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1. Algemeen
A. Projectomschrijving

i. Het project omvat 10 kantoorunits in tribune 2 ‘Sfeertribune’  
van het Regenboogstadion. De kantoorunits bevinden zich op 
nivo 1 ( 5 units en een gemeenschappelijke ruimte) en op nivo 
2 (5 units en gemeenschappelijke ruimte ). Elke kantoorunit is 
voorzien van een afzonderlijke berging. Deze berging maakt 
integraal deel uit van de betrokken kantoorunit, hoewel 
gescheiden door de gemeenschappelijk circulatiezone. De 
kantoorunits kunnen afzonderlijk functioneren. Het is eveneens 
mogelijk om een aantal units samen te voegen tot het volledig 
in zijn geheel gebruiken van een nivo of een deel van het nivo.

ii. Alle kantoorruimten hebben over de volledige voorzijde van 
hun kantoor een glaspartij met zicht op parking Meersstraat 
en het stadscentrum. Voorgevel is noordgelegen waardoor 
er geen directe bezonning (dus geen oververhitting en geen 
negatieve lichtinval)

iii. De afwerking van de kantoren is voorzien in hoogwaardige 
materialen met accenten van uit het Regenboogstadion om 
de relatie tussen kantoor & stadion te versterken. 
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A. Ligging

i. De kantoren bevinden zich in de Meersstraat 11 te Waregem, 
maar maken deel uit van het Regenboogstadion SV Zulte 
Wargem. De Meersstraat is gelegen op wandelafstand van het 
winkelcentrum van Waregem. De toegang van de kantoren 
sluit aan op de vernieuwde stadsparking Meersstraat (thv 
Sportcentrum De Treffer). Eveneens op wandelafstand bevindt 
zich Expo Waregem met zijn bijhorende (gratis) parking. 

LIGGINGSPLAN
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C. Organisatie & uitvoering

i. De administratieve en technische leiding over het project 
(inrichten van de kantoorruimten) is in handen van 
Grensverleggend nv. 

ii. Projectverantwoordelijke binnen Grensverleggend nv: Eric 
Vaes

iii. Contact: business@essevee.be / 0495.50.00.93

iv. Bezichting na afspraak 

D. Planning

i. De uitvoering & bijhorende termijnen worden In overleg met 
Grensverleggend nv vastgelegd bij het ondertekenen van de 
compromis.

E. Wijzigingen of aanpassingen

i. Indien op vraag van de respectievelijke kopers wijzigingen of 
aanpassingen aangebracht worden, zal dit gebeuren onder 
coördinatie van Grensverleggend nv. Alle werken worden 
uitgevoerd door de betrokken partners van Grensverleggend 
nv. Dit gezien de directe relatie naar het stadion en de 
bijhorende wetgeving en lopende uitvoeringscontracten. 

ii. De kosten horend bij wijzigingen aan de inrichtingsplannen/
technieken ten gevolgen van wijzigingen door de koper 

zijn ten laste van de koper. Grensverleggend nv behoudt 
zich ten allen tijde het recht voor om wijzigingen aan het 
uitvoeringsdossier aan te brengen, op voorwaarde dat deze 
wijzigingen de technische kwaliteit niet verminderen, noch 
dat de netto-oppervlakte wordt verminderd of vermeerderd 
met meer dan 2%.

iii. Indien de wijzigingen stabiliteitstechnische werken noodzaken 
zullen de kosten van de bijhorende omgevingsaanvraag tgv 
deze wijzigingen ten laste zijn van de koper. De plannen 
en bijhorende opvolging zullen enkel en alleen uitgevoerd 
worden door de architect van de oorspronkelijke constructie 
met name Goedefroo+Goedefroo architecten. 

F. Basisakte

i. De kosten voor het opstellen van de basisakte zijn ten laste van 
de kopers en worden verrekend per aandeel supplementair op 
de verkoopsprijs.
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2. Gebouw - structuur
A. Huisreglement

i. Het door Grensverleggend nv opgestelde huisreglement is van 
toepassing op alle privatieve delen van het stadion. Er kunnen 
enkel wijzigingen doorgevoerd worden op het huisreglement 
door de algemeen vergadering van mede-eigenaars.

B. Algemene structuur 

i. De algemene structuur van het gebouw is opgetrokken in 
een prefab betonstructuur. Funderingen, kolommen, liggers, 
betonvloeren en alle andere structurele elementen zijn/
worden berekend door stabiliteitsingenieurs en uitgevoerd 
conform hun plannen en berekeningsnota’s.

C. Gevelvlakken

i. De buitenschil van het gebouw is opgebouwd als een glasgevel. 
Op 2 plaatsen per nivo zijn er de nodige verhuisramen voorzien. 
In deze dient er dan ook een goodwill te zijn van alle units om 
in deze mee te werken bij verhuis of gelijkaardige activiteiten. 

ii. Per nivo is er een loopzone aan de buitenzijde voorzien. Deze kan 
enkel gebruikt worden met de nodige veiligheidsvoorzieningen 
in acht te nemen. De loopzone is enkel in kader van onderhoud 
en andere technische werken. 

D. Thermische isolatie

i. In alle buitenwanden, daken boven verwarmde ruimtes en 
vloeren is een geschikte thermische isolatie voorzien, conform 
aan de richtlijnen van de EPB-regelgeving. 

ii. Om koude bruggen te vermijden tussen verwarmde ruimtes 
en ‘koude’draagvloeren wordt de eerste laag metselwerk op 
de vloeren hier bedoeld uitgevoerd in cellenbetonblokken of 
vergelijkbaar drukvast en isolerend materiaal. Waar elementen, 
om wille van stabiliteitstechnische reden, verankerd moeten 
worden in de achterliggende dragende constructies, zullen 
(geprefabriceerde) verankeringselementen met geïntegreerde 
thermische onderbrekingen worden toegepast. 

E. Binnenstructuur

i. Daar waar nodig, om veiligheids- en/of stabiliteitstechnische 
reden worden de binnenwanden uitgevoerd in snelbouwsteen 
of betonblokken. Voor het overige worden alle wanden 
uitgevoerd in gipskartonwanden. Deze worden eveneens 
voorzien van de noodzakelijke verstevingingen. Dit wil niet 
zeggen dat alle wanden opgetrokken in gipskarton over de 
volledige oppervlakte verstevigd dienen te worden. 
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F. Buitenschrijnwerk

i. Het buitenschrijnwerk is vervaardigd uit gemoffelde aluminium 
profielen met thermische onderbrekeingen.  Deze profielen 
voldoen integraal aan de eisen vanuit het EPB rapport. Het 
buitenschrijnwerk is conform de gevelplannen uitgevoerd en 
voorzien van de nodige opengaande delen. 

ii. De gemeenschappelijke buitendeur en de betrokken 
binnendeuren zijn voorzien van Winkhause code sleutels. 
Deze passen zich in het globaal sleutelplan van het 
Regenboogstadion in.

G. Gemeenschappelijke delen

i. De gemeenschappelijke delen worden uitgevoerd conform 
het algemeen beeld vooropgesteld door Grensverleggend nv. 

ii. Traphal wordt afgewerkt in een keramische tegel, wanden zijn 
uitgevoerd in pleisterwerk en worden geschilderd. 

iii. Gemeenschappelijke ruimten intern in de kantoren (keuken, 
lounge ruimte, ontvangstruimte, sanitaire ruimten,..) deze 
zijn voorzien van een keramische tegel of parket.  De wanden 
bestaan in hoofdzaak uit wanden in gipskarton geschilderd. 

iv. De lift maakt deel uit van de gemeenschappelijke delen. De lift 
wordt uitsluitend gebruikt voor personen vervoer en zal dus 
op geen enkele wijze dienst doen als goederen lift. 

v. Het correct gebruik & onderhoud worden bepaald in het 
huisreglement en basisakte van het gebouw

vi. Technische koker unit 5 : Deze koker dient ten allen tijde 
toegankelijk te zijn. Er mag niets gestapeld worden. De koker 
behoort niet tot de eigendom van unit 5 maar tot deze van de 
gemeenschap. De eigenaar van unit 5 dient de nodige toegang 
te verschaffen tot deze koker, mits overleg tussen partijen. Dit 
is eveneens opgenomen in het huishoudelijk reglement. 
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3. Akoestische isolatie
A. Akoestisch luchtgeluid-isolatie draagvloeren

i. In alle vloeren van de kantoren wordt op de (uitgevulde) 
draagvloer over de volledige oppervlakte een isolatielaag 
tegen contactgeluid voorzien.

ii. Rondom tegen de wanden en bij vloerdoorgangen wordt 
vanop de horizontale contactgeluidsisolatie een verticale 
randisolatie voorzien.  Deze wordt pas afgesneden zodra de 
vloeren volledig afgewerkt zijn. Vervolgens worden alle plinten 
zwevend geplaatst, los van de vloer. 

B. Akoestische kantoorscheidingswanden

i. De kantoorscheidende wanden worden uitgevoerd conform 
de basiscomforteisen van de geldende akoestische norm.

C. Andere akoestische maatregelen ter bevordering  
  vh basiscomfort 

i. De koper mag evenmin werken uitvoeren of geluid 
producerende toestellen zodanig tegen de wanden/vloeren 
monteren die het effect van de akoestische isolatie teniet zou 
doen. 

ii. Eventuele deurbelzoemers, analoge klokken met geluid, 
inbouwluidsprekers e.d. zullen zo flexibel mogelijk gemonteerd 
worden of akoestisch los ingebouwd worden. 

D. Invloed van gedrag, gebruiksgewoonten en  
  materiaalkeuzes gebruikers kantoren 

i. Het gedrag en leefgewoonten van gebruikers kunnen een 
negatief of positief effect hebben op het ervaren van het 
akoestisch comfort door andere gebruikers. Ondanks alle 
genomen constructieve maatregelen kan niet vermeden 
worden dat enig geluid hoorbaar is van kantoor naar kantoor 
of gemeenschappelijke ruimte naar kantoor.  Er wordt immers 
gestreefd naar een akoestisch basiscomfort.
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4. Technieken
A. Aansluitingen

i. De aansluitingen van water- & electriciteit zijn uitgevoerd door 
Grensverleggen nv. 

ii. In kader van electriciteit zijn er per unit tussentellers voorzien 
zodanig dat er een correcte afrekening kan gebeuren. 

iii. In kader van watergebruik zal er bij de globale afrekening 
der VME naar gelang oppervlakte/10.000ste een afrekening 
gebeuren. 

B. HVAC

i. De kantoren en gemeenschappelijke ruimte zijn uitgerust door 
individuele (per unit of groep van units) warmtepompen in 
kader van verwarming en/of koeling. Een standaard uitvoering 
is voorzien conform regels der kunst en conform EPB rapport. 

C. Sanitaire installatie 

i. De sanitaire installatie (toiletten / keuken)  is voorzien door 
Grensverleggend nv en behoort toe aan de gemeenschappelijke 
delen. Onderhoud en bijhorende kosten worden verrekend in 
de jaarlijkse afrekening der VME.  

D. Ventilatie

i. De verluchting van de units gebeurd aan de hand van een 
ventilatie conform het EPB verslag.

E. Electrische installatie & Data

i. De electrische installatie is conform aan de voorschriften van 
de stroom leverende maatschappij. 

ii. Per berging zal er voor de unit een electriciteitskast voorzien 
worden.  Vanuit deze kast kunnen de nodige bedradingswerken 
ed vertrekken. Hierin zal dan ook de tussenteller geplaatst 
worden. 

iii. In iedere unit is er een standaardconfiguratie voorzien conform 
de electriciteitsplannen.  Er zal door de verkoper een lijst 
met eenheidsprijzen voorgelegd worden op basiswaarvan 
eventuele meer- & minwerken verrekend zullen worden. 

F. Brandbeveiliging

i. Alle nodige brandpreventiemaatregelen worden voorzien 
conform de vereisten van de brandweer. Gelet op de 
specifieke wetgeving waaronder het gebouw in zijn totaliteit 
valt dienen de brandpreventiemaatregelen in globaliteit 
bekeken te worden en maken dusdanig ook deel uit van 
het geheel, met name van het Regenboogstadion en valt 
als dusdanig onder het beheer van Grensverleggend nv.  De 
hierbij horende gebruiks- & onderhoudskosten worden in de 
jaarlijkse afrekening van de VME verrekend. 
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5. Gemeenschappelijke delen
A. Algemeen

i. De gemeenschappelijke delen worden uitgevoerd conform 
het algemeen beeld vooropgesteld door Grensverleggend nv. 

ii. Traphal wordt afgewerkt in een keramische tegel, wanden zijn 
uitgevoerd in pleisterwerk en wordt geschilderd. 

iii. Gemeenschappelijke ruimten intern in de kantoren (keuken, 
lounge ruimte, ontvangstruimte, sanitaire ruimten,..) deze 
zijn voorzien van een keramische tegel of parket.  De wanden 
bestaan in hoofdzaak uit wanden in gipskarton geschilderd. 

iv. Het correct gebruik & onderhoud worden bepaald in het 
huisreglement en basisakte van het gebouw

B. Bergingen - Technische ruimten

i. Elke unit heeft zijn bijhorende berging. Deze berging kan 
gebruikt worden in kader van opslag, archief,.. echter er mogen 
geen specifieke brandbare of schadelijke stoffen opgeslagen 
worden. In deze ruimten zullen eveneens geen afvalstoffen 
(vuilnis, PMD,...) opslagen worden. Dit is eveneens voorzien in 
het algemeen huishoudelijk reglement. 

C. Keuken 

i. De keuken maakt deel uit van het gemeenschappelijk gebruik.  
Iedereen zal dit dus beheren en gebruiken als een goede 

huisvader.  De keuken is afgewerkt in HPL en voorzien van de 
nodige elementen zoals : koelkast, koffiezet,... De VME zal ten 
allen tijde een inventaris van de keukenmaterialen bij houden 
en indien nodig ter beschikking stellen.  

D. Personenlift

i. De lift maakt deel uit van de gemeenschappelijke delen. De lift 
wordt uitsluitend gebruikt voor personen vervoer en zal dus 
op geen enkele wijze dienst doen als goederen lift. 
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6. Afwerkingen privatieven
A. Algemeen - partners

i. De inrichtingswerken worden uitgevoerd, enkel en alleen, 
door de vaste partners van Grensverleggend nv. 

 1. Cabbeke Schrijnwerkerij 

 2. Verstraeten Decoratie 

 3. TAL 

 4. Lithoss 

 5. Lamett

 6. Buro Modern

 7. ATLR architecten 

 8. ENGIE 

 9. Van Hulle bouwmaterialen 

 10. Of andere door Grensverleggend nv aangestelde  
 aannemers. 

ii. Het is niet toegestaan dat de eigenaars / kopers van de units 
werken uitvoeren zonder deze bovenvermelde aannemers 
of door externe aannemers zonder de formele (schriftelijke) 
goedkeuring van Grensverleggend nv

B. Budgetten

i. De uitvoeringsbudgetten zijn vastgesteld a rato/m2 
vloeroppervlak.

C. Afspraken

i. Met alle betrokken partners worden de afspraken gemaakt 
door Grensverleggend nv. Er wordt door de kopende partijen 
geen rechtstreekse afspraken gemaakt met de uitvoerders.   

D. Vloeropbouw

i. Alle vloeren zijn voorzien van een thermische vloerisolatie 
conform EPB verslag , van een akoestische isolatie.  Hier boven 
op wordt een gewapende zwevende dekvloer opgeplaasts. 

E. Vloerafwerking

i. De bergingen, keuken en sanitaire zones  worden uitgevoerd 
in een keramische tegel. 

ii. De kantoorruimten, inkomruimte en gemeenschappelijke 
circulaties worden uitgevoerd in parket. 

F. Vloerovergangen

i. De nodige vloerovergangen worden in hoofdzaak uitgevoerd 
door elastische kitvoegen. Daar waar niet anders mogelijk 
worden er overgangsprofielen voorzien. 
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G. Binnenschrijnwerk

i. Enkel de toegangsdeur van de kantoorunit en de berging zijn 
elementen van binnenschrijnwerk.  Deze worden uitgevoerd 
in traditionele schildersdeuren. Beslag wordt voorzien, alle 
deuren worden mee opgenomen in het specifiek sleutelplan. 

ii. Buiten deze deuren maken geen andere zaken deel uit van 
sepcifiek of unitgebonden vaste inrichtingen en/of schrijnwerk.
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7. Specifiek maatregelen/wetgevingen
A. Deel uit makend van een voetbalstadion

i. Gezien het feit dat de ruimten binnen de perimeter van 
het voetbalstadion gelegen zijn maakt dat alle huidige van 
toepassing zijnde wetgevingen van de Voetbalcel binnenlandse 
zaken eveneens van toepassing zijn en primair te volgen zijn. 
Bij elke jaarvergaderingen zullen eventuele wijzigingen/
opmerkingen/bijsturingen gecommuniceerd worden. 
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8. Algemene bepalingen
A. Plannen

i. De inrichtingsplannen zijn opgemaakt door Grensverleggend 
nv, te goeder trouw, op basis van de originele bouwplannen. 
Indien kleine verschillen met de plannen zouden 
voorkomen kunnen die in geen geval aanleiding geven tot 
schadevergoedingen, noch voor de koper, noch voor de 
verkoper. 

ii. De op de plannen getekende kasten, meubels e.d. zijn enkel 
ten titel van indicatie. 

B. Lastenboek/verkoopsbeschrijving

i. De verkoper behoudt zich het recht voor om wijzigingen, die 
hij nodig achte, aan te brengen aan de verkoopsbeschrijving 
of het lastenboek. De wijzigingen zullen geen afbreuk doen 
aan de kwaliteit.

C. Oppervlaktes

i. De bruto- en netto oppervlaktes op de plannen zijn als volgt 
gemeten : 

 1. Bruto : het totale vloeroppervlakte gemeten per nivo  
 inclusief  de buitenmuren en gemeten op de as van de  
 gedeelde muren. 

 2. Netto: het totale vloeroppervlakte gemeten per niveau  
 exclusief buitenmuren en gedeelde muren. 

D. Materialen + verwijzing naar Partners

i. Zoals hoger reeds vermeld zullen alle materialen, inclusief de 
inrichtingsmaterialen zoals verlichting, meubilair,.... aangekocht 
worden bij de betrokken lijst van de partners. Indien hiervan 
afgeweken wordt zal dit schriftelijk gemotiveerd dienen te 
worden door betrokkenen en enkel recht van uitvoering 
krijgen bij schriftelijke goedkeuring door Grensverleggend nv. 

ii. Wanneer de beschreven materialen niet tijdig kunnen 
geleverd worden door overmacht, of door andere gegronde 
redenenen, kan de verkopende partij sommige materialen 
door gelijkwaardige materialen vervangen voor zover dit geen 
waardevermindering met zich mee brengt. 

E. Decoratiewerken

i. In de verkoopsprijs zitten geen privatie decoratiewerken 
begrepen. 

ii. De koper kan de unit zijn eigen smaak en goeddunken 
afwerken, hij dient wel rekening te houden met het algemene 
huisreglement en de bepalingen in de basisakte van het 
gebouw. 
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iii. Tevens zal hij de betrokken partner - decorateur inschakelen. 
Indien hiervan afgeweken wordt zal dit schriftelijk 
gemotiveerd dienen te worden door betrokkenen en enkel 
recht van uitvoering krijgen bij schriftelijke goedkeuring door 
Grensverleggend nv

F. Kosten

i. Alle kosten van Grensverleggend nv in kader van de verkoop 
zijn inbegrepen in de verkoopsprijs.  Indien de koper 
wijzigingen vraagt of uitgebreide inrichtingsplannen,.... dan 
zullen de kosten hiervoor verrekend worden. 

G. Wijzigingen gevraagd door de koper

i. Enkel wijzigingen dewelke inlijn liggen van de basisakte, het 
huishoudelijk element en dewelke niet indruisen tegen de 
filosofie en waarden van Grensverleggend nv zijn toegelaten 
onder strikte voorwaarde van een meerderheid van 
goedkeuring binnen de VME of op andere wijze vastgelegd in 
het huisdhoudelijk reglement of de basisakte.

H. Wijzigingen door de verkoper

i. Grensverleggend nv behoudt zich het recht voor om 
wijzigingen aan te brengen, hetzij in vorm en afmetingen, 
hetzij wat betreft de natuur van de materialen hetzij in gelijk 
welk ander opzicht, echter met behoud van kwaliteit en 
evenwaardigheid van materialen en uitvoeringen. 

I. Zettingen van het gebouw

i. De krimp- & zettingsbarsten, die de stabiliteit niet in het 
gedrang brengen en die kunnen voorkomen door de normale 
zetting van het gebouw en de normale krimp van materialen, zijn 
geen gebreken en vallen niet onder de verantwoordelijkheid 
van de verkoper.  

J. Oplevering en in bezitneming

i. De opleveringsdatum is afhankelijk van de uitvoeringstermijn 
die in werkdagen wordt bepaald.  Dit gebeurd in onderling 
overleg tussen koper en verkoper. 

ii. De dag van de voorlopige oplevering is de dag waarop 
Grensverleggend nv de koper schriftelijk uitnodigd op de werf 
voor rondgang en goedkeuring der werken . 

iii. Er zal een staat van bevinding opgemaakt worden, waarbij 
eventuele opmerkingen (nog uit te voeren herstellingen en/of 
aanpassingen) worden genoteerd. 

iv. Bij weigering van door de koper van bepaalde werken zal de 
verkoper het recht hebben om deze werken te laten uitvoeren/
herstellen (uitvoeringstijd in functie van de gevraagde 
herstelling) zonder dat dit een verlating van de oplevering met 
zich meebrengt. 
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v. De inbezitneming van de eigendommen door de koper, 
bestaande uit de overhandiging van de sleutel, gebeurt ter 
plaatse na het opstellen van de staat van bevinding. Er vanuit 
gaande dat op dat ogenblik de verkoopsakte verleden is. 

K. Opkuis

i. Grensverleggend nv zal elke unit voor overdracht bezemschoon 
opleveren.
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Aanvaarding
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9. Aanvaarding
A. 

Ondergetekende verklaart zich akkoord met de basisakte en het 
huishoudelijk reglement van het betrokken goed  volgens de 
voorwaarden en bepalingen hierboven beschreven. 

B. 

De koper verklaart kennis te hebben van de basisakte waarvan hij 
een kopie heeft ontvangen. 
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10. Partners
A. De inrichtingswerken

i. De inrichtingswerken worden uitgevoerd door de vaste 
partners van Grensverleggend nv.  Alle contacten met de 
betrokken partners verloopt via Grensverleggend nv. 

B. De betrokken partners zijn:

i. Cabbeke Schrijnwerkerij 

ii. Verstraeten Decoratie 

iii. TAL 

iv. Lithoss 

v. Lamett

vi. Buro Modern

vii. ATLR architecten (inrichting & projectopvolging)

viii. ENGIE 

ix. Van Hulle bouwmaterialen en tegelhandel

C. Afspraken

i. Met alle betrokken partners worden de afspraken gemaakt 
door Grensverleggend nv. Er wordt door de kopende partijen 

geen rechtstreekse afspraken gemaakt met de uitvoerders 
noch andere partijen gecontacteerd. 
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business@essevee.be


