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1. Opdracht van de Commissie

Het Garantie Instituut Woningbouw (GIW) heeft consumenten en producenten 35 jaar geboden waarvoor het is opgericht: zekerheid
Het instituut heeft een grote bijdrage geleverd aan het vertrouwen tussen kopers en bouwondernemers en aan de kwaliteit van woningen.

Alhoewel de wetgeving in diverse landen veel strikter is in borging van het consumentenbelang  bij de koop- en bouw van een eigen huis kon Nederland trots zijn op de wijze waarop producenten- en consumentenorganisaties de wederzijdse belangen in de praktijk hebben georganiseerd en geborgd. In materiële zin was het Nederlandse systeem superieur. Zelfregulering is veel flexibeler dan wetgeving en bovendien kostenefficiënt. 
De afgelopen jaren is gebleken dat de ordening zoals die binnen het kader van het GIW statutair is neergelegd niet goed meer aansluit bij nieuwe overheidsregulering en maatschappelijke ontwikkelingen.
Dit heeft ertoe geleid dat het bestuur van het GIW voornemens is het instituut in de loop van 2010 op te heffen. Vanaf 1 januari 2010 worden er geen nieuwe garantie- en waarborgcertificaten onder het GIW label uitgegeven.
Producenten en consumenten hebben een gezamenlijk belang dat er op brancheniveau goede afspraken worden gemaakt om de bestaande zekerheden te continueren en te borgen dat noodzakelijke aanpassingen van die afspraken in de toekomst binnen een samen overeengekomen kader worden gerealiseerd.

Op 9 februari jl. is tijdens een gemeenschappelijk overleg van het GIW bestuur met alle bij het GIW betrokken maatschappelijke organisaties en de Vereniging van Nederlandse Gemeenten besloten tot het instellen van een commissie met vertegenwoordigers uit de bouwwereld en de consumentenorganisaties die voor de zomer voorstellen moet presenteren hoe het maatschappelijk erfgoed van het GIW voor de toekomst te borgen.
Uitgangspunt daarbij is dat de huidige bij het GIW aangesloten organisaties Woningborg, SWK en Bouwfonds Ontwikkeling BV alle verplichtingen nakomen die zij onder de GIW vlag zijn aangegaan. De consument zal derhalve geen nadeel ondervinden van eventuele wijzigingen in de uitvoering van regelingen.
De Commissie zal zich in ieder geval uitspreken over de toekomstige borging van de huidige Koop-/aannemingsovereenkomsten met Algemene Voorwaarden en Toelichting, een laagdrempelige geschillenbeslechting en een minimaal wenselijk niveau voor de afbouw- en gebrekenwaarborg. 

De heer mr. F.A.P.M. van Loon heeft de opdracht aanvaard om als onafhankelijk voorzitter van deze commissie rapport uit te brengen.
2. Samenstelling van de Commissie

Leden:

drs. ing. J. Fokkema, directeur Neprom
ir. B.D. Gieskens, Bouwend Nederland
mr. F.A.H. Nuss, directeur NVB

mr. M.E.C. Pernot, algemeen directeur, Vereniging Eigen Huis

Waarnemers:

M.H.H. Claassen, directeur AIG

ir. M.H. Spelbos, directeur GIW

Voorzitter:

mr. F.A.P.M. van Loon
Secretaris/notulist:

mr. S.L. Wayenberg

3. Werkwijze van de Commissie

Tijdens de eerste vergadering van de Commissie zijn afspraken gemaakt over de werkwijze en planning.
Vertegenwoordigers van organisaties in de bouw hebben aangegeven conceptconclusies van de Commissie ter goedkeuring voor te moeten leggen aan hun bestuur. De in dit rapport staande conclusies worden door alle organisaties onderschreven.
Het gezamenlijk uitgangspunt is dat vertegenwoordigers van producenten en consumenten samen de verantwoordelijkheid nemen voor:

- Het borgen en up to date houden van de bestaande modellen Koop-                                                               /aannemingsovereenkomst met Algemene Voorwaarden en Toelichting;
- Het borgen van een efficiënte en laagdrempelige geschillenbeslechting bij een instantie die voldoet aan redelijk te stellen eisen voor de beslechting van deze consumentengeschillen;

- Het vaststellen van een minimaal gewenst waarborgniveau waarop de consument/koper terecht kan vertrouwen in het geval de ondernemer zijn verplichtingen niet meer kan nakomen;
Het vertrekpunt van de Commissie is in materiële zin de regelgeving zoals die binnen het GIW op dit moment bestaat, tenzij daarvan expliciet is afgeweken.

De Commissie streeft ernaar een rapport te produceren waar producenten- en consumentenorganisaties mee instemmen en dat zodanig aansluit bij de vigerende praktijk dat ook andere belanghebbenden zoals de huidige bij het GIW aangesloten organisaties daar in de uitwerking direct mee verder kunnen.

De Commissie is zich bewust van de tijdsdruk die er is.

De Commissie heeft een inventarisatie gemaakt welke organisaties en instanties een rol zouden kunnen spelen bij het organiseren, structureren of uitvoeren van een deel van de hiervoor genoemde activiteiten.

Bij het beoordelen van organisaties op geschiktheid om een deel van de genoemde activiteiten uit te voeren is het volgende toetskader afgesproken: onafhankelijk, deskundig, kan continuïteit bieden en is kostenefficiënt.

Vervolgens hebben wisselende delegaties van de Commissie aan de hand van tevoren opgestelde vragenlijsten overleg gevoerd met directies van de Raad van Arbitrage voor de Bouw, de Geschillencommissie, het Instituut voor Bouwrecht, de Coördinatiegroep Zelfreguleringsoverleg van de SER, Woningborg, SWK en Bouwfonds Ontwikkeling BV.
De schriftelijke stukken die de instanties vervolgens aan de Commissie hebben toegestuurd zijn in de voltallige Commissie besproken en gewaardeerd.

De voorzitter en diverse leden van de Commissie hebben tijdens het hele traject nauw contact gehouden met de bij het GIW aangesloten organisaties om gebruik  te maken van hun ervaring en inzicht, om waar mogelijk te voorkomen dat de Commissie conclusies trekt die problemen opleveren bij de uitwerking en om het draagvlak voor de conclusies van de Commissie te vergroten. 
In het rapport van de Commissie worden zowel conclusies geformuleerd als aanbevelingen gedaan.

De conclusies worden gedeeld door alle aan de Commissie deelnemende organisaties. De aanbevelingen verdienen aandacht bij de verdere uitwerking of bij de latere aanpassing van de bestaande of voorgestelde regelingen.

De Commissie is in totaal zes maal in vergadering bijeen geweest. 

4. Borgen en up to date houden van de Nieuwe Standaard Koop-/aannemingsovereenkomst met AV en Toelichting   

De modellen Koop-/aannemingsovereenkomst met AV en Toelichting voor een eengezinswoning en een appartement zijn al vanaf de jaren zeventig gemeengoed. Producenten- en consumentenorganisaties hebben het belang van deze gemeenschappelijk tot stand gebrachte modellen altijd op hun juiste waarde weten te schatten.

Tot eind jaren tachtig faciliteerde de toenmalige Koninklijke Notariële Broederschap KNB het periodieke voorwaardenoverleg. De KNB vervulde ook het secretariaat. Een notaris was voorzitter van het overleg. Hij bewaakte ordentelijke besluitvorming, had een eigen inbreng op juridische punten en wist partijen tot soms noodzakelijke compromissen te bewegen. De overeenkomst en de Algemene voorwaarden werden vervolgens door een commissie van consumenten, producenten en een vertegenwoordiger van de NVM vastgesteld.
Het GIW bestuur heeft deze overeenkomst altijd als vertrekpunt genomen en verplicht voorgeschreven voor alle producenten onder toevoeging van de Garantie- en waarborgregeling en een consumentvriendelijke en toegankelijke regeling voor de beslechting van geschillen.
De garantie en waarborgnormen werden bilateraal voorbereid in de technische en juridische commissie van het GIW en vervolgens vastgesteld door het bestuur.

De input van bij bemiddeling en geschillenbeslechting betrokken technische deskundigen van zowel aangesloten organisaties, GIW als Vereniging Eigen Huis zorgde doorgaans voor een goede balans en was belangrijk voor het bevorderen van een adequaat kwaliteitsniveau.
Vanaf eind jaren tachtig heeft het GIW besloten ook het overleg over de inhoud van de Koop-/aannemingsovereenkomst en de Algemene Voorwaarden onder haar regiem te laten plaatsvinden. Consumenten en producenten leverden hun inbreng in de eerder genoemde technische en juridische commissies.
De vraag is aan de orde hoe consumenten- en producentenorganisaties hun gezamenlijk tot stand gebrachte modelcontracten in de toekomst willen borgen.

Vertrekpunt voor de situatie vanaf 1 januari 2010 zijn, zoals al eerder gememoreerd, de huidige GIW-modellen Koop-/aannemingsovereenkomst met AV en Toelichting voor een eengezinswoning en een appartement.

In de Commissie is uitvoerig gesproken over waar het secretariaat het beste kan worden ondergebracht. Unaniem is men van mening dat zowel de Coördinatiegroep Zelfreguleringsoverleg van de SER (hierna te noemen CZ SER), als het Instituut voor Bouwrecht organisaties zijn die daarvoor op grond van hun jarenlange specifieke expertise en ervaring in aanmerking zouden kunnen komen.

Besloten is om hen een aantal vragen voor te leggen en een oriënterend gesprek te organiseren.
Beide instanties hebben te kennen gegeven gaarne het overleg te faciliteren en te beschikken over adequate deskundigheid en ervaring. Beide instanties zouden  ook in overleg een onafhankelijk voorzitter kunnen leveren met ruime ervaring.
Beide instanties hebben aangegeven pragmatisch en snel stappen te kunnen zetten om in een snelle procedure de reeds bestaande contracten met AV te formaliseren in het nieuwe gewenste kader. Men wijst daarbij wel op de noodzakelijke beschikbaarheid en medewerking van vertegenwoordigers van producenten en consumenten, met name ook in de vakantieperiode.

Beide instanties werpen geen barrières op voor geschillenbeslechting door de Raad van Arbitrage of de Geschillencommissie.

De Commissie concludeert dat er drie betekenisvolle verschillen zijn. 

Een voordeel van CZ SER aanbod is dat er een beproefd Protocol Overleg Algemene Voorwaarden bestaat, dat algemeen geaccepteerd is zodat partijen niet eerst de spelregels hoeven op te stellen en er geen tijd verloren gaat.

Het tweede verschil hangt samen met de voorwaarden die de Geschillencommissie hanteert voor beslechting van geschillen. Geschillenbeslechting door deze instantie is sterk verbonden met de totstandkoming van Algemene Voorwaarden door een overleggroep onder de CZ SER vlag. Vanuit deze optiek geniet voorwaardenoverleg onder CZ SER vleugels de voorkeur.
Het derde verschil heeft te maken met de kosten.

Het Instituut voor Bouwrecht heeft een kostenopgave gedaan voor zowel de voorzitter, de secretaris als het secretariaat.

De Coördinatiegroep Zelfreguleringsoverleg van de SER stelt zowel een onafhankelijk voorzitter, als een secretariaat en vergaderfaciliteiten om niet ter beschikking.
Ook eventuele kosten van een onafhankelijk deskundige die de voorzitter op enig moment noodzakelijk zou achten, komen voor rekening van de CZ SER.

Bovendien kunnen vertegenwoordigers van producenten en consumenten die deelnemen aan het CZ SER overleg mogelijk in aanmerking komen voor subsidie van één van de betrokken departementen.
Op dit moment zijn er ruim 40 overleg groepen die hun Algemene Voorwaarden overleg hebben vorm gegeven onder de vlag van de CZ SER. Steeds meer branches sluiten zich hierbij aan.
Gezien deze voortgaande groei en geconstateerde tevredenheid bij deelnemende branches en gezien de hiervoor behandelde punten trekt de Commissie de conclusie het overleg over de Nieuwe Standaard Koop-/aannemings-overeenkomst met AV onder te brengen bij de Coördinatiegroep Zelfreguleringsoverleg van de SER.

De Commissie concludeert dat producenten- en consumentenorganisaties samen participeren in een nieuw in te stellen CZ SER-overleggroep gericht op het in stand houden van de Koop-/aannemingsovereenkomst(modellen) met Algemene Voorwaarden en Toelichting. De terminologie is ontleend aan de Coördinatiecommissie Zelfregulering van de SER. Deze werkt met zogenoemde overleggroepen waarbinnen de onderhandelingen en de periodieke evaluaties van de algemene voorwaarden plaatsvinden.

De stemverhouding is voor zowel consumenten als producenten 50%. 

Samen beslissen partijen over een onafhankelijk voorzitter. De voorzitter moet onafhankelijk zijn, dat wil zeggen dat hij/zij niet direct betrokken is bij de aan het overleg deelnemende organisaties. De voorzitter is een ‘bruggenbouwer’ in staat om tegengestelde opvattingen van partijen te overbruggen en ‘politieman’ die ervoor zorgt dat partijen zich houden aan de regels van de wet en van het overleg. 

Deelnemende organisaties maken samen afspraken over een periodieke evaluatie en wijzigingen die zijn ingegeven door maatschappelijke, juridische of  technologische ontwikkelingen.
De Commissie heeft het GIW verzocht om in verband  met de continuïteit een overdrachtsdocument te maken met eerder gemaakte afspraken. Het staat de overleggroep vrij of en op welke wijze zij daarvan gebruik wil maken bij toekomstige evaluaties. Bouwend Nederland, NVB, NEPROM en Vereniging Eigen Huis hebben aangegeven zitting te willen nemen in de op te richten overleggroep.
De Commissie doet de aanbeveling de Consumentenbond te informeren over het voornemen een overleggroep in te stellen voor nieuwbouwkoopwoningen met een minimum garantie- en waarborgregeling en te onderzoeken of zij daar ook aan willen deelnemen.
Om een goede input te borgen van belangrijke ontwikkelingen voor het up to date houden van de contracten is het verstandig hierover ook afspraken te maken met andere relevante partijen. Te denken valt aan juridische en technische ontwikkelingen,  jurisprudentie en mogelijk ook verzekeringstechnische aspecten. Op dit moment gebeurt dat in het juridisch en technisch overleg in het GIW. Daar komt de input van technische en juridische deskundigen van de Aangesloten Organisaties, gegevens uit de databank van geschillen en van de deskundigen van consumenten en producenten bij elkaar.
Het verdient aanbeveling om één of meer  werkgroepen te formeren met vertegenwoordigers van aan het overleg deelnemende organisaties, die een adequate inventarisatie  maken van relevante ontwikkelingen alsmede van wensen en ervaringen van partijen. Deze inventarisatie dient als input voor de evaluatie en de update besprekingen in de overleggroep. Het verdient aanbeveling nadere afspraken te maken met  waarborgende instanties (waaronder de nu bij het GIW Aangesloten Organisaties) en geschillenbeslechtende instanties op welke wijze zij bereid en staat zijn hiertoe input te leveren. 

Een werkgroep maakt formeel geen onderdeel uit van het CZ SER overleg, maar verricht wel de noodzakelijke voorbereidende werkzaamheden voor de overleggroep. De werkzaamheden van deze werkgroep kunnen waarschijnlijk worden opgevat als het in het CZ SER protocol beschreven informeel voorbereidend overleg. 
De Commissie concludeert dat het redelijk is dat iedere partij zijn eigen kosten   draagt voor zowel het periodiek leveren van input in de werkgroep als voor deelname in de overleggroep.
Het is denkbaar dat op termijn behoefte bestaat om specifieke deskundigen in te schakelen om goed onderbouwde beslissingen in de overleggroep te kunnen nemen. Omdat de  voorzitter van de overleggroep de mogelijkheid heeft om  onafhankelijke deskundigen in te schakelen, hoeven partijen daarvoor ook dan geen middelen te reserveren. Het verdient aanbeveling te onderzoeken of voor deelname in de overleggroep subsidie mogelijk is.
Na overleg met de secretaris van CZ SER is de inschatting van de Commissie dat de twee modellen met algemene voorwaarden en toelichting al eind augustus formeel kunnen worden vastgesteld. Daarvoor is het wel noodzakelijk dat partijen het snel eens worden over de beoogd voorzitter en ook tijdig de vast te stellen stukken aan de CZ SER overleggen. Ook moet er instemming zijn van de Consumentenbond. Met in acht name van het Protocol Overleg Algemene Voorwaarden kunnen partijen samen de gewenste structuur met elkaar afspreken.
De Commissie merkt voor alle duidelijkheid op dat het gaat om de bestaande modellen, waarover in deze fase niet onderhandeld wordt. Na vaststelling door de CZ SER overleggroep worden ze gepresenteerd als de Nieuwe Standaard Koop-/aannemingsovereenkomst met AV en Toelichting.

In het afsprakenpakket tussen producenten en consumenten worden ook de minimumvoorwaarden neergelegd die betrekking hebben op de geschillenbeslechting (zie hoofdstuk 5), de garanties die de ondernemer biedt en de minimum waarborgen die Waarborgende Instanties verlenen als ondernemers hun verplichtingen niet meer kunnen nakomen (zie hoofdstuk 6).
5. Borgen van consumentvriendelijke geschillenbeslechting
Waar een tweezijdig tot stand gebrachte overeenkomst met duidelijke en eerlijke algemene voorwaarden het vertrekpunt is voor goede verhoudingen tussen producenten en consumenten, zijn afspraken over een toegankelijke, laagdrempelige en efficiënte geschillenbeslechting het sluitstuk.
Vanaf de oprichting van het GIW hebben alle partijen hier oog voor gehad.

De door de Commissie te formuleren conclusies en aanbevelingen moeten ervoor zorgen dat ook deze belangrijke peiler voor zekerheid, vertrouwen en kwaliteit voor het post GIW tijdperk wordt veiliggesteld.
Bij het verstrekken van de opdracht aan de Commissie is expliciet meegegeven dat in materiële zin het huidige kader zoals vastgesteld in de afspraken tussen het Arbitrage Instituut GIW woningen (AIG), het GIW en de huidige bij het GIW Aangesloten Organisaties als uitgangspunt dient voor specifieke regelingen per 1 januari 2010.

Dit betekent dat de Commissie niet met wijzigingsvoorstellen komt over bijvoorbeeld de hoogte van het griffiegeld voor de consument en de condities waaronder hij dit al dan niet terug ontvangt. Dit zijn punten die bij de eerste evaluatie in de overleggroep kunnen worden ingebracht.
De Commissie is principieel van mening dat de keuze welke geschilleninstantie(s) aangewezen kan/kunnen worden als onafhankelijk scheidsgerecht gezamenlijk berust bij producenten- en consumentenorganisaties.
In de praktijk is dit derhalve onderwerp van het voorwaardenoverleg in CZ SER verband. Omdat een en ander onderdeel uitmaakt van de opdracht heeft de Commissie zich indringend bezig gehouden met de vraag bij welke instantie geschillen ontstaan bij overeenkomsten gesloten na 1 januari 2010 het beste kunnen worden beslecht.

De Commissie realiseert zich echter dat op basis van zowel de huidige praktijk als de wenselijke geachte praktijk in de toekomst de producentenorganisaties, cq de Waarborgende Instanties het exploitatietekort dekken van de geschillenbeslechting. Dit is ook bij vele andere branches de gebruikelijke gang van zaken. Bovendien kunnen uitspraken van het scheidsgerecht gevolgen hebben op de omvang en hoogte van claims. Ook Waarborgende Instanties hebben dus een groot belang bij het vaststellen van een adequaat scheidsgerecht. De Commissie erkent dit belang en heeft hiermee bij haar oordeelsvorming rekening gehouden.
Tijdens de eerste vergadering van de Commissie is vastgesteld dat er in principe drie opties lijken te bestaan voor geschillenbeslechting, te weten het AIG, de Raad van Arbitrage (RvA) en de Geschillencommissie. In alle gevallen wordt de koper daarnaast de mogelijkheid geboden te opteren voor de gewone rechter. Dit is in overeenstemming met Europese regelgeving inzake arbitrage bij consumentengeschillen.
Bij brief van 11 maart 2009 heeft het bestuur van het AIG de Commissie van het volgende de hoogte gesteld: ‘Het ontberen van de borging van de regelgeving aan de “voorkant” is voor het AIG-bestuur aanleiding te overwegen haar werkzaamheden als zelfstandig arbitrage-instituut  na 2010 (toevoeging FvL) niet voort te zetten’. De Commissie heeft daarop besloten zich volledig te concentreren op de mogelijkheden voor geschillenbeslechting bij de RvA en de Geschillencommissie.
De Commissie heeft een groot aantal vragen geformuleerd en heeft die, met aanvullingen van de Aangesloten Organisaties ingebracht bij beide instanties.
Een delegatie uit de Commissie heeft deze met de directies van de geschilleninstanties besproken. Deze hebben de vragen vervolgens schriftelijk beantwoord. Bespreking in de Commissie heeft geleid tot aanvullende vragen die ook weer schriftelijk zijn beantwoord.
Beide instanties zijn op het gebied van geschillenbeslechting deskundig, onafhankelijk en kunnen continuïteit bieden.
Beide instanties hebben aangegeven bereid en in staat te zijn de geschillenbeslechting te organiseren en uit te voeren. Beide organisaties zijn bekend met het Geschillenreglement AIG en zien geen onoverkomelijke problemen om in materiële zin de daarin neergelegde uitgangspunten op hoofdlijnen over te nemen.
Beide instanties hebben zich in hun antwoorden op vragen bereid getoond maatwerk te leveren en noodzakelijk geachte wijzigingen in hun huidige werkwijze door te voeren.

Zo is de Raad van Arbitrage - onder voorbehoud van goedkeuring door haar bestuur - bereid een aparte herkenbare Kamer voor dit soort geschillen op te tuigen en afspraken te maken met de deelnemende Waarborgende Instanties over een specifiek op de situatie toegesneden geschillenreglement. Ook bij de Geschillencommissie is eigen herkenbaarheid gewaarborgd.

Beide instanties nemen uitspraken op in een databank en zijn bereid input te leveren ten behoeve van evaluaties.

In het hierna volgende geeft de Commissie haar visie op enkele verschillen.
De Geschillencommissie kan zowel uitspraak doen middels bindend advies als arbitrage. De Raad van Arbitrage beslecht geschillen middels een arbitraal vonnis. 

De Commissie concludeert dat uitspraken dienen te geschieden middels arbitrage. Ook in de huidige situatie op basis van het AIG reglement is immers gekozen voor arbitrage.
Beide geschilleninstanties blijven daarmee toegankelijk.
Beide instanties kennen het fenomeen ‘bemiddeling’ om geschillen zoveel mogelijk te voorkomen. De Geschillencommissie beschikt over mediators die in de klachtenfase een betekend deel weten op te lossen.

De Commissie beveelt aan te onderzoeken hoe bemiddeling verder kan worden gestimuleerd teneinde procedures te voorkomen.

De Raad van Arbitrage alsmede het Geschillenreglement van Stiwoga kennen op dit moment de mogelijkheid van hoger beroep. Het Geschillenreglement van het AIG kent op dit moment geen hoger beroep. De Geschillencommissie kent op dit moment eveneens geen hoger beroep. Het wordt in hun huidige praktijk niet nodig geacht. Men kent zogenaamd flankerend beleid als er een probleem is bij de uitvoering van de uitspraak. Wel heeft de Geschillencommissie aangegeven bereid te zijn tot nader overleg over de eventuele invoering van hoger beroep op de arbitrale uitspraak.
De Commissie signaleert verder een verschil in behandelingstijd en kosten.

Op basis van door partijen verstrekte gegevens is de procedure van de Geschillencommissie sneller en beduidend goedkoper. 

Omdat in het afgesproken toetskader kostenefficiëncy expliciet is opgenomen gaat de Commissie hierna wat dieper in op de betekenis van het kostenaspect.

Uitgangspunt is het huidige AIG reglement.
De huidige praktijk is dat de Aangesloten Organisaties, in de toekomst te noemen de Waarborgende Instanties, in beginsel alle kosten van geschillenbeslechting voor hun rekening nemen, voorzover die niet bestreden kunnen worden uit kostenveroordelingen die het AIG heeft uitgesproken. Op dit moment is een en ander geborgd via de samenwerkingsovereenkomst tussen het GIW en de Aangesloten Organisaties. De spelregels en de kosten voor de kopers liggen vast. In artikel 5 van het AIG-reglement is erin voorzien dat als de ondernemer door het scheidsgerecht voor tenminste 50% in het ongelijk is gesteld de Aangesloten Organisatie de ondernemer voor alle niet gedekte procedurekosten kan belasten. Of en in welke mate dit gebeurt is niet duidelijk.
De Aangesloten Organisaties stellen hun eigen beleid vast om de niet gedekte kosten van een proces geheel of gedeeltelijk op de ondernemer te verhalen.

Op het eerste gezicht lijken zowel de ondernemer als de Waarborgende Instantie dus een groter belang te hebben bij kosten efficiëncy van de geschilleninstantie dan de consument. Immers de kosten voor kopers liggen vast in het AIG reglement.

De Commissie is van mening dat ook consumenten groot belang hebben bij een kosten efficiënte procedure. Onnodig hoge kosten voor ondernemers zal op termijn de druk op producentenorganisaties vergroten om consumenten een groter aandeel in de kosten te laten betalen. Dit gaat ten koste van de toegankelijkheid, hetgeen haaks staat op het gezamenlijke uitgangspunt van producenten- en consumentenorganisaties.
Daarnaast heeft de Commissie nog een paar kleinere verschilpunten genoteerd die raken aan kostenefficiëncy. 

Omdat de consument bij de Geschillencommissie de (tegen)vordering van de ondernemer in depot moet storten, is de ondernemer zonder extra kosten verzekerd van betaling indien hij in het gelijk wordt gesteld. Bij de RvA moet de ondernemer een exequator aanvragen en vervolgens executeren.
Bij de RvA moet de Waarborgende Instelling een voorschot betalen alvorens de zaak in behandeling wordt genomen. Bij de Geschillencommissie hoeft dit niet. Bij het grote volume aan zaken gaat het om een substantieel renteverlies.

Daarnaast kan met de Geschillencommissies worden afgesproken dat de instantie rechtstreeks factureert aan de ondernemer in plaats van aan de Waarborgende Instelling.
Sterke punten van de Geschillencommissie zijn naar het oordeel van de Commissie de onlangs ingevoerde geautomatiseerde verwerking, de kruisbestuiving met ontwikkelingen binnen andere geschillencommissies, het grote aantal hoogleraren en rechters die zich verbonden hebben aan het scheidsgerecht, het draagvlak van ondernemers, consumenten en overheid en last but not least het feit dat de Geschillencommissie is toegesneden op consumentenzaken en het verwerken van grote aantallen daarvan.

Een sterk punt voor de Raad van Arbitrage is de decennialange ervaring met de beslechting van ( grotere) geschillen op basis van de model Koop-/aannemingsovereenkomst. Bovendien heeft de Raad er blijk van gegeven snel in te kunnen spelen op ontwikkelingen zoals het mede opstellen van het Stiwoga Geschillenreglement 2008. De Raad is tevens betrokken bij de totstandkoming en uitvoering van het AIG.
Alles overziend is de Commissie tot de conclusie gekomen dat beide scheidsgerechten zich hebben gekwalificeerd, ervan uitgaande dat de eerder gegeven informatie juist is en gedane toezeggingen ook in de uitwerking door die instanties gestand worden gedaan.
De Commissie concludeert dat de Waarborgende Instanties met in achtneming van door haar geformuleerde conclusies en aanbevelingen afspraken kunnen maken met zowel de Raad van Arbitrage als de Geschillencommissie.

De Commissie adviseert Waarborgende Instanties bij het bepalen van de duur van het contract met het scheidsgerecht rekening te houden met de planning die de overleggroep zal opstellen ten behoeve van de in CZ SER verband plaatsvindende evaluatie, waarbij ook de ervaringen met de geschilleninstanties worden betrokken. De Commissie doet de aanbeveling dat de Waarborgende Instanties zich niet langer contractueel aan de geschilleninstantie binden dan strookt met bovenstaand uitgangspunt.

Voor wat betreft de inhoud van het arbitragereglement verwijst de Commissie naar het AIG-reglement d.d. 1 januari 2007. Nu in de opdracht aan de Commissie is aangegeven dat nieuwe geschillenreglementen in materiële zin niet ten nadele van de consument mogen afwijken van het hiervoor genoemde reglement zijn de belangrijkste uitgangspunten hieronder nog eens vermeld:
1. Het arbitrage-instituut stelt eisen aan de kwaliteit van de ingediende stukken en kan besluiten om  het dossier te sluiten.
2.  Het griffiegeld  is per 1 januari 2009 vastgesteld op € 314,= en wordt                  per 1 januari van elk kalenderjaar geïndexeerd.
3. Indien naar verwachting de consument niet-ontvankelijk is in zijn vordering of zijn vordering kennelijk ongegrond is dan kan het arbitrage-instituut adviseren zijn verzoek in te trekken (zogenoemde voorzittersbrief).

4. Op verzoek van (één der) partijen kan worden overgegaan tot de benoeming van een deskundige voor het uitbrengen van een deskundigenrapport. Kosten van de deskundige worden in de proceskosten opgenomen.

5. Afhankelijk van het moment in de procedure, waarop een schikking wordt getroffen tussen partijen, krijgt de consument een bepaald % van het griffiegeld retour.

6. Afhankelijk van het percentage gelijk/ongelijk in het vonnis krijgt de consument een bepaald percentage van het griffiegeld retour.

7. Indien de consument tijdig is gewaarschuwd door middel van een zgn. voorzittersbrief t.a.v. de geringe kans op zijn gelijk in de procedure, kan hij worden veroordeeld voor alle proceskosten.

8. Als de consument zich schuldig maakt aan onredelijke procesgang, kan hij worden veroordeeld tot max. 3 x het griffiegeld.

9. De branche wordt belast met de kosten voor de arbitrage minus het griffiegeld.

10. Een vergoeding voor de kosten van procesbijstand is voor alle partijen uitgesloten.

11. Het reglement kent de mogelijkheid van spoedbehandeling, kort geding en spoedopleveringsarbitrage.

De Commissie concludeert dat deze elementen in beginsel ook in de nieuwe reglementen materieel geborgd dienen te zijn. Het gaat hierbij niet om het letterlijk overnemen van teksten. Beter voor de consument mag, en een andere formulering is niet per definitie verkeerd. De komende twee maanden zal duidelijk worden hoe een en ander op basis van specifieke afspraken tussen Waarborgende Instanties en geschilleninstanties wordt geformuleerd. Alhoewel het de zelfstandige bevoegdheid is van de Waarborgende Instantie om het geschillenreglement met het scheidsgerecht overeen te komen verdient het aanbeveling met waarborgende instanties af te spreken dat zij het concept voor commentaar voor leggen aan partijen die in de overleggroep zitting hebben.
De overleggroep toetst of de geschillenreglementen die Waarborgende Instanties met de Raad van Arbitrage of de Geschillencommissie willen overeenkomen voldoen aan de minimum eisen die onderdeel uitmaken van het afsprakenpakket tussen consumenten en producenten.
De Commissie meent dat hiermee een goed en duidelijk kader is neergelegd voor geschillenbeslechting bij overeenkomsten die gesloten zijn na 1 januari 2010. De Waarborgende Instanties zijn nu aan zet om een gekwalificeerd scheidsgerecht te kiezen en met inachtneming van de hiervoor gegeven uitgangspunten afspraken te maken over ondermeer een geschillenreglement.

Voor lopende geschillen of voor geschillen die aanhangig zijn gemaakt vóór 1 januari 2010 gelden de daarop van toepassing zijnde geschillenreglementen.
Het GIW bestuur kan nader bepalen dat een ander geschillenreglement van toepassing is. Waarborgende Instanties zoeken op dit moment naar oplossingen om ook deze oude geschillen in de loop van 2010 door nieuwe scheidsgerechten te laten beslechten. Het GIW bestuur heeft eerder aangegeven alleen te bewilligen in het van toepassing verklaren van een ander geschillenreglement als de positie van de consument daardoor niet te kort wordt gedaan. Kopers die in het verleden een GIW-woning hebben gekocht worden dus op geen enkele wijze benadeeld. Inmiddels is overigens gebleken dat scheidsgerechten nauwelijks bereid zijn om in dit stadium concrete toezeggingen te doen over het overnemen van zaken die vóór 1 januari 2010 aanhangig zijn gemaakt bij GIW/AIG.
6.Vaststellen minimumniveau garantie- en waarborgnormen
De garanties die de ondernemer aan de koper geeft behoren in juridische zin tot de algemene voorwaarden die onderdeel uitmaken van het pakket dat valt onder de CZ SER regeling. Het gaat om het hele pakket nader omschreven technische en functionele eisen, waarbij vaak beperkingen zijn aangegeven op de wettelijke of in de overeenkomst genoemde algemene aansprakelijkheidstermijnen. 

Na discussie in de Commissie en na kennisneming van opvattingen van Aangesloten Organisaties doet de Commissie de aanbeveling dat in

de nieuwe garantieregeling minimaal wordt gegarandeerd dat het huis of het privé-gedeelte en het woongebouw voldoet aan de toepasselijke eisen voor nieuwbouw conform het vigerende Bouwbesluit, alsmede aan de eisen van goed en deugdelijk werk. Er wordt dus niet meer verwezen naar zogenoemde ISSO eisen, waarover in het verleden onrust is ontstaan.

De Commissie realiseert zich dat dit op onderdelen tot een kwalitatieve versobering kan leiden.

De Commissie doet de aanbeveling aan waarborgende instanties om extra pakketten te bieden waarmee ondernemers zich in positieve zin kunnen onderscheiden door te voldoen aan hogere technische normen.

De Commissie beveelt aan tijdens de evaluatie van de regelingen in de werkgroep te inventariseren of er technische punten zijn die weliswaar boven het Bouwbesluit niveau uitgaan, maar desondanks essentieel geacht worden voor het bieden van het gewenste minimale kwaliteitsniveau. Indien dit het geval is is  het aan de overleggroep om een poging te doen de politiek te overtuigen van de noodzaak het Bouwbesluit aan te passen. 

Een buitengewoon belangrijke peiler die producenten- en consumentenorganisaties willen verankeren is een minimum waarborgniveau waarop de koper kan vertrouwen in het geval de ondernemer zijn verplichtingen niet meer nakomt.
In deze tijd met een toenemend aantal faillissementen in de bouw is het van groot  belang dat kopers veilig kunnen kopen en niet bang hoeven te zijn dat zij zelf in financiële problemen raken door een faillissement van de bouwer.
Uitgangspunt moet zijn een zodanige waarborg dat de koper in principe zonder extra kosten zijn woning kan betrekken. In de huidige situatie is de dekking tegen het risico van faillissement van de bouwondernemer door de aan het GIW verbonden Aangesloten Organisaties vastgesteld op een bepaald percentage van de (koop-/)aanneemsom. Stiwoga biedt inmiddels een product met een uitgebreidere dekking.

De kans op een tekort schietende waarborg wordt overigens niet alleen bepaald door het dekkingspercentage, maar ook door het beleid dat de Waarborgende Instantie voert met betrekking tot acceptatie van ondernemers en bouwplannen, tussentijdse screening en vormen van dienstverlening die de ondernemer helpen kwalitatief beter te bouwen.
Concurrentie tussen Waarborgende Instanties kan leiden tot een beter product tegen een zelfde of mogelijk lagere prijs. Dat is goed voor ondernemers en ook goed voor consumenten.

Behalve bescherming tegen het risico van faillissement tijdens de bouw is er tevens een zogenoemde gebrekenwaarborg die kopers de zekerheid geeft dat gebreken die na de oplevering worden vastgesteld, worden hersteld en dat door het scheidsgerecht vastgestelde schadevergoedingen ook daadwerkelijk worden uitgekeerd. Op die gebrekenwaarborg kan overigens pas een beroep worden gedaan als de ondernemer zijn verplichtingen niet meer kan of wil nakomen.

Deze waarborg is ook noodzakelijk als de Geschillencommissie als scheidsgerecht wordt gekozen. Deze eist immers een adequate nakomings-garantie van de branche. De bestaande waarborg voldoet daar naar het oordeel van de Commissie aan.  
In de nieuwe ordening mogen waarborgcertificaten alleen worden afgegeven door een onder toezicht van DNB staand verzekeringsbedrijf.

Afgaande op de ervaring van de afgelopen tientallen jaren lijkt de dekking die momenteel in het kader van de vigerende GIW garantie- en waarborgregeling wordt geboden voldoende. Of dit ook in een veel turbulentere markt zo blijft is niet geheel zeker.
In het huidige economische klimaat ziet de Commissie een sterke toename van de risico’s bijvoorbeeld door cumulatie-effecten. Het is niet uitgesloten dat DNB de komende tijd de eisen die zij stelt aan waarborgende instanties verder aanscherpt. Ook kunnen Waarborgende Instanties zelf met initiatieven komen om toekomstige risico’s beter te kunnen managen. Dit kan leiden tot premieverhoging, scherpere eisen m.b.t. financiële screening en acceptatie van plannen, maar ook tot een beperking van de huidige garantie- en waarborgregeling. Verzekeraars hebben immers een eigen verantwoordelijkheid om hun bedrijfsvoering voortdurend aan te passen aan de nieuwe omstandigheden. Uiteraard zullen zij hierbij zoveel mogelijk rekening moeten houden met de wensen van de markt. In dit geval zijn dat zowel de kopers van woningen als de bouwondernemers.
Het uitgangspunt voor de Commissie is dat in principe de bestaande GIW-garantie- en waarborgnormen als minimum gelden voor de nieuwe regeling, behoudens hetgeen hierover eerder in deze paragraaf is opgemerkt.

Om in de huidige markt een breed draagvlak te creëren voor een houdbaar minimum niveau doet de Commissie de aanbeveling dat partijen die deel uitmaken van de toekomstige overleggroep met de Waarborgende Instanties in overleg treden over de meest dringende aanpassing die de Waarborgende Instanties zouden willen doorvoeren om hun risico’s voor de toekomst op een acceptabel niveau te houden.
De resultaten hiervan dienen betrokken te worden bij de vaststelling van het minimaal gewenste waarborgniveau dat partijen willen koppelen aan de Nieuwe Standaard Koop-/aannemingsovereenkomst.

De inhoud van de minimum waarborg wordt door de overleggroep vastgesteld. De Commissie beveelt aan dat het voorbereidend overleg over de precieze inhoud van het minimum plaatsvindt in de werkgroep die de besluitvorming van de overleggroep voorbereid en waarin alle in de overleggroep deelnemende instanties zijn vertegenwoordigd. In dit voorbereidend overleg, dat vaak specialistische kennis vereist, hebben de Waarborgende Instanties een belangrijke adviserende rol. Het minimum niveau moet immers wel verzekerbaar zijn  en daarin heeft een Waarborgende Instantie een volstrekt eigen bevoegdheid. Deze werkgroep dient daarnaast om de overleggroep te adviseren of de garantie- en waarborgnormen van nieuwe toetreders voldoen aan de minimum eisen die zijn vastgesteld.
Indien de Waarborgende Instantie voldoet aan de minimumeisen dan kan de overleggroep dat formaliseren en toestemming geven dit in de kop van de overeenkomst en de Algemene Voorwaarden tot uitdrukking brengen bijvoorbeeld door naamsvermelding van de van toepassing zijnde garantie- en waarborgregeling.
7. Maatregelen ter voorkoming van de bouw en verkoop van woningen zonder deugdelijk garantie- en waarborgcertificaat
Het teloor gaan van het GIW merk zou ertoe kunnen leiden dat minder consumenten een woning aangeboden krijgen met een deugdelijk garantie- en waarborgkader. Dat zou kunnen leiden tot een vertrouwensbreuk tussen consumenten en producenten en een grote terughoudendheid bij het kopen van een nieuwbouwwoning. De afgelopen jaren zijn er diverse probleemprojecten geweest waarbij kopers ten onrechte meenden dat zij een beroep konden doen op de GIW garantie- en waarborgregeling. Dit heeft telkens tot grote ophef in de media geleid.
Als de conclusies van de Commissie worden overgenomen en verder uitgewerkt conform de door de Commissie gedane aanbevelingen is het fundament gelegd voor een goede ordening van consumenten- en producenten belangen.

De in de Commissie vertegenwoordigde organisaties kunnen ondernemers echter niet dwingen om woningen aan te bieden volgens het afgesproken kader.

Producenten- en consumentenorganisaties zullen zich, ieder vanuit de eigen optiek, er maximaal voor inspannen dat elke projectmatig gerealiseerde woning met een deugdelijk certificaat wordt aangeboden.

In de Commissie is gesproken over de inrichting van een label of keurmerk dat op den duur dezelfde herkenbaarheid zou hebben als het GIW-label.
Dit zou echter een inspanning vergen die uitgaat boven de noodzakelijke werkzaamheden in het CZ SER-kader. Producenten- en consumentenorgani-saties zijn van mening dat er geen kostbare vergadertijger moet worden opgetuigd, maar dat de borging van de afgesproken uitgangspunten goed mogelijk is in de Commissie afgesproken setting.
De Commissie is van mening dat door het instellen van een overleggroep alsmede een op de voorbereiding van evaluaties gerichte werkgroep er voldoende structuur is om op ontwikkelingen in te spelen.
Daarnaast is het van belang dat belanghebbende partijen gezamenlijk bepalen hoe de communicatie van het nieuwe regiem richting ondernemers en consumenten gaat plaatsvinden.
De in de overleggroep vertegenwoordigde maatschappelijke organisaties zien het als hun taak te bevorderen dat hun leden zoveel mogelijk gebruik maken van deze Nieuwe Standaard Koop-/aannemingsovereenkomst. Ondernemers en Waarborgende Instanties  mogen gebruik maken van deze overeenkomst onder acceptatie van de regels die daarvoor in het CZ SER protocol zijn vermeld. De Commissie beveelt aan dat belanghebbende partijen hun inspanningen om het nieuwe kader breed onder consumenten en producenten kenbaar te maken

in gezamenlijk overleg nader afspreken.



De Commissie beveelt aan dat een werkgroep bestaande uit vertegenwoordigers van aan de overleggroep deelnemende organisaties bij het aantreden van mogelijk nieuwe Waarborgende Instanties in overleg treedt met die instelling teneinde na te gaan of het kader dat geboden wordt voldoet aan de uitgangspunten die consumenten- en producentenorganisaties hebben afgesproken.
De Commissie adviseert dat producentenorganisaties gerichte stappen moeten ondernemen tegen ondernemers die zich bij het aanbieden van woningen niet houden aan het vastgestelde kader.

In paragraaf 4 heeft de Commissie geformuleerd hoe de kosten van deze nieuwe opzet kunnen worden bestreden. De Commissie realiseert zich dat in de verdere uitwerking van de nieuw in te voeren regeling vermoedelijk nog externe kosten moeten worden gemaakt.
De Commissie doet de aanbeveling aan partijen in de overleggroep om hierover zo snel mogelijk afspraken te maken.
Het stimuleren van woningproductie met een deugdelijk waarborgcertificaat krijgt naar verwachting een stimulans van een onlangs door de overheid gegeven goedkeuring om bij het verstrekken van NHG voor de financiering van een nieuwbouwkoopwoning een deugdelijk waarborgcertificaat voor te schrijven.
Deze maatregel gaat in op 1 juli 2009. Mocht de NHG-grens worden opgetrokken van 265.000 naar (mogelijk) 350.000 euro, dan zal dat een belangrijke bijdrage leveren aan het bevorderen van nieuwbouw met een deugdelijk waarborgcertificaat.

8. Samenvatting, conclusies en aanbevelingen 
De opdracht van de Commissie was het doen van voorstellen die het maatschappelijk erfgoed van het GIW voor de toekomst konden borgen.
Het gaat daarbij met name om het voor de toekomst veilig stellen van de modellen koop-/aannemingsovereenkomst met Algemene Voorwaarden en Toelichting, een consumentvriendelijke geschillenbeslechting en een minimaal wenselijk niveau voor de afbouw- en gebrekenwaarborg.

De Commissie meent dat zij erin geslaagd is om brede steun te verwerven voor een samenhangend pakket afspraken tussen producenten- en consumentenorganisaties waardoor de belangen van zowel consumenten als producenten voor de toekomst evenwichtig kunnen worden geborgd.

De nieuwe constellatie biedt zowel consumenten als ondernemers zekerheid, vertrouwen en kwaliteit. 

Producenten- en consumentenorganisaties hebben wederom samen de verantwoordelijkheid genomen om de nieuwe ordening vorm te geven. Soms met gedetailleerde conclusies, soms met aanbevelingen die nog nader uitgewerkt moeten worden. In de oude GIW ordening kon veel van bovenaf worden opgelegd. De constellatie die de Commissie voor ogen staat sluit beter aan bij 

de nieuwe overheidsregulering voor waarborgende instanties, bouwregelgeving en maatschappelijke ontwikkelingen.
Dat betekent dat niet alles is dichtgetimmerd en zeker niet voor eeuwig.
In de afgesproken systematiek vinden periodiek evaluaties plaats die kunnen leiden tot inhoudelijke aanpassingen.

Bij aanvang komen er al meer keuzemogelijkheden voor ondernemers en Waarborgende Instanties voor wat betreft geschillenbeslechting en garantie- en waarborgnormen.
Het door Waarborgende Instanties voorgeschreven gebruik van vastgestelde contracten met algemene voorwaarden, de consumentvriendelijke regeling voor geschillenbeslechting en de vaststelling van een minimaal niveau voor de afbouw- en gebrekenwaarborg zorgen ervoor dat consumenten in Nederland ook in post GIW tijdperk veilig kunnen kopen.
1. Borgen en up to date houden van de Nieuwe Standaard Koop-/aannemingsovereenkomst met AV en Toelichting
Omdat het GIW als regelgevend platform ophoudt te bestaan heeft de Commissie een nieuwe insteek gekozen om een goede overlegstructuur te borgen. Consumenten- en producentenorganisaties zijn ook bereid om daaraan blijvend invulling te geven.

Producenten- en consumentenorganisaties brengen het voorwaardenoverleg over
de nieuwe Standaard Koop-/aannemingsovereenkomst met AV en Toelichting, alsmede de daarbij horende garantienormen onder bij de Coördinatiegroep Zelfreguleringsoverleg van de SER.

Conform het CZ SER protocol richten zij hiertoe een zogenaamde overleggroep op. Samen beslissen partijen over een onafhankelijk voorzitter.

Bouwend Nederland, Neprom, NVB en Vereniging Eigen Huis nemen zitting in de overleggroep. De Consumentenbond zal worden gepolst of zij zitting wil nemen in de overleggroep. Tevens wordt de mogelijkheid voor subsidie nader onderzocht.
De overleg groep wordt zo spoedig mogelijk ingericht en de bestaande modellen Koop-/aannemingsovereenkomst met AV en Toelichting worden in juli ingebracht zodat zij eind augustus  formeel door de CZ SER als de Nieuwe Standaard Koop-/aannemingsovereenkomst kan worden vastgesteld. 
De in de overleggroep vertegenwoordigde partijen zoeken op zo kort mogelijke termijn een voor alle partijen acceptabele voorzitter.
In het CZ SER overleg spreken partijen een evaluatietermijn af.

Een werkgroep van partijen die vertegenwoordigd zijn in de overleggroep bereid t.z.t. die evaluatiebespreking voor. Zij draagt zorg voor een adequate inventarisatie van relevante ontwikkelingen, alsmede van wensen en ervaringen van partijen.

Aanbevolen wordt afspraken te maken met Waarborgende Instanties en scheidsgerechten op welke wijze zij bereid en in staat zijn hun input te leveren.
Dit geldt ook voor data die deelnemende organisaties nodig hebben voor statische doeleinden.

De werkgroep maakt geen deel uit van het CZ SER overleg, maar verricht de noodzakelijke voorbereidende werkzaamheden voor de overleggroep.

Het kader voor de werkgroep wordt door de deelnemers aan de overleggroep nader vastgesteld.

Uitgangspunt voor zowel de overleggroep als de werkgroep is dat iedere deelnemende partij zijn eigen kosten draagt.

2. Borgen van consumentvriendelijke geschillenbeslechting

De in de overleggroep vertegenwoordigde organisaties van producenten- en consumenten bepalen welke scheidsgerechten in aanmerking komen voor beslechting van geschillen tussen consumenten en producenten. Zowel de Raad van Arbitrage als de Geschillencommissie hebben zich bij toetsing door de Commissie gekwalificeerd. De uitspraken van het scheidsgerecht dienen te geschieden middels arbitrage. 

De Waarborgende Instanties kunnen met in achtneming van door de Commissie geformuleerde uitgangspunten een Geschillenreglement opstellen met een van beide scheidsgerechten.
In materiële zin mag in dit reglement niet ten nadele van de consument worden afgeweken van het AIG-reglement d.d. 1 januari 2007. De belangrijkste uitgangspunten van het reglement zijn in het rapport opgenomen. Deze elementen zullen ook in het overeen te komen nieuwe geschillenreglement materieel geborgd moeten worden. Volstrekte uniformiteit is niet realistisch gezien de bestaande verschillen in werkwijze van de beide scheidsgerechten.

In CZ SER kader wordt een termijn afgesproken waarna de Algemene Voorwaarden worden geëvalueerd. De Commissie is van mening dat daarbij ook de geschillenbeslechting moet worden betrokken. Dat betekent dat de eerder genoemde werkgroep met inachtneming van alle verkregen input een advies moet neerleggen voor de overleggroep, dan wel voor de in de overleggroep vertegenwoordigde partijen.

Daar wordt dan vervolgens besloten welke scheidsgerechten zich voor een nieuwe periode hebben gekwalificeerd.

De Commissie beveelt Waarborgende Instanties aan om bij het sluiten van overeenkomsten met scheidsgerechten rekening te houden met dit gegeven.

Om procedures te voorkomen en geschillen tegen lagere kosten op te lossen doet de Commissie de aanbeveling nader te onderzoeken hoe bemiddeling kan worden gestimuleerd. 
3. Vaststellen minimum niveau garantie- en waarborgnormen
Het uitgangspunt voor de Commissie is dat in principe de bestaande GIW-garantie- en waarborgnormen als minimum niveau wenselijk is.
De Commissie kan echter niet voorbij gaan aan recente ontwikkelingen in de markt. 
Zij doet de aanbeveling dat aan de overleggroep deelnemende organisaties, bijvoorbeeld middels de eerder genoemde werkgroep, in overleg treden met Waarborgende Instanties om na te gaan of er dringende omstandigheden zijn waarmee rekening gehouden dient te worden bij de vaststelling van het minimaal gewenste waarborgniveau in de nabije toekomst.

De aan de overleggroep deelnemende organisaties stellen op basis van het advies van de werkgroep vervolgens een haalbaar minimum niveau voor de waarborg vast. Dezelfde methodiek wordt gevolgd bij komende evaluaties. 
De Commissie doet de aanbeveling dat de nieuwe garantieregeling minimaal garandeert dat het huis of het privé-gedeelte of het woongebouw voldoet aan de toepasselijke eisen voor nieuwbouw conform het vigerende Bouwbesluit, alsmede aan de eisen van goed en deugdelijk werk.
De Commissie zou het toejuichen als Waarborgende Instanties pakketten ontwikkelen waarbij een hogere kwaliteit wordt gedekt, zodat ondernemers zich in positieve zin kunnen onderscheiden. 

4. Maatregelen ter voorkoming van de bouw en verkoop van woningen zonder een deugdelijk garantie- en waarborgcertificaat
De Commissie verwacht een stevige impuls van de onlangs door de overheid gegeven goedkeuring om voortaan het verstrekken van Nationale Hypotheek Garantie voor nieuwbouwwoningen alleen nog mogelijk te maken als er een deugdelijk waarborgcertificaat wordt verstrekt. Alle deelnemende organisaties hebben er bovendien bij de overheid op aangedrongen de NHG-grens op te trekken naar Euro 350.000. Bij het afsluiten van de tekst van dit Rapport is gebleken dat deze gezamenlijke lobby alsnog door het kabinet is gehonoreerd.
De Commissie beveelt aan dat belanghebbende partijen, waaronder Waarborgende Instanties hun inspanningen om het nieuwe kader breed onder consumenten en producenten kenbaar te maken in gezamenlijk overleg nader afspreken.
Mochten er nieuwe aanbieders in de markt komen dan adviseert de Commissie dat de eerder genoemde werkgroep in overleg treedt met die instantie teneinde na te gaan of het product dat zij in de markt zet voldoet aan de uitgangspunten die consumenten- en producentenorganisaties hebben afgesproken.

De Commissie adviseert dat producentenorganisaties gerichte stappen moeten ondernemen tegen ondernemers die zich bij het aanbieden van woningen niet houden aan het vastgestelde kader.

De Commissie presenteert met deze conclusies en aanbevelingen een nieuwe ordening  van de drie pijlers die tezamen het belangrijkste erfgoed vormen van het GIW, te weten een goed contract met redelijke voorwaarden, een consumentvriendelijke geschillenbeslechting en deugdelijke garanties en waarborgen tegen een faillissement of een in gebreke blijvende ondernemer. 
De Commissie vertrouwt erop dat alle partijen met nieuw elan de verdere uitwerking ter hand nemen en dat ieder binnen de eigen verantwoordelijkheid mee werkt om hier een blijvend succes van te maken.

De Commissie dankt alle instanties en personen die input hebben geleverd, in het bijzonder de Coordinatiegroep Zelfreguleringsoverleg  van de SER, het Instituut voor Bouwrecht, de Raad van Arbitrage voor de Bouw, de Geschillencommissie en de Aangesloten Organisaties.

De voorzitter dankt de leden en waarnemers voor hun constructieve inbreng en de bereidheid om met een open instelling afwegingen te maken en knopen door te hakken.
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