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1 INLEIDING 

 
Dit commercieel lastenboek heeft tot doel de kopers van de appartementen een duidelijk en 
overzichtelijke beschrijving te geven van de kwaliteit van het project. 
 
Als ontwikkelaar willen wij een hoog kwalitatief woonproject realiseren. 
Het tijdloze architecturale concept en de hoge afwerkingsgraad zijn termen die het ontwerp 
bepaald hebben. 
 
We hopen dat u even geboeid wordt door het project als wij zijn bij de ontwikkeling ervan. 
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2 BESCHRIJVING VAN HET PROJECT 

 
Residentie Hippique is gelegen op een absolute toplocatie, met uitzicht op de Hippodroom en op 
een boogscheut van het stadscentrum van Waregem, vlakbij alle voorzieningen zoals scholen, 
slager, bakker, apotheek, supermarkt, stadspark,… 
 
Het project bestaat uit 26 kwalitatieve appartementen verdeeld over verschillende bouwlagen, een 
ondergrondse parkeergarage en buitenstaanplaatsen.  Deze herontwikkeling situeert zich in een 
bestaand appartementsgebouw.  
 
Veel aandacht werd besteed aan de architectuur, de privacy van de bewoners en de kwaliteit van 
de gebruikte materialen zodat een duurzaam en energiezuinig geheel wordt bekomen. De 
weldoordachte appartementen werden ontworpen met specifieke aandacht voor licht en ruimte, 
en hebben elk hun eigen privatief terras. Elke entiteit beschikt over een unieke identiteit en een 
eigen onderscheidend karakter. 
 
Het project wordt gerealiseerd in samenwerking met raadgevers en aannemers. Vakmanschap, 
kwaliteit van uitvoering, respect voor planning en budget staan centraal. Het project zal 
beantwoorden aan de geldende prestatievoorschriften en zal gerealiseerd worden in 
overeenstemming met de huidige omgevingsvergunning. 

 
Voor bijkomende informatie, advies, prijzen of persoonlijke vragen betreffende de aankoop van uw 
toekomstig appartement kunt u steeds beroep doen op de bouwheer.  
 
 
De bouwheer doet beroep op volgende partners: 
 
 
BOUWHEER    Real Estate International Company 
 
ARCHITECT    Verschuere Architecten 

www.verschuerearchitecten.be 
 
BOUWCOÖRDINATIE  Wim Verhelst 

www.verhelstbouwcoordinatie.be 
 
IR. STABILITEIT   MVE 
     www.mve.be 
 
EPB-VERSLAGGEVER   Endes 
     www.endes.be 
 
 

http://www.endes.be/
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3 BESCHRIJVING VAN HET PRIVATIEF 

 
Een appartement bestaat enerzijds uit gemeenschappelijke delen (inkomhal, liften, gangen, …) en 
anderzijds uit privatieve delen (het appartement zelf). In dit deel wordt voor de privatieve 
delen omschreven welke afwerkingsgraad en voorzieningen in elke ruimte komen en binnen 
welk budget. Een overzicht van de handelswaarden per appartement vindt u onder 3.10 op pagina 
11. 
 
 

3.1 VLOER-, WAND- EN PLAFONDAFWERKING 

 
VOOR APPARTEMENT 1, 2, 3, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 105, 108, 109, 206, 209, 210, 306, 309 EN 310: 
In de leefruimtes (woon- en slaapkamers, inkom en keuken) wordt voorzien in de levering en 
plaatsing van een vloer waarvan u de keuze hebt tussen: 
- Meerlagig strokenparket met een handelswaarde 55 €/m² excl. BTW met bijhorende MDF-

schilderplint met een handelswaarde 10 €/lm excl. BTW. 
- Volkeramische tegelvloer met een handelswaarde 55 €/m² excl. BTW met bijhorende 

keramische plint met een handelswaarde 10 €/lm excl. BTW. 
 
In de bad- en douchekamer(s), de berging en de toiletruimte(s) wordt er voorzien in de levering en 
plaatsing van een volkeramische tegelvloer met een handelswaarde 55 €/m² excl. BTW met 
bijhorende keramische plint met een handelswaarde 10 €/lm excl. BTW.  
 
In de bad- en douchekamer wordt voorzien in de levering en de plaatsing van een wandtegel met 
een handelswaarde van 55 €/m² excl. BTW op volgende plaatsen: 
- Aan het bad de wanden rondom tot op een hoogte van 1 tegel boven het bad. 
- In de douche wanden rondom tot plafondhoogte. 
 
VOOR APPARTEMENT 4, 5, 106, 107, 207, 208, 307 EN 308: 
In het volledig appartement wordt voorzien in de levering en plaatsing van een volkeramische 
tegelvloer met een handelswaarde 35 €/m² excl. BTW met bijhorende keramische plint met een 
handelswaarde 10 €/lm excl. BTW. 
 
In de bad- en douchekamer wordt voorzien in de levering en de plaatsing van een wandtegel met 
een handelswaarde van 35 €/m² excl. BTW op volgende plaatsen: 
- Aan het bad de wanden rondom tot op een hoogte van 1 tegel boven het bad. 
- In de douche wanden rondom tot plafondhoogte hoogte. 
 
ALGEMEEN 
De kopers kunnen hun keuze maken bij de door de opdrachtgever aangewezen parket- en 
tegelleverancier. De plaatsing van een vloertegel met een formaat tussen 45x45 cm tot 60x60 cm 
en de plaatsing van een wandtegel met een formaat tussen 20x20 cm en 60x60 cm is inbegrepen 
in de prijs. 
 
De totale oppervlakte aan wandtegel is afgestemd op het aantal baden en/of douche(s) zoals 
ingetekend op het verkoopplan van het appartement.  
 
Alle binnenwanden en plafonds van het appartement worden schilderklaar opgeleverd. 
In alle appartement, met uitzondering van de hieronder vermelde, zal een verlaagd gyprocplafond 
geplaatst worden.  
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In appartement 5, 7, 8, 9, 10 en 11 zullen de betongewelven aan het plafond zichtbaar blijven. In 
de ruimtes onder de mezzanine van appartement 5, 7 en 11 zal wel een verlaagd plafond aanwezig 
zijn. In alle appartementen, met verlaagd plafond of met betongewelven, zullen de leidingen 
weggewerkt worden en aan het zicht onttrekken worden. 
 
 

 
 
 

3.2 BINNENSCHRIJNWERK 

 

De inkomdeuren van de appartementen zijn brandwerend, voorzien van een driepuntsluiting, 
cilinderslot en aluminium deurbeslag, met een MDF omlijsting of gelijkwaardig. 
 
De binnendeuren in de appartementen worden uitgevoerd in vlakke schilderdeuren met een 
omlijsting in MDF of gelijkwaardig en aluminium deurbeslag. De schilderwerken zelf van de deuren 
zijn ten laste van de koper. De draairichting van de deuren is aangeduid op de plannen van de 
architect. 
 
De binnentrap van appartementen 5, 7 en 11 is voorzien in beukenhout of gelijkaardig, met een 
aluminium of houten leuning. De trap is afgewerkt met een blanke vernis. De balustrade van de 
mezzanine is gepleisterd en 90 cm hoog.  
 
Het vast meubilair, zijnde de keukeninrichting, waarvoor een handelswaarde voorzien is bij de 
aankoop van het appartement staat aangeduid in kleur. Los of andere niet-vaste interieurinrichting 
op het verkoopplan (wit ingekleurd) of op visualisaties, zijn enkel illustratief en behoren niet tot de 
voorziene binnenafwerking van de appartementen. 
 

 
3.3 BUITENSCHRIJNWERK 

 
Het buitenschrijnwerk wordt uitgevoerd in thermisch onderbroken aluminium. Alle opengaande 
delen sluiten luchtdicht tegen de vaste kaders door middel van rondlopende dichtingstrips. De kleur 
wordt bepaald door de architect, draai-kip, draai- of schuifraambeslag worden uitgevoerd volgens 
de aanduiding op de verkoopplannen. Er worden aluminium raamdorpels voorzien voor de ramen 
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op hoogte die niet grenzen aan een terras. De deurdorpels op gelijkvloers niveau worden 
uitgevoerd in vlak geschuurde blauwe hardsteen. 
 
Alle beglazingen zijn uit te voeren in isolerend glas met een K-waarde 1.0 W/m²K. De glasdikten 
zullen overeenstemmen met de fabrieksnormen, toepasselijk voor de gangbare winddrukken. Waar 
nodig zal veiligheidsbeglazing toegepast worden in functie van de geldende normering. 
 
Venstertabletten worden volgens het ontwerp van de architectuur voorzien in MDF of natuursteen 
indien deze een opstap vormen naar het aanliggende terras. 
 
 

3.4 KEUKEN 

 

Ieder appartement wordt voorzien van een keuken uitgevoerd volgens de detailplannen welke ter 
inzage liggen bij de verkoper. Alle toestellen zijn van een gekend A-handelsmerk en beschikken over 
de vereiste energielabels.  
 
De keukens worden standaard uitgerust met de hiernavolgende specificaties: 
- Onderkasten, hangkasten en werkblad volgens ontwerp 
- Besteklade en vuilbakje 
- Anderhalve inoxspoelbak met een ééngreepsmengkraan 
- Onderbouw recirculatiedampkap met verlichting 
- Inbouw keramische/inductie kookplaat met 4 zones 
- Inbouw combi-oven 
- Geïntegreerde koelkast met diepvriesvak  
- Inbouw vaatwasmachine 

 
De handelswaarde van het keukengeheel is  
- 8.500 € excl. BTW voor appartement 2, 4, 5, 106, 107, 207, 208, 307 en 308. 
- 10.500 € excl. BTW voor appartement 1, 3, 6, 8, 105, 206 en 306. 
- 15.000 € excl. BTW voor appartement 7, 9, 10, 11, 108, 109, 209, 210, 309, 310. 

 
 

3.5 SANITAIR 

 

De verkoopplannen, zoals deze meegetekend worden door de respectievelijke koper(s), fungeren 
als leidraad inzake het aantal sanitaire voorzieningen in ieder appartement. Daar waar er een 
douche, bad, wastafel en/of toilet werd ingetekend zal dit ook zo in uitvoering worden 
meegenomen. Alle sanitaire toestellen zijn van A-merken. De accessoires zoals zeephouders, 
tabletten, etc. zijn niet voorzien. 

 
Er wordt voorzien in volgende toestellen, plaatsing inbegrepen: 
- Bad: acryl ligbad voorzien van 180x80 cm inclusief thermostatische mengkraan met 

handdouche 
- Lavabomeubel: met enkel of dubbel wastafel(s) met ééngreepsmengkraan (zoals aangeduid 

op het verkoopplan). Spiegel of spiegelkast, in verhouding met het aantal wastafels en 
rechthoekig van vorm 

- Douche: acryl douchebak met thermostatische mengkraan en douchekop. Waar noodzakelijk 
wordt er voorzien in een douchewand of in een douchedeur in veiligheidsglas.  

- Hangtoilet 
- Indien een apart toilet aanwezig is, een handwasbakje met koudwaterkraan. 
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De handelswaarde van alle sanitaire toestellen is 
- 3.500 € excl. BTW voor appartement 3, 4, 106, 107, 207, 208, 307 en 308. 
- 4.500 € excl. BTW voor appartement 105, 206, 306.  
- 7.500 € excl. BTW voor appartement 2, 5, 6, 10, 11, 108, 109, 209, 210, 309 en 310.  
- 9.000 € excl. BTW voor appartement 1, 7, 8 en 9. 

 
 

3.6 ELEKTRICITEIT 

 
De lichtpunten, schakelaars en stopcontacten worden uitgevoerd volgens de aanduidingen van de 
leidinggevende architect en conform de voorschriften inzake veiligheid en elektrisch comfort. 
 
Elk appartement beschikt over een eigen individuele elektriciteitsmeter opgesteld in een afgesloten 
tellerlokaal in de ondergrondse parking. De installatie voorziet verdeelkolommen voor de gemene 
delen, de appartementen en de liften. De hoofdschakelaar en de hoofdzekeringenkast worden 
geplaatst in de nabijheid van de meterkast. Een individuele zekeringenkast met automatische 
zekeringen - met een bijkomende differentiële schakelaar - is aanwezig in elk appartement. De 
leidingen vertrekken vanaf de zekeringenkasten naar de verschillende lichtpunten en contactdozen.  
 
Er wordt voorzien in een elektrische installatie per ruimte, volgens de opmaak van het technisch 
plan bepaald door de architect. De technische plannen, alsook de corresponderende lijst van de 
elektrische voorzieningen zullen eerstdaags opgesteld worden.  
 
Alle afdekplaten zijn uitgevoerd in kunststof, wit of ivoorkleurig en van een modern design. De 
installatie bevat geen armaturen in de privatieve gedeelten. Er zal wel voorzien worden in een 
fitting met lamp daar waar verlichtingspunten zijn. 
In de individuele ondergrondse bergingen wordt een lichtpunt met schakelaar voorzien.  
 

 
 
 

3.7 VERWARMING EN WARMWATERPRODUCTIE  

 

In het kader van de algemene duurzaamheid van het project worden de verwarming en 
warmwaterbereiding per woonunit in een centrale stookplaats geproduceerd en via een intern 
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warmtenet doorheen het gebouw verdeeld. Warmtenetten zijn ecologische, duurzame technieken 
waarbij een warmwatercircuit wordt gecreëerd waarop de individuele wooneenheden worden 
gekoppeld. Het circuit wordt daarbij gevoed door een bron die in de tijd volgens noodzaak kan 
worden aangepast naar de meest gunstige warmtebron op dat moment. 

 
In de verschillende ruimtes van de woning zal vloerverwarming worden voorzien. Deze zal gevoed 
worden door warm water van ca 40°C uit de centrale stookplaats. Iedere woning zal beschikken 
over een calorimeter die de verbruikte warmte meet, en op basis waarvan het verbruik zal worden 
afgerekend via de syndicus. 
 
De vloerverwarming zal uitgevoerd worden naargelang de specifieke warmtebehoefte (op 
aangeven van de ingenieur), en zodanig dat de volgende temperaturen worden bekomen bij een 
buitentemperatuur van -8°C: 
- Leefruimte: 21°C 
- Keuken: 21°C 
- Bad- en douchekamer(s): 24°C  
- Slaapkamer(s) : 18°C 

 
Elke badkamer voorzien zijn van een warmwater handdoekradiator, waarvan de grootte bepaald 
wordt op aangeven van de architecte en ingenieur. 
 
De regeling van de temperaturen van de vloerverwarming zal gebeuren aan de hand van een 
thermostaat in de leefruimte.  
 
De mezzanine in appartementen 5, 7 en 11 zal verwarmd worden op basis van wit gelakte 
plaatstalen paneelradiatoren, van het type met geïntegreerd ventiel en worden aangesloten via de 
muur. Er wordt voorzien in een thermostatische kraan. De afmeting van de radiotoren wordt 
bepaald door de architect en de ingenieur. 

 
Elk appartement zal een warm water toevoer hebben voor sanitair verbruik. Er wordt voorzien in 
een continue levering van water van minstens 40° C uit de centrale stookplaats. Via de calorimeter 
wordt de verbruikte warmte gemeten, en zal via de syndicus verrekend worden. Ieder appartement 
zal beschikken over een individuele waterteller bij de watermaatschappij.  
 
De volledige installatie wordt conform de voorschriften van de watermaatschappij geconcipieerd 
met inbegrip van de nodige afsluitkranen, terugslagkleppen en andere toebehoren. 
 
Indien de kopers hiervoor opteren, kan door de HVAC-leverancier een waterverzachter voorzien 
worden in de berging. 

 
 

3.8 VIDEOPARLOFONIE, DEUROPENER, TELEDISTRIBUTIE EN INTERNET 

 
De videoparlofonie verbindt alle appartementen met de inkomhal van het gebouw. Ieder 
appartement beschikt over een drukknop voor het bedienen van het elektrische deurslot van de 
inkomdeur in de inkomhal. Aan de toegangsdeur van het appartement is een aparte belknop 
voorzien.  
 
Elke appartement wordt opgeleverd volgens een sleutelplan, opgemaakt en uitgevoerd door een 
erkende firma om het aantal sleutels te beperken en om de veiligheid te garanderen.  
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Alle aansluitingskosten van nutsleidingen inclusief de indienststelling zijn ten laste van de koper en 
worden forfaitair bij de notariële akte afgerekend. Een wachtbuis met de leidingen voor de 
aansluiting van teledistributie (coax) en internet (data) is voorzien in de berging van ieder 
appartement. De aanvraag voor de elektrische keuring en de keuringskosten van de installatie zijn 
ten laste van de bouwheer. 
 
 

3.9 VARIA 

 
ENERGIEPRESTATIE 
Het gebouw wordt gerealiseerd volgens de voorschriften van de geldende EPB-normen en de 
aanwijzingen van de EPB-verslaggever, die geldig zijn op het ogenblik van het indien van de 
bouwvergunning.  
 
Om een optimaal binnenklimaat te garanderen wordt voorzien in het ventilatiesysteem type D, dat 
voor een continu luchtstroom zorgt. De elektrische ventilatie voert vervuilde lucht af en voert verse 
lucht van buiten terug binnen. Aan de hand van de warmtewisselaar wordt de warmte van de 
afgezogen lucht gerecupereerd om de koude lucht, die wordt aangevoerd op te warmen alvorens 
die naar binnen komt.  
 
BRANDVOORZORGSMAATREGELEN 
De noodzakelijke brandpreventiemaatregelen worden getroffen en dit in lijn met de voorschriften 
en bepalingen van de brandweer. Ieder appartement wordt voorzien van een autonome 
rookmelder. 
 

 
 
TERRASSEN 
Borstweringen en terrasschermen worden uitgevoerd in veiligheidsglas en gemoffeld aluminium, 
volgens de aanduiding op de plannen. De modellering wordt uitgevoerd conform de vigerende 
veiligheidsnormen. De hoogtes van de borstweringen worden voorzien volgens de geldende 
normeringen en reglementering.  
 
De zwevende terrassen zijn afgewerkt in zichtbeton. 
Alle niet-zwevende terrassen, met name de inpandige terrassen en (dak)terrassen van 
appartement 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 en 11 worden afgewerkt in keramische tegel van 60X90 cm 
op tegeldrager.  
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Per terras wordt één stopcontact en één verlichtingspunt met armatuur voorzien. De schakelaar 
bevindt zich binnen in het appartement. 
 
De terrassen, die aansluitend tegen elkaar liggen, worden van elkaar afgescheiden door een 
privacy-scherm, waarbij de vormgeving, het type en kleur bepaald worden door de architect. 
 
ZONNENSCREENS 

De zwevende balkons zorgen ervoor dat er al een vorm van zonverduistering aanwezig is. Op heden 
zijn er geen zonnescreens of -luifels voorzien. Wel wordt in de gevel per raam een wachtleiding 
geplaatst om deze alsnog te installeren, om zo de EPB score van uw appartement te verbeteren. 
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3.10 OVERZICHT HANDELSWAARDEN 
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Gelijkvloers 1 61 3 2 55 35 10.500 9.000

2 61 2 1 1 55 35 8.500 7.500

3 61 2 1 55 35 10.500 3.500

4 61 1 1 35 35 8.500 3.500

1° Tussenverdieping 5 61 2 2 35 35 8.500 7.500

6 61 2 1 1 55 35 10.500 7.500

7 61 3 2 55 35 15.000 9.000

11 59* 3 1 1 55 35 15.000 7.500

2° Tussenverdieping 8 61 3 2 55 35 10.500 9.000

9 61 2 2 55 35 15.000 9.000

10 61 3 1 1 55 35 15.000 7.500

1° Verdieping 105 61 2 1 55 35 10.500 4.500

106 61 1 1 35 35 8.500 3.500

107 61 1 1 35 35 8.500 3.500

108 61 2 1 1 55 35 15.000 7.500

109 61 2 1 1 55 35 15.000 7.500

2° Verdieping 206 61 2 1 55 35 10.500 4.500

207 61 1 1 35 35 8.500 3.500

208 61 1 1 35 35 8.500 3.500

209 61 2 1 55 35 15.000 7.500

210 61 2 1 1 55 35 15.000 7.500

3° Verdieping 306 61 2 1 55 35 10.500 4.500

307 61 1 1 35 35 8.500 3.500

308 61 1 1 35 35 8.500 3.500

309 61 2 1 55 35 15.000 7.500

310 61 2 1 1 55 35 15.000 7.500

* Toegang ook via Zuiderlaan
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4 BESCHRIJVING VAN DE GEMENE DELEN 

 
De gemeenschappelijke delen worden gerealiseerd conform de bouwaanvraag- en 
uitvoeringsplannen. Het ontwerp, de afwerking en de keuze van materialen van de 
gemeenschappelijke delen wordt bepaald door de architect. 
 

 
4.1 INKOMHAL, (TRAPPEN)HALLEN EN LIFTEN 

 
De ruimten worden voorzien in de levering en plaatsing van een volkeramische tegelvloer, met 
bijhorende plinten, dat slijtvast is en van een hoogwaardige kwaliteit, rekening houdend met het 
intensief gebruik van de ruimten.  
 
De wanden en de plafonds van de inkom en het sas op de verdiepingen worden uitgevlakt in 
pleisterwerk of uitgevoerd in spuitplamuur en geschilderd. Ook de deuren van de gemene delen en 
de voorkant van de voordeuren die uitgeven op de gemene delen worden geschilderd.  

 
De buitendeur van de inkomhal van het gebouw bestaat uit aluminiumprofielen, veiligheidsglas en 
een zelfsluitende deurveer conform de brandweervoorschriften. De deur is voorzien van een 
elektrisch slot te bedienen vanuit de corresponderende appartementen verbonden aan deze 
inkomhal via de videoparlofoonfunctie. De videofoon met drukknoppen en naambordjes wordt 
ingewerkt in de inkomhal van het gebouw. 
 
In de inkomhal wordt voor ieder appartement een privatieve brievenbus en een ingebouwde 
belplaat, met nummering voorzien.  
 
Het gebouw beschikt over  liftinstallaties in overeenstemming met de nieuwe Europese normering. 
De liften zijn voorzien van een telefooninstallatie die 24/24u in rechtstreekse verbinding staat met 
een oproepcentrale, en zijn afgewerkt met een kwalitatieve vloer, wanden en plafond. De 
bordesdeuren worden geschilderd. De inwerkstelling van de lift zal pas gebeuren na goedkeuring 
door een erkend controle-organisme. 
 

 

4.2 ONDERGRONDSE GARAGE, FIETSENSTALLINGEN EN BERGINGEN 

 

De ondergrondse garage is toegankelijk voor wagens en fietsen via de inrit en wordt afgesloten met 
een automatische poort, dat werkt met een afstandsbediening en sleutel. Per autostaanplaats 
wordt één afstandsbediening voorzien. De ondergrondse garage bestaat uit open staanplaatsen 
(met berging), dubbele staanplaatsen, individuele bergingen, fietsenstallingen en het tellerlokaal.  
 
Alle fietsenstallingen zijn in overdekte, afgesloten ruimten en bevinden zich in de ondergrondse 
garage, in de fietsenstalling naast de inrit en op het gelijkvloers naast de inkomhal. Tot elke 
appartement behoren twee fietsplaatsen, die zullen worden toegewezen volgens de 
beschikbaarheid op het moment van de verkoop van het appartement. De fietsstallingen worden 
uitgerust met gegalvaniseerde stalen rekken en worden vast bevestigd op de grond. De ruimtes die 
voorzien en ingetekend zijn voor het stallen van fietsen is conform de richtlijnen van de 
vergunningverlenende overheid en is ook enkel hiervoor bestemd.  

 
Privatieve elektrische oplaadpunten in de individuele bergingen of aan de ondergrondse 
staanplaatsen zijn mogelijk als optie. In de fietsenstallingen worden geen elektrische laadpunten 
voorzien, om misbruik te vermijden.  
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Elke autostaan- en fietsplaats zal genummerd zijn, de nodige belijning zal aanwezig zijn. De 
noodzakelijke vluchtwegen zijn conform de brandweervoorschriften . 
 
Het trappenhuis naar de ondergrondse garage wordt uitgevoerd in zichtbeton. Alle technische 
ruimtes, berging en staanplaatsen in de ondergrondse garage worden niet gepleisterd. De vloer in 
de ondergrondse garage en bergingen worden in gepolierd beton uitgevoerd.  
 
 

4.3 TECHNISCHE VOORZIENINGEN EN TELLERLOKAAL 

 
De gemeenschappelijke delen zullen voldoen aan het verlichtingsplan opgemaakt door de architect 
en het studiebureau. Voor de verlichting in de gemeenschappelijke delen zal er gebruik gemaakt 
worden van energiezuinig verlichtingsarmaturen, met een bewegingsdetector. De noodverlichting 
wordt bepaald in de brandweervoorschriften.  
 
In ieder appartement zijn er technische kokers waarin de leidingen van vuilwaterafvoer, 
watertoevoer, elektriciteitsleidingen, ventilatiebuizen, schouwen,… geplaatst zijn. Alles wat zich in 
de kokers bevindt maakt deel uit van de gemeenschap. Vanaf de aftakkingen maken deze 
voorzieningen deel uit van het privatief. 

 
De elektrische installatie vertrekt na de tellerkast en is conform de voorschriften van de stroom 
verdelende maatschappij. De hoofdschakelaar en de hoofdverdeeldoos worden geplaatst in de 
nabijheid van de meterkast. Een contactdoos met automatische zekeringen - met een bijkomende 
differentiële schakelaar – is aanwezig. 
 
Het elektriciteitsverbruik van de gemeenschappelijke delen en de liftinstallatie is meetbaar door 
een afzonderlijke teller. 
 
Voor het onderhoud en de reiniging van de gemeenschappelijke delen zal een dienstkraan in een 
afgesloten lokaal in de kelder voorzien worden.  

 
De wanden van het tellerlokaal worden in gevoegd binnenmetselwerk gelaten. Het plafond laat de 
gewelven zichtbaar. Er is een afgewerkte betonvloer voorzien. De definitieve locatie wordt bepaald 
in samenspraak met de nutsmaatschappijen. 
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5 ALGEMEEN BOUWPROCES 

 
 

5.1 VOORBEREIDING VAN DE WERKEN  

 
WERFINRICHTING 
De gebouwen worden opgetrokken volgens de gegevens van de plannen, de richtlijnen van de 
bouwvergunning en de instructies van de stad Waregem en de architect. De aannemer zorgt voor 
een zorgvuldige stapeling van de aangevoerde bouwmaterialen. De bouwheer zal zorgen dat de 
werf op regelmatige tijdstippen wordt opgeruimd. Hij zal op het einde van de werken zijn 
werfinstallatie, alle overgebleven materialen en alle verpakkingen van bouwmaterialen wegvoeren. 
Ook het afvoeren van het bouwafval is voor rekening van de bouwheer. Het gebouw wordt 
borstelschoon opgeleverd. 
 
AFSLUITEN VAN DE BOUWPLAATS 
De bouwheer zorgt voor de voorlopige afsluiting van de bouwplaats. Deze afsluiting moet beletten 
dat derden zich toegang zouden verschaffen tot de werken. Het onderhoud valt ten laste van de 
bouwheer gedurende de ganse tijd van de werf. De afsluiting beantwoordt aan de voorschriften 
van de stad Waregem. De verkoper behoudt zich het recht voor om publiciteit aan te brengen op 
de afsluiting. Bij het beëindigen van de werken wordt de afsluiting verwijderd. 
 
DIVERSE AANSLUITINGEN 
De voorlopige aansluitingskosten voor gas, water en elektriciteit nodig voor de werf, vallen ten laste 
van de bouwheer. De definitieve aansluitingskosten van water (tot en met de waterteller), 
elektriciteit (tot en met de tellerkast), distributie en telefoon vallen ten laste van de koper evenals 
de waarborgen en diverse vergoedingen die voortvloeien uit de aansluiting. Het verbruik wordt 
gerekend aan de bouwheer tot aan de voorlopige oplevering, zowel voor het privatieve en 
gemeenschappelijke verbruik. Na de voorlopige oplevering wordt dit verrekend aan de koper. 
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5.2 RUWBOUWWERKEN 

 

BETON 
De draagstructuur van het gebouw is opgetrokken als betonskeletstructuur. Deze draagstructuur 
behelst de funderingsbalken, de balken en kolommen, trappen en bepaalde wanden.  
 
BOVENGRONDS METSELWERK 
De appartementscheidende wanden worden opgetrokken in cellenbeton dikte 20 cm met langs 
beide zijden een voorzetwand in gipsplaat en OSB van 6 cm met daartussen akoestische isolatie. 
De binnenwanden, voor zover die niet-dragend zijn, worden uitgevoerd in gipskartonwand 
versterkt met OSB-platen en akoestisch geïsoleerd. 
De wanden onder de mezzanine worden opgetrokken in betonsteen dikte 10 cm, en met gips 
bepleisterd of met cement bepleisterd in de bad- of douchekamers.  
 
GEVEL 
Voor de gevelrenovatie wordt gebruik gemaakt van spuitkurk, op basis van natuurlijke korrels. Deze 
innovatieve toepassing is waterafstotend en dampopen, en heeft een isolerende werking. De 
korreldikte en de kleur wordt bepaald door de architect. 
 
DAKWERKEN 
De platte daken worden voorzien van voldoende isolatie en dit in overeenstemming met de 
voorschriften van de EPB-normering. De dakdichting zal in bitumen, volgens de geldende normen, 
uitgevoerd worden. De helling van het dak wordt bekomen door een hellingsbeton ofwel door een 
houten roostering onder helling te voorzien, met een helling van minstens 1,0 cm/m. De 
dakrandprofielen aan het platte dak zijn voorzien in aluminium met een aanzichthoogte van 5 cm. 

 
RIOLERINGSNETTEN 
De wooneenheden worden voorzien van de vereiste afvoeren conform de reglementering van de 
lokale overheden. Er wordt voorzien in een gescheiden rioleringsstelsel. Het leidingennet wordt 
uitgevoerd in PVC- en/of PE-buizen. Ter vergemakkelijking van eventueel onderhoud, worden de 
nodige controleopeningen in het buizenstelsel voorzien, conform de aanduidingen van de architect. 
Onderhoudsputten zullen worden voorzien van de vereiste reukafsluiters, verluchtingen en 
reukdichte deksels. De aansluitingen op het openbaar net wordt voorzien conform de voorschriften 
van de nutsmaatschappijen en de stad Waregem. 
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6 ALGEMENE VERKOOPSVOORWAARDEN 

 
De appartementen worden verkocht volgens de plannen toegevoegd aan de onderhandse akte en 
conform de beschrijving van onderhavig lastenboek, die de koper erkent ontvangen te hebben. 
 
Waar het verkochte goed, bij aankoop, in de meeste gevallen nog niet voltooid is, gebeurt de 
verkoop aan de hand van de hierna volgende documenten: 
- De plannen gehecht aan de basisakte en bijgevoegd bij de notariële verkoopakte; 
- De technische omschrijving, die de uit te voeren werken en de te gebruiken materialen 

omschrijft; 
- De notariële basisakte (met het bijhorende reglement van interne orde). 

 
 

6.1 PLANNEN, TEKENINGEN EN LASTENBOEK 

 
Kwaliteit en concept van het project staan vast. De bouwheer kan echter altijd de hierboven 
beschreven materialen en/of installaties of de verwerking ervan wijzigen zonder aan de kwaliteit of 
het concept te schaden.  
 
De beschrijving van de werken in dit lastenboek maakt integraal deel uit van de 
verkoopovereenkomst. De koper verklaart akkoord te gaan met de hierin omschreven werkwijze 
en bouwplan. Voor de verkoop gelden enkel de notariële plannen. Voor de afwerking van de 
appartementen, zijn de aanduidingen op de plannen als louter indicatief te beschouwen. 
 
De verkoopovereenkomst, onderhavig lastenboek en de plannen vullen elkaar aan. In geval van 
tegenstrijdigheden tussen onderlinge documenten primeert in eerste plaats de 
verkoopovereenkomst en in tweede plaats onderhavig lastenboek. Werken die niet expliciet 
vermeld staan in deze beschrijving zijn niet in de verkoopprijs inbegrepen. Buiten het 
keukenensemble is er geen vast meubilair voorzien in het appartement. Alle meubilair op de 
plannen getekend (ingekleurd in het wit) is enkel ten titel van inlichting en maakt geen deel uit van 
de huidige overeenkomst. 
 
Maatwijzigingen aan de plannen zijn steeds mogelijk, ten gevolge van stabiliteits- of technische 
redenen. De plannen werden ter goeder trouw opgemaakt door de architect en de privatieven 
werden opgemeten door de landmeter voor de opmaak van de basisakte. De verschillen welke 
zouden voorkomen, hetzij in meer hetzij in min, zullen beschouwd worden als aanvaardbare 
afwijkingen die in geen geval de overeenkomst op een andere wijze zouden wijzigen. Noodzakelijke 
aanpassingen uit constructieve of esthetische redenen van algemeen belang zijn toegelaten zonder 
voorafgaandelijke het akkoord van de koper te bekomen. 
 
De oppervlaktes (BVO en BTO) vermeld op de verkoopplannen zijn gemeten volgens de buitenkant 
van de gevel, midden van de gemeenschappelijke muur, inclusief privatieve kokers.  
 
De bouwheer mag ten allen tijde materialen vermeld in het lastenboek vervangen door andere 
gelijksoortige of gelijkwaardige materialen, met uitzondering van de keuzes gemaakt door de koper.  
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6.2 KOPERBEGELEIDING 

 
Na de ondertekening van de verkoopovereenkomst, en binnen een welbepaalde termijn die 
afhankelijk is van de vordering van de werken, heeft de eigenaar de mogelijkheid om wijzigingen 
aan de vaste interieurinrichting en afwerkingsgraad van zijn appartement aan te vragen. 
 
De bouwheer doet beroep op een ervaren bouwcoördinator, die u zal begeleiden in dit proces. De 
bouwcoördinator fungeert als de contactpersoon tussen u, de bouwheer en de leveranciers. Hij zal 
u contacteren na de ondertekening van de onderhandse akte en uitleg geven bij de procedure. Hij 
zal u de uiterste data meedelen waarop de definitieve beslissingen moeten gekend zijn en dit zowel  
met betrekking tot hun uitvoerbaarheid als het eerbiedigen van de opleveringsdatum. Bij het 
overschrijden van de opgegeven termijnen zal de bouwheer het appartement afwerken volgens de 
technische plannen en de standaardkeuzes conform het lastenboek. Wij verzoeken u daarom de 
definitieve plankeuzes na het bezoek aan de opgegeven toonzalen door te geven aan onze 
bouwcoördinator.  
 
 

6.3 WIJZIGINGEN 

 
De wijzigingen, op vraag van de koper, aan voorliggend lastenboek, mogen enkel en alleen de 
afwerking betreffen en dienen voorgelegd te worden voor akkoord. 
Bovendien mag hierdoor geen vertraging veroorzaakt worden in de termijn van uitvoering van het 
geheel der werken of schade berokkend worden aan de onderneming. De bouwheer, de architect 
en ingenieur zijn volstrekt vrij al dan niet in te gaan op de vraag naar wijzigingen van de koper. 
 
Door het feit een belangrijke wijziging aan te brengen ziet de koper af van de opleveringsdatum 
voorzien in de verkoopovereenkomst. Vanzelfsprekend zal deze opleveringsdatum verlengd 
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worden met de tijd nodig voor de oplevering van deze supplementaire werken. Mede omwille van 
redenen van coördinatie en verantwoordelijkheid kunnen de wijzigingen en meerwerken alleen 
uitgevoerd worden door aannemers aangeduid door de bouwheer. 
 
Eventuele wijzigingen zullen alleen uitgevoerd worden na een voorafgaandelijk schriftelijk akkoord 
van de kopers aangaande de kostprijs van de wijzigingen. Bij het uitblijven van een akkoord 
aangaande een meerwerk binnen de gestelde termijn, in de vorm van een goedgekeurde offerte, 
dewelke de koper als supplement aan de bouwheer werd aangevraagd, zullen de gevraagde 
meerwerken nietig zijn en zullen de werken standaard worden uitgevoerd. 
 
Meerwerken en/of wijzigingen, op vraag van de koper en na goedgekeurd door de bouwheer, vóór 
de ondertekening van de notariële akte, zullen worden inbegrepen in de aankoopprijs, die vermeld 
wordt in de notariële akte. Meerwerken en/of wijzigingen, op vraag van de koper en na 
goedgekeurd door de bouwheer, na de ondertekening van de notariële akte, worden rechtstreeks 
door de leverancier afgerekend met de koper.  

 
 

6.4 VERREKENINGEN EN HONORARIA 

 
De erelonen van de architect en het studiebureau zijn inbegrepen in de verkoopsprijs. Alle 
prestaties ten gevolge van wijzigingen zullen deel uitmaken van een meer- of minprijs volgens 
marktconforme prijzen. De architect zal beslissen of de aanpassingen kunnen doorgevoerd worden. 
De aanpassingen zullen het onderwerp zijn van een verrekening die de administratieve kosten 
(aanpassing plan, bijkomende studies, …) en meer- en mingebruik van materialen dekt. 
 
Als u ervoor kiest om bepaalde afwerkingen te laten vallen (en voor eigen rekening uit te voeren) 
dan worden de minwerken in mindering gebracht aan 70% van hun handelswaarde en 
plaatsingskosten. De resterende 30% blijft door de koper verschuldigd aan de bouwheer. 
Onderlinge verrekeningen tussen afwerkingsloten en verschillende materialen zijn niet mogelijk. 
Het niet volledig benutten van de voorziene handelswaarde van de afwerkingsloten, geeft geen 
aanleiding tot teruggave. 
 
Het is de koper verboden vóór de voorlopige oplevering van het appartement en de gemene delen 
zelf werken uit te voeren of door derden te laten uitvoeren. Deze werkzaamheden vallen buiten de 
verantwoordelijkheid van de bouwheer. Dat betekent dat eventuele daaruit voortvloeiende 
gevolgen en gebreken voor uw eigen rekening zijn. U kan ook aansprakelijk gesteld worden voor de 
aangebrachte schade aan de gemeenschappelijke ruimtes. Laat de koper na de oplevering werken 
uitvoeren door een aannemer, dan dient deze hiervoor beroep te doen op de 
veiligheidscoördinator van de bouwheer, dit voor zover nog niet alle werken zijn voltooid. 
Mondelinge toezegging hebben geen waarde. 
 
 

6.5 VERKOOPPRIJS EN HANDELSWAARDE 

 

De prijs zoals deze is opgenomen in de onderhandse akte is vast en niet voor herziening vatbaar. 
Zijn niet in de verkoopprijs in begrepen: 
- Registratie- of notariskosten; 
- De individuele aansluitingen van water en elektriciteit, telefoon, televisie, internet en andere 

nutsvoorzieningen; 
- Behang- en schilderwerken in de privatieven; 
- Kosten basisakte; 
- Eventuele gevraagde meerwerken en coördinatievergoeding. 
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Onder de benaming ‘handelswaarde’ dient met te verstaan de particuliere verkoopprijs van de 
materialen voor de keuken, sanitaire toestellen, vloer- en wandafwerking, in de toonzalen van de 
vooropgestelde leveranciers. 
 
 

6.6 OVERIGE BEPALINGEN  

 

TOEGANG TOT DE WERF 
De bezoeker of toekomstige koper heeft geen toegang tot de werf indien hij niet vergezeld is van 
een afgevaardigde van de verkoper of de bouwheer, mits voorafgaandelijke afspraak. Zelfs in dit 
geval zal elk bezoek tot op de dag van de voorlopige oplevering van de gemeenschappelijke delen 
plaatsvinden op hun eigen risico, waarbij zij geen verhaal kunnen uitoefenen tegen de verkoper, de 
bouwheer, de architect of de aannemer in geval van gebeurlijk ongeval tijdens een bezoek aan de 
werf. 

 
ZETTINGEN 
De aandacht van de kopers wordt gevestigd dat in het gebouw een licht of gedeeltelijke zetting kan 
voordoen alsmede eventuele uitzetting veroorzaakt door de temperatuurschommelingen, 
waardoor lichte barsten kunnen verschijnen, waarvoor noch de bouwheer, noch de architect, noch 
de aannemer kunnen verantwoordelijk worden gesteld en dit volgens de toelatingen van het WTCB. 
 
VERZEKERING EN RISICO-OVERDRACHT 
De bouwheer is gedurende de werken verzekerd met een passende ABR polis. De bouwheer zal de 
nodige en eerste blokpolis onderschrijven voor voldoende bedragen tot dekking van de risico’s 
inzake brandgevaar, ontploffing en blikseminslag. Deze polis zal door de vereniging van mede-
eigenaars overgenomen worden voor de nog te lopen wettelijke termijn en de vereniging zal de 
premies betalen vanaf de onderschrijving van de polis.  
 
De overdracht van risico’s overeenkomstig artikels 1788 en 1789 van het Burgerlijk Wetboek zal 
geschieden bij de voorlopige oplevering van de privatieven.  

 
VOORLOPIGE OPLEVERING 
Het appartement wordt bij de voorlopige oplevering borstelschoon gemaakt, met verwijdering van 
al het puin en bouwafval. De ramen krijgen een eerste schoonmaak. 
Het as-built attest en het postinterventiedossier wordt aan de kopers overgemaakt ten laatste 6 
maanden na de voorlopige oplevering. 

 
VEILIGHEIDSCOÖRDINATIE EN EPB VERSLAGGEVING 
De verkoper stelt een veiligheidscoördinator en EPB-verslaggever aan met opdracht tot coördinatie 
van de veiligheid en/of tot controle van de geldende EPB-normen, zowel tijdens de ontwerpfase als 
de uitvoering van dit bouwproject, alsook het opmaken van het postinterventiedossier. De kosten 
voor de opmaak van het EPB-verslag en het postinterventiedossier vallen ten laste van de verkoper.  
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6.7 BETALINGSVOORWAARDEN 

 
Bij de onderhandse akte wordt een voorschot van 5% op de totaalprijs opgevraagd. 
Bij de authentieke akte wordt de grondwaarde (min het bovenvermelde voorschot) betaald. 
De bouwwaarde wordt betaald in schijven naarmate de vordering der werken, met een 
betalingstermijn van vijftien dagen na factuurdatum: 
 
- 25% start ruwbouwwerken 
- 20% bij dakdichting 
- 20% bij start plaatsing buitenschrijnwerk 
- 15% bij start uitvoering technische leidingen 
- 10% bij start uitvoering chapewerken 
- 5% bij start uitvoering binnenafwerking 
- 5% bij voorlopige oplevering 

 
 
Elke schijf telkens te verhogen met de verschuldigde registratierechten. 
De volgorde van deze schrijven kan naarmate de volgorde van de uitvoering der werken gewijzigd 
worden.  
 
Opgemaakt te    op 
 
De overeenkomst is opgemaakt in evenveel exemplaren als er partijen zijn en de partijen verklaren 
ieder één exemplaar van deze overeenkomst ontvangen te hebben, kennis genomen te hebben van 
alle bepalingen en er zich akkoord mee te verklaren. 
 
 
 
De verkoper      De koper 
       (handtekening voorafgegaan door  
       “gelezen en goedgekeurd”) 
 
 
 



 


