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Reactie KNB op WPNR-themanummer 
“Consumentenkoop van vastgoed”, 
in WPNR 2024/7449

De consumentenbescherming bij het kopen van 
een woning of een stuk grond schiet volgens de 
Koninklijke Notariële Beroepsorganisatie (KNB) 
op meerdere vlakken tekort.1 Het Nederlandse 
notariaat, dat staat voor rechtszekerheid en 
rechtsbescherming, kan en wil een bijdrage 
leveren aan de verbetering hiervan.2 De KNB is 
dan ook zeer verheugd met de bijdragen van 
Dammingh, Visser, Pavillon en Tierolff in het 
WPNR-themanummer ‘Consumentenkoop van 
vastgoed’. Ter bevordering van de rechtsbe-
scherming en rechtszekerheid pleit de KNB 
voor een ”notariële” koopakte: het ‘naar voren 
schuiven’ van de betrokkenheid van de notaris 
van de leveringsfase naar de obligatoire fase. 

1. Notariële betrokkenheid bij de aan- 
en verkoop van onroerende zaken door 
consumenten
Dammingh duikt de historie in en laat zien dat 
er in het verleden meerdere momenten zijn ge-
weest waarop de vraag naar voren kwam of het 
wenselijk zou zijn om bij wet te regelen dat de 
notaris reeds bij de koop van een woning – en 
dus niet pas bij de levering – behoort te worden 
ingeschakeld.3 Ook in de literatuur wordt het 
belang van notariële tussenkomst in de obliga-
toire fase genoemd.4 

Volgens Dammingh verdient het sterke aanbeve-
ling om een wettelijke regeling tot stand te bren-
gen aangaande de notariële koopakte, welke 
regeling strekt tot de koop van iedere onroeren-
de zaak door een als consument handelende 
koper.5 Het voorstel van Dammingh ligt in lijn 
met de standpunten van de KNB, zoals ver-
woord in haar brief aan de Staatscommissie 
rechtsstaat van 14 augustus 2023.6 

Ook Visser juicht eerdere betrokkenheid van de 
notaris bij de obligatoire fase toe. De KNB is er 
van overtuigd dat door eerdere betrokkenheid 
van de notaris bij de obligatoire fase van de 
koop, de notariële zorgplicht op grond van de 
rechtszekerheidspijler beter tot zijn recht komt.7  
Het is onbegrijpelijk dat de wetgever het argu-
ment van de rechtszekerheid bij de verplichte 
notariële tussenkomst in de obligatoire fase 
terzijde heeft geschoven, terwijl volgens de 
wetgever de rechtszekerheid wel verplichte 
notariële tussenkomst in de leveringsfase recht-
vaardigt.8 

De twijfel van Dammingh over de in de praktijk 
(te lange) termijn waarbinnen een schriftelijke 
koopovereenkomst is getekend, ziet de KNB 
niet als een probleem.9 Een voorbeeld kan wor-
den genomen aan de ‘Amsterdamse praktijk’. 
Immers, in Amsterdam is het sinds jaar en dag 
goed gebruik dat de notaris betrokken is bij de 
obligatoire fase van de koop en de mondelinge 
afspraken tussen verkoper en koper vastlegt in 
een notariële koopovereenkomst. 

Een van de argumenten van de KNB die even-
eens pleit voor het in een eerder stadium inscha-
kelen van de notaris betreft het gebrek aan 
transparantie in het biedproces bij de verkoop 
van woningen.10 Dammingh is het hier niet mee 
eens, volgens hem behoort het biedproces tot 
het ‘domein’ van de makelaar en speelt de nota-
ris hier (nog) geen rol. De stelling van de KNB 
dat in dit biedproces de notariële bewaking van 
een eerlijk koopproces wordt gemist, is volgens 
Dammingh niet (zo) valide.11 

Vanwege de onafhankelijkheid en onpartijdigheid 
van de notaris zal notariële betrokkenheid bij het 
biedproces er evenwel voor kunnen zorgen dat 
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consumenten meer inzicht en vertrouwen krijgen 
in het biedproces. Voor veel (potentiële) kopers 
en verkopers van woningen is het biedproces – 
ondanks de plicht tot gebruik van het biedlog-
boek voor leden van brancheorganisaties NVM12, 
VBO13 en VastgoedPro14 – nog steeds ondoorzich-
tig te noemen.15 

2. Grondspeculatie 
Visser en Pavillon bepleiten een grondige infor-
matie- en waarschuwingsplicht voor grondhan-
delaren ten aanzien van de financiële aspecten 
en risico’s van de aankoop van speculatieve 
grond. Ook zijn voornoemde auteurs voorstan-
der van het vergunning- plichtig maken van deze 
grondbeleggingen door het aanpassen van de 
definitie van ‘beleggingsobject’ zoals opgenomen 
in artikel 1:1 Wft.16 Op grond van de Wft wordt 
een perceel grond thans niet gezien als beleg-
gingsobject indien de verkrijger ervan contractu-
eel zelf verantwoordelijk wordt voor het beheer 
(onderhoud) ervan. Aanbieders van grondbeleg-
gingen maken hiervan slim gebruik, waardoor er 
voor dit soort grondbeleggingen geen vergun-
ning van de AFM benodigd is. 17

De KNB acht bovenvermelde voorstellen niet 
afdoende. Naast het aanpassen van het begrip 
‘beleggingsobject’ (artikel 1:1 Wft) – waardoor 
dergelijke grondbeleggingen vergunningplichtig 
worden en onder AFM-toezicht komen te vallen 
– achten wij het essentieel dat de vrijstelling van 
de vergunningplicht voor aanbieders van specula-
tieve grond, zoals thans neergelegd in 
artikel 2:55 Wft juncto artikel 2 Vrijstellingsrege-
ling Wft wordt afgeschaft. Op dit moment gelden 
er namelijk nog vrijstellingen van deze vergun-
ningplicht, bijvoorbeeld als de aanbieder een stuk 
grond aan minder dan honderd consumenten 
aanbiedt, als het stuk grond deel uitmaakt van 
een serie van beleggingsobjecten die minder dan 
twintig beleggingsobjecten omvat of als de inves-
tering per beleggingsobject ¤ 100.000 of meer is. 

Naast deze voorstellen acht de KNB het van we-
zenlijk belang dat de notaris bij het opstellen van 
de koopovereenkomst voor de aankoop van der-
gelijke gronden verplicht wordt ingeschakeld.18 
Dit geeft de notaris mede vanuit zijn zorgplicht 
de mogelijkheid om zeker te stellen dat een (po-
tentiële) koper vooraf beschikt over alle voor de 
koop relevante informatie. Zo blijkt ook uit de 
position paper van de KNB aan de Tweede Ka-
mer met de daarin voorgestelde ‘drietrapsraket’.19 

Verplichte notariële betrokkenheid bij het op-
stellen van de koopovereenkomst bij dergelijke 
transacties acht de KNB – anders dan Visser en 
Pavillon stellen – niet paternalistisch20, maar 
juist essentieel. De onafhankelijke en onpartij-

dige positie van de notaris zorgt immers voor het 
juiste evenwicht tussen partijen. Het uitsluitend 
neerleggen van de informatie- en waarschuwings-
plicht bij grondhandelaren – wier rol in beginsel 
niet als onafhankelijk en onpartijdig kan worden 
beschouwd – achten wij in het licht van de be-
scherming van de consument niet afdoende. 

Met bovenvermelde voorstellen wordt de bron 
van het probleem derhalve effectief aangepakt, 
waardoor consumenten in een zo vroeg mogelijk 
stadium beschermd worden en misleiding actief 
en tijdig kan worden tegengegaan. 21  

3. Notariële rechercheplicht
Tierolff acht het niet juist dat publiekrechtelijke 
lasten en beperkingen die vóór de invoering van 
de Omgevingswet civielrechtelijk gelden als 
bijzondere lasten en beperkingen, dat ná de 
invoering van de Omgevingswet opeens niet 
meer zijn.22 Tierolff doelt hiermee op de brief van 
de minister voor Volkshuisvesting en Ruimtelijke 
Ordening aan de voorzitter van de KNB van 8 
maart 2022.23

Het door voornoemde minister in vermelde brief 
gestelde is volgens Tierolff niet in lijn met de 
ratio van het Portsight-arrest.24 De invoering van 
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de Omgevingswet kan volgens Tierolff niet tot 
gevolg hebben dat daarmee de civielrechtelijke 
kennis van de rechthebbende over het aan hem 
toegestuurde besluit opeens is verdwenen en 
daarmee de in het Portsight-arrest geconstateer-
de ratio opeens niet meer geldt. Ook acht hij het 
redelijk dat daarmee de mededelingsplicht bij 
voornoemde rechthebbende ligt en dat deze 
prevaleert boven de onderzoeksplicht van de 
koper.25 

In lijn met het standpunt van voornoemde mi-
nister heeft de KNB haar leden handvatten ge-
boden middels een interne instructie.26 In de 
praktijk betekent dit bijvoorbeeld dat als de 
notaris twijfelt of het verkochte – in afwijking 
van hetgeen daarover is vermeld in de koopover-
eenkomst – weleens een gemeentelijk of provin-
ciaal monument kan zijn, hier nader onderzoek 
naar moet worden gedaan. In zulke situaties 
dient verkoper te worden gevraagd naar zijn ken-
nis en dient (na overleg daarover met partijen) 
via het Digitaal Stelsel Omgevingswet (DSO) 
het omgevingsplan te worden geraadpleegd. 
Derhalve zal slechts in bijzondere omstandighe-
den een noodzaak bestaan voor de notaris tot 
het gericht raadplegen van het omgevingsplan. 
Van structurele raadpleging van het DSO is ech-
ter geen sprake aldus voornoemde minister.27 

Tot slot stelt Tierolff dat er een instructie van de 
KNB nodig is om te bewerkstelligen dat de nota-
ris publiekrechtelijke beperkingen verplicht gaat 
rechercheren en/of opneemt in de notariële akte.  
 Ondanks dat de KNB meent dat de consumen-
tenbescherming door de invoering van de Omge-
vingswet onder druk is komen te staan,28 zoals 
ook verwoord in de brief van de zijde van de 
KNB van 18 februari 2022 waarop de minister op 
8 maart 2022 heeft gereageerd,29 zijn er thans 
geen voornemens vanuit de KNB om de reeds 
bestaande wet- en regelgeving voor het notariaat 
aan te vullen met de door de auteur bedoelde 
instructie. Totdat uit de rechtspraak anders 
blijkt, zal worden volstaan met de geboden 
handvatten middels vermelde interne instruc-
tie.30 

4. Conclusie
Ten faveure van de rechtszekerheid en de consu-
mentenbescherming zijn er meerdere argumenten 
om de notaris eerder bij het koopproces te be-
trekken. De discussie over de consumentenbe-
scherming en de verplichte notariële inschakeling 
bij de koop van een onroerende zaak is niet nieuw, 
zoals blijkt uit de bijdrage van Dammingh.31 Meer 
recente berichtgeving over dubieuze grondhandel, 
het gebrek aan transparantie in het biedproces 
bij de verkoop van woningen en de invoering van 
de Omgevingswet die het voor kopers moeilijker 

maakt bepaalde ‘beperkingen’ te achterhalen, 
maakt duidelijk dat de bescherming van de con-
sument ook hier te wensen overlaat, waardoor 
wederom de vraag naar voren komt of verplichte 
notariële betrokkenheid bij het koopproces toch 
niet opnieuw overwogen dient te worden.

De eerdere argumenten van de toenmalige mi-
nister van Justitie – verplichte notariële inscha-
keling in de obligatoire fase leidt tot verhoging 
van de kosten aan de zijde van de consument en 
het verstoren van het evenwicht in posities van 
de bij de koop betrokken partijen – rechtvaardi-
gen niet dat consumenten binnen onze rechts-
staat tot op heden onvoldoende worden be-
schermd.32 De onafhankelijke en onpartijdige 
positie van de notaris zorgt juist voor het bevor-
deren van het evenwicht in posities van de bij de 
aan- en verkoop betrokken partijen. Verkoper en 
koper profiteren dan immers beiden van de juri-
dische deskundigheid en de onafhankelijke advi-
sering door de notaris. 
Daarnaast kan niet zonder meer worden gesteld 
dat de kosten voor de consument door notariële 
inschakeling in de obligatoire fase hoger zullen 
uitvallen. Immers, veel van de werkzaamheden 
die de notaris nu al verricht in de leveringsfase 
worden alsdan ‘verschoven’ naar de obligatoire 
fase, met als bijkomend voordeel dat de notaris 
hierdoor bepaalde zaken eerder kan signaleren, 
waardoor nogal wat complicaties kunnen wor-
den voorkomen. 

Voorts is onze verwachting dat het aantal ge-
rechtelijke procedures met betrekking tot de 
koop een daling tot gevolg zal hebben indien de 
notaris – als juridische deskundige bij uitstek – 
reeds vóór het sluiten van de koopovereenkomst 
bij het koopproces wordt betrokken.  
Door vroegtijdige inschakeling bij het kooppro-
ces kan de notaris ook zijn poortwachtersrol33 
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eerder en dus beter uitoefenen, waardoor mis-
standen in de praktijk vroegtijdig kunnen wor-
den geconstateerd en de kans op frauduleuze en 
dubieuze transacties wordt verminderd.34 

Zoals hierboven al aangegeven, kan en wil het 
Nederlandse notariaat een bijdrage leveren aan 
de verbetering van de bescherming van de con-
sument en de versterking van de rechtsstaat. 

Hiertoe is van belang dat de notaris vroegtijdig 
bij het koopproces wordt betrokken. Het wordt 
hoog tijd dat de wetgever hiervoor met het oog 
op de bescherming van de consument en de 
rechtszekerheid passende wet- en regelgeving 
maakt.

KNB*

34.	Het rapport ‘Het beste van twee werelden’ is – als bijlage 
– bij brief van 28 september 2005 door de (toenmalige) 
minister van Justitie aan de Tweede Kamer gestuurd. 
Zie Kamerstukken II 2005-2006, 23 706, nr. 62, p. 39 
(online, via https://zoek.officielebekendmakingen.nl/
kst-23706-62-b1.pdf).

*	 Deze reactie is voorbereid door mr. I. Altuntaş-Langendoen 
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Koninklijke Notariële Beroepsorganisatie als juridisch 
adviseur.




