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Bijlage: toelichting op de inspectie Doel bouwkundige inspectie  

Een bouwkundige inspectie geeft een duidelijk, onafhankelijk beeld van de staat en kwaliteit van de aan te 
kopen woning en opstallen en wordt een raming gemaakt van noodzakelijke onderhoudsmaatregelen op 
korte termijn.  

Het doel van de inspectie is het verkrijgen van inzicht in de onderhoudstoestand van het object en de 
eventueel voorkomende gebreken en/of tekortkomingen door middel van een visuele inspectie, dit in relatie 
tot de in het bouwjaar geldende eisen, bouwaard en bouwwijze. Voornoemde visuele inspectie is een 
momentopname. Uitsluitend zichtbare gebreken of tekortkomingen worden gesignaleerd en gerapporteerd. 
Verborgen gebreken worden tijdens deze inspectie niet geconstateerd een vermoeden hiervan zal worden 
aangegeven.  

Het rapport heeft niet de bedoeling anders en/of meer te zijn dan een indicatie voor eventueel te 
verwachten kosten zoals aangegeven, wat niet uitsluit dat zich met betrekking tot het geïnspecteerde object 
gebreken kunnen voordoen, met de daar bijbehorende kosten van reparatie en/of onderhoud welke niet 
gesignaleerd zijn. Het rapport dient niet te worden gezien als een garantie met betrekking tot het te 
verwachten onderhoud en de daarmee gemoeid zijnde kosten.  

Het doel evenals de aard en wijze van de visuele inspectie brengt met zich mee dat specialistische 
onderzoeken niet worden uitgevoerd, er geen metingen worden verricht, er geen berekeningen worden 
uitgevoerd en er geen onderdelen worden verwijderd, verschoven, opgetild, opgegraven etc om 
achterliggende constructies en of installaties te kunnen beoordelen. Kortom er vinden geen destructieve 
onderzoeken plaats.  

Het is binnen de inspectie niet mogelijk een asbestonderzoek uit te voeren. Er wordt niet specifiek gezocht 
naar mogelijk asbesthoudend materiaal in/aan een object. Indien de inspecteur tijdens de inspectie een 
asbestverdacht materiaal tegenkomt, zal hiervan melding worden gemaakt in het inspectierapport. Er 
kunnen geen rechten ontleend worden indien er asbesthoudende materialen over het hoofd gezien worden 
en/of niet in het rapport opgenomen zijn.  

Het bouwtechnisch rapport  

In het bouwtechnische rapport worden de volgende zaken weergegeven:  

- Conditie per onderdeel, 
- Waarneembaarheid van het onderdeel, 
- Opmerkingen en toelichting, 
- Kostenraming voor onderhoudsmaatregelen die:  

direct noodzakelijk zijn (binnen 1-2 jaar); 
binnen een periode van 3-4 jaar uitgevoerd dienen te worden; die als verbetermaatregel kunnen worden 
aangemerkt.  

- Eventueel foto’s van onderdelen en/of gebreken. 
- Eventueel adviezen voor het uitvoeren van nadere (specialistische) onderzoeken.  

Bouwdelen die buiten de inspectie vallen zijn: dierenverblijven (stallen, hokken, volières enz.), 
erfscheidingen, pergola’s en dergelijke. Tevens worden niet gefundeerde bergingen buiten beschouwing 
gelaten.  
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Beoordeling van het object 
De beoordeling van de bouwkundige staat van het object heeft betrekking op twee zaken:  

1. De kwaliteit van het object en de samenstellende onderdelen. Hierbij wordt nagegaan of er aan de 
bouwdelen gebreken of uitvoeringsfouten zijn te constateren.  

2. De mate waarin de kwaliteit van de onderdelen is verminderd door het verouderingsproces, onjuiste 
uitvoering of calamiteiten.  

Het is nimmer exact vast te stellen hoe en in welke mate de onderhoudstoestand van een onderdeel 
gedurende de geldigheidsduur van het rapport kan verslechteren.  

In het bouwtechnische rapport worden dan ook geen indicaties gegeven over de resterende levensduur en / 
of het in de toekomst te verwachten tijdstip van vervanging van een onderdeel.  

In die gevallen dat er in het inspectierapport staat vermeld dat een onderdeel niet of deels geïnspecteerd 
kan worden wordt een inschatting gemaakt, gebaseerd op eventuele (niet) geconstateerde relevante 
gebreken aan aanverwante onderdelen in combinatie met de kennis en ervaring van de inspecteur. Er 
kunnen geen rechten worden ontleend met betrekking tot de gemaakte inschatting. Indien de 
opdrachtgever zekerheid wenst betreffende een niet of deels inspecteerbaar onderdeel, dient de 
opdrachtgever een nader / destructief / specialistisch onderzoek uit te laten voeren naar de kwaliteit van het 
betreffende onderdeel.  

Algemene toelichting op inspectie  

In deze paragraaf vindt u een algemene uitleg over bepaalde materialen. Deze zijn dus niet altijd van 
toepassing op uw woning.  

Technische installaties, toetsing aan normen  

Technische installaties, aan- en afvoerleidingen, elektrische bedradingen en dergelijke worden niet getoetst 
aan de voorgeschreven (NEN)normen. Voor toetsing aan de voorschriften wordt geadviseerd het nutsbedrijf 
in te schakelen. Dit geldt ook voor (ingrijpende verbouwingen). Het aangaan van nieuwe overeenkomsten 
(aansluitingen) kan door het nutsbedrijf aanleiding zijn de op dat moment geldende voorschriften c.q. eisen 
aan te passen. Dit geldt ook voor nieuwe woningen. Aanpassingen aan deze voorschriften kunnen (hoge) 
kosten met zich meebrengen.  

Wel wordt tijdens de inspectie technische installaties, voor zover mogelijk, visueel beoordeeld op hun 
fysieke conditie.  

Beoordeling elektrische installatie  

Zekeringen zijn niet op werking getest en de aarding is niet doorgemeten. De elektrische installatie wordt 
beoordeeld op het aantal aanwezige groepen. Hoewel bij twijfel een aantal wandcontactdozen wordt 
geopend, wordt niet de gehele bedrading gecontroleerd op de aanwezigheid van canvas en op aanwezigheid 
van stalen elektriciteitsleidingen.  
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Loden leidingen  

Drinkwater uit loden leidingen kan minuscule deeltjes lood bevatten. Door het drinken van dit water komt 
lood in je lichaam terecht. Omdat de hoeveelheid gering is, kan dat meestal geen kwaad. Alleen baby's tot 
een jaar kunnen gevolgen ondervinden van water uit loden leidingen. De waterleidingbedrijven in Nederland 
zijn verantwoordelijk voor de vervanging van de loden leidingen tot aan de meter. Huiseigenaren zijn zelf 
verantwoordelijk voor het vervangen van loden drinkwaterleidingen in de woning.  

Loden buizen/leidingen (zowel aanvoer: drinkwater als afvoer: riolering) kunnen door eigen gewicht en de 
relatief zachte samenstelling scheuren vertonen. In het bijzonder op plaatsen waar de leidingen niet direct 
zichtbaar zijn (in muren, tussen balken onder de vloer) kunnen lekkages zorgen voor houtaantasting, 
roestvorming of andere schade aan constructieve delen. Ook hier geldt het advies preventief te vervangen.  

Rioleringen algemeen  

Voor gietijzeren, loden of gresbuizen rioleringen wordt altijd geadviseerd deze te vervangen, ook al is geen 
lekkage (of roestvorming zichtbaar). Het inwendige van de gietijzeren afvoerbuis is veelal door inwerking van 
afvalstoffen in de loop der jaren gecorrodeerd. Veelal gebeurt dit na het betrekken van de woning door 
nieuwe bewoners omdat het vuil reeds aanwezig in het riool is neergeslagen door het tijdelijk niet gebruiken 
van het rioolstelsel.  

Kosten modernisering  

In het rapport worden algemene opmerkingen gemaakt over de staat van het sanitair, het keukenblok en 
afwerklagen (b.v. tegelwerk). Met name van belang is de functionele beoordeling. De inspecteur zal slechts 
een beoordeling geven (en herstelmaatregelen opnemen) indien deze onderdelen door een gebrek niet 
meer zijn te gebruiken (b.v. het sanitair is defect, onvoldoende stankafsluiting). Kosten voor het 
moderniseren van het interieur (m.n. uitrusting en tegelwerk) zijn afhankelijk van kwaliteit en uitvoering 
(b.v. uitvoering in eigen beheer). Derhalve worden er in het rapport geen kosten voor dit element 
opgenomen.  

Werkwijze  

Ruimtes onder en tussen vloeren, wanden, achter plafondconstructies en dakbalken worden geïnspecteerd 
voor zover bereikbaar onder normale omstandigheden. Indien tijdens een inspectie blijkt dat bepaalde 
onderdelen of gedeelten van een object niet kunnen worden geïnspecteerd, zal dit in het rapport worden 
weergegeven. Indien tijdens inspectie blijkt dat bepaalde objecten en/of gedeelten daarvan zeer moeilijk en 
niet zonder gevaar bereikbaar zijn, dat uitsluitend ter beoordeling door de inspecteur, zullen deze 
objecten/gedeelten niet worden gekeurd en zal hier in de rapportage melding van worden gemaakt.  

Het betreft een visuele inspectie naar de functionaliteit en kwaliteit van de bouw- en installatiedelen. Voor 
onderdelen die niet visueel zijn te inspecteren zal een afgeleid oordeel worden gegeven op basis van de 
vermoedelijke kwaliteit op grond van de staat dan wel zichtbare, samengestelde en met dit onderdeel 
verband houdende onderdelen.  

De inspectie is een momentopname. Dit betekent dat omstandigheden ten tijde van de inspectie sterk 
bepalend kunnen zijn voor de beoordeling. Dit heeft betrekking op weersomstandigheden, maar ook de 
mate waarin onderdelen zijn te beoordelen, zoals zicht en bereikbaarheid.  
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Het kan voorkomen dat een schade of gebrek wordt geconstateerd waarvan de oorzaak of ernst zonder 
aanvullend onderzoek niet goed kan worden vastgesteld. In voorkomende gevallen wordt hierover bij de 
onderzoeksresultaten een opmerking gemaakt.  

De beoordeling wordt weergegeven met een algehele kwaliteitsaanduiding verduidelijkt door een 
toelichtende tekst per gebouwonderdeel.  

Raming van de kosten  

In zoverre binnen de verstrekte opdracht ramingen van herstelkosten en/of onderhoudskosten worden 
gegeven zijn deze gebaseerd op algemeen geaccepteerde eenheidsprijzen van materialen en normen voor 
arbeid en materiaalinzet door professionele bedrijven. De prijzen zijn inclusief BTW. Deze kosten hebben 
betrekking op herstel van gebreken en technisch noodzakelijk onderhoud ten einde de woning terug te 
brengen tot een redelijke staat. Verbeteringen of verfraaiingen zijn niet opgenomen. De kostenramingen 
dienen uitsluitend als zodanig te worden gehanteerd bij de beoordeling van een woning en zijn niet bedoeld 
als een aannemersbegroting.  

Hoewel wordt getracht een zo nauwkeurig mogelijke raming te geven, kunnen aan de in het rapport 
genoemde prijzen geen rechten worden ontleend.  

Lokale omstandigheden kunnen aanleiding zijn tot afwijkingen ten opzichte van de kostenramingen. PM-
posten (pro memorie) en/of stelposten worden opgenomen indien het niet mogelijk is een exacte 
inschatting van noodzakelijk herstel of vervanging vast te stellen: de omvang van de schade is niet vast te 
stellen (lekkage van verweerde dakbedekking kan leiden tot aantasting van de niet-zichtbare 
draagconstructie), de herstelkosten hangen sterk af van de gekozen oplossing (afwerking wanden, vervangen 
van vloer), pas na het vaststellen van de exacte oorzaak kunnen herstelkosten worden vastgesteld 
(fundering, vocht in kruipruimte), te vernieuwen onderdelen in het interieur zijn sterk afhankelijk van 
kwaliteit en uitvoering. Van een aantal van deze posten kan binnen ruime marges een schatting worden 
gemaakt.  

Informatieplicht verkopers  

Conform boek 7, artikel 17 van het Nieuw Burgerlijk Wetboek waaronder de informatie en onderzoeksplicht 
valt, stelt dat verkopers een informatieplicht hebben omtrent het normale- en bijzonder gebruik dat kopers 
voor ogen staat met betrekking tot ingebruikname van de onroerende zaak. De verkopers hebben dan ook 
een informatieplicht als zij weet of zouden moeten weten dat de onroerende zaak voor dit normale- of 
bijzondere gebruik ongeschikt is. Wat betekent deze informatieplicht voor verkopers:  

- Verkopers hebben informatieplicht voor de door haar gekende onzichtbare gebreken, voor zover door deze 
gebreken de woning de eigenschappen mist die koper op grond van de overeenkomst mag verwachten;  

- Verkopers zijn voor de door haar onbekende onzichtbare gebreken slechts aansprakelijk als die gebreken 
een normaal gebruik van de woning in de weg staan;  

- Voor zichtbare gebreken zijn verkopers niet aansprakelijk.  

Indien er geen ingevuld en ondertekend inlichtingenformulier voorafgaand aan de bouwkundige inspectie 
aan de inspecteur is afgegeven, kunnen er geen rechten aan de inhoud van het inspectierapport worden 
ontleend.  
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Onderzoeksplicht kopers  

De koper op zijn beurt mag alleen die eigenschappen verwachten waarvan hij de eigenschappen niet behoeft 
te betwijfelen. Waar hij twijfelt of moet twijfelen, dient hij de verkoper vragen te stellen, of zelf onderzoek 
te verrichten. Door het lezen van het rapport wordt de koper niet geacht te zijn ontslagen van zijn eigen 
onderzoeksplicht.  

Wat betekent deze onderzoeksplicht voor kopers:  

- Kopers dienen actief navraag te doen naar onzichtbare (mogelijk bij verkopers bekende) gebreken wanneer 
verkopers hieromtrent geen mededeling doen. Hiervoor is het door verkopers ingevulde informatieformulier 
(vaak in bezit van verkopend makelaar) zeer bruikbaar;  

- Op basis van het informatieformulier, informatie uit de visuele inspectie, daadwerkelijke bezichtiging(en) 
en eventueel specialistisch onderzoek (indien aanbevolen door het inspectiebureau, of op eigen initiatief) 
kan verkoper aantonen zijn onderzoeksplicht serieus te hebben genomen.  

- Omdat verkopers voor zichtbare gebreken dus niet aansprakelijk gehouden worden dient koper dus actief 
onderzoek en navraag te doen bij derden wat de herstelkosten voor deze onderdelen zullen bedragen. De 
visuele inspectie van inspectiebureaus geven slechts een indicatie gebaseerd op eenheidsprijzen welke zijn 
uitgegeven door erkende bedrijven.  

Beoordeling technische staat  

Conditie omschrijving  

1. Zeer goed: Het onderdeel vertoont geen tekortkomingen, gebreken of verouderingsverschijnselen.  

2. Goed: Incidenteel kunnen kleine gebreken of tekortkomingen voorkomen of het verouderingsproces is op 
gang gekomen.  

3. Redelijk: Gebreken of tekortkomingen komen voor of zijn reeds voorgekomen of het verouderingsproces 
is duidelijk op gang gekomen.  

4. Matig: Het verouderingsproces heeft het element duidelijk in zijn greep. Storingen komen plaatselijk voor 
en/of zijn reeds voorgekomen.  

5. Slecht: Gebreken of tekortkomingen komen voor of zijn reeds voorgekomen of het verouderingsproces is 
onomkeerbaar op gang gekomen.  

6. Zeer slecht: Er is sprake van een maximaal gebrekenbeeld. Voortdurend treden er storingen op in de 
functievervulling. Technisch rijp voor de sloop.  


