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1 Kopersinformatie  
Deze technische omschrijving en algemene kopersinformatie behoort bij het project 
Ganzeneiland. Het project Ganzeneiland fase 1 bestaat na realisatie uit 6 villa’s, boothuizen en 
garages. Deze technische omschrijving met algemene kopersinformatie beschrijft de 6 villa’s, 
boothuizen en garages. 
 
In deze omschrijving vindt u informatie over de partijen die zorgdragen voor de realisatie van 
dit project, de wet- en regelgeving waar dit project onderhevig aan is, een omschrijving van de 
toe te passen onderdelen en de materialen daarvan.  
De technische informatie vormt één geheel met de contracttekeningen en behoort bij de 
aannemingsovereenkomst.  
 

1.1 Woningborg 
Voorrang bepaling Woningborg 
Het Woningborg-certificaat is een certificaat dat u beschermt tijdens de bouw tegen de 
gevolgen van een eventueel faillissement van uw contractspartij. Het Woningborg-certificaat 
biedt u een vangnet voor bouwtechnische gebreken na oplevering van uw woning. 
Bij het vervaardigen van deze technische omschrijving en de hierbij behorende 
contracttekeningen is rekening gehouden met de richtlijnen waaraan deze bescheiden dienen 
te voldoen volgens Woningborg. Echter, ongeacht hetgeen in deze technische omschrijving is 
bepaald, gelden onverkort de regelingen, reglementen en standaard voorwaarden welke 
worden gehanteerd en voorgeschreven in de basisregeling van de Woningborg Garantie- en 
Waarborgregeling 2024. 
Meer informatie hierover kunt u vinden op de website: www.woningborg.nl 
Ingeval enige bepaling in deze technische omschrijving daarmee onverenigbaar mocht zijn 
ofwel nadeliger mocht zijn voor de verkrijger, prevaleren steeds de bovengenoemde bepalingen 
van de Woningborg-garantie. 
Niet onder de Woningborg-garantie vallen voorzieningen buiten de woning, zoals hierna onder 
paragraaf 2.4 (bestrating) en paragraaf 2.5 (buiteninrichting) is omschreven. 
 

1.2 Bouwbesluit (Bbl) 
Naast dat het project voldoet aan de richtlijnen die vanuit Woningborg worden voorgeschreven 
voldoet het project tevens aan het Bbl zoals dit van toepassing was op het moment van 
indienen van de bouwaanvraag. Het Bbl is een vaststelling van regels en voorschriften waarin 
onder andere is vastgelegd aan welke eisen een gebouw of bouwwerk in Nederland wettelijk 
moet voldoen. 
In het Bbl zijn onder andere de benamingen van de diverse vertrekken vastgelegd.   
Echter, bekende begrippen zoals woonkamer en slaapkamer worden in het Bbl en door 
Woningborg niet gehanteerd. Het Bbl en Woningborg spreken in voornoemde gevallen 
bijvoorbeeld van verblijfsruimten. Daarom staan in onderstaande lijst de benamingen 
aangaande de vertrekken in de woning zoals deze door het Bbl en Woningborg worden 
gehanteerd: 
 
Benamingen volgens Bbl     Benamingen in de brochure 
Verblijfsruimte      woonkamer/keuken/slaapkamer(s) 
Verkeersruimte      hal/overloop 
Toiletruimte      toilet 
Badruimte       badkamer 
Opstelplaats voor een kooktoestel    keuken 
Opstelplaats voor een stook-, warmwatertoestel  onbenoemde ruimte/ 
en wasapparatuur      technische ruimte 
Bergruimte       kast 
Meterruimte       meterkast 
Buitenruimte      terras/tuin 
Buiten bergruimte      garage 
Onbenoemde ruimte     zolder 
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2 Technische omschrijving 
 

2.1 Peil en maten 
Peil 
Het peil van de woning (op tekening aangeduid met - P - ) waaruit alle hoogtematen van 
afgemeten wordt, komt overeen met de bovenkant van de bouwkundig afgewerkte begane 
grondvloer van de woning.  
De juiste peilmaat ten opzichte van het N.A.P. wordt bepaald in overleg met de desbetreffende 
dienst van de gemeente. 
De hoogten van de afgewerkte vloerniveaus zijn circa: 

• begane grondvloer  0 mm  + Peil 
• 1e verdiepingsvloer  3040 mm + Peil 
• 2e verdiepingsvloer  6080 mm + Peil 

 
Maatvoering 
De op de tekeningen aangegeven maten zijn globale maten, uitgedrukt in millimeters. Hierbij is 
geen rekening gehouden met de door de aannemer en-/of de koper aan te brengen wand- en 
vloerafwerkingen. 
In de maatvoering kunnen in verband met de verdere technische uitwerking van het plan kleine 
afwijkingen ontstaan.  
 
Opstap 
In de huidige eisen wordt vermeld dat ter plaatse van een woningingang een maximale 
opstaphoogte geldt van 20mm. Dit geldt voor de definitieve situatie en is inclusief een 
aanname van de vloerafwerking welke door de koper dient te worden aangebracht. 
Doordat de uiteindelijke dikte van de vloerafwerking in de planuitwerking onbekend is, wordt 
hiervoor in de detaillering een extra hoogte van circa 10 mm opgenomen. Deze extra hoogte 
kan als aanname van de dikte van de vloerafwerking gebruikt worden om aan de huidige eisen 
te voldoen.  
 

2.2 Grondwerk 
Voor het maken van de funderingen, aanleggen van diverse (nuts)leidingen, aanbrengen van 
verharding, eventuele bodemsanering en het op hoogte brengen van het terrein worden de 
benodigde ontgravingen en aanvullingen verricht.  
 

2.3 Buitenriolering 
De buitenriolering wordt uitgevoerd in PVC of gelijkwaardig en aangelegd als een gescheiden 
rioleringssysteem voor vuilwater en hemelwater. 
Het rioolstelsel wordt voorzien van de eventueel benodigde ontstoppingsmogelijkheden en 
flexibele huisaansluitingen, het geheel wordt vorstvrij aangelegd tot aan de perceelsgrens van 
de woning en aangesloten op de gezamenlijke (eveneens gescheiden) riolering binnen de 
projectgrenzen (zie hiervoor de rioolplan en of inrichtingstekening). Deze gezamenlijke 
riolering wordt aangesloten op de gemeentelijke riolering in overleg met de desbetreffende 
dienst van de gemeente. 
De aanleg- en aansluitkosten en de eventuele kosten van ingebruikstelling van het rioolstelsel 
zijn bij de koop-/aanneemsom inbegrepen. 
 

2.4 Bestrating 
Bestrating op eigen terrein 
De bestrating, te maken van betontegels. 

• De bestrating van het pad naar de voordeur; 
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2.5 Buiteninrichting 
Algemeen  
Het gemeenschappelijk buitenterrein wordt voorzien van tegelbestrating, trottoirbanden, 
straatsteenbestrating, straatkolken, grasbetontegels en straatverlichting. Een en ander 
conform de contractuele inrichtingstekening.  
 
Erfafscheidingen 
Voor zover niet duidelijk wordt bepaald door de vaste erfafscheidingen c.q. belendende 
bouwwerken of hagen, zullen de erfafscheidingen worden gemarkeerd met piketpalen 
gemarkeerd met een kleur. 
 
Erfafscheiding straatzijde 
De erfafscheidingen tussen het gemeenschappelijke buitenterrein en de privégedeelten worden 
uitgevoerd met groene hagen. De hoogte aan de straatzijde bedraagt 1.20m conform 
inrichtingstekening. 
 
Erfafscheiding tussen percelen 
Kopers richten zelf de erfafscheiding tussen twee privégedeelten in. Inrichting dient te 
geschieden volgens de richtlijnen en eisen van de gemeente Oegstgeest.  
 
Inrichting tuin 
Aanleg en inrichting van de tuin, het verzorgen van parkeergelegenheid op eigen terrein, wordt 
door de koper zelf bepaald en aangelegd. Aanleg dient waar relevant te geschieden volgens de 
richtlijnen en eisen van de gemeente Oegstgeest. 

 
2.6 Fundering 

Op basis van de resultaten van het ter plaatse uitgevoerde geotechnisch grondonderzoek en de 
daarop gebaseerde berekeningen van de constructeur is een keuze gemaakt voor het 
funderingssysteem. 
De fundering van de woning wordt uitgevoerd als een gewapend betonnen balkenrooster op 
een palensysteem conform het advies van de constructeur en met goedkeuring van de 
desbetreffende dienst van de gemeente. 
 

2.7 Casco 
Constructieve wanden: 
De constructieve (dragende) wanden worden uitgevoerd in porotherm en zijn onder andere 
benodigd voor de oplegging van de vloeren en stabiliteit van de woning. De dikte van de wand 
wordt bepaald in overleg met de constructeur afhankelijk van de plaats en de (draag)functie 
van deze wand binnen de woning.  

 
Lichte scheidingswanden  
De lichte, niet dragende, scheidingswanden (niet woning scheidend maar ruimte-scheidend) 
worden uitgevoerd in porotherm o.g., volgens de geldende norm van de desbetreffende ruimte, 
waaronder in vochtwerende uitvoering daar waar benodigd in de badkamers. 
De wanden worden langs de plafonds afgewerkt met een flexibele voeg. 
 
Vloeren 
De begane grondvloer wordt uitgevoerd als een kanaalplaatvloer welke aan de onderzijde 
fabrieksmatig is geïsoleerd. 
In de begane grondvloer wordt per woning één geïsoleerd inspectieluik opgenomen zodat de 
inspectieruimte onder de vloer bereikbaar wordt. De positie van het inspectieluik staat 
indicatief op tekening aangegeven.  
 
De verdiepingsvloeren worden uitgevoerd in een betonnen breedplaatvloer en worden per 
woning gedilateerd. Aan de onderzijde zijn de vloerelementen voorzien van v-naden welke 
worden dichtgezet en weggewerkt. In de verdiepingsvloeren zijn de standaard sparingen voor 
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het installatiewerk voor zowel verwarming als ventilatie en de centraaldozen voor het elektra 
voorzien. 
 
Het dak van de garage is een kanaalplaatvloer waarvan de V-naden in het zicht zullen blijven. 
 
Staalconstructies 
De benodigde staalconstructies inclusief toebehoren ten behoeve van de bouw worden conform 
opgave en berekeningen van de constructeur geleverd.  

 
2.8 Gevels en wanden 

Gevelafwerkingen 
De gevels (inclusief overstekken) worden volgens tekening voorzien van een hardstenen plint 
met sierlijst en daarboven voorzien van pleisterwerk (z.g. ispo systeem). Opgave en kleur 
volgens architect. 
 
Gevelbetimmeringen villa 
De diverse gevel- en kozijnbetimmeringen in de gevel worden uitgevoerd als horizontale 
houten lamellengevel type “Douglas” of gelijkwaardig. Deze wordt aangebracht op een vlak 
houten geventileerde stijl en regelwerk constructie. Eén en ander toegepast zoals getekend in 
de contracttekeningen. Het geveltimmerwerk wordt dekkend geschilderd conform kleuren- en 
materiaalstaat van de architect.   

 
2.9 Houten constructies 

Dakconstructie platte dak luifels/dakkapellen 
Het platte dak wordt voorzien van een houten balklaag en fabrieksmatig geïsoleerde 
dakpanelen. De houten balklaag wordt aan de onderzijde afwerkt met gipsplaten en de naden 
daarvan worden weggewerkt.  
 

2.10 Kozijnen, ramen en deuren 
Buitenkozijnen, ramen en deuren 
Alle buitenkozijnen inclusief de draaiende delen worden uitgevoerd in hardhout 
duurzaamheidsklasse 2. De afmeting en detaillering van de kozijnen en ramen worden 
uitgevoerd volgens de daarvoor geldende normen. Een groot aantal raamkozijnen wordt 
voorzien van draairamen en/of draai-kiepramen. Op de contracttekeningen kunt u in de 
geveltekeningen zien waar welke uitvoering wordt toegepast. De kleurstelling van de kozijnen 
en ramen wordt uitgevoerd conform kleuren- en materiaalstaat van de architect. 
 
Buitendeurdorpels  
Alle dorpels van buitendeurkozijnen van de woning en garage worden uitgevoerd in een 
onderhoudsvrije kunststeen in een donkere kleur.  
  
Buitendeuren 
De buitendeuren worden uitgevoerd in hardhout. Het deurtype en de kleurstelling van de 
voordeur wordt uitgevoerd conform kleuren- en materiaalstaat van de architect. 
 
Hang en sluitwerk buitengevel kozijnen 
Alle draaiende delen zijn voorzien van het benodigde blank aluminium geëloxeerd hang- en 
sluitwerk, inbraakwerendheid SKG klasse **, voorzien van anti- kerntrekbeslag;  
De buitendeuren zijn voorzien van een zogenaamd driepuntssluiting;  
De cilinders zijn per woning, gelijksluitend. De draaiende ramen zijn voorzien van 
raamboompjes met slot.  
 
Binnendeurkozijnen 
Alle binnendeurkozijnen worden uitgevoerd in hout geschikt voor stompe deuren, zonder 
bovenlicht en zijn fabrieksmatig afgelakt conform kleuren- en materiaalstaat van de architect. 
In de dagopening van het deurkozijn van de toiletruimten en de badkamer wordt een 
kunststeen binnendeurdorpel aangebracht. 
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Binnendeuren 
De binnendeuren worden uitgevoerd als vlakke, stompe houten deuren en zijn fabrieksmatig 
afgelakt in lichte standaardkleur zijdeglans. Ter plaatse van binnendeurdorpels wordt er 
rekening gehouden met een ventilatiestrook onder de deuren afgestemd op de ventilatie 
berekening van de ruimte.  
Voor de aankoop van de binnendeuren is een stelpost opgenomen van €400,- excl. btw en deze 
kunt u uitzoeken via het woning portaal. 

 
Hang en sluitwerk binnendeurkozijnen 
De stompe binnendeuren worden afgehangen met scharnieren en afgemonteerd met 
deurkrukken en schilden van lichtmetaal.  
De navolgende sloten worden toegepast:  

• de deur van de toiletruimte en de badkamer voorzien van een vrij- en bezet slot;  
• de deur van de meterkast voorzien van een kastslot; 
• de deur van de technische ruimte voorzien van een dag en nachtslot met sleutel;  
• de overige binnendeuren voorzien van loopsloten. 

 
2.11 Dakbedekking, randen en goten 

Platte daken  
De platte daken worden voorzien van een EPDM dakbedekking. 
Volgens nog nader uit te voeren berekeningen door de constructeur wordt de dakbedekking 
indien nodig voorzien van dakgrind en of looptegels als ballast. 
  
Dakranden, borstweringen. 
De dakranden en borstweringen worden waar nodig afgewerkt met een op kleur gepoedercoat 
aluminium daktrim of gezet stalen deklijst en/of afdekkap, conform kleuren en materiaalstaat 
van de architect.   
 
Dakbedekking riet 
De dakkappen worden bekleed met dekriet o.g.. Opgave en dikte in overleg met de rietdekker 
en de details volgens de rietfederatie.  

 
2.12 Beglazing 

De gevelkozijnen worden voorzien van dubbel HR+++ (triple) isolatieglas.  
Alle gevelkozijnen waarvan de onderzijde van het glas zich onder de 0,85m bevindt en alle 
deurconstructies zoals openslaande deuren inclusief zijlichten onder de 1.40m worden voorzien 
van veiligheidsglas.  
 

2.13 Kunststeen 
Buitendeurdorpels 
Dorpels onder openslaande buitendeuren in kleur conform kleuren en materiaalstaat van de 
architect. 

 
Binnendeurdorpels  
In de dagopening van het deurkozijn van de toiletruimte en de badkamer wordt een kunststeen 
binnendeurdorpel aangebracht in kleur conform kleuren- en materiaalstaat. 
 
Vensterbank 
De vensterbanken onder de buitenkozijnen (aan de binnenzijde) worden uitgevoerd van 
kunststeen in een kleur conform kleuren- en materiaalstaat van de architect. 
 

2.14 Stukadoorwerk 
Wandafwerking 
Binnenwanden in de woning worden voorzien van pleisterwerk, met uitzondering van de 
wanden in de toiletten, de badkamers en de technische ruimten. De wanden in de technische 
ruimten zijn onafgewerkt. De wanden in de toiletten worden tot 1,2 m hoog getegeld en in de 
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badkamer tot plafond hoogte getegeld. Daarboven worden de wanden afgewerkt met strak 
pleisterwerk. 
 
Plafondafwerking 
Alle plafonds in de woning (met uitzondering van de meterkast en de technische ruimten) 
worden voorzien van strak pleisterwerk.  
 

2.15 Dekvloeren 
Alle betonvloeren worden voorzien van een (lage temperatuur) vloerverwarming en afgewerkt 
met een cementdekvloer van circa 70 mm dik. In de dekvloeren worden de nodige leidingen 
voor wooninstallaties opgenomen. Het is derhalve niet aan te raden in de vloeren te boren, te 
spijkeren te frezen of te hakken en te zorgen dat de te aan brengen interieurvloer geschikt is 
voor een vloer met vloerverwarming. De dekvloer zal tijdens de stukadoorswerkzaamheden 
niet standaard afgedekt worden waardoor de vloer gipsresten zal bevatten. In verband met de 
vloerverwarming kunnen in de dekvloer (na het stoken) eventueel kleine krimpscheurtjes 
ontstaan. 
 

2.16 Metaal en kunststofwerken 
Waterslagen 
Ter plaatse van de gevelbekleding (verticaal) worden gezette aluminium waterslagen toegepast 
in kleur conform de kleuren- en materiaal staat.  
 

 
2.17 Binnen timmerwerk en inrichting 

Trappen en balustrade 
De trappen in de woning worden uitgevoerd in hardhout. Deze trap wordt indien nodig voorzien 
van een lepe hoek voor het eventueel plaatsen van standleidingen van installaties, model 
volgens tekening:  
De trap van de begane grond naar de eerste verdieping is een gesloten trap en van de 1ste naar 
de 2e verdieping is een open trap. 
De trappen worden fabrieksmatig voorzien van de benodigde lagen grondverf.  
Op de trap en rondom het trapgat op de verdieping wordt daar waar benodigd een houten 
traphek geplaatst.   
Er worden hardhouten ronde muurleuningen op RVS leuningdragers geplaatst op de wanden 
naast de trap. 
 
Vloerplinten  
De woning wordt opgeleverd zonder vloerplinten. 
  
Meterkast  
De meterkast zal geheel conform de eisen van de nutsbedrijven worden uitgevoerd en 
ingericht. De meterkast wordt voorzien van een meterbord volgens voorschrift van de 
Nutsbedrijven en de daarvoor geldende norm; NEN 1010. 
 
Diverse aftimmeringen  

• ter hoogte van de verdiepingsvloeren in het trapgat wordt een vloerrand aftimmering 
aangebracht;  

• het verdeelstuk van de verwarmingsinstallatie in een verblijfsruimte of een 
verkeersruimte wordt voorzien van een houten afwerking in een lichte kleur;  

• indien noodzakelijk worden de leidingkokers (of lepe hoeken) voorzien van een 
afwerking. 

  
Keukeninrichting  
Iedereen heeft zijn eigen wensen voor de indeling en afwerking van de keuken. Daarom wordt 
er standaard in de woning geen keuken geplaatst.  
Op de tekening is ter indicatie een keukenopstelling aangegeven waarop de standaard 
aansluitpunten worden toegepast:  
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• een enkele wandcontactdoos ten behoeve van een koelkast; 
• een enkele wandcontactdoos ten behoeve van een vaatwasser;  
• een enkele wandcontactdoos ten behoeve van een oven/magnetron; 
• een enkele wandcontactdoos ten behoeve van de afzuigkap; 
• een enkele wandcontactdoos of perilex ten behoeve van de elektrische kookplaat tot 

7.2 kW; 
• twee dubbele wandcontactdozen boven het aanrechtblad;  
• een loze buisleiding voorzien van trekkoord nabij de spoelbak ten behoeve van een 

boiler;  
• een riool, warm en koud wateraansluiting voor een enkele spoelbak (afgedopt). 

 
2.18 Schilderwerk 

Buitenschilderwerk  
Het buitenschilderwerk wordt onder andere toegepast op:  

• de gevelkozijnen met ramen, deuren en panelen. Deze worden fabrieksmatig voorzien 
van de benodigde grondlagen en op het werk en dekkend geschilderd conform kleuren- 
en materiaalstaat van de architect. 

• de diverse (gevel)betimmeringen. Deze worden voorzien van de benodigde grondlagen 
en dekkend geschilderd. De kleur van het schilderwerk wordt uitgevoerd conform 
kleuren- en materiaalstaat van de architect. 

• Eventuele aftimmeringen langs de gevelkozijnen worden dekkend geschilderd conform 
kleuren- en materiaalstaat; 

 
Binnen schilderwerk  
Als binnen schilderwerk wordt onder andere aangemerkt:  

• de gevelkozijnen met ramen en deuren. Deze worden fabrieksmatig voorzien van de 
benodigde grondlagen en op het werk dekkend geschilderd in een kleur gelijk met die 
van de buitenzijde;  

• de trap (zowel traptreden, als de trapboom) worden fabrieksmatig gegrond maar niet 
geschilderd; 

• De eventuele omtimmeringen van de verdeelstukken van de verwarmingsinstallatie 
worden dekkend geschilderd conform kleuren- en materiaalstaat; 

 
Er worden geen schilderwerken uitgevoerd aan in het zicht blijvende leidingen van water, 
riolering, verwarming en ventilatie. Deze onderdelen blijven onafgewerkt. 
Voor al het schilderwerk wordt waar nodig waterdragende en milieuvriendelijke verf toegepast  
Het is door de aard van de verf mogelijk dat de houtnerf na het dekkend schilderen nog 
zichtbaar is. 
 

2.19 Binnenriolering 
Binnenriolering  
De afvoeren van de diverse lozingstoestellen worden uitgevoerd in een materiaal dat tot 90°C 
hittebestendig is en deze worden aangesloten op de buitenriolering. Het rioleringssysteem 
wordt voorzien van de nodige stankafsluiters, beluchting en ontstoppingsmogelijkheden. 
 

2.20 Waterinstallatie  
De watermeter wordt aangebracht in de meterkast door het water leverend bedrijf. De koud- 
en warmwaterinstallatie worden legionellabestendig ontworpen conform “Integraal ontwerpen 
van legionella veilige woningen”, april 2011.  
 
Er zal volgens de geldende voorschriften koudwaterinstallatie vanaf de watermeter naar de 
volgende ruimten tappunten worden aangelegd:  
 

• de keukenopstelplaats *; 
• de badkamer **; 
• de toiletten **; 
• de wasmachine opstelplaats;  
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• het warm-watertoestel;  
• ter hoogte van het boothuis 
• de warmtepompinstallaties 
• buitenkraan 

 
Ook zal er volgens de geldende voorschriften een warmwaterinstallatie vanaf de warmtepomp 
naar de volgende ruimten worden aangelegd:  
 

• keukenopstelplaats *; 
• de badkamers **. 

 
* Vanwege het in eigen beheer plaatsen van de keuken zal er op de standaard locatie conform 
contracttekening in de keuken een afgedopte koud- en warmwater aansluiting worden 
aangelegd. Vanaf deze punten kan de eigenaar, volgens de geldende voorschriften en na de 
oplevering een complete koud- en warmwaterinstallatie aan (laten) leggen conform de gekozen 
keuken indeling. 
 
** Indien wordt gekozen voor het in eigen beheer plaatsen van het sanitair zal er op de 
standaard locaties conform contracttekening een afgedopte koud en eventueel een afgedopte 
warmwater aansluiting worden aangelegd. Vanaf deze punten kan de eigenaar, volgens de 
geldende voorschriften en na de oplevering een complete koud warmwaterinstallatie aan 
(laten) leggen ten behoeve van het gekozen sanitair en indeling. 
 

2.21 Sanitaire ruimtes en tegelwerk. 
Sanitair 
Er is een standaard indeling voor badkamer en toiletten met een sanitair opstelling in uw 
woning ingetekend. (Zie voor de indeling uw contract tekeningen.) Het sanitair en tegelwerk 
kan conform de indeling (uiteraard na overleg met u als koper) door de aannemer worden 
geleverd, gemonteerd en aangesloten. Hiervoor is in de VON prijs een stelpost voor leveren en 
aanbrengen opgenomen van €48.500,- inclusief BTW. U kunt als koper uiteraard ook kiezen 
voor uw eigen indeling, sanitair en afwerking, of eventueel naar keuze casco oplevering. U kunt 
daarvoor een afspraak maken bij onze partner en sanitair specialist om een definitieve 
opstelling met eigen sanitair en materiaalkeuzes te maken. Een afwijkende opstelling van het 
sanitair of afwerking kan uiteraard meerwerk tot gevolg hebben. Bijvoorbeeld omdat deze 
keuzes kunnen leiden tot extra of afwijkende leidingwerk, andere aansluitpunten, hogere 
aankoopprijzen en montageprijzen van het sanitair en tegelwerk. Hoe en wanneer deze keuzes 
dienen te zijn gemaakt en hoe de financiële verrekening van eventueel meer of minderwerk 
wordt verwerkt leest u in de bijlage “kopershandleinding Ganzeneiland”.  

 
2.22 Gasinstallatie  

Let op! Uw woning wordt duurzaam en zeer energiezuinig opgeleverd. Dat betekent ook dat uw 
woning conform wet en regelgeving (Bbl) zonder gasaansluiting wordt opgeleverd. De woning 
wordt dus niet aangesloten op het gasleidingnet. 
 

2.23 Verwarmingsinstallatie  
Als grondslag voor de berekening van de warmteverliezen wordt uitgaan van het Woningborg 
Garantie- en Waarborgregeling 2024. 
Onderstaande temperaturen kunnen conform ISSO-publicatie 51 worden gehandhaafd bij 
gelijktijdige verwarming van alle vertrekken. 
De hieronder genoemde ontwerptemperaturen moeten bereikt en onderhouden kunnen 
worden, waarbij geldt dat in de woning de minimaal vereiste ventilatievoorzieningen in gebruik 
zijn, dat alle ramen en deuren gesloten zijn en bij gelijktijdige verwarming van alle vertrekken 
waarin verwarmingselementen geïnstalleerd zijn.  
 
De te behalen en te handhaven ontwerptemperaturen, bij een buitentemperatuur 
van -10 ºC, dienen ten minste te voldoen aan: 
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Kast / garage                     15ºC 
Hal     18ºC 
Overloop                     18ºC 
Toiletruimte                       18ºC 
Woonkamer                       21ºC 
Keuken                                 21ºC 
Slaapkamer(s)                    21ºC 
Badkamers                           22ºC 
Technische ruimte    onverwarmd 
 
De woningen worden individueel verwarmd en gekoeld door een combi-warmtepomp. Een 
combi (lucht/water) warmtepomp onttrekt via een buitenunit warmte uit de buitenlucht, deze 
warmte wordt vervolgens gebruikt om de woning en het tapwater te verwarmen. 
 
De temperatuurregeling (verwarming en koeling van de woning) vindt plaats door een 
thermostaat in de woonkamer met een na-regeling in de slaapkamers en badkamer. 
In de woning wordt de warmte afgegeven door "lage temperatuur”(LT) vloerverwarming als 
hoofdverwarming. Daar waar vloerverwarming komt kan het voorkomen dat er kleine 
krimpscheuren in de dekvloer ontstaan. Hiermee dient u rekening te houden bij de keuze van 
uw vloerafwerking.  
In de zomer kan de warmtepomp de woning actief een paar graden koelen ten opzichte van de 
buitentemperatuur. U dient er rekening mee te houden dat dit niet dezelfde functie en werking 
heeft als een “airco” en dat deze koelfunctie extra stroom verbruikt.  
 
De combi-warmtepomp wordt geleverd inclusief de benodigde regel- en beveiligingsapparatuur. 
De combi-warmtepomp wordt geplaatst in de technische ruimte zoals indicatief is aangegeven 
op de contracttekening. De warmtepomp is voorzien van een ingebouwde 
warmwatervoorziening. De locatie is indicatief aangegeven op de installatietekening. 
 
Naast de warmtepomp wordt een separate boiler geplaatst met een inhoud van 500 liter. Om u 
een indicatie te geven van de capaciteit van deze boiler; dit betekent dat 4 personen, 10 
minuten per persoon achter elkaar kunnen douchen op 40 ºC. (Circa 15 liter warm water op 40 
ºC per minuut). 
 

2.24 Ventilatie installatie 
De woning wordt voorzien van een gebalanceerd ventilatiesysteem volgens het principe van 
mechanische luchttoevoer en mechanische luchtafvoer met warmteterugwinning (WTW).   
De luchtafvoer van de woning wordt verzorgd door een ventilatie-unit. Het systeem wordt 
bediend middels een CO2-sensor in de woonkamer. In de keuken en de badkamer bevindt zich 
een bedieningsschakelaar waarmee de ventilatie-unit handmatig bediend kan worden. De 
ventilatie-unit wordt geplaatst in de technische ruimte en wordt aangesloten op een stelsel van 
luchtafvoerkanalen van de betreffende ruimtes. 
 
In volgende ruimtes wordt de ventilatielucht mechanisch toegevoerd: 

• de woonkamer 
• de slaapkamers; 
• de werkkamer (indien aanwezig); 

 
In volgende ruimtes wordt de ventilatielucht mechanisch afgevoerd:  

• de keuken; 
• slaapkamers  
• de toiletruimtes;  
• de badkamer; 
• garage waar de wasmachine/droger staat aangegeven. 

 
Een recirculatie afzuigkap of een motorloze afzuigkap ter plaatse van een kooktoestel dient de 
koper zelf te verzorgen. 
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2.25 Elektrische installatie 

Algemeen  
De elektrameter wordt aangebracht in de meterkast door het energiebedrijf.  
De elektrische installatie van de woning zal worden aangelegd volgens de geldende norm NEN 
1010 laatste druk.  
De installatie wordt aangelegd vanuit de meterkast, verdeeld over verschillende groepen 
volgens het gemodificeerd centraal dozensysteem. De leidingen in de woning worden 
weggewerkt in de wanden, vloeren en plafonds.  
De wandcontactdozen en het schakelmateriaal worden uitgevoerd in wit kunststof volgens het 
principe “volledig inbouw” middels een inbouwdoos. De plafonddozen voor lichtaansluitpunten 
worden voorzien van dekplaten.  
De leidingen en wandcontactdozen in de garage en woning worden in het zicht gemonteerd 
volgens het principe “opbouw”. 
Onder de wastafel in de badkamer wordt een aardingsinstallatie met een centraal aardingspunt 
aangebracht.  
 
Voor de montagehoogten wordt uitgegaan van:  

• Wandcontactdozen en aansluitpunten CAI en UTP      300   mm + peil  
• Schakelmateriaal (eventueel gecombineerd met wandcontactdoos)  1050 mm + peil 

   
Locatie wandcontactdozen  
Daar waar de wandcontactdozen en het schakelmateriaal door onvoorziene omstandigheden 
niet volgens de tekening geplaatst kunnen worden zullen deze zo gunstig mogelijk nabij de 
bedoelde locatie geplaatst worden. Dit geldt tevens voor de hoogte van de wandcontactdozen 
en het schakelmateriaal.   
De locaties van de wandcontactdozen in de verkoopbrochure zijn indicatief en niet van 
maatvoering voorzien. Dit wil zeggen dat de definitieve locatie in uw woning iets kan afwijken 
ten opzichte van de contracttekening.  
 
PV-panelen 
De woningen worden uitgevoerd met PV-panelen (ook wel zonnepanelen genoemd). De 
panelen worden op het dak van het boothuis en/of garage gemonteerd. Het aantal PV-panelen 
varieert per bouwnummer door ligging en oriëntatie. Met een omvormer worden de PV-panelen 
aangesloten op het elektriciteitsnetwerk, waarmee de opgewekte stroom omgezet wordt in 
bruikbare stroom. 
 
U dient zelf de PV-panelen aan te melden bij uw energieleverancier bij het in gebruik name van 
de woning. Opbrengsten kunnen variëren en zullen voldoen aan de vereiste BENG berekening. 
 

2.26 Communicatievoorzieningen 
CAI en UTP   
De woning wordt voorzien van leidingen met een inbouwdoos voor UTP of CAI in de ruimten als 
aangegeven op de contracttekeningen en de afwerkstaat.  
De volgende ruimtes worden voorzien van onbedrade leidingen:  

• De woonkamer; 
• De hoofdslaapkamer op de begane grond. 

 
Verder wordt er een loze leiding aangebracht t.b.v. de toegangspoort van het eigen terrein 
t.b.v. een intercom bij een automatisch te openen hek. De kosten voor het aanbrengen van de 
toegangspoort zijn voor de koper. 
 
De aansluitkosten voor het verkrijgen van een hoofdaansluiting voor een glasvezel en of een 
CAI zijn niet in de koop-/aanneemsom opgenomen, maar zijn voor rekening van de koper. 
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Deurbel 
De woning wordt voorzien van een deurbelinstallatie met een beldrukker nabij de voordeur en 
een schel ter plaatse van de entree. 
 
Alarminstallatie 
Voorzieningen voor een alarmcentrale worden aangelegd in de technische ruimte. Vanuit de 
technische ruimte worden loze leidingen in iedere ruimte voorzien voor zelf te plaatsen 
detectoren en bedieningspanelen.         
 

2.27 Brandpreventie 
Ten behoeve van een tijdige signalering van brand en- of rookontwikkeling worden, daar waar 
overeenkomstig de voorschriften vereist, rookmelders aangebracht tegen het plafond. Deze 
rookmelders zijn rechtstreeks aangesloten op de elektrische installatie en zijn tevens voorzien 
van een noodaccu in geval van stroomuitval. De op contracttekening aangegeven plaatsen zijn 
niet voorzien van maatvoering en daarom indicatief.  
 
Let op: bliksembeveiliging in het rieten dak is niet opgenomen, dit dient door koper zelf 
aangebracht te worden.  
 

2.28 Energie prestatie norm 
Bij het indienen van de bouwaanvraag wordt een normwaarde gesteld en geëist met betrekking 
tot het gebouw gebonden energiegebruik van uw nieuwbouwwoning.  
De energieprestatie van een gebouw worden uitgedrukt met drie indicatoren, ook wel BENG-
indicatoren genoemd.  
 
De energieprestatie van een gebouw:  

1. Energiebehoefte:  
De hoeveelheid energie die een gebouw nodig heeft voor verwarming en koeling, 
uitgedrukt in ‘thermische’ kWh per m2 gebruiksoppervlakte per jaar.  
Deze indicator gaat over het beperken van de energievraag van het gebouw zelf. 
Energiebehoefte wordt ook wel de ‘schilindicator’ genoemd, omdat het 
ventilatiesysteem, warmte- en koude-opwekkers en PV-panelen geen invloed hebben 
op de energiebehoefte (wel op het primair fossiel energiegebruik). Bij de 
energiebehoefte zijn vooral isolatie, infiltratie, oriëntatie, gebouwvorm, glaspercentage, 
thermische massa en zonwering van belang. 
  

2. Primair fossiel energiegebruik:  
De hoeveelheid fossiele brandstof in kWh per m2 gebruiksoppervlakte per jaar die 
nodig is voor verwarming, koeling, warm water en installaties. Primair fossiel 
energiegebruik is het totale primaire energieverbruik, minus de hoeveelheid 
hernieuwbare energie op, aan of nabij het gebouw. 
  

3. Aandeel hernieuwbare energie:  
Het percentage (in procenten) hernieuwbare energie van het totale energiegebruik. De 
volgende energiebronnen worden als hernieuwbaar aangemerkt: bijvoorbeeld zonne-
energie, geothermische energie en bodemenergie. 
 

Uw woning voldoet vanzelfsprekend aan de energieprestatie eisen en de BENG indicatoren. 
 

2.29 Leges en aansluitkosten 
De aannemer zal zo spoedig mogelijk de definitieve nuts aansluitingen aanvragen bij de 
betreffende partijen. Dit is inclusief de CAI en glasvezel aansluiting indien deze aanwezig zijn in 
de regio. 
 
Algemene bouwactiviteiten zullen via een aparte bouwaansluiting worden aangesloten. De 
kosten voor deze aansluiting en verbruikskosten zijn in de VON prijs verrekend. 
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2.30 Boothuis 
De villa wordt voorzien van een boothuis. Het boothuis is geïsoleerd en voorzien van 
mechanische ventilatie. Het dak bestaat uit een Felsendak (zink/aluminium), kleur volgens 
opgave architect. Het boothuis is voorzien van een steiger aan 1 lange zijde en 1 korte zijde. 
De beschoeiing van de kavel en het boothuis en waterwegen worden aangebracht volgens 
tekening. 
 
Gevelbetimmeringen boothuis 
De diverse gevel- en kozijnbetimmeringen in de gevel worden uitgevoerd als verticale houten 
lamellengevel type “Douglas” of gelijkwaardig. Deze wordt aangebracht op een vlak houten 
geventileerde stijl en regelwerk constructie. Eén en ander toegepast zoals getekend in de 
contracttekeningen. Het geveltimmerwerk wordt dekkend geschilderd conform kleuren- en 
materiaalstaat van de architect.   
 
PV-panelen 
De woningen worden uitgevoerd met PV-panelen (ook wel zonnepanelen genoemd). De 
panelen worden op het dak van het boothuis en/of garage gemonteerd. Het aantal PV-panelen 
varieert per bouwnummer door ligging en oriëntatie. Met een omvormer worden de PV-panelen 
aangesloten op het elektriciteitsnetwerk, waarmee de opgewekte stroom omgezet wordt in 
bruikbare stroom. 
 
Draagcapaciteit boot 
De botenhuizen bestaan uit een staalconstructie met een dak- en gevelbekleding. De 
staalconstructie bestaat uit 4 stalen portalen met liggers, kolommen en windverbanden. De 
draagcapaciteit van de constructie van de twee middelste portalen is totaal 2500kg.  
 

2.31 Garage 

Vloeren 
De begane grondvloer wordt uitgevoerd als een kanaalplaatvloer welke aan de onderzijde 
fabrieksmatig is geïsoleerd. 
De verdiepingsvloeren worden uitgevoerd in een betonnen breedplaatvloer en worden per 
woning gedilateerd. Aan de onderzijde zijn de vloerelementen voorzien van v-naden welke 
worden dichtgezet en weggewerkt. In de verdiepingsvloeren zijn de standaard sparingen voor 
het installatiewerk voor zowel verwarming als ventilatie en de centraaldozen voor het elektra 
voorzien. 
Alle betonvloeren worden voorzien van een (lage temperatuur) vloerverwarming en afgewerkt 
met een cementdekvloer van circa 70 mm dik. 

 
Gevelafwerkingen 
De gevels (inclusief overstekken) worden volgens tekening voorzien van een hardstenen plint 
met sierlijst en daarboven voorzien van pleisterwerk (z.g. ispo systeem). Opgave en kleur 
volgens architect. 
 
Wandafwerking 
De binnenwanden worden voorzien van pleisterwerk. 
 
Plafondafwerking 
Alle plafonds in de woning (met uitzondering van de meterkast en de technische ruimten) 
worden voorzien van strak pleisterwerk.  
 
PV-panelen 
De woningen worden uitgevoerd met PV-panelen (ook wel zonnepanelen genoemd). De panelen 
worden op het dak van het boothuis en/of garage gemonteerd. Het aantal PV-panelen varieert 
per bouwnummer door ligging en oriëntatie.   
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3 Ruimte afwerkstaat 
 

Ruimte Vloer Wand Plafond 
    

Entreehal Dekvloer niet 
nader 
afgewerkt 

Stucwerk, sausklaar Stucwerk, 
sausklaar 

Meterkast Niet nader 
afgewerkt 

Niet nader afgewerkt Niet nader 
afgewerkt 

Toilet Kunststeen 
dorpel, grijs + 
tegelwerk 

Tegelwerk tot 1200mm + 
stucwerk, sausklaar 

Stucwerk, 
sausklaar 

Living Zandcement 
dekvloer 

Stucwerk, sausklaar Stucwerk, 
sausklaar 

Eetkamer Zandcement 
dekvloer 

Stucwerk, sausklaar Stucwerk, 
sausklaar 

Keuken Zandcement 
dekvloer 

Stucwerk, sausklaar Stucwerk, 
sausklaar 

Bijkeuken Zandcement 
dekvloer 

Stucwerk, sausklaar Stucwerk, 
sausklaar 

Badkamer Zandcement 
dekvloer + 
tegelwerk 

Tegelwerk tot 2100mm + 
Stucwerk, sausklaar 

Stucwerk, 
sausklaar 

Slaapkamer 1 Zandcement 
dekvloer 

Stucwerk, sausklaar Stucwerk, 
sausklaar 

Slaapkamer 2 Zandcement 
dekvloer 

Stucwerk, sausklaar Stucwerk, 
sausklaar 

Slaapkamer 3/Study Zandcement 
dekvloer 

Stucwerk, sausklaar Stucwerk, 
sausklaar 

Technische ruimte Zandcement 
dekvloer 

Onafgewerkt Onafgewerkt 
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4 Kleuren- en materiaalstaat 
 
Woning (waar nodig of waar van toepassing ) 
 
 

Exterieur Woningen Materiaal/type/kleur* 
Plint   Hardsteen 
Gevel   Pleisterwerk geschuurd, kleur RAL 9003 
Gevelbekleding   Douglas, verticaal, kleur RAL 7021 
Sierlijsten   Stodeco sierlijst, kleur RAL 9003 
Raamdorpels   Hardsteen 
Waterslagen   Aluminium, kleur RAL 7021 
Kozijnbanden   Pleisterwerk geschuurd, kleur RAL 9003 

  
Kozijnen   Hardhout, geschilderd kleur RAL 7021 
Draaiende delen   Hardhout, geschilderd kleur RAL 7021 
Voordeur   Hardhout geschilderd, kleur RAL 7021 t.v.v. horizontale delen 
Roedes   Plakroedes in kleur RAL 7021, t.v.v. wienersprossen in kleur zwart 
Garagedeur   Hardhout geschilderd, kleur RAL 7021 t.v.v. verticale delen 
Overige deuren   Hardhout geschilderd, kleur RAL 7021 

  
Dakafwerking hellend dak   Rieten dakbedekking, 1e klas Hollands dakriet 
Nok   Aluminium, kleur RAL 7021 
Kneldelen   WRC o.g., geschilderd kleur RAL 9003 
Overstek plafond   Vlakke plaat, WBP, geschilderd, kleur 9003 
Wangen dakkapellen   Vlakke plaat, WBP, geschilderd, kleur RAL 7021 
Dakrand dakkapel   Aluminium, kleur RAL 7021 
Hemelwaterafvoer   Zink, naturel 

  
Boeideel luifel   WRC o.g., geschilderd kleur RAL 9003 
Kraallat luifel   Hardhout, geschilderd kleur RAL 9003 
Plafond luifel   Vlakke plaat, WBP, geschilderd, kleur RAL 9003 

  
Dakafwerking plat dak   EPDM dakbedekking 
Trekstangen luifel   Staal, kleur 
Dakrand luifel   Aluminium, kleur RAL 7021 
Schoorsteen   Pleisterwerk geschuurd, kleur RAL 9003 
Afdekker schoorsteen   Aluminium, kleur RAL 7021 
Vonken gaas   Aluminium, kleur RAL 7021 

  
 
 
*De architect behoudt zich het recht voor definitieve kleuren afwijkend te bepalen. 
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5 Algemene verkoopinformatie 
 
Een woning kopen doet u niet dagelijks. Daarom hechten wij eraan helder te zijn over de 
gebruikelijke procedures en voorwaarden bij de koop van een nieuwbouwwoning. Wij adviseren 
u daarom ook dit gedeelte van de brochure met aandacht te lezen. U bent dan beter 
geïnformeerd en zo kunt u eventuele verrassingen proberen uit te sluiten. Hieronder geven wij 
met name aan wat u wel en niet kunt verwachten als u een koop en aannemingsovereenkomst 
met ons sluit. Bovendien leggen wij u uit hoe de betaling, eigendomsoverdracht en alle 
bijbehorende procedures en voorwaarden verlopen.  
 
Belangrijk om u zich ervan te vergewissen tijdens de aankoop van uw woning. U krijgt met veel 
verschillende partijen en adviseurs te maken. Maar veel van deze partijen hebben alleen een 
bemiddelende en of adviserende rol bij de aankoop van uw nieuwbouwwoning. Aan door en/of 
zijdens deze adviseurs verstrekte informatie en/of gedane toezeggingen kunnen uitdrukkelijk 
geen rechten worden ontleend. Slechts schriftelijke toezeggingen van de ontwikkelaar en/of de 
aannemer kunnen bindend zijn. 
 
Daarom is het van belang om te weten wie uw eventuele contractpartners zijn bij de aankoop 
van uw woning en met welke andere partijen u wellicht ook te maken krijgt. 
 

5.1 Ontwikkelaar (contractpartij koopovereenkomst) 
Fresch Projectontwikkeling B.V.  
Adres:  Jacob Mosselstraat 2  
Postcode:  2595 RH Den Haag 
Plaats:  Den Haag 
Website:  www.freschrealestate.nl 

 
5.2 Aannemer (contractpartij aannemingsovereenkomst) 

H&B Bouw B.V. 
Adres:  Teylingerlaan 4  
Postcode:  2215 RR  
Plaats:  Voorhout 
Website:  www.hbbouw.nl  
 

5.3 Notaris 
Adres:   Notariskantoor van de Oude Weetering   
Postcode:  2341 KW  
Plaats:  Oegstgeest 
Telefoon:  071-5157150 
Website:  https://www.notarisvdo.nl/ 
 

5.4 Makelaar 
Wilbrink v.d. Vlugt Makelaars 
Adres:  Heereweg 231 
Postcode:  2161 BG   
Plaats:  Lisse 
Telefoon:  0252-419049 
Website:   https://www.onsaanbod.nl/ 
 
Van der Meer Makelaars 
Adres:  Nieuwe Zeeweg 68  
Postcode:  2202 HB 
Plaats:  Noordwijk 
Telefoon:  071-3642090 
Website:  https://www.vandermeermakelaars.nl/ 
 

http://www.freschrealestate.nl/
http://www.hbbouw.nl/
https://www.notarisvdo.nl/
https://www.onsaanbod.nl/
https://www.vandermeermakelaars.nl/
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5.5 Architect 
van Egmond, architecten 
Adres:  Gooweg 5 
Postcode:  2201 AX  
Plaats:  Noordwijk 
Website:  https://vanegmondarchitecten.nl/  

 
5.6 Sanitair partner 

Bouwton B.V. 
Adres:  Valkenburgseweg 89 
Postcode:  2223 KC  
Plaats:  Katwijk 
Telefoon:  +31(0) 71 408252579  
Website:   www.bouwton.nl  
 

5.7 De koop en aannemingsovereenkomst 
Wanneer u besluit tot aankoop van de woning over te gaan, wordt dit vastgelegd in een tweetal 
overeenkomsten. De koopovereenkomst en de aannemingsovereenkomst.  
Met het tekenen van de koopovereenkomst verplicht de ontwikkelaar zich tot de levering van 
de grond terwijl u zich onder meer verplicht tot het betalen van de grondkosten en bijkomende 
kosten. Met het tekenen van de aannemingsovereenkomst verplicht de aannemer zich tot de 
bouw van de woning. Terwijl u zich onder meer verplicht tot het (in termijnen) betalen van de 
aanneemsom.  
Na ondertekening worden de koopovereenkomst en de aannemingsovereenkomst naar de 
notaris verzonden. De notaris zal dan zorgdragen voor het opstellen van de akte van 
eigendomsoverdracht, ook wel de 'transportakte' genoemd. 
 

5.8 Opschorting datum 
In de koop- en aannemingsovereenkomst wordt doorgaans een aantal opschortende 
voorwaarden opgenomen die zijn gekoppeld aan een opschorting datum. Dat is de datum 
waarop de ontwikkelaar/aannemer verwacht, dat aan de voorwaarden is voldaan om met de 
bouw te kunnen beginnen. Deze opschortende voorwaarden kunnen gekoppeld zijn aan het 
verkrijgen van de onherroepelijke vergunning of de behaalde voorverkoop percentages. Rond 
de opschorting datum ontvangt u van de ontwikkelaar/aannemer bericht of de opschortende 
voorwaarden zijn vervuld. Zijn de opschortende voorwaarden vervuld dan zijn de koop- en 
aannemingsovereenkomst bindend. Zijn deze voorwaarden niet vervuld dan stelt de 
ontwikkelaar/aannemer u een nieuwe opschorting datum voor. 
 

5.9 De koopsom 
De koopsom van een nieuwbouwwoning is in euro's en altijd 'vrij op naam' (v.o.n.). Dat wil 
zeggen dat onder andere de volgende kosten in de prijs zijn opgenomen: 

• Grondkosten; 
• Bouwkosten, inclusief loon en materiaalkostenstijging; 
• Kosten van de architect, constructeur en overige adviseurs; 
• Aanleg en aansluitkosten van water, elektra, riolering; 
• Verbruikskosten tot aan de oplevering; 
• Gemeentelijke leges; 
• Kosten van kadastrale uitmeting; 
• Constructie AII Risk verzekering tijdens de bouw met eveneens een verzekering tegen 

brand- en stormschade tijdens de bouw; 
• Notariskosten voor de aankoop van uw woning; 
• De verschuldigde belasting over bovenstaande posten (BTW en/of 

Overdrachtsbelasting, thans 21% en 8%, eventuele wijzigingen worden conform de 
wettelijke voorschriften doorberekend); 

• De kosten van uitvoering van de zogenaamde “5%-regeling”; 
• Kosten voor de inrichting en aanleg van mandelig binnenterrein. 

 

https://vanegmondarchitecten.nl/
http://www.bouwton.nl/
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Niet alle kosten zijn in de 'vrij op naam' prijs opgenomen. Daarbij moet u denken aan: 
• Kosten voor eventueel door u verzocht en overeengekomen meerwerk; 
• Kosten voor de inrichting en aanleg van uw privé tuin; 
• Abonnee en aansluitkosten voor telefoon en kabel; 
• Afsluitprovisie, notaris en kadasterkosten voor uw hypotheek; 
• Renteverlies tijdens de bouw (waarover u meer leest onder 'De betaling'); 
• Notariskosten voor een volmacht indien u de akte van levering niet in persoon tekent. 
• De rente tot de datum van notarieel transport, of in geval van een Groningerakte tot de 

datum van betaling, over de grondtermijn en de vervallen, maar nog niet betaalde 
termijnen;  

• De notariskosten voor het opmaken van de hypotheekakte;  
• De kosten van controle van uw persoonsgegevens in de gemeentelijke 

basisadministratie, de geldigheid van uw legitimatiebewijs en het faillissementsregister;  
• De afsluitprovisie voor uw geldverstrekker;  
• Taxatiekosten ten behoeve van de hypotheek;  
• De premie voor een opstal- en/of risicoverzekering;  
• Eventueel vooruit verschuldigde levensverzekeringspremie. 

 
5.10 Betaling 

U ontvangt na de ondertekening van de koop- en aannemingsovereenkomst vier typen 
facturen. Wij sommen ze voor alle duidelijkheid op: 

• De grondfactuur. Dit is een factuur voor de grondkosten, zoals genoemd in de 
koopovereenkomst. 

• De termijnfactuur. In de aannemingsovereenkomst is een termijnschema opgenomen 
voor de zogenaamde bouwtermijnen. De in het termijnschema vermelde 
bouwtermijnen vervallen overeenkomstig de stand van de bouw. Zodra een 
bouwtermijn is vervallen ontvangt u van de aannemer een termijn factuur. 

• De rentefactuur. Hier dient u onderscheid te maken tussen de zogenaamde 
'grondkostenrente', 'uitstelrenten’ en 'boeterente'. 

• De meer/minderwerk factuur. In de aannemingsovereenkomst is tevens een 
termijnschema voor het meer- en/of minderwerk opgenomen. Overeenkomstig het 
termijnschema ontvangt u van de aannemer een factuur. Hierop kan dus ook een 
negatief bedrag staan. In dat geval wordt de factuur verrekend met de laatste 
bouwtermijn. 

• Als betalingsdatum geldt de datum waarop de aannemer het geld heeft ontvangen. 
Voor de termijnen die vervallen na de datum van de notariële overdracht, moet u er 
zelf op toezien dat uw eventuele geldverstrekker binnen 14 dagen aan de aannemer 
betaalt. Wij adviseren u erop toe te zien dat deze periode niet wordt overschreden. Zo 
voorkomt u dat de aannemer rente in rekening moeten brengen.  

• Minimaal één werkdag voor de datum van sleuteluitgifte moet de aannemer een 
dagafschrift van de bank hebben ontvangen, waaruit blijkt dat alle betalingen zijn 
gedaan (nog openstaande termijnen, eventuele rentenota’s en meerwerk-nota’s). 

 
Grondkostenrente 
Op grond van de koopovereenkomst is het mogelijk dat de ontwikkelaar u rente over de 
grondkosten in rekening brengt. Het percentage van deze grondkostenrente is in de 
koopovereenkomst vastgelegd. 
 
Uitstelrente 
Zolang de grond nog niet aan u in eigendom is overgedragen, heeft u recht op uitstel van 
betaling van de grondkosten. Daarnaast is het mogelijk dat de aannemer op het moment dat u 
de koop en aannemingsovereenkomst ondertekent, reeds met de bouw van uw woning is 
gestart en dat reeds één of meer bouwtermijnen zijn vervallen. Ook ten aanzien van deze 
termijnen heeft u recht op uitstel van betaling zolang de grond en de daarop gebouwde 
opstallen niet aan u in eigendom zijn overgedragen. U dient de grondkosten en eventueel 
vervallen bouwtermijnen echter uiterlijk vóór de eigendomsoverdracht (het notarieel transport) 
te betalen. Indien u van dit recht gebruik maakt, heeft de ontwikkelaar het recht u 
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'uitstelrente' over de grondkosten in rekening te brengen. De aannemer heeft in dit geval het 
recht u 'uitstelrente' in rekening te brengen over de eventueel vervallen bouwtermijnen. Het 
percentage van deze uitstelrente is in de koop en aannemingsovereenkomst vastgelegd. 
 
Boeterente 
Indien u de vervallen grondkosten niet tijdig betaalt, heeft de ontwikkelaar het recht u 
'boeterente' daarover in rekening te brengen. Indien u de vervallen bouwtermijnen niet tijdig 
betaalt, heeft de aannemer het recht u 'boeterente' daarover in rekening te brengen. Het 
percentage van deze boeterente is in de koop- en aannemingsovereenkomst vastgelegd. 
 

5.11 Woningborg garantie- en waarborgregeling 
Ten behoeve van onder andere meer zekerheid voor de koper is de aannemer aangesloten bij 
Woningborg N.V.. Alleen ondernemingen die voldoen aan de door dit instituut gestelde normen 
van kredietwaardigheid, organisatie en technische vakbekwaamheid kunnen tot het 
Woningborg toetreden. Woningborg behartigt primair de belangen van de kopers van een 
nieuwe woning. 
De Woningborg Garantie- en Waarborgregeling betreft: 

• Een waterdichte aannemingsovereenkomst; 
• Een afbouwgarantie indien de aannemer onverhoopt zijn financiële verplichtingen niet 

na zou komen of failliet gaat; 
• Normen met betrekking tot kwaliteit, toegepaste materialen en installaties; 
• Garantietermijnen; 
• Arbitrage bij eventuele geschillen. 
• Een uitgebreide toelichting op de garantie kunt u vinden op de website: 

www.woningborg.nl 
 

5.12 De eigendomsoverdracht 
De eigendomsoverdracht vindt plaats via de notaris met een zogenaamde 'akte van levering' 
(notarieel transport) en door inschrijving van deze akte in de openbare registers. In de akte 
van levering worden alle van toepassing zijnde rechten, lasten en beperkingen ten aanzien van 
uw woning vastgelegd. De notaris zorgt ervoor dat de akte van levering wordt ingeschreven in 
de openbare registers waardoor de eigendom van de grond met eventueel daarop reeds 
gebouwde opstallen, op uw naam komt te staan. Ook het eventuele passeren van de 
hypotheekakte, waarin de financiering is geregeld, wordt verzorgd door de notaris. De 
hypotheekakte zal doorgaans tegelijkertijd met de akte van levering worden getekend. In de 
koopovereenkomst wordt een termijn vermeld wanneer het notarieel transport van de 
bouwkavel plaatsvindt. Dat is dus de periode waarna u uiterlijk eigenaar van de bouwkavel 
wordt. Vóór het einde van die termijn stuurt de notaris u een afrekening, waarop het totale, op 
die datum verschuldigde bedrag (grondkosten en eventueel vervallen bouwtermijnen), is 
aangegeven.  
 
inclusief de bijkomende kosten zoals:  

• De rente over de vervallen maar tot de leveringsdatum nog niet betaalde 
(bouw)termijnen; 

• De grondkostenrente. 
En met eventueel: 

• De notariskosten voor het opmaken van de hypotheekakte; 
• De kadasterkosten voor de inschrijving van de hypotheekakte; 
• De afsluitkosten van de hypotheek. 

 
Het hypotheekbedrag dat uw geldverstrekker voor u heeft gereserveerd en in depot blijft, zal 
doorgaans gelijk zijn aan de vanaf de transportdatum nog verschuldigde bouwtermijnen en 
eventuele geschatte meerkosten. Indien dit niet het geval is, zult u het eventueel ontbrekende 
bedrag uit eigen middelen moeten voldoen. 
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5.13 5% Opleveringsregeling 
Voor de oplevering betaalt u de gehele aanneemsom, inclusief het meerwerk, aan de 
aannemer. Bij deze betaling heeft u de mogelijkheid om 5% van de aanneemsom, zijnde de 
helft van de laatste termijn van de aanneemsom, te storten op een depotrekening bij de 
notaris. Zodra de aannemer de bij de oplevering geconstateerde gebreken heeft hersteld en u 
het proces-verbaal van oplevering voor de tweede keer heeft ondertekend, is de notaris 
gemachtigd tot uitbetaling van de onder zijn berusting zijnde laatste 5% van de aanneemsom. 
Mocht de aannemer binnen de gestelde termijn niet aan zijn verplichtingen hebben voldaan, 
dan dient u de notaris en de aannemer hiervan binnen de gestelde termijn schriftelijk in kennis 
te stellen. 
 

5.14 Bouwtijd 
In de aannemingsovereenkomst wordt de bouwtijd genoemd in werkbare werkdagen. De 
bouwtijd is afhankelijk van werkbaar weer. Wanneer er in een periode veel verlet is, (verlet 
betekent in feite dat er door de aannemer periodiek niet gewerkt kan worden vanwege 
onwerkbaar weer) bijvoorbeeld door te harde wind, regen en/of vorst, dan zijn er relatief 
weinig werkbare werkdagen en dat kan een langere bouwtijd veroorzaken. Meerwerk kan ook 
eventueel bouwtijdverlenging tot gevolg hebben. De aannemer zal u dit uiteraard tijdig 
schriftelijk melden. Minimaal twee weken voor de oplevering wordt u schriftelijk op de hoogte 
gesteld van de definitieve datum en tijdstip van oplevering.  
De woning wordt 'bezemschoon' opgeleverd, behalve het glas, deze worden schoon opgeleverd. 
Het bij de woning behorende terrein wordt ontdaan van bouwvuil en puinresten. 
 

5.15 Risico en verzekering 
Gedurende de (af)bouw is en blijft de woning voor risico van de aannemer. Deze is verplicht tot 
de dag waarop de sleutels aan u worden overhandigd de woning genoegzaam verzekerd te 
houden, waaronder tegen schade door storm en brand.  
Vanaf het moment dat de sleutels van de woning aan u worden overhandigd is de woning voor 
uw eigen risico. Dat betekent dat u dan zelf voor een (opstal)verzekering van uw woning moet 
zorgen met ingang van de dag van oplevering. 
 

5.16 Sleuteloverhandiging 
Wanneer de woning gereed is, krijgt u een uitnodiging om deze samen met de aannemer te 
inspecteren voor de oplevering. Tijdens deze inspectie worden eventueel nog geconstateerde 
onvolkomenheden schriftelijk vastgelegd. Indien u aan al uw financiële verplichtingen heeft 
voldaan en de akte van levering is getekend, ontvangt u na ondertekening van het 
opleveringsformulier de sleutels van de woning. 
 

5.17 Onderhoudstermijn 
Mogelijk ontdekt u na de oplevering gebreken die niet op de opleveringslijst staan. Voor 
Woningborg woningen geldt een onderhoudsperiode van drie maanden na de datum van 
oplevering. Gedurende deze periode dient u niet acute klachten en of gebreken per e-mail te 
melden bij de aannemer, welke die gebreken in overleg met u zal verhelpen. Deze 
onvolkomenheden mogen niet het gevolg zijn van verkeerd gebruik of het te verwachten 
werken van materialen. Dit soort beschadigingen worden door de aannemer afgewezen, 
aangezien die gemakkelijk door uzelf veroorzaakt kunnen zijn (bijvoorbeeld tijdens de 
verhuizing of het inrichten). Bij het betrekken van uw nieuwe woning moet u er daarnaast 
rekening mee houden dat een woning deels gebouwd is van materialen die nog kunnen gaan 
‘werken’, zoals dit in het bouwtermen heet. Zo kunnen in de hoeken van de wanden 
bijvoorbeeld haarscheurtjes ontstaan. Dit is niet ernstig: deze worden veroorzaakt door uit uw 
huis wegtrekkend vocht en zijn helaas niet te voorkomen. Nadat mogelijk geconstateerde 
onvolkomenheden, zoals bijvoorbeeld klemmende deuren zijn verholpen, wordt de aannemer 
geacht aan haar verplichtingen te hebben voldaan. Na de onderhoudsperiode is de aannemer 
alleen aansprakelijk voor ernstige- en verborgen gebreken. 



 

 
22 

6 Financiering 
Bij de koop van een woning krijgt u niet alleen te maken met de woning zelf, maar ook met de 
eventuele financiering ervan. Net zoals voor de woning zelf tal van persoonlijke varianten 
mogelijk zijn, is dat bij de financiering ook het geval. U laat zich bij het aangaan van een 
hypotheek ongetwijfeld bijstaan door een adviseur, een makelaar, hypotheekadviseur of bank. 
Toch willen wij u hier alvast wat eerste aanwijzingen geven. 

6.1 Hypotheek 
De keuze van een passende hypotheek (= financiering) is erg belangrijk. Uitgangspunt voor 
alle financiële zaken rond uw eigen woning is de voor u acceptabele hoogte van de 
maandelijkse woonlasten. Nu kunnen bij een gelijk hypotheekbedrag de maandelijkse lasten 
aanzienlijk verschillen. Die lasten zijn afhankelijk van de gekozen hypotheekvorm en uw 
persoonlijke omstandigheden. Wij adviseren u er goed op te letten dat in het uiteindelijke 
hypotheekbedrag alle bijkomende kosten (onder andere renteverlies tijdens de bouw) worden 
meegenomen, zodat u in het eindstadium niet met een depottekort wordt geconfronteerd. Laat 
u ook op dit punt door uw makelaar, hypotheekadviseur of geldverstrekker uitvoerig 
informeren. 

6.2 Een hypotheek is maatwerk 
Een hypotheek is maatwerk. Deze is per slot van rekening afhankelijk van uw persoonlijke 
omstandigheden. Juist omdat in de toekomst allerlei omstandigheden kunnen wijzigen, is het 
belangrijk om ook naar de flexibiliteit van verschillende hypotheken te kijken. 
 
Aandachtspunten zijn: 

• De hoogte van uw huidige inkomen; 
• Uw inkomensverwachting; 
• Uw leeftijd; 
• De mogelijkheid van vervroegde aflossing; 
• De kosten daarvan; 
• De overdraagbaarheid; 
• De mogelijkheid om hypotheek bij verhuizing mee te nemen. 

 
Waarvan is de rente afhankelijk 
Een van de meest belangrijke factoren die de hoogte van de hypotheeklasten bepaalt, is de 
rente. De hoogte daarvan is afhankelijk van: 

• Eventuele garantstellingen; 
• De relatie tussen het onderpand en de hoogte van de lening; 
• De rentevast periode (variabel, vast); 
• De wijze van betaling (per maand, kwartaal of jaar; vooraf of achteraf); 
• De hypotheekvorm (annuïteiten, leven, spaar, beleggingshypotheek, aflossingsvrij etc). 

7 Misverstanden voorkomen 
Wij willen misverstanden graag op voorhand voorkomen. Daarom treft u hieronder nog een 
reeks van relevante zaken over deze technische omschrijving. 
 

7.1 Wijzigingen en voorbehouden 
Deze contracttekeningen en technische omschrijving zijn nauwkeurig en met zorg 
samengesteld aan de hand van de laatst bekende gegevens en tekeningen, verstrekt door de 
architect, de constructeur en de adviseurs van dit project en vervangt alle voorgaande 
verkoopdocumentatie, zowel digitaal als eventuele brochures en reclame-uitingen.  
 
Het ontwikkelen van een bouwplan is een voortdurend proces waarbij, naarmate dit proces 
vordert, een steeds verdere verfijning van het ontwerp plaatsvindt. De tekeningen opgenomen 
in de verkoopbrochure zijn nadrukkelijk geen contractstuk. De koper wordt aangeraden de 
contracttekeningen en deze (technische omschrijving) welke als onderdeel van de 



 

 
23 

aannemingsovereenkomst zijn bijgevoegd vóór ondertekening van deze 
aannemingsovereenkomst zorgvuldig door te nemen.  
 
Omdat bij het bouwen van een woning veel ambachtelijk werk wordt verricht, behoudt de 
ontwikkelaar en/of de aannemer zich het recht voor, op of aan de opstallen de naar hun 
oordeel architectonische, technische en constructieve wijzigingen aan te brengen. Deze 
wijzigingen mogen echter geen afbreuk doen aan de waarde, de kwaliteit, het uiterlijk, het 
aanzien en de bruikbaarheid van de woning.  
 
Alle informatie over het project wordt u gegeven onder voorbehoud van goedkeuring van Bouw 
en Woningtoezicht, nood- en hulpdiensten, nutsbedrijven en onder voorbehoud van veranderde 
modelovereenkomsten van Woningborg N.V. 
Eventuele ‘noodzakelijke’ veranderingen ten gevolge van eisen van overheidswege en/ of 
nutsbedrijven, evenals wijzigingen van constructieve aard, zullen geen kwaliteitsvermindering 
van de woning inhouden. Wijzigingen ter voldoening aan overheidseisen  
en/of –voorschriften, eisen van nutsbedrijven, wijzigingen van constructieve aard, alsmede 
wijzigingen in maatvoering en materiaalkeuze, die tijdens de uitvoering van het werk 
noodzakelijk blijken, worden nadrukkelijk voorbehouden.  
 
Als er zich zulke wijzigingen voordoen zal u als koper hierover middels een erratum/nota van 
wijziging geïnformeerd worden. Deze wijzigingen zullen geen der partijen enig recht geven tot 
verrekeningen van mindere of meerdere kosten.  
 
De maten staan op tekeningen aangegeven in circa maten. In werkelijkheid kunnen deze 
maten afwijken conform de wettelijke bepaalde maattoleranties. 
 

7.2 Artist Impression 
Aannemer, ontwikkelaar en verkoper wijzen koper erop dat de weergave en/of indeling van de 
woning zoals deze door ontwikkelaar, aannemer of verkoper in haar verkoopdocumentatie is 
opgenomen kan afwijken van de weergave en/of indeling zoals vermeld in de opgestelde 
verkoopdocumentatie (zoals onder andere maar niet limitatief in flyers, leaflets, brochures, 
downloads en artist impressies). Aan (de inhoud van) dergelijke verkoopdocumentatie en 
daarbij behorende tekeningen, plattegronden en/of andere documenten kan koper geen enkel 
recht, aanspraak of verweer jegens aannemer, verkoper of ontwikkelaar ontlenen. 
 
Koper is er uitdrukkelijk mee bekend dat de artist-impression(s) in de verkoopdocumentatie 
louter en alleen indicatief zijn, waarbij de ‘artist’ zich soms artistieke vrijheden gunt. De reële 
kleuren van gevels, schilderwerk, dakbedekking, tuinen, straten en dergelijke kunnen afwijken 
van de werkelijke situatie. Aan deze artist impressies kunnen, ondanks alle zorgvuldigheid die 
wij nagestreefd hebben, geen rechten worden ontleend.  
 
Koper is ermee bekend dat alle andere promotiemiddelen, die door de makelaar van de 
verkoper ter beschikking zijn gesteld of overhandigd, uitsluitend bedoeld zijn als impressie. In 
verband hiermee kan koper aan die promotiemiddelen geen rechten en/of aanspraken uit welke 
hoofde dan ook jegens verkoper, aannemer of ontwikkelaar ontlenen.  
 
Koper kan jegens verkoper, aannemer of ontwikkelaar geen rechten ontlenen aan hetgeen in 
de vergunningsaanvraag, in de omgevingsvergunning en daarbij behorende tekeningen en 
berekeningen is bepaald/opgenomen.  
 

7.3 Maatvoering en oppervlakten  
Ten aanzien van afwijkingen in de perceelgrootte (zowel positief als negatief) kunt u geen 
rechten ontlenen, ondanks het feit dat de situatietekening met de grootst mogelijke zorg is 
vervaardigd op basis van de door de gemeente en het Kadaster verstrekte gegevens. Hierover 
is een bepaling in de koop en aannemingsovereenkomst opgenomen. De juiste perceelgrootte 
wordt na oplevering door het Kadaster ingemeten.  
 



 

 
24 

De in de tekeningen genoemde maten zijn circa maten waarbij geen rekening is gehouden met 
enige wandafwerking en kunnen (juist vanwege het ambachtelijke aspect) licht afwijken. Let 
dus op. Wij adviseren u nadrukkelijk bij het inrichten van uw woning de maten ter plaatse in of 
aan de woning op te nemen en in te (laten) meten vóór u tot aanschaf van bijvoorbeeld 
gordijnen of vloerbedekking overgaat. 
 
Alle in de contracttekeningen aangegeven installatieonderdelen zijn schematisch weergegeven, 
de exacte plaats kan in werkelijkheid afwijken. Waar merknamen worden vermeld, behoudt 
H&B bouw zich het recht voor gelijkwaardige alternatieven toe te passen zonder dat deze 
aanleiding geven tot enige kosten verrekening. 
 

7.4 Overig 
Werkzaamheden door derden (van welke aard dan ook) zijn vóór de oplevering niet toegestaan 
en kan aanleiding geven tot verrekening van extra kosten of vervallen van garantieregelingen.  
 
Het aanbrengen van bouwkundige en/of constructieve wijzigingen na de oplevering, is geheel 
voor risico van de koper. 

 


