:NL:RBLIM:2026:255

Inleiding

Deze zaak die speelde voor de Rechtbank
Limburg draait om de vraag of de kopers van
een appartement aanspraak kunnen maken op
schadevergoeding wegens een lekkage die
kort na de levering aan het licht kwam. De
kopers stelden dat de verkopers tekort waren
geschoten in de nakoming van de
koopovereenkomst, dan wel dat zij de
overeenkomst onder invloed van dwaling
hadden gesloten. De kantonrechter wijst beide
grondslagen af.

1. Contractuele non-conformiteit (NVM-
koopakte 2021)

De koopovereenkomst bevat de
standaardregeling van de NVM-akte 2021.
Artikel 6.1 bepaalt dat de koper de woning
aanvaardt in de staat waarin deze zich bij het
sluiten van de overeenkomst bevindt, inclusief
alle zichtbare en onzichtbare gebreken. Artikel
6.3 vormt daarop een beperkte uitzondering:
de verkoper staat uitsluitend in voor gebreken
die het normaal gebruik als woning
verhinderen.

De rechter benadrukt dat deze contractuele
regeling voorgaat boven het wettelijke
conformiteitsartikel (art. 7:17 BW), omdat dit
van regelend recht is.

2. Was er sprake van een gebrek?

De kern van het geschil is een lekkage vanuit
het toilet in de badkamer. De rechter laat in het
midden of de lekkage al v6oér de verkoop
bestond. Dat is namelijk niet meer vast te
stellen, omdat de kopers voor het onderzoek
van RRS al sloopwerkzaamheden in de
badkamer hadden laten uitvoeren. Daardoor
kan niet worden uitgesloten dat de lekkage
juist door die werkzaamheden is ontstaan.

3. Zelfs als er een gebrek was: geen
belemmering van normaal gebruik

De kantonrechter stelt vast dat de woning
ondanks de lekkage geschikt was voor
normaal gebruik:

e de douche en wastafel waren
bruikbaar;

e er was een tweede toilet elders in de
woning;

e de lekkage was minimaal (water dat
door onderburen in een bakje werd
opgevangen).

Daarmee is geen sprake van een gebrek dat
het normaal gebruik als woonhuis verhindert.
De contractuele uitzondering van art. 6.3 NVM-
akte wordt dus niet geactiveerd.

4. Geen schadevergoeding

Zelfs als er wél sprake zou zijn van een gebrek
dat het normaal gebruik belemmert, strandt de
vordering alsnog:

e De verkoper is dan alleen
aansprakelijk voor herstelkosten van
het gebrek zelf.

e De door kopers overgelegde factuur
van een aannemer is niet
gespecificeerd; het is niet vast te
stellen dat deze betrekking heeft op
herstel van de lekkage.

¢ Bovendien blijkt uit e-mails dat de VVE
mogelijk zelf opdracht heeft gegeven
tot herstel door RRS. Dan zouden de
kosten niet voor rekening van de
kopers zijn gekomen.

Ook aanvullende schade is uitgesloten, tenzij
de verkoper een verwijt treft. Dat is niet het
geval.



5. Geen schending van de
mededelingsplicht

De kopers stelden dat de verkopers wisten van
de lekkage en dit hadden moeten melden. De
rechter volgt dit niet:

» Verklaringen van VvE-leden zien op
andere lekkages (serre, buitenzijde,
kozijnen).

» WhatsApp-berichten uit 2019-2020
tonen slechts dat de onderbuurman
destijds een lekkage had, maar niet
dat deze uit het appartement van
verkopers kwam.

» De verkoper mocht ervan uitgaan dat
het probleem destijds was opgelost of
elders zijn oorzaak had.

Er is dus geen sprake van schending van de
mededelingsplicht.

6. Dwaling slaagt evenmin

De subsidiaire grondslag — dwaling — wordt
eveneens afgewezen.

o Art. 6:228 lid 1 sub b BW
(informatieplicht): verkoper wist niet
van een lekkage, dus kon hij koper niet
inlichten.

e Art. 6:228 lid 1 sub c BW
(wederzijdse dwaling): zelfs als beide
partijen onwetend waren, blijft de
dwaling voor rekening van de koper.
De NVM-akte bevat immers de
clausule dat koper de woning
aanvaardt met alle zichtbare en
onzichtbare gebreken. Daarmee is het
risico contractueel bij de koper gelegd.

7. Uitkomst

Alle vorderingen worden afgewezen. De
kopers worden veroordeeld in de proceskosten
(€678).

Juridische wenk

Deze uitspraak onderstreept opnieuw hoe
krachtig de risicoverdeling in de NVM-koopakte
2021 is. De clausule dat de koper de woning
aanvaardt “met alle zichtbare en onzichtbare
gebreken” legt een zwaar risico bij de koper.
Alleen gebreken die het normaal gebruik
verhinderen, doorstaan deze contractuele
drempel.

Wenk voor de praktijk!

Documenteer en specificeer altijd nauwkeurig
welke gebreken worden vermoed, onderzocht
of hersteld — voordat werkzaamheden
plaatsvinden.

In deze zaak speelde de timing van de
sloopwerkzaamheden de kopers parten:
doordat zij vé6r het onderzoek al hadden
gesloopt, konden zij niet meer bewijzen dat het
gebrek al bij levering bestond. Dat is een
klassiek bewijsrisico dat in vastgoedgeschillen
vaak doorslaggevend is.

Daarnaast toont de uitspraak dat:

» een minimale lekkage niet snel wordt
gezien als belemmering van normaal
gebruik;

» aanvullende schade vrijwel nooit
verhaalbaar is onder de NVM-akte,
tenzij sprake is van verwijtbaar
verzwijgen;

» dwaling bij woningen met een “as is”-
clausule zelden slaagt.

Wie een koper bijstaat, doet er dus goed aan
om vroegtijdig deskundigenonderzoek te laten
verrichten, de VVE-rol scherp te analyseren en
de bewijspositie te bewaken. Wie een verkoper
bijstaat, kan juist leunen op de contractuele
risicoverdeling, mits de mededelingsplicht
zorgvuldig wordt nageleefd.
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