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Rustig wonen in 
een pittoreske stad

Droom je van kalmte, warmte en een prachtige 
en betaalbare woning om elke dag weer 
in thuis te komen? So Real realiseert twee 
nieuwbouwwoningen in de Heidestraat in het 
schilderachtige Scherpenheuvel. Met scholen en 
winkels op wandelafstand heb je hier alles wat jij 
en je gezin kunnen wensen.

LANDELIJK WONEN IN SCHERPENHEUVEL

HEIDESTRAAT
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Volop ruimte
De twee nieuwbouwwoningen stralen met hun 
klassieke bakstenen, pleisterwerk en strakke 
zwarte ramen een traditioneel en tegelijkertijd 
ook hedendaags gevoel uit. Die look bepaalden 
we samen met architectenbureau Drieskens & 
Dubois en sluit naadloos aan op de omgeving. 
Zodra je je blik op de voorgevel richt, voel je 
de gezellige sfeer die van deze huizen uitgaat. 
Binnen tref je een ruime woonkamer en een 
moderne keuken aan die allebei uitkijken op een 
diepe, zuidelijk georiënteerde achtertuin. Op 
de benedenverdieping is er ook nog een extra 
ruimte voorzien die als kantoor, logeerkamer 
of hobbykamer gebruikt kan worden. Boven 
zijn er drie slaapkamers en een luxueuze 
badkamer. Een vaste trap geeft toegang tot 
een ruime zolder met extra berging die je naar 
believen kan afwerken tot een volwaardige 
gebruiksruimte. 

LANDELIJK WONEN IN SCHERPENHEUVEL
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Goed voor 
de omgeving 
én je budget
Koop je een woning in dit project, dan kies je voor duurzaam 
en bijna energieneutraal (BEN) wonen. Dankzij een E-peil 
van maximaal 20 ben je helemaal toekomstproof. De huizen 
zijn namelijk uitgerust met onder andere zonnepanelen, een 
warmtepomp, bijzonder goede isolatie en comfortabele 
vloerverwarming. Dit is niet alleen goed voor het klimaat, 
maar ook voor je portefeuille. Want je beschermt de mooie 
omgeving waar je elke dag van geniet en kiest tegelijkertijd 
voor een slimme investering in de toekomst.

• Geschakelde landelijke woningen met 3 of 4 slaapkamers
• E-peil van maximaal 20
• Mogelijkheid om een E-peil lager dan 10 te behalen
•	 Korting	op	je	roerende	voorheffing	gedurende	5	jaar
• Zonnepanelen en warmtepomp 
• Een aangelegde buitenomgeving en omheinde tuin

HEIDESTRAAT
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Wij bouwen duurzaam 
jouw woning

De prachtige nieuwbouwwoningen in de Heidestraat zijn bijna-
energieneutraal (BEN): ze worden volgens een duidelijke en 
slimme duurzaamheidsstrategie ontworpen om je als eigenaar 
te beschermen tegen de almaar stijgende energieprijzen. 
Verwarmen met gas of elektriciteit is immers verleden 
tijd. In de plaats daarvan is gekozen voor de meest recente 
energiebesparende systemen en technieken.

• De oppervlaktes worden slim op elkaar afgestemd
• Een constante en tegelijk hoogwaardige isolatie
• Kwalitatief aluminium buitenschrijnwerk met een lage U-waarde
• Mogelijkheid om zonwerende screens of rolluiken te plaatsen
• Het gebruik van duurzame bronnen zoals zonne-energie
•	 Een	regenwaterput	van	5000	liter	
•	 Energiebronnen	worden	zo	efficiënt	mogelijk	ingezet,	zoals	

lagetemperatuurverwarming, vloerverwarming en een optimaal 
warmtepompsysteem. 

Klinkt dit als jouw droomwoning, of zoek je een woning om te verhuren 
met een gegarandeerd hoog rendement? Contacteer ons vandaag 
en je wordt uitgenodigd door onze bouwadviseur. Die plant dan een 
exclusief previewmoment met jou in.

9
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Neem voor meer informatie contact op met ons ervaren team via +32 475 222 722, info@soreal.be of www.soreal.be.

Volg ons op:     www.facebook.com/soreal.be     @soreal.be
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Welkom bij So Real, 
hoe kunnen we je helpen?
The Residence in Geraardsbergen, Achter de meule in Scherpenheuvel, Eigentijds in Eigenbilzen of 
Hoeve Brone in Koninksem. Het zijn maar enkele van onze projecten, maar allemaal weerspiegelen 
ze	onze	filosofie:	bij	So	Real	maken	we	woondromen	waar.	Zonder	enige	toegeving	op	kwaliteit,	
zonder onduidelijke kleine lettertjes die we zelf zo vervelend vinden. Zonder gedoe. Wél met oprechte 
aandacht voor wat jij zoekt en wil in je toekomstige woning. Een jarenlange expertise in de sector 
en	een	oog	voor	duurzaamheid,	energiezuinigheid	en	mobiliteit	maken	onze	filosofie	compleet.	Ons	
doel? Voor jou een woning bouwen waar je iedere dag opnieuw écht thuiskomt. In jouw woondroom. 
Dus, hoe kunnen we je helpen? Wij staan alvast voor je klaar.

Ilse: Jouw eerste contactpersoon voor iedere 
vraag, groot of klein én vooral: jouw baken van 
rust. Omdat ze, dankzij een ruime ervaring in de 
bouw én haar communicatieskills, steeds het 
hoofd koel houdt. En bijna net zo blij met jouw 
woning is als jij dat bent!

Sara: Bij So Real gaan we voor die extra mile, 
voor precisie en kwaliteit tot op de millimeter. 
Precies waar Sara blij van wordt. Zij begeleidt 
je dan ook graag in je keuzes, waakt erover dat 
de puntjes wel degelijk op de i worden gezet én 
geniet van de uitdagingen die ze onderweg – 
met de glimlach – tackelt.

Jonathan: Leveranciers en aannemers bij de 
les houden, onvoorziene omstandigheden 
ombuigen naar een optimale oplossing, de 
timing nauwgezet in het oog houden. Jonathan 
teert op zijn uitgebreide ervaring in de bouw om 
jouw droomproject te realiseren.

Dirk: Een project realiseren op een bijzondere 
site? Dat is niet alleen jouw woondroom. Dirk 
heeft een voorliefde voor unieke sites en gaat er 
maar al te graag naar op zoek.

Joke en Herwig: Als administratieve 
duizendpoot zorgt Joke ervoor dat de interne 
administratie vlekkeloos verloopt. In haar werk 
vormt ze een hecht team met Herwig, die 
gespecialiseerd	is	in	het	financiële	luik	van	onze	
organisatie.

Sabrina: Maak kennis met Sabrina Zinga, het 
nieuwste lid van het So Real-team. Met haar 
passie voor creativiteit, liefde voor design en 
ervaring als projectleider in de bouw, staat 
Sabrina klaar om jouw droomproject van begin 
tot eind te realiseren als interieurarchitecte.
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So Real, een pionier 
in residentiële 
vastgoedontwikkeling, 
heeft haar stempel gedrukt 
met prachtige projecten 
in Vlaanderen en ook 
enkelen in Wallonië. 
Met een focus op architecturale pracht, duurzaamheid, energiezuinigheid 
en mobiliteit, heeft So Real al indrukwekkende projecten gerealiseerd in 
Vlaanderen en enkele in het schilderachtige Wallonië. De gemeentes waar 
So Real haar visie heeft verwezenlijkt, worden als parels aangeduid op de 
kaart, elk een testament van vakmanschap en toewijding.

Altijd op zoek naar dat unieke plekje, blijft So Real gedreven om op 
toplocaties te bouwen, waar de omgeving een verlengstuk van de 
architectonische pracht wordt. In nauwe samenwerking met ervaren 
architecten, ingenieurs en aannemers, streven ze naar kwaliteitsvolle 
afwerkingen die perfect aansluiten bij de behoeften van hun diverse 
doelgroep. Ontdek de ongeëvenaarde allure van So Real, 
verweven met de mooiste locaties van België.

Ontdek al onze projecten!

Wijnegem

Sint-Amands

Willebroek

Ronse Geraardsbergen

Sint-Genesius-Rode

Heverlee

Wilsele

Kumtich

Tielt-Winge

Scherpenheuvel

Tongeren
Riemst

Vlijtingen
Bilzen

Eigenbilzen

Lanaken

Vroenhoven

Vreren
Visé

Luik

Lierneux

Diest
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Bram Nickmans
Jos Dubois
Didier Appeltans

Drieskens & Dubois
Luikersteenweg 233/1
3500	Hasselt

info@drieskensendubois.be
+32 11 22 24 80
www.drieskensendubois.be

VERNIEUWENDE
ARCHITECTUUR DIE
VERLEIDT, VERRIJKT
EN VERBINDT.
Bij	 Drieskens	 &	 Dubois	 herdefiniëren	 ze	
onverschrokken ruimtelijk rendement 
en slaan ze de brug tussen emotie en 
ratio. Het Hasseltse architectenbureau 
staat al enkele decennia garant voor 
architectuur die mensen beroert. Hun 
unieke	stijl	is	moeilijk	te	definiëren.	Toch	
voelen hun creaties meteen vertrouwd 
aan. Of het nu villa- of woningbouw is, 
projectontwikkeling, industriebouw of 
stedenbouw; elk ontwerp is – ook qua 
interieur – steevast uniek en uitgepuurd 
tot de essentie. 

Vertrekkend vanuit een inspirerend 
perspectief zet Drieskens & Dubois 
steeds de mens centraal en tekenen ze 
voor imposant intiem wonen en werken. 

Drieskens & Dubois beschikt over een 
multidisciplinair team van 19 mensen. 
Vennoten Didier Appeltans en Bram 
Nickmans zetten samen met stichter 
Jos Dubois vol in op vernieuwende 
architectuur die verleidt, verrijkt en 
verbindt.
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Mirablau 
Maastrichterstraat 418
3740 Bilzen (Mopertingen)

info@mirablau.be
+32	(0)89	50	24	86
www.mirablau.be

Openingsuren:
Dinsdag - vrijdag 9u-12u & 13u-17u 
Zaterdag	10u-16u	
Zondagen op afspraak

SO REAL & MIRABLAU: 
EEN ECHT PARTNERSHIP 
OP JOUW MAAT.

Mirablau, een van onze waardevolle partners, realiseert een interieur op maat van 
jouw woonst en smaak. Verkies je een moderne, klassieke of landelijke stijl? Elk 
interieur verdient de nodige aandacht en liefde. Als extra service  -  op maat en volgens 
jouw budget - helpt So Real je het interieur en de woonambiance van je dromen 
te creëren. Samen met Mirablau begeleiden en ontzorgen we je dan van a tot z.

Benieuwd naar de mogelijkheden? 
Dan werken we met plezier een voorstel voor je uit.

•	Ontwerp,	uitvoering,	follow-up,	steeds	in	combinatie	met	onze	finishing	touch
• Advies en knowhow van getalenteerde ontwerpers, designers en stylisten 
• Inrichting, functioneel en esthetisch
• Transparante werkwijze
• Het combineren van eventueel bestaand en nieuw meubilair
• Creëer het ultieme thuisgevoel met onze collecties van meubelen, verlichting 
en zelfs kunstobjecten
• Wij plannen, voeren uit, volgen op en zorgen voor dat tikkeltje meer!
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KEUKENS
MET NÉT DAT 
TIKKELTJE MEER.

Het Kookhuis
Hasseltsesteenweg	151	
3720 Kortessem 

info@kookhuis.be
+32(0)11	24	60	40	
www.kookhuis.be 

Openingsuren:
Maandag, dinsdag & vrijdag 
10u-12u30 & 13u30-18u
Donderdag 10u-12u30 & 13u30-20u
Zaterdag 10u-17u 
Woensdag en zondag gesloten

Koken, bakken, eten ... een keuken is zoveel meer dan dat. Gezellig keuvelen bij een 
aperitief, samenkomen en zelfs feesten. De keuken evolueerde van een werkplek 
naar een leefplek waar vrienden en familie welkom zijn. Kookhuis Kortessem is de 
keukenspeciaalzaak voor mensen die net iets meer willen. Want enkel het beste is 
goed genoeg. En gelijk heb je. Moderne, strakke, klassieke of landelijke keukens? 
Dressings of maatkasten? Je vindt het allemaal in het aanbod. Kom de keukens 
met net dat tikkeltje extra cachet bewonderen in onze nagelnieuwe showroom. Of 
surf alvast naar www.kookhuis.be voor meer informatie.
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Verkooplastenboek 
Heidestraat 
1 INLEIDING
Dit verkooplastenboek verschaft u (de 
koper) een duidelijk overzicht van de 
kwaliteit en de afwerking van het gebouw 
en zijn omgeving.
De promotor verleent een team van spe-
cialisten ter zake dat instaat voor alle 
coördinatie en opvolging, zowel vóór, tij-
dens als na de oplevering van de werken.
Dit lastenboek is zowel voor de koper 
als voor de verkoper de contractuele lei-
draad.
De woning wordt afgewerkt volgens de 
plannen en tekeningen van de architect 
en conform dit verkooplastenboek met 
technische beschrijving van de uit te voe-
ren werken en de te gebruiken materia-
len.

2 ALGEMENE BEPALINGEN
De promotor biedt de koper steeds een 
zo volledig mogelijke prijsopgave aan. De 
prijsopgave omvat naast de werken voor-
zien in het lastenboek, ook steeds een 
raming voor de kosten die gepaard gaan 
met de aankoop van de woning, zoals de 
notariskosten, registratierechten en btw. 
Deze kosten worden niet beschreven in 
het lastenboek.
Alle afwerkingsmaterialen dienen door 
de koper gekozen te worden bij de door 
de promotor aangeduide toonzalen. De 
koper kan bij de materiaalkeuze steeds 
rekenen op de nodige klantenbegeleiding 
van een toonzaalverantwoordelijke en 
van So Real. De koper dient de keuzes 
van de afwerkingsmaterialen te bevesti-
gen binnen de door de promotor voorop-
gestelde termijn teneinde de contractu-
eel overeengekomen uitvoeringstermijn 
te respecteren. Afwerkingsmaterialen 
buiten het standaardpakket kunnen 
leiden tot de verlenging van de uitvoe-
ringstermijn. In de verkoopprijs zijn geen 
decoratiewerken voorzien. Onder decora-
tiewerken verstaan we: schilderwerken 
van de privatieve delen, raamdecoratie, 
verlichtingsarmaturen, meubilair etc. Het 
privatieve deel wordt schilderklaar opge-
leverd aan de koper. Dit wil zeggen: klaar 
voor de schilder om het pleisterwerk te 
schuren en te verven. De schilder staat 
dus in voor de voorbereiding van de on-
dergrond (schuren en plamuren).
Alle documenten zijn met de grootste 
zorg samengesteld. De promotor heeft 
het recht om aan de plannen wijzigingen 
aan te brengen die hij nuttig of noodza-
kelijk acht, hetzij om redenen van tech-
nische, structurele, wettelijke of estheti-
sche aard. Zij worden ter kennis gebracht 
aan de koper. Indien kleine verschillen 
voorkomen op de plannen, kunnen deze 
in geen geval aanleiding geven tot scha-
devergoeding of meerprijzen, noch voor 
de promotor, bouwheer, koper en verko-

per.  De verkoper heeft het recht om het 
huidige lastenboek aan te passen gedu-
rende de werken – in functie van lever-
termijnen, materialen op stock, veiligheid 
etc - zolang dit geen invloed heeft op de 
kwaliteit noch het esthetische aspect 
van het gebouw. Dit zal steeds in overleg 
gebeuren met de architect. 
De afmetingen die zijn opgegeven zijn 
theoretische “ruwbouw”-afmetingen zon-
der afwerking (afstand tussen de muren 
vóór eventuele muurafwerking) die nooit 
gegarandeerd zullen zijn. Afwijkingen bij 
de uitvoering van de werken blijven dus 
steeds mogelijk. Verschillen die binnen 
de algemeen aanvaardbare afwijkingen 
liggen, zijn ten voordele of ten nadele van 
de koper en dit zonder enige prijsaanpas-
sing.
De volgende voorschriften en richtlijnen 
zijn van toepassing op dit gebouw:
•  De uitvoering geschiedt volgens de 

regels van goed vakmanschap en de 
code van de goede praktijk.

•  Het toezicht op de werken, de controle 
op de kwaliteit van de materialen, de 
uitvoeringsmethoden en de kwaliteit 
van de uitvoering staan onder leiding 
en toezicht van het Bestuur, dat samen-
gesteld is uit de architect, de stabiliteit-
singenieur, de veiligheidscoördinator, 
de EPB-verslaggever en de promotor.

•  De voorschriften van het Wetenschap-
pelijk en Technisch Centrum voor de 
Bouw.

•  De bij het aanvragen van de steden-
bouwkundige vergunning van kracht 
zijnde normen met betrekking tot ener-
gieprestatieregelgeving.

De promotor wil borg staan voor de goe-
de begeleiding van de kopers bij de keu-
zes of wijzigingen die zij kunnen maken 
voor de afwerking van hun woning. De 
klantenbegeleider van de promotor over-
loopt de gemaakte materiaalkeuzes van 
de koper en begeleidt de uitvoerende 
werken van zijn toekomstige woning:
• Als aanspreekpunt verzorgt hij/zij de 

communicatie tussen de koper, de 
toonzalen/leveranciers en de uitvoer-
ders op de werf.

• In samenwerking met de onderaan-
nemers overloopt hij/zij de inplanting 
van de technische uitrustingen zoals 
elektriciteit, sanitair en verwarming en 
verluchting.

•  Hij/zij overloopt met de koper de verde-
re afwerkingskeuzes zoals keuken- en 
badkamermeubilair, sanitaire toestel-
len, vloer- en wandbekleding.

De klantenbegeleider houdt alle adminis-
tratie met betrekking tot wijzigingen en 
verrekeningen bij en volgt de uitvoering 
van de gemaakte keuzes op.
Voor het overhandigen van de sleutels, 
zal de koper het saldo betaald hebben. 
Het betrekken van de woning geldt als 
aanvaarding. 

3 ALGEMEENHEDEN BOUW-
PLAATS
Het effen maken van het terrein met de 
aanwezige grond, het wegnemen van 
hindernissen zoals bomen of oude ge-
bouwen is in de prijs inbegrepen daar 
waar dit noodzakelijk is voor het oprich-
ten van het gebouw.
De promotor zorgt voor water en elektrici-
teit voor eigen gebruik tijdens de werken. 
De aannemer zorgt voor het verwijderen 
van alle bouwafval afkomstig van de 
werkzaamheden aan het in het contract 
vermelde gebouw.
De	definitieve	aansluitingen	van	riolering,	
water, elektriciteit, internet, de voorbe-
reidende werken, de keuringen en het 
plaatsen van de meters zijn ten laste 
van de koper. Deze kosten worden door 
de promotor door-gefactureerd aan de 
koper. Idem wat betreft de telecom- en 
data-aansluiting, waarbij een aansluiting 
zal voorzien worden op het netwerk van 
Proximus en/of Telenet.

4 RUWBOUWWERKEN
4.1 GRONDONDERZOEK
Met het oog op de correcte bepaling van 
het funderingssysteem, is het nodig de 
grond-mechanische eigenschappen van 
de ondergrond te kennen. Hiertoe werd in 
de bouwzone op weloverwogen punten 
een grondonderzoek of grondsondering 
uitgevoerd. Via het sonderingsverslag is 
de weerstand van de grond gekend en 
wordt het juiste funderingstype bepaald 
door de stabiliteitsingenieur.

4.2 GRONDWERKEN
De grondwerken worden aangepast 
aan de aard van de bodemgesteldheid. 
De werken omvatten alle grondwerken, 
nodig voor het uitgraven van de kelder, 
funderingen, rioleringsbuizen en -putten. 
Waar nodig wordt het terrein rond het 
gebouw op het gepaste niveau gebracht, 
volgens de aanduidingen op de plannen 
van de architect.
Waar verhardingen voorzien zijn rond het 
gebouw, gebeurt de aanvulling met zand 
of gestabiliseerd zand. Ter plaatse van 
groene en onverharde zones wordt ge-
recupereerde of aangevoerde teelaarde 
verspreid. Overtollige grond wordt afge-
voerd, conform de geldende reglemente-
ring.

4.3 FUNDERING
De fundering van het gebouw wordt aan-
gezet op draagkrachtige grond en diepte.
Alle structurele elementen worden be-
rekend door een stabiliteitsingenieur en 
uitgevoerd conform zijn/haar plannen en 
berekeningsnota’s.

4.4 RIOLERING
Het rioleringsstelsel is rationeel opgevat 
en voldoet aan de eisen gesteld in de ste-
denbouwkundige vergunning. Concreet 
betekent dit dat er een gescheiden riole-

ringsstelsel voorzien wordt. Het wateraf-
voernet heeft voldoende waterafvoerca-
paciteit en verval.
De normale aansluiting op het openbaar 
rioleringsnet – vanaf de aanwezige toe-
zichtsputten – wordt uitgevoerd door 
de promotor. Hiervoor dient er wel een 
aparte aansluitingskost betaald te wor-
den. De promotor zal deze kost door-
factureren aan de koper. Buiten- en bin-
nenrioleringen worden uitgevoerd in pvc, 
polyethyleen (PE), gres en/of betonbui-
zen volgens de geldende stedelijke ver-
ordeningen. Alle aansluitingen gebeuren 
rechtstreeks op de riolering.
De aansluiting op het openbaar riole-
ringsnet gebeurt conform de voorschrif-
ten van de stad.

4.5 GEVELVLAKKEN
Het binnenspouwblad van de gevels 
wordt opgetrokken in dragend metsel-
werk en geïsoleerd. De gevelsluiting 
gebeurt deels in parementmetselwerk, 
deels gekaleid. De loopvlakken van de 
terrassen zijn antislip afgewerkt. Alle ele-
menten worden met de nodige zorg, vak-
kennis en volgens de regels van de kunst 
uitgevoerd.
Alle dorpels worden uitgevoerd in blau-
we hardsteen. De aansluiting tussen het 
buitenschrijnwerk en gevelvlakken wordt 
afgewerkt met een elastisch blijvende kit-
voeg in een passende kleur.

4.6 BINNENMETSELWERK
Woningscheidende wanden worden uit-
gevoerd als ontdubbelde wand in zware 
of halfzware blokken met tussenvoeging 
van een zacht veerkrachtig isolatiemate-
riaal of akoestische voorzetwand. Onder-
aan het opgaand gelijkvloers metselwerk 
van binnenwanden en binnenspouwbla-
den, worden waterkerende lagen voor-
zien in versterkte kunststof, tegen moge-
lijk opstijgend vocht.

Op de plannen zijn de leidingkokers prin-
cipieel reeds aangegeven. Het geheel 
van deze leidingkokers en verluchtingen 
maken deel uit van een studie welke ter 
inzage ligt bij de bouwheer en kan afwij-
ken van de vergunningsplannen. Indien 
deze leidingkokers en schachten op de 
plannen gewijzigd dienen te worden naar 
aanleiding van de technieken, kan dit niet 
verhaald worden op de koper noch op de 
verkoper, promotor. 

4.7 DAKWERKEN
De regenwaterafvoeren worden uitge-
voerd in zink en zijn voorzien van de no-
dige beugels en koppelstukken. De dak-
pannen hebben een zwarte en rode kleur.

4.8 BUITENSCHRIJNWERK
Alle buitenschrijnwerk, ramen en deuren 
zijn vervaardigd uit aluminium volgens 
geveltekening. Het buitenschrijnwerk 

is voorzien van een dubbele beglazing 
met een maximale K-waarde van 1,0 W/
(m2K). Veiligheidsbeglazing wordt aan-
gebracht conform de glasnorm NBN 
S23-002. Alle buitenramen en -deuren 
van de woning zijn voorzien van dor-
pels in natuursteen. Opengaande ramen 
(draairichtingen: zie uitvoeringstekenin-
gen) zijn zodanig ontworpen dat zij kun-
nen worden schoongemaakt zonder ge-
vaar voor vallen. 
De terrasscheidingen zijn voorzien in 
metselwerk.
Zonneweringen zijn enkel voorzien indien 
de EPB-studie dit nodig acht. In voorko-
mend geval worden deze dan uitsluitend 
op de zuidgevel van het project aange-
bracht.
In de constructie zijn standaard geen 
voorzieningen voor inbouwrolluiken aan-
wezig, indien gewenst (rekening houdend 
met de deadlines) kan er geopteerd wor-
den voor een ingebouwd systeem.

4.9 THERMISCHE ISOLATIE
In buitenwanden, in hellende daken en in 
de vloeropbouw is de nodige thermische 
isolatie voorzien, met een dikte conform 
de richtlijnen van de EPB-regelgeving.

4.10 AKOESTISCHE ISOLATIE
De akoestiek van het gebouw, meer be-
paald de lucht- en contactgeluidsisolatie 
tussen ruimtes, de geluidsisolatie van 
de gevel en het geluid van technische 
installaties, houdt rekening met de cri-
teria voor normaal akoestisch comfort 
overeenkomstig de Belgische norm NBN 
S01-400-1.
Om geluidshinder tussen de woningen 
onderling te beperken, zijn de scheidende 
wanden akoestisch geïsoleerd. Het soe-
pele isolatiemateriaal heeft zowel ther-
mische als akoestische eigenschappen 
en zal dienstdoen als ‘veer’ om het omge-
vingsgeluid te dempen.
De vloeren zijn geconcipieerd als zwe-
vende dekvloeren, waarbij een verende 
laag voor een akoestische ontkoppeling 
zorgt tussen de draagvloer in beton en 
de afwerkvloer. Door deze opbouw is de 
afwerkvloer in hoge mate akoestisch ont-
koppeld ten opzichte van de draagvloer 
en omliggende constructies. De ‘veer’ 
verzwakt in sterke mate de geluidstrillin-
gen die vanuit de dekvloer aan de draag-
vloer kunnen worden doorgegeven.
De beglaasde delen van het buiten-
schrijnwerk zijn opgevat als samenge-
stelde glasbladen van verschillende dikte 
opdat de gewenste akoestische dem-
pingswaarde wordt gehaald.

5 BUITENOMGEVING
De omgeving rond het gebouw wordt 
aangelegd conform het tuinplan:
-	 Terrastegels	60	x	60
-	 Zwarte	RAL	9005	draad	zonder	beton-

plaatje – hoogte 180 cm tussen de tui-

nen van beide woningen
-	 Zwarte	RAL	9005	draad	zonder	beton-

plaatje, inclusief poort – hoogte 180 
cm van de zijgevel(s) naar de aangren-
zende buur/omheining. 

- Dolomiet kiezel inrit en pad naar voor-
deur

- Teelaarde wordt ingezaaid met gras
- Tuinhuizen zijn enkel vergund (worden 

niet voorzien door de bouwheer)

 Aangezien de oppervlakte van de 
niet-waterdoorlatende verhardingen op 
het perceel in relatie staat met de ca-
paciteit van de voorzieningen voor het 
infiltreren	 en/of	 bufferen	 van	 het	 opge-
vangen hemelwater, mogen de kopers in 
geen geval verharde oppervlakte bijma-
ken, tenzij deze waterdoorlatend is en op 
voorwaarde dat dit niet indruist tegen de 
bouwvoorschriften en de stedenbouw-
kundige vergunning. 

6 AFWERKING PRIVATIEVE DELEN
6.1 ALGEMEEN
De koper kiest de materialen voor de 
afwerking, nl. de vloer- en wandbekle-
dingen, de inbouwkeuken en sanitaire 
toestellen in de toonzalen van de leveran-
ciers, aangewezen door de promotor.
De koper maakt zijn keuze bekend aan de 
bouwheer, binnen de 30 kalenderdagen 
nadat de promotor om deze keuze heeft 
gevraagd. Indien de koper zijn keuze niet 
tijdig bekendmaakt, kan de promotor de 
keuze bepalen. De hierna vermelde han-
delswaardes	zijn	de	geafficheerde	prijzen	
in de toonzaal van de leverancier.
De in rekening gebrachte hoeveelheden 
zijn de netto hoeveelheden, vermeerderd 
met een normaal percentage voor ver-
werkingsverliezen; dit percentage kan 
afhankelijk zijn van bijvoorbeeld het ge-
kozen tegelformaat (gemiddeld meer ver-
werkingsverliezen bij grotere formaten), 
maar kan voor vloer- en wandbetegeling 
variëren	van	5	tot	10%	of	zelfs	méér.
De hoeveelheid wordt bovendien naar bo-
ven afgerond naar volle verpakkings¬een-
heden.

6.2 PLEISTERWERKEN
Alle bovengrondse plafonds en wanden 
in metselwerk die niet betegeld worden, 
worden glad gepleisterd. De wanden en 
plafonds zijn klaar voor de schilder, die 
mogelijk nog wat schuur- en plamuur-
werk heeft uit te voeren als voorbereiding 
op de eigenlijke schilderwerken.

6.3 VLOEROPBOUW
Alle vloeren worden voorzien van een 
thermische vloerisolatie, die ook de lei-
dingen op de draagvloer uitvlakt.
Vervolgens wordt op deze uitvulling een 
gewapende en zwevende afwerkvloer 
of chape. Tot hier heeft de koper geen 
keuze of inspraak, behalve eventueel on-
rechtstreeks m.b.t. de dikte van de dek-
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vloer in functie van de uiteindelijke keuze 
van de vloerafwerking, op voorwaarde 
dat de noodzakelijke minimumdikte van 
de dekvloer wordt gerespecteerd.

6.4 VLOERAFWERKING
In de keuken, leefruimte, berging, hal, 
badkamer en toilet zijn keramische tegel-
vloeren met bijpassende plinten voorzien. 
Deze vloeren kunnen vrij gekozen worden 
bij de aangeduide leverancier voor zover 
ze nog niet besteld zijn.
De particuliere handelswaarde voor de 
levering van de vloertegels is 42,00 €/m2 
(inclusief	 21%	 btw).	 Die	 van	 de	 kerami-
sche plinten bedraagt 14,00 €/lm (inclu-
sief	21%	btw).
De plaatsing voor een standaardformaat 
gerectificeerde	 tegel	 van	 60x	 60	 cm	 is	
inbegrepen in de aankoopprijs van de 
woning. Voor kleinere en/of grotere for-
maten tegels kan er een supplementai-
re plaatsingsprijs gevraagd worden. In 
de slaapkamers wordt standaard een 
laminaat van hoogwaardige kwaliteit ge-
plaatst met HW 30 €/m2	 (inclusief	 21%	
btw.) MDF-plinten hebben een HW van 
5,80	 €/lm.	 Wenst	 de	 koper	 keramische	
tegels in zijn volledige woning, zal de 
meerprijs het verschil zijn tussen lami-
naat in de slaapkamer(s) en keramische 
tegels	formaat	60x60	cm	aan	42	€/m2.
De vloeren worden in standaard grijs ge-
voegd, net zoals de verticale voegen, de 
bovenzijde van de plinten dient door een 
schilder/koper afgekit te worden; de aan-
sluiting tussen de vloer en de zwevend 
geplaatste plinten, wordt afgewerkt met 
een elastische kitvoeg.
Indien gewenst kan er eventueel een 
prijsofferte gemaakt worden voor het 
leveren en plaatsen van parket, natuur-
steen, keramische stenen parketvloeren 
(steeds met ontkoppelingsmat), vinyl of 
andere. Parketvloer kan, door zijn hoge 
vochtgevoeligheid, echter aanleiding ge-
ven tot het uitlopen van de contractuele 
uitvoeringstermijn.

6.5 VLOEROVERGANGEN
Tussen twee lokalen wordt in de deuro-
pening een uitzetvoeg onder de deur in-
gewerkt. Indien de koper hiervan wenst 
af te wijken en bijvoorbeeld een door-
lopende vloer van het ene lokaal naar 
het andere wenst, zonder onderbreking, 
staat de promotor en de architect nooit 
in voor eventuele scheurvorming in de 
vloer. De plaats van de uitzetvoeg hangt 
af van het type deur dat de koper geko-
zen heeft. Het is de verantwoordelijkheid 
van de koper hier duidelijk en schriftelijk 
over te communiceren.

6.6 WANDBETEGELING
Badkamers:
De wanden worden afgewerkt met ke-
ramische wandtegels aan de douche of 
(indien geopteerd wordt voor een bad) 

boven het bad met een totale oppervlak-
te van maximaal 10 m2 per badkamer. 
Deze tegels hebben een handelswaarde 
van 42,00 €/m2 (inclusief btw) en wor-
den standaard grijs ingevoegd, formaat 
60x60.
De voorziene plaatsingsprijs is voor een 
standaardformaat	gerectificeerde	tegels	
van	 60	 x	 60	 cm	 inbegrepen	 in	 de	 aan-
koopprijs van het appartement. Voor klei-
nere	en/of	grotere	formaten	en	gerectifi-
ceerde tegels kan er een supplementaire 
plaatsingsprijs gevraagd worden.
Andere wandafwerkingen zijn mogelijk, 
mits voorafgaandelijk akkoord over de 
wijzigingen en de prijsaanpassing.

6.7 KEUKEN
De particuliere handelswaarde van de 
keuken, inclusief plaatsing, bedraagt:
• 10.000 € (excl. btw) 

6.8 BINNENSCHRIJNWERK
De binnendeuren zijn vlakke schilder-
deuren met houten omlijsting, tube-
spaan-vullingen en standaard deurbe-
slag. De draairichting is aangeduid op de 
grondplannen van de architect. Een steel-
look	 glasdeur	 helder	 10mm,	 2150mm	
hoog en 900mm breed, asymmetrisch 
vier vak verdeling, 2-zijdig pivotsysteem, 
vierkant	greep	300	mm	in	Ral	9005	struc-
tuur	twv.	1.625€	in	de	leefruimte	is	voor-
zien, leverancier hiervan wordt bepaald 
door de bouwheer. Offerte ter inzage bij 
de bouwheer.
Er zijn geen gordijnkasten voorzien, noch 
enig ander los of vast binnenmeubilair. 
Indien de draairichting gewijzigd wordt 
op vraag van de koper, dient de koper dit 
schriftelijk te melden aan de bouwheer. 
Onregelmatigheden met het elektrici-
teitsplan en draairichtingen zijn tevens 
de verantwoordelijkheid van de koper.

7 TECHNISCHE INSTALLATIES
7.1 AANSLUITINGEN
Elke woning heeft een eigen digitale elek-
triciteitsmeter en een watermeter. De 
locatie hiervan wordt bepaald door de ar-
chitect en de nutsmaatschappijen. In de 
woning is een aansluiting voorzien voor 
telecom. In de huidige marktomstandig-
heden betreft dit een aansluiting op het 
netwerk van Proximus en/of Telenet.
De aansluitingskosten voor elektriciteit, 
water en telecom-distributie (eventueel 
een waterontharder), het plaatsen van de 
diverse meters en de aansluitingskosten 
van de riolering zijn ten laste van de ko-
per. De keuringen en voorbereidend werk 
van deze aansluitingen zijn eveneens 
voor de koper. 

7.2 CENTRALE VERWARMING
Voor verwarming en sanitair voorzien we 
een systeem op basis van warmtepom-
pen.
In de woning gebeurt de warmteafgif-

te door vloerverwarming. De installatie 
wordt gestuurd door een centrale kamer-
thermostaat, geplaatst in de leefruimte.
Er wordt geen koeling noch een elektri-
sche sierradiator voorzien omdat in dat 
geval het vooropgestelde E-peil niet ge-
haald kan worden.
Er bestaat een beperkte technische mo-
gelijkheid voor de koper om later zelf 
koeling te installeren, doch dit dient dan 
te gebeuren na de voorlopige oplevering. 
In elk geval kan de promotor niet verant-
woordelijk gesteld worden voor de even-
tuele non-conformiteit met EPB hierdoor.
In de woning kan geen gashaard voor-
zien worden omdat de nutsmaatschappij 
geen gastoevoer meer levert.

7.3 VENTILATIE EN ENERGIE
Ventilatie van het appartement gebeurt 
door een ventilatiesysteem type C+ met 
smartzones.
Indien door de koper een droogkast ge-
plaatst wordt, dient die van het type met 
ingebouwde condensatie te zijn.
Dampkappen moeten van het type recir-
culatie zijn. De woning zal voldoen aan de 
nieuwe EPB-norm en zijn BEN-woningen 
volgens de huidige normen. 

7.4 SANITAIRE INSTALLATIE
7.4.1 Sanitaire installatie – algemeen
De sanitaire installatie wordt berekend en 
uitgevoerd conform de normen en voor-
schriften van het plaatselijke waterbedrijf 
en de stedelijke verordeningen en hygië-
ne-voorschriften.
De collectoren worden open geplaatst, 
boven de plint en zonder omkasting.
Alle aanvoerleidingen zijn uitgevoerd in 
dubbelwandige kunststof.
De afvoerbuizen en valbuizen en sanitai-
re kolommen worden in pvc of PE uitge-
voerd en hebben een aangepaste diame-
ter om afwatering te verzekeren. Deze 
afvoerbuizen zullen onzichtbaar zijn en 
dus weggewerkt worden met behulp van 
schachten of verlaagde plafonds. Uiter-
aard worden verlaagde plafonds tot een 
minimum herleid. Indien er geopteerd 
wordt voor een extra toilet, zal dit een 
meerprijs toilet, leidingen, af -en toevoe-
ren, omkasting sanibloc tot gevolg heb-
ben.

7.4.2 Individuele installatie 
Voor sanitaire afvoer- en toevoerleidin-
gen wordt uitgegaan van volgende toe-
stellen, overeenkomstig het basisplan 
van de woning:
Toilet
• Toilet: aanvoer koud water; afvoer
• Handenwasser: aanvoer koud water; 
afvoer
Badkamer
•  Bad of douche: aanvoer koud/warm 

water; afvoer. Indien geopteerd wordt 
voor een bijkomend bad/douche, zijn 
de aan -en afvoeren supplementair te 

verrekenen aan de koper alsook het 
betegelen (en omkasten) van bad/dou-
che.

• Dubbele of enkele wastafel: aanvoer 
koud/warm water; afvoer

Berging
•  Warmtepomp-unit: aanvoer koud wa-

ter; afvoer
•  Wasmachine: aanvoer koud water; af-

voer
Keuken
•  Spoeltafel: aanvoer koud/warm water; 

afvoer
•  Afwasmachine: aanvoer koud water; 

afvoer
Indien er een individuele waterontharder 
geplaatst wordt, dient dit tijdig (d.w.z. 
voor deadline sanitair) gecommuniceerd 
te worden zodat de nodige voorzieningen 
geplaatst kunnen worden mits betaling 
van een meerprijs.
Terras
•  Vorstvrije kraan

7.4.3 Sanitaire toestellen 
De aanduiding van de sanitaire toestellen 
op de grondplannen is louter indicatief.
De levering van plaatsing van sanitaire 
toestellen, meubilair, verlichting, kraan-
werk en toebehoren in de woning zijn be-
rekend op een handelswaarde van:
•	5.527,63	€	(excl.	21%	btw)	

Deze bedragen zijn exclusief de douche-
goot, die wordt geplaatst door onze vloer-
ders. Indien u wenst te opteren voor een 
douchebak, wordt het sanitair budget 
verhoogt	met	650	euro	inclusief	21%	btw.

7.4.4 Regenwaterrecuperatie
Het gebouw wordt voorzien van een in-
stallatie voor regenwaterrecuperatie zon-
der automatische navulling. Die zal aan-
gewend worden voor de bevoorrading 
van de vorstvrije buitenkraan en gasten-
toilet gelijkvloers.

7.5 ELEKTRISCHE INSTALLATIE
7.5.1 Elektrische installatie – algemeen
Alle materialen zijn CEBEC-gekeurd, de 
installatie wordt door een erkend contro-
leorganisme gekeurd. De elektriciteitsuit-
rusting is gesplitst in meerdere stroom-
kringen teneinde overbelasting tegen 
te gaan. Inbegrepen in de prijs zijn het 
leveren en plaatsen van een verdeelbord, 
uitgerust met automatische zekeringen, 
voorzien van de nodige verliesstroom-
schakelaars en aangesloten op de wette-
lijke aarding onder de fundering. De voe-
dingskabel van het net tot aan de teller 
en de aansluitingskosten, keuringskos-
ten worden voorzien en betaald door de 
promotor aan de leverancier/Fluvius en 
nadien door¬gefactureerd aan de koper. 
Voedingen voor lichtpunten, stopcon-
tacten en schakelaars zijn voorzien vol-
gens onderstaande beschrijving. Indien 
er door meerwerken gevraagd door de 

koper, een noodzaak is aan extra zekerin-
gen, automaten of verdeelborden, komt 
dit ten laste van de koper.
De stopcontacten en schakelaars zijn 
van het type NIKO Original, in standaard 
witte kleur of gelijkwaardig.
Om akoestische redenen zijn inbouw-
spots in de betonnen draagvloeren niet 
toegelaten. Er kan, op expliciete vraag 
van de koper, wel gewerkt worden valse 
plafonds/inbouwspots.

7.5.2 Individuele elektrische installatie 
De	 hieronder	 vermelde	 configuratie	 is	
standaard. Indien er een verkoopover-
eenkomst ondertekend is vóór uitvoering 
van de elektrische installatie, kan de ko-
per desgevallend hiervan afwijken.
Er zal dan door de promotor een lijst met 
eenheidsprijzen voorgelegd worden, op 
basis waarvan eventuele wijzigingen in 
meer of min verrekend zullen worden. De 
standaardhoogte van de stopcontacten 
bedraagt	circa	25-30cm	gemeten	vanaf	
het afgewerkt vloerniveau. Indien er ge-
opteerd wordt voor andere afmetingen, 
zal dit op de individuele elektrische plan-
nen vermeld worden. De standaardhoog-
te van schakelaars wordt aangehouden 
tenzij	er	specifiek	van	wordt	afgeweken.	

Eventuele gewenste aanpassingen na 
uitvoering van de elektrische leidingen 
zijn enkel mogelijk vóór de uitvoering van 
de afwerklaag op de draagvloeren.
Volgende elektrische installatie is voor-
zien:
Inkom en/of nachthal
• 1 lichtpunt bediend met 2 schakelaars
• 1 stopcontact
• deurbelinstallatie
Afzonderlijk toilet
• 1 lichtpunt bediend met 1 schakelaar
Woonkamer
• 2 lichtpunten bediend met 2 schake-

laars 
•	6	stopcontacten
• 1 contactdoos UTP/coax
• aansluiting telefoon
• thermostaat verwarming 
Keuken
• 1 dubbel + 1 enkel stopcontact boven 

het werkblad
• 1 lichtpunt boven eiland met schakelaar
•	5	vaste	voedingen	voor	keukentoestel-

len (dampkap, kookvlak, combi-oven, 
koelkast en vaatwasser)

Hoofdslaapkamer
• 1 lichtpunt bediend met 2 schakelaars
• 3 enkele stopcontacten
• 1 contactdoos UTP
Bijkomende slaapkamers
• 1 lichtpunt bediend met 2 schakelaars
• 3 enkele stopcontacten 
• 1 contactdoos UTP
Badkamer
• 1 lichtpunt bediend met 1 schakelaar
• 1 dubbel stopcontact aan het lavabo-

meubel

• 1 enkel stopcontact
• 1 lichtpunt aan het lavabomeubel be-

diend met 1 schakelaar (ev. geïnte-
greerd in spiegel)

Bergruimte
• 1 lichtpunt bediend met 1 schakelaar
• 1 dubbel stopcontact voor wasmachine 

en droogkast
• 1 dubbel stopcontact modem
• 1 enkel stopcontact 
• 2 vaste voedingen voor warmtepomp 

en ventilatiesysteem
Terras
• Lichtpunt met armatuur bediend met 1 

schakelaar voor elk terras 

De promotor is niet aansprakelijk voor 
kleine wijzigingen betreffende construc-
tie, maten en kleuren, alsmede eventuele 
aanpassingen aan de draagstructuur in-
gevolge de stabiliteitsstudie.
Worden niet beschouwd als gebrek in de 
conformiteit, als een zichtbaar of verbor-
gen gebrek: lichte verschillen in kleur, tex-
tuur of structuren en/of lichte verschillen 
in de afmetingen van het goed, voor zo-
ver die vanuit technisch oogpunt niet te 
voorkomen zijn of algemeen aanvaard 
zijn of eigen zijn aan de gebruikte mate-
rialen.
De promotor behoudt zich het recht voor 
sommige materialen, voorwerp uitma-
kend van dit lastenboek, te vervangen 
door gelijkwaardige materialen, voor 
zover ze geen minderwaarde hebben 
t.o.v. het oorspronkelijk voorziene. Dit is 
van toepassing wanneer de beschreven 
materialen niet tijdig beschikbaar zou-
den zijn door gevallen van overmacht 
of andere, of eventueel door vereisten 
van de architect (esthetiek, construc-
tieve onverenigbaarheid met andere 
materialen...), bevoegde overheden, ver-
zekerings-maatschappijen, nutsvoor-
zienings-maatschappijen of omdat de 
promotor meent dat deze wijziging de 
private/gemeenschappelijke delen of het 
nut ervan verbeteren.
In onderhavig verkooplastenboek wordt 
de benaming “handelswaarde” gehan-
teerd. Hieronder dient verstaan te wor-
den de particuliere verkoopprijs van de 
materialen. De plaatsingskost is in de 
opgegeven waarden inbegrepen, tenzij 
expliciet vermeld.
Wanneer de koper, om welke reden ook, 
wijzigingen wenst aan de standaard 
voorzieningen, kan dit slechts in de mate 
dat de bouwheer hierover zijn akkoord 
geeft.	De	technische	en	eventuele	finan-
ciële impact van deze wijzigingen dient 
binnen de uitvoeringsplanning afgerond 
te worden.
Bepaalde wijzigingen van afwerking en/
of meerwerken kunnen aanleiding geven 
tot termijnverlengingen. Wijzigingen die 
het uitwendige van het gebouw verande-
ren, zijn niet mogelijk. Alle meerwerken 
en wijzigingen worden slechts uitge-
voerd mits voorafgaande en tijdige goed-
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keuring door de koper.
Wanneer de koper om bepaalde redenen 
een gedeelte van de voorziene afwer-
king niet wenst te laten uitvoeren door 
de bouwheer en deze staat dit toe, dan 
zal	 de	 koper	 70%	 van	 het	 aangegeven	
budget kunnen recupereren. Dit bedrag 
zal aangerekend worden in een laatste 
betalingsschijf min- en meerwerken. Dit 
kan enkel na schriftelijk akkoord tussen 
de koper en de bouwheer.
Het is de koper niet toegestaan vóór de 
voorlopige oplevering van de wooneen-
heid zelf of op eigen initiatief (door bv. 
een zelfgekozen onderaannemer) wer-
ken uit te voeren. Indien de koper, zonder 
weten van de bouwheer, zelf of via derden 
werken uitvoert aan het goed, geldt dit 
als de aanvaarding van de voorlopige op-
levering. De bouwheer wordt in dit geval 
ontslagen van alle verantwoordelijkheid 
en garantie ten opzichte van de kopers 
voor wat betreft zijn werk. Elke vorm van 
ingebruikname geldt eveneens als aan-
vaarding van de voorlopige oplevering.
Eventuele wijzigingen zullen alleen uit-
gevoerd worden na een voorafgaandelijk 
schriftelijk akkoord van de koper over de 
kostprijs van deze wijzigingen. Bepaalde 
wijzigingen kunnen mogelijks ook gewei-
gerd worden door de bouwheer. Wijzigin-
gen dienen steeds tijdig te worden be-
sproken, in functie van de werfplanning. 
De kostprijzen van gevraagde wijzigingen 
zullen opgemaakt worden door de bouw-
heer. Mondelinge toezeggingen hebben 
geen waarde zolang ze niet schriftelijk 
zijn bekrachtigd. Wijzigingen aan dragen-
de wanden en wanden van de technische 
schachten zijn niet mogelijk.
In dit bestek zijn alle afwerkingen duide-
lijk opgegeven. De koper verklaart dat de 
woning hem verkocht werd met de af-
werking zoals in dit bestek beschreven, 
zonder verdere uitzonderingen tenzij ex-
pliciet in het bestek genoteerd en door de 
verkoper ondertekend.
De promotor stelt een klantenbegeleider 
aan.

7.6 ALGEMENE BEMERKINGEN
7.6.1 Aanvullende uitvoeringsbeschrijving
Dit algemeen bestek dient als basis voor 
verdere bespreking en kan nog aange-
past worden. Enkel de posten beschre-
ven in dit lastenboek zijn voorzien in de 
prijsberekening. Eventuele afwijkingen 
van de beschrijvingen vermeld in dit las-
tenboek zijn enkel van toepassing indien 
ze in een contractbijlage worden vermeld 
en verrekend. Gedurende de technische 
vergaderingen worden materiaalkeuzes 
gemaakt	en	worden	de	uitvoeringsfiches	
ingevuld en aangevuld met de nodige de-
tails. De koper heeft niet het statuut van 
bouwheer: hij mag bijgevolg niet tussen-
beide komen in het realisatieproces van 
het op te richten gebouw, noch recht-
streeks contact opnemen met de uitvoer-

ders en aanduidingen of wijzigingen aan 
hen meedelen. Alle informatie dient via 
de promotor of de door hem aangestelde 
verantwoordelijke te verlopen.
Bij de voorlopige oplevering van het ge-
bouw wordt steeds een onderhouds-
boekje afgegeven met bijkomende tips. 
Het postinterventiedossier van de vei-
ligheids-coördinator en het EPB-dossier 
worden	binnen	de	6	maanden	na	voorlo-
pige oplevering afgeleverd. Deze dienen 
door de koper te worden bijgehouden in 
functie van eventuele verdere verkoop 
van het gebouw.
De erelonen van de architect, ingenieur, 
veiligheidscoördinator, EPB-verslaggever, 
welke aangesteld werden door de pro-
motor, zijn inbegrepen in de verkoopprijs. 
De promotor stelt een veiligheidscoördi-
nator aan met opdracht tot coördinatie 
van de veiligheid zowel tijdens ontwerp-
fase als tijdens de uitvoering van het 
bouwproject. Hij staat tevens in voor de 
opmaak van het postinterventiedossier. 
Een EPB-verslaggever doet de nodige 
berekeningen en levert het energiepres-
tatiecertificaat	af.

7.6.2 Plannen
De plannen van de woning die aan de 
kopers overhandigd worden, dienen 
als basis voor het opstellen van de ver-
koop¬overeenkomst. Zij werden te goe-
der trouw opgemaakt door de architect 
na opmeting van het terrein door de 
landmeter-expert. De afmetingen en de 
inplanting van de structurele elementen 
worden bepaald door de raadgevende 
ingenieur, die de stabiliteitsplannen op-
maakt. Zichtbare balken en kolommen 
zullen als normaal worden beschouwd, 
evenals sommige leidingen, al dan niet 
vermeld op de plannen. De realiteit kan 
afwijken van de gedigitaliseerde 3D-beel-
den.
De bruto verkoopbare oppervlakte van 
een woning betreft de oppervlakte van 
elke woonverdieping gemeten langs de 
buitenomtrek van de buitenwanden (ge-
vel) enerzijds en tot het hart van de wo-
ning-scheidende wanden anderzijds en 
met	een	vrije	hoogte	≥	180	cm.	De	bruto	
verkoopbare oppervlakte bevat ook de 
oppervlakte ingenomen door binnenwan-
den, leiding- en verluchtingskokers, ber-
gingen en circulatieruimte.

7.6.3 Materialen en handelswaardes
De klantenbegeleider houdt alle adminis-
tratie bij met betrekking tot wijzigingen 
en verrekeningen en volgt de uitvoering 
op van de gemaakte keuzes. Wanneer 
wijzigingen en/of keuzes voor een derde 
keer dienen te worden herzien, kan een 
forfaitaire	vergoeding	van	250,00	€	excl.	
btw aangerekend worden. Dit bedrag 
dekt het extra uurloon en de administra-
tieve kosten om deze wijzigingen te ver-
werken.

De koper dient zich te schikken naar de 
algemene planning der werken om deze 
besprekingen te voeren. Alle eventuele 
wijzigingen dienen met de bouwheer of 
zijn afgevaardigde besproken te worden. 
Alle documenten dienen voor uitvoering 
ondertekend te worden, evenals eventue-
le min- of meerwerken.
De nutskosten mogen niet verrekend 
worden in het totaal van de min- en meer-
werken van de materiaalkeuze en worden 
apart aangerekend in een slotfactuur.

7.6.4 Afmetingen en plannen
De oppervlakte en afmetingen op de 
plannen zij geldig onder voorbehoud van 
een mogelijke afwijking van maximaal 
5%,	 toegepast	 betreffende	 gebouwop-
pervlakte. De verschillen die zouden voor-
komen, worden aanzien als toleranties 
die geen basis kunnen vormen tot klacht. 
Wijzigingen in EPB-calculatie, ingenieurs-
studies, plannen, materialen ed. kunnen 
eveneens voordoen tijdens het bouw-
proces. Ingrijpende wijzigingen zullen U 
meegedeeld worden. 
Meubilair of welke inhoud, uitrusting of 
illustraties dan ook zichtbaar op de plan-
nen, zijn niet inbegrepen in de prijs en zijn 
vermeld ter informatieve titel. 

8. Wijzigingen 
Er wordt met nadruk beklemtoond dat de 
promotor zich steeds, in alle omstandig-
heden, en onder welke voorwaarden dan 
ook, uitdrukkelijk het recht voorbehoudt, 
al dan niet in samenspraak met de ar-
chitect, om aanpassingen of wijzigingen 
aan te brengen daar waar hij dit nodig 
acht, zowel wat betreft de gebruikte 
materialen als betreffende de uitvoering 
gebrachte werken, zolang de prijs en de 
kwaliteit van deze materialen niet lager is 
dan voorzien. 
De koper die een wijziging wenst aan 
te brengen aan zijn woning, zal hiervan 
een schriftelijke aanvraag indienen bij 
de bouwheer. Wijzigingen goedgekeurd 
door de architect en de bouwheer wor-
den uitgevoerd tegen voorwaarden, over-
eengekomen tussen koper en bouwheer 
tegen afgesproken prijzen. De architect 
behoudt zich het recht voor, in overeen-
stemming met de bouwheer , wijzigingen 
te verbieden waarvan hij oordeelt dat 
deze ongeschikt zijn om aan de voorzie-
ne werken te worden toegevoegd, hetzij 
wat de vorm en afmetingen betreft, hetzij 
in gelijk welk ander opzicht. 
De promotor biedt volgende opties aan, 
die tegen verrekening uitgevoerd kunnen 
worden:

-  Verandering van indeling van woning:
 Voor zover de mogelijkheid nog bestaat 

is de indeling te wijzigen met uitsluiting 
van dragende muren.

 De prestaties van de architect en het 
uitwerken van de technische gevol-

gen inzake deze wijzigingen, worden 
in regie doorgerekend aan de koper. De 
plaatsing van aan-en afvoeren,plaats 
van elektrisch bord, energiemeter, aan-
en afvoer van lucht zijn vastgelegd en 
kunnen niet gewijzigd worden. 

-  Individuele alarminstallaties
-  Inbouwspots
-  Bekabeling muziekinstallaties
-  Airco (eventuele boetes in het kader 

van EPB zijn ten laste van de koper) 
-  Dressingkasten/inbouwkasten
-  Rolluiken en screens
-  Waterontharder
-  etc. 
De koper krijgt hiervoor een aangepaste 
aparte prijsofferte en beslist of hij hierop 
al dan niet wenst in te gaan. Al deze op-
ties kunnen enkel besteld worden indien 
zij passen in het schema van de bouw-
werken, het is aan de koper om zelf tijdig 
te informeren of deze opties nog uitge-
voerd kunnen worden. 
Bepaalde wijzigingen van afwerking 
kunnen aanleiding geven tot termijn-
verlengingen tot voorlopige oplevering. 
Wijzigingen die het uitwendige van het 
gebouw veranderen zijn niet vergund en 
dus niet mogelijk. 

9. Klachten
In geval van slecht weer, vorst of ande-
re omstandigheden zoals overmacht 
behoudt de bouwheer het recht de wer-
ken te onderbreken zonder dat de kopers 
hiertegen beroep kunnen aantekenen. 
Eventuele klachten in verband met de 
uitvoering van de werken moeten gebeu-
ren voor ingebruikname van de woning. 
Eventuele zware gebreken worden ge-
dekt in de 10-jarige aansprakelijkheid die 
start bij de voorlopige oplevering. Er geldt 
1 jaar waarborgtermijn voor lichte verbor-
gen gebreken. 

10. Verzekeringen – overdracht  
De bouwheer onderschrijft de eerste ver-
zekeringspolissen tot dekking van de risi-
co’s betreffende brand, bliksem, ontplof-
fing	etc.	Deze	polis	zal	door	de	vereniging	
van mede-eigenaars na oplevering wor-
den overgenomen en zal er dan ook de 
verschuldigde premies voor betalen tot 
aan de volgende vervaldag. 
De overdracht van risico’s zal geschieden 
vanaf de voorlopige oplevering van de 
gemeenschappelijke delen of desgeval-
lend bij de voorlopige oplevering van de 
verkochte privatieve delen in het gebouw, 
indien deze vroeger zouden gebeuren. 
In overeenstemming van artikels 1792 
en 2270 BW neemt de 10-jarige aanspra-
kelijkheid voor zware gebreken respec-
tievelijk een aanvang op datum van de 
voorlopige oplevering van de verworven 
privatieve en gemeenschappelijke delen 
en komt dit ten goede aan de achtereen-
volgende eigenaars. 
De waarborgen beperken zich tot de 

vervanging of herstelling van slecht uit-
gevoerde werken (verborgen gebreken), 
waarbij elke andere schade of vergoe-
ding uitgesloten is. 
Eens de voorlopige oplevering schriftelijk 
werd gedaan, is de bouwheer niet meer 
aansprakelijk voor zichtbare gebreken 
(art.	1642	BW)	.	

10.1 Veiligheidscoördinator 
De bouwheer stelt een veiligheidscoör-
dinator in met opdracht de veiligheid ga-
randeren zowel tijdens de ontwerpfase 
als tijdens de uitvoering van het project. 
Hij staat tevens in voor opmaak van het 
postinterventieplan bepaald volgens KB. 
25/01/2001	betreffende	tijdelijke	en	mo-
biele bouwplaatsen. 

10.2 Kosten schoonmaak 
De woning wordt bezemschoon gepoetst 
voor de voorlopige oplevering, dwz puin 
en bouwafval zullen verwijderd worden. 
Kosten voor droging met als doel het ver-
snellen van het droogproces, zijn niet in-
begrepen en zijn ten koste van de koper. 
10 Inbegrepen in de verkoopprijs 
Het project omvat alle onmisbare werken 
tot de volledige afwerking der gebouw. In 
de prijs van de woning is inbegrepen: 
• Het aandeel in de grond 
• De funderingen 
• De bouw + volledige afwerk van de 

wooneenheid 
• Het opmaken van alle plannen en stu-

dies en de hierop aangerekende erelo-
nen voor architect en ingenieur 

• De opvolging en toezichtkosten van 
alle werken volgens:

 - De wettelijke verordeningen
 - De administratieve kosten deel uit 

 makend van de opbouw 
 - De bouwrechten
 - De eerste schoonmaak na voltooiing 
Blijven ten laste van de kopers:
 - Onkosten notaris en basisakte
 - Taksen toepasselijk op de verkoop-

waarde van de woning aan de gelden-
de tarieven meer bepaald BTW

 - Aansluitingen, keuringen, voorbe-
reidende werken en inleiding water, 
gas,elektriciteit, riolering, telefoon, ka-
bel-tv, eventuele gemeenschappelijke 
waterontharder.

11. Betalingen 
De overeengekomen prijs zal als volgt be-
taald worden:

A. Bij het tekenen van de verkoopsover-
eenkomst:	een	voorschot	van	5%	op	de	
totale koopsom.
B. Bij het verlijden van de notariële akte 
wordt een som betaald die, na aftrek van 
de waarborg, zal gelijk zijn aan de prijs 
van de grond of het aandeel daarin dat 
verkocht wordt, verhoogd met de prijs 
van de uitgevoerde werken tot wind en 
waterdicht, volgens een aan de akte ge-

hechte goedkeuring van de architect; de 
betaling van deze som zal gebeuren door 
middel van overschrijving.
C. Het saldo van de bouwprijs 
-  schijf 1: na plaatsing binnenschrijn-
werk:		vijventwintig	procent	(25%)

-  schijf 2: na  plaatsen van leidingen voor 
elektriciteit, verwarming en water : vij-
ventwintig	procent	(25%)

-  schijf 3: na chapewerken :  vijftien pro-
cent	(15%)

-  schijf 4: na pleisterwerken :  vijftien pro-
cent	(15%)

-		schijf	5:	na	plaatsen	binnenschrijnwerk	
en	keukens	procent	:	tien	procent	(10%)

-		schijf	 6:	 bij	 voorlopige	 oplevering	 en	
afrekening meer- en of minwerken pro-
cent	:	tien	procent	(10%)

Iedere schijf is te verhogen met de ver-
schuldigde belasting over de toegevoeg-
de waarde. Iedere schijf is te verhogen 
met de verschuldigde belasting over de 
toegevoegde 
De notariële akte zal verleden worden 
door notaris Colson-Fagard te Maas-
mechelen, eventueel met tussenkomst 
van een tweede notaris gekozen door 
de koper, wetende dat de aanduiding 
van een tweede notaris geen verhoging 
van de kosten met zich meebrengt. De 
bouwprijs is voor herziening vatbaar in 
overeenstemming met de wettelijke her-
zieningsclausule op basis van de stijging 
van loonkosten en materiaalprijzen. Dit is 
uiterst zeldzaam en zal steeds gestaafd 
worden. 

12. Verplichtingen der partijen 
De verkoper is verplicht de woning te le-
veren, bij het ondertekenen van het pro-
ces verbaal van voorlopige oplevering en 
na volledige betaling van de bouwwerken 
en meerwerken.
De koper heeft de verplichting het woning 
in ontvangst te nemen en er de prijs voor 
te	 betalen	 overeenkomstig	 art.	 1582,	
1650	en	volgenden	van	het	BW.	De	koper	
zal de woning niet in het bezit nemen, 
vooraleer de verkoper hem de sleutels 
hiervan heeft overhandigd. Voor de inbe-
zitneming van de woning wordt een PV 
van voorlopige oplevering opgemaakt in 
2 exemplaren en ondertekend door beide 
partijen en de architect. Hierna worden 
de sleutels overhandigd. Door het betrek-
ken van de woning, aanvaardt de koper 
stilzwijgend de overname. 

13. Handelswaarde 
Onder het begrip handelswaarde dient te 
verstaan:
“ de particuliere toonzaal verkoopprijzen” 
in de gebruikelijke handel. Bij het geheel 
en/of gedeeltelijk niet uitvoeren van be-
paalde werken door de bouwheer ten ge-
volge van een gewijzigde keuze door de 
koper, zullen de verrekende eenheidsprij-
zen aan kostprijs gebeuren aangezien bij 
de prijsbepaling van het woning rekening 
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gehouden werd met onze gebruikelijke 
aankoopkortingen voor het volledige 
project. Dit kan alleen in de mate dat de 
aannemer/bouwheer/architect hiervoor 
zijn akkoord geeft. Het is de koper niet 
toegelaten om zelf via derden werken uit 
te voeren op de werf voor de voorlopige 
oplevering. Erelonen verbonden aan tus-
senkomst van aangestelden door de ko-
pers, dus anderen dan de hier vermelde 
architect	en	 ingenieur,	zijn	 ter	financiële	
laste van de koper. 

14. Waarborg
De verkoper levert een voltooiingsgaran-
tie	verstrekt	door	een	erkende	financiële	
instelling na wind en waterdichtattest 
van de architect. Aan al de wettelijke ver-
plichtingen volgens de wet Breyne wordt 
volstaan. 
De aandacht van de kopers wordt erop 
gevestigd dat het gebouw nieuw is en dat 
er zich lichte algemene zettingen kunnen 
voordoen waardoor zich lichte barsten 
kunnen vertonen. Deze zijn inherent aan 
een nieuwbouw en noch de bouwheer, 
noch de aannemer, noch de architect , 
noch de ingenieur kunnen hiervoor aan-
sprakelijk gesteld worden. 
De promotor is tevens niet verantwoor-
delijk voor de eventuele schade teweeg-
gebracht door vroegtijdige schilderwer-
ken of behangwerken door de kopers. 

14.1 Bijkomende opmerkingen 
In geval van tegenspraak tussen de ver-
schillende documenten heeft het lasten-
boek steeds voorrang. De plannen zijn 
opgemaakt door de architect en even-
tuele raadgevende ingenieurs op het 
ogenblik van de studies voor de steden-
bouwkundige vergunning en de opmaak 
van het uitvoeringsdossier. De afmetin-
gen die zijn opgegeven zijn theoretische 
“ruwbouw”-afmetingen zonder afwerking 
(afstand tussen de muren vóór eventue-
le muurafwerking) die niet gegarandeerd 
zijn. Minimale afwijkingen bij de uitvoe-
ring van de werken blijven dus moge-
lijk. Verschillen die binnen de algemeen 
aanvaardbare afwijkingen liggen, zijn ten 
voordele of ten nadele van de koper en dit 
zonder enige prijsaanpassing.
Het is in uw eigen belang dat u de ma-
teriaalkeuzes binnen de gestelde termijn 
bevestigt opdat wij de uitvoeringstermijn 
kunnen respecteren en tijdig kunnen op-
leveren.
Eventuele aanduidingen en/of omschrij-
vingen van meubilair en materialen op de 
plannen zijn louter ter informatie tenein-
de een beeld te geven van de mogelijke 
inrichting en afwerking. De meubels zijn 
dan ook niet in de verkoop inbegrepen.
De bouwheer behoudt zich het recht voor 
om, zonder voorafgaandelijk bericht, elk 
product of materiaal van een der merken 

die in dit bestek bij wijze van inlichting 
worden vermeld, te vervangen door een 
evenwaardig product of materiaal. Het-
zelfde voorbehoud geldt met betrekking 
tot eventuele wijzigingen op grond van 
wettelijke reglementeringen en andere 
verplichte voorschriften.
Ook wanneer uit de technische studies 
blijkt dat er zich bepaalde wijzigingen 
opdringen (bv. muren van technische 
kokers...), behoudt de bouwheer zich uit-
drukkelijk het recht voor, zonder vooraf-
gaandelijk bericht, deze wijzigingen door 
te voeren.
Om veiligheidsredenen is het verboden 
de werf te betreden zonder begeleiding 
van de klantenbegeleider, projectleider of 
promotor. Zelfs in dit geval zal elk bezoek 
tot op de dag van de voorlopige opleve-
ring plaatsvinden op eigen risico, waarbij 
de koper geen verhaal kan uitoefenen 
tegen de verkoper/ bouwheer, de archi-
tect of de aannemer in geval van een ge-
beurlijk ongeval tijdens een bezoek aan 
de werf. Er wordt één werfbezoek geor-
ganiseerd na chape -en pleisterwerken, 
op vraag kunnen er extra bezoeken inge-
pland worden, afhankelijk van de werken 
en mogelijkheden. 

Opgemaakt te ....................................................................................................... op ................. / ................. / ................. in tweevoud. 

Voor akkoord,   Voor akkoord,
De Verkoper  De koper
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