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Onlangs overleed schrijver Harry
Mulisch. Volgens kenners de laatste
van ‘De Grote Drie’. Zoals gebruikelijk
stond onmiddellijk een keur aan
opkomende en gevestigde schrijvers
klaar om onze televisie te domineren
met verhalen over hun bewondering
voor H.M.. Zonder uitzondering waren
ze allemaal reuze geïnspireerd 
geraakt door diens stijl. Door een
enkeling werd hij zelfs omschreven
als ‘de Homerus’ van de huidige tijd.
De inspiratie door de ‘meester’ staat
echter niet garant voor voldoende
eigen scheppend vermogen van de
Mulisch adepten. Daardoor is – al dan
niet geoorloofd – kopieergedrag niet
ondenkbaar. Ook in de bouw is dit
een niet onbekend fenomeen. 

Recentelijk moest door tussenkomst
van een arbiter uitkomst worden 
geboden in een geschil waar twee
opdrachtgevers en hun voormalig 
aannemer de hoofdrol speelden. 
Deze opdrachtgevers hadden met de
aannemer, op grond van een ontwerp
van hun architect, een aannemings -
overeenkomst voor de bouw van een
twee-onder-één-kapwoning gesloten. 
In de technische omschrijving
behorend bij deze overeenkomst was
opgenomen: “Het is de aannemer 
uitdrukkelijk niet toegestaan ooit een kopie
van het ontwerp te verkopen dan wel tot
uitvoer te (laten) brengen anders dan na
schriftelijke goed keuring van beide
opdrachtgevers.” Enkele jaren na de
oplevering van de woningen is door de
aannemer een bouwplan uitgevoerd
bestaande uit twee twee-onder-één-
kapwoningen. 
De opdrachtgevers stellen nu dat het
bouwplan onmiskenbare gelijkenis met
het ontwerp van hun woningen 
vertoont en derhalve uitsluitend kan
zijn ontleend aan het, naar hun
mening, unieke ontwerp van hun
woningen. Daardoor is door de aan-
nemer onrechtmatig gebruik gemaakt
van het ontwerp van hun architect. 

De aannemer betwist dat hij het ont -
werp van de opdrachtgevers één op
één heeft gebruikt. Hij stelt dat het
bouwplan op elf punten verschilt met
het ontwerp van de opdrachtgevers en
dat daarmee aantoonbaar geen sprake
is van een volledig identiek bouwplan.
Bovendien is het architectonische 
concept van beide bouwplannen niet
uniek omdat de zogeheten ‘retro jaren
dertig stijl’ inmiddels al meer dan 10
jaar door het gehele land wordt gerea -
liseerd door verschillende architecten
en bouwbedrijven.

Arbiter overweegt dat het ‘dertiger
jaren ontwerp’ van de opdrachtgevers
een thans veel voorkomende ontwerp-
stijl is waarbinnen zich talloze vari -
anten manifesteren. Gelet hierop is
arbiter van oordeel dat genoemde
bepaling uit de technische omschrij -
ving niet te ruim dient te worden uit -
gelegd. Het zou naar zijn oordeel niet
aanvaardbaar zijn dat de aannemer
door deze bepaling in belangrijke mate
beperkt zou worden om binnen de
bedoelde ontwerpstijl diverse varian -
ten te kunnen realiseren. Ook uit de in
het geding gebrachte stukken alsmede
uit hetgeen arbiter bij de bezichtiging
heeft waargenomen, is hem niet 
ge bleken dat het ontwerp van het
bouwplan identiek is aan dat van de
woningen van de opdracht gevers. 
Naar het oordeel van arbiter kan het
bouwplan derhalve niet worden aan -
gemerkt als een kopie in de zin van
genoemde bepaling in de technische
omschrijving. Hij wijst de vorderingen
van de opdrachtgevers tot schadever-
goeding en tot een verbod voor toe -
komstig gebruik van het oor spronke -
lijke ontwerp dan ook af.

Meent u meer unieks in uw mars te
hebben dan uw DNA? Kies dan voor
een check-up en een stijlvolle scan bij
de leden van de VMRG. Daar voorkomt
u onplezierige verrassingen mee!
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M E E S T E R S T U K
MR.  BETT INA
H E R T S T E I NEen groene gevel

rtikel 7:17 Burgerlijk 
Wetboek geeft voor een 
koopovereenkomst een 
'ontsnappingsclausule': 
non-conformiteit. Als de 

gekochte zaak niet de eigenschap-
pen blijkt te bezitten die de koper bij 
normaal gebruik ervan had mogen 
verwachten, kan de koper – als de 
zaak onherstelbaar mocht blijken 
– als uiterste mogelijkheid er onder 
omstandigheden 'van af'. 
Hoe zit dat in de bouw? Een koper 
van een woning kwam van een kou-
de kermis thuis toen arbiter hem in 
het ongelijk stelde in een kwestie 
die zowel hem als zijn contractpar-
tij (de ondernemer) al enige tijd als 
een baksteen op de maag lag. 

Wat was er aan de hand? Koper 
had met de ondernemer een koop-/
aannemingsovereenkomst gesloten. 
Een half jaar na de oplevering deed 
zich algengroei voor op de gevels 
van zijn woning. Ondernemer stelde 
voor te wachten tot het voorjaar om 
te kijken of de algengroei uit zich 
zelf zou verdwijnen. Nu er zich in de 
opvolgende herfst weer algengroei 
voordeed en de ondernemer iedere 
aansprakelijkheid van de hand 
wees, groeiden niet alleen de algen 

maar ook de wrevel. Koper stelde 
dat de algengroei een rechtstreeks 
gevolg van de ondeugdelijke dan wel 
ondeugdelijk toegepaste bakste-
nen is. Zijn met algen begroeide 
woning was niet conform hetgeen 
hij op grond van de overeenkomst 
had mogen verwachten. Anderzijds 
was er volgens hem sprake van 
een verborgen gebrek dat toe kan 
worden gerekend aan de onderne-
mer. Hij vorderde herstel dan wel 
(vervangende) schadevergoeding. 
Ondernemer betwistte het door de 
koper gestelde. Hij was van mening 
dat de bakstenen deugdelijk zijn en 
deugdelijk zijn toegepast. 

Arbiter oordeelde dat art. 7:17 BW 
betreffende de non-conformiteit 
van de bakstenen, toepasselijkheid 
mist. Dat artikel heeft immers be-
trekking op de koopovereenkomst, 
welke hier uitsluitend op de koop 
van de bouwgrond ziet. Aangezien 
de koper niet de deugdelijkheid 
van de grond maar de bakstenen 
betwist, kan de ondernemer slechts 
uit hoofde van het aannemingsge-
deelte van de overeenkomst worden 
aangesproken. 
Was er dan wel sprake van een 
verborgen gebrek? Tijdens de 

bezichtiging constateerde arbi-
ter een extreme algengroei op de 
voorgevel aan de noordzijde en in 
mindere mate op de zij- en achter-
gevel van de woning. Hieruit leidt 
arbiter af dat er geen relatie is met 
plaatsen op de gevel waar normali-
ter meer vochtopeenhoping te ver-
wachten is. Daarnaast heeft arbiter 
vastgesteld dat de algengroei zich 
eveneens voordoet op de geschilder-
de metalen kolommen, de betonla-
teien en de betonnen muurafdek-
king. Ook de omliggende woningen 
met andere steensoorten hebben 
algengroei. Arbiter concludeert dat 
de ontwikkeling van algengroei niet 
te wijten is aan een ondeugdelijke 
steensoort of aan een ondeugdelijke 
toepassing (lees: metsel- of voegwerk) 
daarvan. Hij acht het aannemelijk 
dat het in dezen om een natuurver-
schijnsel gaat, waar de ondernemer 
niet aansprakelijk voor kan worden 
gehouden. Hij wijst de vordering 
dan ook af.

Heeft u ook een gevelprobleem dat 
zwaar ligt op de maag? De VMRG 
helpt u natuurlijk graag!

Mr. Bettina Hertstein
www.bouwrechtbedrijf.nl   ❚

Een overeenkomst tot koop komt tot stand door wilsovereenstemming: door het 
aanbod van de zaak door de ene partij en aanvaarding daarvan door de an-
dere partij. Of dat nu gaat om bijvoorbeeld een wasmachine of een auto. Na de 
bevestigende verklaringen over en weer, is het helaas maar al te vaak uit met de 
pret. Men wil bij nader (in)zien van de overeenkomst af. En dat blijkt niet altijd 
zo eenvoudig, immers afspraak is afspraak.
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