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JURISPRUDENTIE

Aansprakelijkheid bii niet nakomen meetinstructie

HR 13 juli 201 8, ECLI :NL:HR:201 I :117 6

Is een NVM-makelaar aansprakelijk voor het vermelden
van een woonoppervlakte in de verkoopbrochure die
niet gemeten is volgens de door de NVM aan haar leden
verplicht gestelde meetinstructie? Úr hoeverre kan een

potentiëIe koper op de juistheid van de door een (ver-
kopend) makelaar vershekte informatie en de gevolgde
meetmethode afgaan? Komt de verkopend makelaars
een beroep toe op artikel 6:89 BW?

C asus en hoofdoverwe gin gen
h 2010 hebben eisers in cassatie als NVM-makelaars
een woning in Amsterdam verkocht aan verweerders
in cassatie als kopers. De NVM-makelaar vermeldde in
de brochure datãe oppervlakte van de woning 80 m2

was. De kopers kochten het huis op 13 september 2010

voor € 415 000. Omdat zij het huis in 2014 weer wilden
verkopery lieten zij de woning meten volgens de bran-
dreb¡edemeetinsEuctie op basis van NEN2580. Daaruit
volgt een bruto-oppervlakte v an 77 r* en een nettoge-
bruiksoppervlakte van ongeveer 71 m2. Ze verkochte
de woning voor € 374 000.

Verweerders hebben de eisers aansprakelijk gesteld
voor de schade die zij hebben geleden als gevolg van

het versdril in woonoppervlakte. Verweerders vorderen
in deze procedure € 51 271,75 gebaseerd op onrechhna-
tige daad (artikel6:162 BW). Volgens verweerders heeft
de makelaar de woning aangeboden onder vermelding
van een onjuiste gebruilsoppervlakte. De makelaar was
namelijk verplicht om de netto-oppervlakte wee¡ te
geven gebaseerd op de meetinstructie op basis van
NEN 2580. De rechtbank wijst de vordering af, omdat
kopers er op het moment dat de woning te koop werd
aangeboden niet op mochten vertrouwen dat de opper-
vlakte volgens NEN 2580 werd vermeld. Het hof oor-
deelt echter dat de meetinstructie gold en van toePas-
sing was op de verkoop in 2010. Volgens het hof is de
oppervlakte onjuist en in strijd met de meetinstructie
ve¡meld door de makelaar, waardoor ten opzichte van
de koper onrechtmatig is gehandeld.
Ten aanzien van de meetinstructie volgt de Hoge Raad
het eindoordeel van het hof en oordeelt dat onbesheden
door hethofis vastgesteld dathet om een verkoop ging
ten aanzien waarvan de makelaar de meetinshuctie had
moeten toepassen. De meetinstructie strekt totbescher-
ming van aspirant-kopers. Die instructie bepaalt dus in
belangrijke mate het verhouwen datkopers van wonin-
gen die worden aangeboden door NVM-makelaars,
mogen ontlenen aan de in deverkoopinforrnatie genoem-
de oppervlakte.
Ten aanzien van de klachçlicht van artikel 6:89 BW
klaagde de makelaar in cassatie dat het hof de toePasse-

lijkheid van dat artikel zou hebben miskend. De kopers
zouden te laat hebben geklaagd en daarmee zou hun
recht zijn komen te vervallen. De Hoge Raad oordeelt
dat de klachtplidrtniet ziet op een vordering uit onrecht-
matige daad. Dat is slechts anders indien de vordering
uit onreclrtmatige daad is gericht tegen de schuldenaar
en is gegrond op feiten die tevens de stelling zouden
rechtvaardigen dat de prestatie niet aan de verbintenis
beantwoordt. Daarvan is hier geen sprake, omdat eiseres

niet aansprakelijk is vanwege een tekortkoming in de
nakoming van een verbintenis. Zij is als makelaar uit
onrechtrnatige daad aansprakelijk, omdat in een van
haar afkomstige verkoopbrochure informatie stond
omtrent de woonoppervlakte van de woning die bij
verweerders als aspirant-kopers een onjuiste voorstel-
ling van zaken heeft gewekt.

Duiding
In dit arrest staat de vraag centraal of een NVM-make-
laar aansprakelijk kan worden gehouden voor het ver-
melden van een woonoppervlaktein de verkoopbrodru-
re die niet gemeten is volgens de door de NVM aan
haar leden verplicht gestelde meetinstructie. Het hof
beantwoordde die vraag bevestigend.
Een van de rechtsklac-hten in cassatie is dat het hofheeft
miskend dat aan het feit dat een verkopend makelaar
een door de NVM opgestelde, als verenigingsvoorschrift
geldende interne, meetinstructie heeft gesclronder¡ en
dat de verkopend makelaar in een verkoopbrochure
een onjuiste (netto-)oppervlakte vermeldt, nog niet
zonder meer de gevolgtrekking kan worden verbonden
dat de verkopend makelaar jegens de koper onrechha-
tig heeft gehandeld wegens schending van hetgeen in
het maatschappelijk verkeer betaamt. Een tweede
rechtsklacht betreft de klacht dat het hof heeft miskend
dat het antwoord op de vraag of een potentiële koper
op de juistheid van de door een verkopend makelaar
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vershekte informatie en de gevolgde meeûnethodemag
afgaan, mede aftrankelijk is van de mededelingen van
de makelaar over de mate waarin hij voor de juistheid
van de verstrekte informatie instaat, alsmede de overige
daartoe relevante omstandigheden van het geval. De
makelaar had namük een voorbehoud in de brochure
opgenomen dat aan de brochure geen rechten konden
worden ontleend.
De Hoge Raad verwerpt het cassatieberoep van de
makelaar. Opvallend is dat deze conclusie conþair is
aan de conclusie van de advocaat-generaal mr. WL.
Valk. De A-G is namelijk van mening dat de hiervoor
genoemde klachten slagen.
Over de eerste klacht zegt hij:

'(...) ten onrechte heeft het hof niet onderzocht welk
vertrouwen de onderhavige kopers (...) in de gegeven
omstandigheden in redelijkheid aan de door eisers [de
makelaarl gedane opgave hebben kunnen ontlenen.
Aldus heeft het hof bij de toepassing van de zorgvuldig-
heidsnorm aan een private gedragsregel (de meetinstruc-
tie) beslissende betekenis toegekend. Dat is volgens de
A-G onjuist. De meetinstructie is relevant en legt ge-
widrt in de schaal maar niet zonder afweging tegen
andere feiten en omstandigheden.'

Toch wijkt de Hoge Raad niet geheel van deze overwe-
ging af, aangezienwel degelijkrekening dient te worden
gehouden met andere feiten en omstandigheden.
De Hoge Raad overweegt namelijk dat het bij de beoor-
deling of de makelaar onrechtrnatig heeft gehandeld
jegens de koper, aankomt op het verhouwen dat de
koper in de omstandigheden van het geval aan de gege-
ven informatie mocht ontlenen. Onder verwijzing naar
uitspraken van de Raden van Toezicht en de Centrale
Raad van Toezicht van de NVM stelt de Hoge Raad
vast dat de meetinstructie sbekt tot bescherming van
aspirant-kopers. Deze meetinshuctie bepaalt dus in
belangrijke mate het verbouwen dat kopers mogen
ontlenen aan de in de verkoopinformatie genoemde
oppervlakte. Dat betekent dat kopers er in beginsel van
mogen uitgaan dat de meetinstructie is toegepast en
dat de vermelde oppervlakte dus overeenkomt met het
nettowoonoppervlak van de woning.
Dat kan anders zijn in twee gevallen:
i. indien de aspirant-koper uit verklaringen of gedra-

gingen van de verkopend makelaar (eventueel in
samenhang met andere omstandigheden van het
geval), heeft moeten begrijpen dat de in de verkoop-
informatie vermelde oppervlakte van de woning
volgens een andere methode dan de door de
meetinstructie voorgeschreven methode is geme-
ten; of

ü. indien de omstandigheden van het geval anders-
zins de koper aanleiding hadden moeten geven tot
twijfel over de juistheid van de opgegeven opper-
vlakte.

Met betrekking tot de tweede genoemde rechtsklacht
oordeelt de A-G dat ook die klacht zou moeten slagen:

'Hoewel ik er moeite mee heb om het door [eiseres]
gebezigde voorbehoud ('Aan deze brochure ku¡rnen
geen rechten worden ontleend") zomaar als een "exo-
neratie" te kwalificeren, slaagt de kladrt mijns inziens

wel. Het is de vraag of vol te houden is dat de koper
van een woning in een contractuele betrekking met de
makelaar komt te staan, waarvan de door de steller van
het middel veronderstelde exoneratie deel uihnaakt. In
ieder geval is echter wel juist dat het bedoelde voorbe-
houd tezamen met de andere omstandigheden van het
geval dient te worden gewogen in de sleutel van de
gerechtvaardigde verwachtingen die de koper aan de
inhoud van de verkoopbrochure kon ontlenen. Van die
weging blijkt uit 's hofs arrest niet.'

Volgens de Hoge Raad heeft het voorbehoud echter
geeninvloed op hetvertrouwen. De enkele vermelding
in de verkoopbrochure'dat daaraan geen rechten kun-
nen worden ontleend'is niet specifiek genoeg om af-
breuk te doen aan het verhouwen dat de aspirant-koper,
die geihteresseerd is in een woning die wordt aangebo-
den door een NVM-makelaar, aan het verplichte karak-
ter van die meetinstructie mag ontlenen.
NVM-makelaars zullen aan de hand van dit arrest in
ieder geval (weer) op sdrerp worden gesteld metbehek-
king tot het verstrekken van verkoopinformatie en met
name de daarin genoemdewoon- of gebruiksoppervlak-
te. Kopers mogen ervan uitgaan dat meetinstructie is
gehanteerd en dus de nettoppervlakte bij de verkoopin-
formatie wordt vermeld. Indien vermelde informatie
onjuist blijkt te zijn, zal de aansprakelijkheid van NVM-
makelaars bij het vermelden van onjuiste verkoopinfor-
matie wellicht snelle¡ worden aangenomen.

L.M.I. aan Bohemen

Kwijting of kwiitgescholden?

HR 22 juní 2018, ECLI;NL:HR :2018:97 5

Wordt met een kwijtingsbeding afstand gedaan van de
vordering tot betaling?

C asus en hoofdoa erw egin gen
In dit arrest heeft Citadel, eiseres tot cassatie, aandelen
geleverd aan Bela, verweerster in cassatie. Partijen zijn
overeengekomen dat de te betalen koopsom voor de
aandelen zou worden verrekend met een schuld van
een eerdere lening die Bela aan Citadel heeft vershekt.
In de notariële akte van levering van de aandelen was
een kwijtingsbeding opgenomen dat bepaalde:

'Verkoper verleent aan Koper kwijting voor de betaling
van de koopprijs. Koper verleent aan Verkoper kwijting
voor betaling van de vordering.'

Bij de berekening van de hoogte van de schuld van de
eerdere lening is door Citadel een rekenfout gemaakt.
Hierdoor was het bedrag dat na verrekening door Bela
aan Citadel is betaald volgens Citadel € 225 000 te laag.
Citadel vorde¡t nu alsnog betaling van € 225 000.

De rechtbank heeft de vordering van Citadel toegewe-
zen. Het hof heeft het vonnis van de redrtbank vemie-
tigd en wijst de vordering van Citadel af. Het hof legt
hieraan ten grondslag dat Citadel met het kwijtingsbe-
di.g i. de leveringsakte afstand heeft gedaan van de
vordering totbetaling van het restant. Het kwijtingsbe-
ding zou ertoe strekken dat Bela zekerheid wordt gebo-
den dat de hansactie naar behoren is afgewikkeld. Het
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beroep van Bela op het kwijtingsbeding kan in de gege-

veri omstandigheden nietnaar maatstaven van redelijk-
heid en billijkheid onaanvaardbaar worden geacht.
DeHoge Raad oordeelt dat een kwijtinginbeginsel niet
meer is dan de verklaring ten bewijze dat de desbetref-
fende betaling heeft plaatsgevonden. Daartegen staat
tegenbewijs open. In een dergelijke verklaring ligt niet
zonder meer tevens een kwijtsdrelding als bedoeld in
artikel 6:160 lid 2 BW besloten. Daartoe is vereist dat
partijen zijn overeengekomen dat het verschuldigde
bedrag niet geheel zou worden voldaary of dat zli, bii
wege van een vaststellingsovereenkomst, aan enige
onzekerheid over de verschuldigdheid ervan een einde
hebben willen maken.
Dat een van deze gevallen zich voordoet heeft het hof
evenwel niet vastgesteld. Het hof heeft daarentegen
geconstateerd dat Citadel zich heeft vergist door het
bedrag van € 225 000 in de verrekening te bet¡ekken.
Daarin ligt besloten dat Citadel zich er niet van bewust
was dat het in de akte vermelde bedrag van de nog door
Bela te betalen koopsom € 225 000 te laag uitkwam.
Haar wil kon er daarom niet op gericht zijn geweest
Bela ditbedrag kwijt te sdrelden. Hethof heeft evenmin
vastgesteld dat Bela grond had om er (desalniettemin)
op te verhouwen dat Citadel haar dit bedrag kwijt
schold.
De Hoge Raad vernietigt het arrest van het Hof
Amsterdam en verwijst het geding naar het Hof Den
Haag ter verdere behandeling en beslissing.

Duídíng
In dit geding gaathet over devraag of methetkwijtings-
beding afstand is gedaan van de vordering tot betaling.
In cassatie klaagt Citadel dat het hof heeft miskend dat
een kwijtingsbeding steeds moet worden uitgelegd en

dat een gegeven kwijting niet zonder meer inhoudt dat
afstand wordt gedaan van een ontbrekend restant. Het
hof heeft ten onredrte geen aandacht besteed aan de
essentiële stelling dat de door Citadel verleende kwijting
geen dekking biedt voor een rekenfout zoals hier aan
de orde.
Volgens de Hoge Raad houdt kwijting in beginsel niet
meer in dan de verklaring ten bewijze dat de desbetref-
fende betaling heeft plaatsgevonden, waartegen tegen-
bewijs openstaat (artikel6:48-49 BW in verbinding met
artikel 157 Rv). h een dergelijke verklaring ligt niet
zonder meer tevens een kwijtsdrelding als bedoeld in
artikel 6:160 lid 2 BW besloten. Daartoe is vereist dat:
i. partijen zijn overeengekomen dat het verschuldig-

de bedrag niet geheel zou worden voldaan; of
ii. dat zijbij wege van een vaststellingsovereenkomst,

aan enige onzekerheid over de verschuldigdheid
ervan een einde hebben willen maken.

Voor deze vereisten verwijst de Hoge Raad naar een

vergelijkbaar oordeel, te weten HR 20 december 2013,
ECLI:NL:HR:2013:2098. Dit arrest betrof een geschil
tussen ProRail en X die een kavelruil waren overeenge-
komen. Hierbij werd grond van ProRail aan X verkocht
voor ruim € 248 000 en zou ProRail de sctrade van X

voor het verlies van de pachtgrond (door aanleg van
de Betuweroute), tot een bedrag van ruim € 276 000

vergoeden. In de overeenkomst was opgenomen dat
ProRail de verplichting had tot levering van grond en
tot betaling van een sdradevergoeding. Daarnaast was

in de leveringsakte opgenomen dat partijen elkaar over
en weer finale kwijting geven ten aanzien van de ver-
plichtingen aangegaan bij de kavel¡uilovereenkomst
en in de akte geconstateerd. De schadevergoeding is
door ProRail voldaan. Daama heeft ProRail X verzocht
de koopsom van € 248 000 te voldoen, maar X weigerde
dit met een beroep op de finale kwijting.
Hethof overwoog datProRailniet op de finale kwijting
kon terugkomen. De Hoge Raad oordeelde datvaststaat
dat X ten tijde van het opstellen van de akte de koopprijs
voor de grond nog niet had voldaarù en dat partijen bij
het verlenen van de kwijting niet hebben beoogd dat
ProRail X deze verplichting zou kwijtschelden. Voorts
staat vast dat bij de totstandkoming van de akte en dus
bij het verlenen van de finale kwijting gezamenliik uit-
ganspunt van partijen was dat deze verplichting er
daadwerkelijkwas dan wel zou wordennagekomen en
dat daarover geen onzekerheid of geschil bestond. An-
ders dan het hof heeft gedaarç kan de kwijting dan ook
niet worden uitgelegd alsof deze ook is verleend voor
het zich hier voordoende geval dat de koopprijs abusie-
velijk niet is voldaan doordat zij niet in de afrekening
is opgenomen en verwerkt. Volgens de Hoge Raad is
het oordeel van het hof onbegrijpelijk en is het beroep
van X op de kwijting ongegrond.
In de onderhavige zaak gaat het niet om een finale
kwijting over en weer, maar is in de tekst van de akte
vanlevering (slechts) een eenvoudige kwijting vermeldt.
Bij een eenvoudige kwijting zouden er op basis van het
hiervoor genoemde arrest al helemaal bijzondere aan-
wijzingen nodig moeten zijn om de overeenkomst zo
uit te kunnen leggen dat kwijtschelding was beoogd of
dat partijen een vaststellingsovereenkomst hebben

willen aangaan, voordat kan worden aangenomen dat
afstand is gedaan van de vordering tot betaling.

L.M.I. aan Bohemen
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In het aansprakelijkheidsrecht neemt de vaststelling
van geleden schade een centrale plaats in, met daarbij
de bekende vraag of in casu de concrete dan wel de
abshacte methode van schadeberekening moet worden
gevolgd. De gaswinning in Groningen heeft geleid tot
een rechtsvraag die aan de rechter is voorgelegd: of
schade veroorzaakt door de gaswinning in de vormv¿rn
waardedaling van woningen met de abstracte methode
be¡ekend mag worden (Hof Amhem-Leeuwarden
23 januari 2018, ECLI:NL:GHARL:2018:618 (Stichting
WAG en wonin gcorp or aties / N AM)).
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Over meelifters, gelukzoekers en rechters die
problemen maken als partiien die niet hebben:
Beschouwingen naaÌ aanleiding van de Fortis/
Ageas-schikking
M. Rijndorp &L Tillema
Bron: Manndblad aoor Ondernemingsrecht (MttO) 20L8,

afl. sl6
In juni 2017 heeft het Gerechtshof Amsterdam beslist
dat het (eerste) schikkingsvoorstel in de FortislAgeas-

zaak niet verbindend kan worden verklaard. In deze

bijdrage wordt het voorstel en de tussenbesdrikking
besproken en geduid binnen het kader van het freerider-
probleem. Daamaast wordt ingegaan op het huidige
juridische kader voor (toetsing van) de vergoeding aan

belangenbehartigers.

De actualiteit en toekomst van de toepassing van
whiplashiurisprudentie buiten whiplashzaken
S. Boer & C. van der Roest
Bron: Tijdschrift ooor Vergoeding Personenschaile (TW)
2018, afl.2
Steeds vaker wordt in niet-whiplashzaken een beroep
gedaan op de zogenaamde whiplashjurisprudentie. Met
een beroep op de redeneringen uit deze jurisprudentie
wordt door benadeelden getracht om het bestaan van
veelal substraatloze klachten en het (uridisch) causaal
verband tussen deze klachten en beperkingen en het
incident aan te tonen. Is toePassing van de whiplashju-
risprudentie in niet-whiplashzaken gerechtvaardigd,
of is daarmee het spreekwoordelijke hek van de dam?
Door middel van een analyse van de whiplashjurispru-
dentie en recente jurisprudentie in niet-whiplashzaken
wordt een antwoord op deze vragen gegeven.

Geldt voor verzekeringstussenpersonen een
bijzondere zorgplicht?
C. de long
B ron : Tij ds chr ift Aansprakelijkhei ds - en Verzeker in gsr echt

in de praktijk (TAV) 20181105, afl. 5
In deze bijdrage worden voorbeelden gegeven waarbij
voor dienstverleners in hun rol als adviseur, bemidde-
laar of facilitator met betrekking tot deze financiëIe
producten een bijzondere zorgplicht is aangenomen.
Er wordt ookbesproken of voor verzekeringstussenPer-
sonen een bijzondere zorgplicht geldt en voor welke
verzekeringen.

Proportionele benadering van de schorsingsbepaling
bij premiewanbetaling
S. Keltennan
Bron: Nederlønds Tijdschrift aoor Hnndelsrecht (NTHR)

2018, afl.4
Een onderzoek naar de omstandigheden die aanleiding
kunnen zijn voor een proportionelebenadering van het
verzoek om uitkering, terwijl de premie niet of niet op
tiid is betaald en de verzekeraar een beroep heeft gedaan
op sdrorsing van de dekking.

Het inroepen door de aannemer van het retentierecht
tegen derdenmet een posterieur of anterieur recht op
een onroerende zaak
P. Vemreii
Bron: Tijdschrift uoor Bouwrecht (TBR) 20181118, afl. I
In dit artikel wordt ingegaan op het retentierecht, meer
in het bijzonder op de vereisten waaraan moet zijn

voldaarç wil de aannemer het retentierecht op een on-
roerende zaak rechtsgeldig kururen inroepen tegen
derden met een jonger of ouder recht dat afgifte van
die zaak verlangt.

L. pan Bohemen
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