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De gebouwen werden opgericht in 1971. Dit lastenkohier beschrijft de werken die aan het pand worden 

uitgevoerd. Behoudens de hierin beschreven werken worden /werden er geen werken uitgevoerd. 

 

 
Presentatietekening van het project. Deze tekening geeft de sfeer van het project weer en is geen exacte foto. 

 
 

 



 

1. Voorbereidende werken 
 

Volgende voorbereidingen worden getroffen alvorens te starten met de werkzaamheden: 

• Afsluiten van ABR verzekering 
• Tijdelijke aansluiting nutsleidingen 
• Funderingsvoet voor de steunpilaren van het te realiseren terras conform plan 

architect. 

2. Nutsvoorzieningen en meters 
Voor de nutsvoorzieningen zullen volledig nieuwe meters elektriciteit worden voorzien op 
naam van de kopers van de privatieven.  

3. Ruwbouw en voorbereidende ingrepen 
In deze fase zullen alle voorbereidende ingrepen worden uitgevoerd om de nieuwe 
technieken te kunnen plaatsen. Er zullen sleuven worden uitgeslepen voor de leidingen van 
elektriciteit en sanitair, waarna alle nodige leidingen volledig worden vernieuwd. 
Vervolgens zullen de sleuven zorgvuldig worden dichtgemaakt zodat de ondergrond klaar 
zal zijn voor de verdere afwerking en plaatsing van nieuwe vloeren. 

4. Leveren en plaatsen buitenschrijnwerk 
Het buitenschrijnwerk zal worden vernieuwd waar nodig. Concreet wordt alle 
buitenschrijnwerk zonder glas met een Ug-waarde _< 1.0 vervangen door PVC  schrijnwerk. 
De totale raampartij moet een minimale U-waarde van 1.5 Wm²/K behalen. 

5. Isolatiewerken 
Met het oog op het behalen van een EPC-label B worden enkele gerichte isolatiewerken 
uitgevoerd. In totaal zal 72 m² isolatie worden geplaatst op de zoldervloer en op de schuine 
dakdelen die grenzen aan de buitenmuren. Hiervoor zal worden gebruikgemaakt van 
isolatieplaten van Recticel en EPS platen van Baumit 

Plaats van 
isolatie 

Type isolatie   Isolatiewaarde Dikte 

Zoldervloer 
(72 m²) 

Recticel 
Eurowall 

  R=5.45m²K/W 120mm 



Schuine 
dakdelen 
buitenmuur 

Baumit EPS 
032 

Lambda 
waarde = 0.032 
W/(m.K) 

30mm 

6. Technieken

6.1 Verwarming / Koeling  (warmtepomp)
Verwarming / koeling 

Binnenunits  

Binnenunits zijn in volgende ruimten voorzien : 

Living (2 toestellen) 

Slaapkamer 1 (1 toestel) 

Slaapkamer 2 (1 toestel) 

Pila modulerend radiatortoestel 1,5 - 3,5kW NW-35-RM-ECO met 2,4GHz wifi inclusief 
deze toestellen kunnen zowel verwarmen als koelen) 

Badkamer (handdoekdroger) 

Badkamer radiator Tubo Elektrisch 596/1826 1250W WIT RAL 9016 

Buitenunit (te plaatsen op het plat dak achteraan) 

Buitenunit Multisplit 4-Poorts 7,4kW 

6.2 Ventilatie 
Wandtoestellen (te plaatsen in de technische berging) 

Leveren en plaatsen van ventilator systeem D, Duco Energy Comfort 325 - bediening 
op het toestel 

De verluchting zal als volgt voorzien worden : 

Extractie: badkamer 67m³/uur 

Keuken  75 m³/uur 

Pulsie slaapkamer 1 54 m³/uur 

Slaapkamer 2 49 m³/uur 

Living 106 m³/uur 



6.3 Sanitair 

In de technische berging wordt er een elektrische warmwaterboiler geplaatst met een 
inhoud van 100 l. 

De sanitaire installaties in de appartementen zullen volledig worden vernieuwd met 
kwalitatieve materialen. Voor de toiletten zal worden gekozen voor een wand-WC van 
Vigour (Derby) met bijhorende softclose-zitting en Geberit Systemfix inbouwreservoir met 
Sigma bedieningsplaat. De badkamers worden uitgerust met een douche-installatie van 
Villeroy & Boch (Soul tub), voorzien van een Inda douchewand, Cricabac potenstel, Viega 
douchesifon en een Hansgrohe Croma Select S showerpipe. Daarnaast zal er een volledig 
nieuw badkamermeubel van Delpha (wastafelblad en ondermeubel) worden geplaatst, 
afgewerkt met een Hansgrohe wastafelkraan en push/open lediging. Alle sanitaire 
materialen zullen worden geleverd door Facq. 

Onderdeel Type / Merk 
WC-installatie Geberit Systemfix + 

Sigma reservoir 
Toilet Vigour Derby hang-

WC rimless 54x36 
cm 

Toiletzitting Vigour Derby slim 
softclose 

Bedieningsplaat Geberit Sigma 01, 2-
toetsen rond 

Douchetub Villeroy & Boch Soul 
tub 170x90 cm 

Douchesifon Viega Tempoplex 
Ø90 H80 mm 

Douchepoten Cricabac potenstel 
82-140 mm

Douchewand Inda Walk-In A 
8mm transparant 
120x200 cm 

Douchekraan Hansgrohe Croma 
Select S 280 
Showerpipe 

Badkamerradiator Radson Banga M 
recht 600x1807 

Wastafel Delpha D-Motion 
keramisch 121 cm 



Ondermeubel Delpha D-Motion 
120 cm, 2 laden 

Wastafelkraan Hansgrohe Talis E 
110 

Lediging Hansgrohe 
push/open – 
brushed brons 

6.4 Elektriciteit 
De volledige elektrische installatie zal worden vernieuwd (cfr techniekenplan verbonden 
aan dit lastenboek). Alle leidingen zullen worden vervangen en sleuven zorgvuldig 
dichtgemaakt. Alle schakelaars en stopcontacten zullen vernieuwd worden en uitgevoerd in 
het merk Niko, geleverd door Rexel. Ook de zekeringkasten en verdeelborden zullen 
volledig worden vernieuwd van het merk ABB, waardoor het systeem voldoet aan de 
huidige veiligheidsnormen. Wat betreft de schakelaars, stopcontacten, en de utp/coax 
aansluitingen hieronder een overzicht per ruimte. Allen zijn van het merk NIKO kleur wit. 
Elk appartement is ook voorzien van een parlefoon in de hall met videofonie. Waar deze 
exact te vinden zijn in de ruimte is terug te vinden op het bijgevoegde techniekenplan. Voor 
de exacte types van zekeringen ed verwijzen we naar de technische fiches die samen met dit 
lastenboek worden aangeleverd. 

6.5  Verlichting 
Alle verlichting in de appartementen zal worden vernieuwd. In de slaapkamers zal worden 
gebruikgemaakt van Tube Plaf GU10 EX Rond van Bricoplanit. In de leefruimtes, keukens, 
badkamers en gemeenschappelijke delen zal worden gekozen voor spots op rail (1m met 2 
spots). 

Onderdeel Type / Merk 
Slaapkamers Tube Plaf GU10 EX 

Rond 
Overige ruimtes Spot op rail 1m x 2 

spots 



6.6 Brandveiligheid 

In de privatieven worden er 4 rookmelders geplaatst. 

7. Afwerking

7.1 Vloeren 
In de leefruimtes, hall en slaapkamers zal worden gekozen voor een parketvloer van het 
type Eik York Invisible. Deze vloer zal worden afgewerkt met een schilderplint van 70 mm 
hoog. In de badkamers, keukens en overige ruimtes, evenals in de gemene delen, worden 
keramische vloeren Mentum Griseo Rett geplaatst, telkens voorzien van stenen plinten. 

Onderdeel Type / Merk 
Parketvloer (living, 
hall, slaapkamers) 

Eik York Invisible 

Schilderplint 70 mm - 
Tegelvloer 
(badkamer, keuken, 
overige ruimtes, 
gemene delen) 

Mentum Griseo Rett 

Stenen plinten - 

7.2 Tegelwerken douche 
De douchewanden zullen volledig worden betegeld met kwalitatieve faience tegels van het 
merk Crogiolo Lume Turqoise, geleverd door Gedimat/De Groote. 

Onderdeel Type / Merk 
Douchefaience Crogiolo Lume 

Turqoise 

7.3 Deuren 
Alle binnendeuren zullen worden vernieuwd en uitgevoerd in tubespaan, geleverd door. 
Daarnaast zullen de inkomdeuren van de appartementen voorzien worden van 
brandwerende deuren RF EI1 30min, inclusief nieuwe deurkrukken. Alle deuren worden 
voorzien van een goudkleurige deurkruk. 

7.4 Schilder- en plamuurwerken 
Alle muren en plafonds zullen zorgvuldig geplamuurd worden, voorzien waar nodig van 
variovlies en volledig geschilderd. Ook het uitkasten van ramen en het plaatsen van 
schilderplinten maakten deel uit van de afwerking. 



7.5 Keukens 
Voor de keukens werken we samen met Ixina Lochirsti. De klanten kunnen vrij de 
samenstelling van hun keuken en bijhorende toestellen kiezen. Binnen de verkoopprijs is 
hiervoor een budget van 10.000 Euro voorzien. 

8. Omgevingswerken
De tuinen worden aangelegd conform het plan van tuinarchitect liam Colignon van Tuinen 
Van Hende. 

9. Buitenaanpassingen
De buitenmuren zullen grondig gereinigd worden en geschilderd in een lichte tint met een 
dekkende dikke verf. 

10. Algemene bepalingen
Het weglaten van bepaalde afwerkingen is mogelijk, hierbij wordt 70% van de 
handelswaarde van de weggelaten onderdelen in mindering gebracht van de 
eindafrekening.  

Afwerkingen door de klant zelf georganiseerd, kunnen pas geschieden na oplevering van 
het appartement. Dit kan ook impliceren dat de termijnen verschuiven en dat er 
meerprijzen ontstaan hierdoor. 

De aannemer(s) en de data van oplevering staan vermeld in het PID 
(postinterventiedossier) dat de koper ontvangt ter gelegenheid van de levering. Op die 
manier is hij op de hoogte van de vervaltermijn waarbinnen hij een gebeurlijke gerechtelijke 
vordering op basis van art. 1792 en 2270 B.W. rechtsgeldig tegen de aannemer(s) en/of 
architect kan inleiden. 

Alle op de tekeningen of in technische omschrijving genoemde maten zijn plus minus maten. 
Bij het uitvoeren van maatwerk, inrichtingswerken,... door de koper moet alle maatvoering 
dus steeds voorafgaandelijk ter plaatse worden geverifieerd. Eventuele opmetingen tijdens 
bouwfase kunnen, na afspraak met de verkoper en op eigen risico, worden uitgevoerd. 

De bestaande secties van de kolommen en balken worden nagezien door een ingenieur. 
Deze structuur is reeds aanwezig en zal niet veranderd worden. Zichtbare balken en 
kolommen zullen als normaal beschouwd worden, evenals sommige leidingen al of niet 
vermeld op de plannen. De afmetingen van de kolommen, balken,... zijn nu reeds aanwezig 
en kunnen geverifieerd worden. 



Alle op het plan vermelde toestellen en andere voorwerpen die geen deel uitmaken van de 
constructie van het gebouw zijn niet inbegrepen in de verkoopprijs, deze zijn puur indicatief 
aangebracht. (bvb sanitaire toestellen, brandbestrijdingsmiddelen,...) 

Afwijkingen tussen de plannen en beschrijvingen enerzijds en de uitvoering anderzijds zijn 
altijd mogelijk, dienen als aanvaardbaar beschouwd te worden en vormen geen grond tot 
het vorderen van een schadevergoeding in hoofde van de koper. Hetzelfde geldt voor 
noodzakelijke aanpassingen omwille van constructieve redenen of naar aanleiding van de 
praktische uitvoerbaarheid van definitieve studies van installaties en van de stabiliteit. 

De koper zal op eenvoudige aanvraag zijn medewerking verlenen voor het vervullen van 
allerlei formaliteiten welke kunnen nodig blijken voor de oprichting van het gebouw, onder 
andere voor de aansluitingen van het gebouw op riolering, gas, elektriciteit, enz. 

Door ondertekening van de verkoopovereenkomst geeft de koper aan de promotor de 
volmacht om in zijn naam deze formaliteiten te vervullen. 

De verschillen die er zouden kunnen zijn, in min of meer, zullen aanzien worden als 
veroorloofde afwijkingen. In geen geval kunnen partijen zich op deze afwijkingen beroepen 
om een vordering tot schadeloosstelling of vergoeding in te stellen of ontbinding van de 
koop te eisen. 

De koper kan op basis van zijn/haar individuele wensen wijzigingen laten uitvoeren ten 
opzichte van de voorziene basisuitvoering. Alle kosten (direct of indirect) met betrekking tot 
deze wijzigingen vallen ten laste van de koper. Er worden enkel wijzigingen uitgevoerd na 
een schriftelijk akkoord. 

• De promotor heeft het recht om de uitvoering van door de koper gevraagde wijzigingen te 
weigeren zolang de unit nog niet werd opgeleverd. 

• Mogelijk zijn sommige door de koper gevraagde meerwerken niet meer uitvoerbaar. 
• De koper is uitdrukkelijk verplicht om de wijzigingen die hij wenst door te voeren aan de 

promotor en architect mee te delen. 
• Het is de koper uitdrukkelijk verboden om werken uit te voeren zonder medeweten van de 

promotor en architect. Indien dit zich voordoet heeft de promotor het recht om de werken 
onmiddellijk stop te zetten. De koper kan geen enkele schadevergoeding vragen vanwege 
deze stopzetting der werken. Alle kosten (direct of indirect) die voortvloeien uit deze 
stopzetting zijn voor rekening van de koper. 

• Door de koper gevraagde wijzigingen aan de unit mogen geenszins de uitvoeringstermijn 
van naburige entiteiten beïnvloeden. De vooropgestelde algemene planning van werken is 
te allen tijde te respecteren. 

• Door de koper gevraagde wijzigingen kunnen een invloed hebben op de uitvoeringstermijn 
van de betrokken unit. 

• De koper kan op geen enkele wijze aanspraak maken op een vertragingsboete lastens de 
promotor en aannemers ten gevolge van gevraagde wijzigingen. 

• Wanneer de door de koper gevraagde wijzigingen een nieuwe bouwaanvraag en het 
verkrijgen van een nieuwe bouwvergunning vereisen, mag dit er in geen geval toe leiden 
dat de realisatie van de overige entiteiten en/of de uitvoeringstermijn ervan wordt 
beïnvloed. De promotor heeft daartoe te allen tijde het recht om de werken verder te 
zetten ook al zijn die niet conform aan de wijzigingen die de koper wenst door te voeren 
(en waarvoor hij bvb. nog geen vergunning heeft). 

• Het is de koper ten strengste verboden andere aannemers en/of derden op de werf toe te 
laten en aldaar werken te laten uitvoeren nog voor dat de werken die deel uitmaken van 
de verkoopovereenkomst tussen koper en promotor door alle partijen aanvaard en 



betaald werden. De ingebruikname en/of het laten uitvoeren van werken door derden, niet 
aangesteld door de promotor, geldt als aanvaarding der betrokken privatieve delen door 
de koper. Dit geschiedt onafgezien van het eventuele recht op vergoeding voor de 
promotor van de hierdoor eventueel berokkende schade (zowel direct als indirect). 

• Aangezien wijzigingen deel uitmaken van een overeenkomst tussen koper en aannemer, 
en in sommige gevallen ook architect, treedt de koper voor de betrokken werken op als 
bouwpromotor en is hij als dusdanig verantwoordelijk voor het naleven van alle normen 
en regelgeving terzake zoals onder meer: 

o Het naleven van alle geldende stedenbouwkundige- en brandweervoorschriften 

Het naleven van de regelgeving inzake veiligheid en hygiëne waarbij de aanstelling van een 
veiligheidscoördinator verplicht kan zijn. 

Het is de koper van een unit ten strengste verboden andere aannemers en/of derden op de 
werf toe te laten en aldaar werken te laten uitvoeren nog voor dat de werken die deel 
uitmaken van de verkoopovereenkomst tussen koper en verkoper door alle partijen 
aanvaard werden. 

De ingebruikname en/of het laten uitvoeren van werken door derden, niet aangesteld door 
de verkoper, geldt als aanvaarding der betrokken privatieve delen door de koper. Dit 
geschiedt onafgezien van het eventuele recht op vergoeding voor de verkoper van de 
hierdoor eventueel berokkende schade (zowel direct als indirect). 

Het geheel is te leveren, bezemschoon met verwijdering van alle puin, afval en vuilnissen. 
De aanvaarding zal plaatshebben na de uitnodiging door de verkoper aan de koper en zal 
tegensprekelijk geschieden tussen hen, eventueel in het bijzijn van de afgevaardigde van de 
aannemer en/of architect. De koper mag zich laten vervangen door een deskundige voor 
zover deze in het bezit is van een volmacht getekend door de koper. De aanvaarding van het 
privatief, waarvan een PV wordt opgemaakt, verbindt volkomen de koper. 

De verkoper bepaalt het ogenblik waarop het privatief zich in staat van levering bevindt 
rekening houdend met het feit dat kleine, nog uit te voeren werken geen hinderpaal kunnen 
vormen voor de levering. Zichtbare gebreken worden in het PV van levering geacteerd, 
alsook de termijn waarbinnen de vastgestelde gebreken moeten zijn opgelost. 

Tijdens de oplevering zal er overgegaan worden tot een tegensprekelijk onderzoek van het 
goed. Dit onderzoek zal aanleiding geven tot het opstellen ter plaatse van een proces-
verbaal dat ondertekend wordt door de partijen. 

Dit proces-verbaal zal al de zichtbare gebreken vermelden, het proces-verbaal van 
aanvaarding zal eveneens de termijn vermelden, nodig voor de uitvoering van de 
opmerkingen die in het proces-verbaal zullen voorkomen. Onmiddellijk na de uitvoering 
van deze werken zal de aanvaarding definitief zijn voor zichtbare gebreken. 

T.o.v. de verkoper kan de koper geen ‘verborgen gebreken’, conform art. 1641 e.v. B.W. 
inroepen buiten een termijn van 6 kalendermaanden na het PV van aanvaarding/levering. 
Het betreft een vervaltermijn. 

De bouwpromotor behoudt zich het recht voor wijzigingen aan onderhavige technische 
beschrijving aan te brengen of bepaalde materialen en voorzieningen te vervangen door 
gelijkaardige, zonder nadeel te berokkenen aan de voorziene kwaliteit. Huidige beschrijving 
vervangt of vervolledigt de aanduidingen op de plannen. 



a) De bezoeker, toekomstige koper of koper hebben geen toegang tot de werf indien niet vergezeld 
van een afgevaardigde van de bouwpromotor, mits voorafgaandelijke afspraak. Zelfs in dit geval 
zal elk bezoek tot op de dag van de oplevering van de gemeenschappelijke delen op hun eigen 
risico, waarbij zij geen verhaal kunnen uitoefenen tegen de bouwpromotor, de architect of de 
aannemer in geval van een gebeurlijk ongeval tijdens een bezoek aan de werf. 

b) De aandacht van de kopers wordt gevestigd op het feit dat om de verbouwing gaat van een 
bestaand gebouw.  

 

De bouwer-promotor is ertoe gehouden het verkochte pand te leveren overeenkomstig de 
art 1581 en vlg. van het Burgerlijk Wetboek eensdeels en de statuten anderdeels. 

De koper is verplicht het aangekochte goed te aanvaarden zij het dan onder alle waarborg 
naar rechte. 

Met de uitvoering van deze werken zal het gebouw grondig worden gerenoveerd en 
klaargemaakt voor toekomstig gebruik, met oog voor comfort, duurzaamheid en kwaliteit. 

11. Partijen 
Architect: 

Frank PONNET 

Akkerstraat 22 

9000 GENT 

Aannemer: 

SPETSAÏ NV 

Molenstraat 8 

9270  LAARNE 

Inlichingen en verkoop: 

DULT VASTGOED BV 

Dorpsstraat 16 

9270 LAARNE 
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