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DE WONINGBORG GARANTIE- EN WAARBORGREGELING TRANSFORMATIE 

Het standaard Woningborg-certificaat is bedoeld voor nieuwbouwwoningen. Een transformatieproject waarbij een bestaand pand een (hernieuwde) woonbestemming krijgt valt niet onder de definitie nieuwbouwwoning. Aan kopers kan dan ook geen standaard Woningborg-certificaat worden aangeboden. Daarom is de Garantie- en waarborgregeling Transformatie ontwikkeld. Particuliere kopers zijn daarmee gewaarborgd voor zowel afbouw indien de bouwonderneming insolvent raakt, als herstel van gebreken na oplevering.

Technische plantoetsing
De plantoetsing is vergelijkbaar met die van het standaard Woningborg-certificaat voor nieuwbouwwoningen, zij het dat vanwege het verhoogde risico van transformatieprojecten de plantoetsing uitgebreider is. Naast beoordeling van de technische stukken en de begroting vindt ook een inspectie op locatie plaats. Tijdens de bouw vinden regelmatig bouwplaatsbezoeken plaats door Woningborg Advies B.V.. Deze bouwplaatsbezoeken zijn een voorwaarde voor planacceptatie. De daarmee gemoeide kosten worden gescheiden in rekening gebracht.

Bestek, tekeningen en detailleringen kunnen risico’s inhouden voor de aannemer
De Woningborg groep voert al sinds 1998 waarborgenproducten voor transformatieprojecten. De ervaring leert dat het regelmatig fout gaat tussen aannemer en projectontwikkelaar bij transformatie- en renovatieprojecten. Het komt vaak voor dat het bestek, de tekeningen en detailleringen onvoldoende zijn uitgewerkt. Tijdens de bouw komt het regelmatig voor dat partijen worden geconfronteerd met onverwachte noodzakelijke bouwkundige aanpassingen. In deze gevallen volgt bijna altijd een discussie tussen aannemer en projectontwikkelaar. De aannemer is van mening dat de hiermee gemoeid zijnde extra kosten meerwerk betreft. De projectontwikkelaar vindt dat het hier gewoon aanneemwerk betreft en weigert de extra kosten te betalen. 
Daarom is het van belang om vooraf zoveel mogelijk te ondervangen door een duidelijk bestek, tekeningen en detailleringen met voorafgaand bouwkundig onderzoek indien nodig. Daarnaast is de inhoud van de overeenkomst tussen aannemer en projectontwikkelaar van belang. Hierin moet duidelijk zijn vastgelegd voor wiens risico en rekening dergelijke extra kosten komen.

Wijze van contracteren kan risicovol zijn voor de aannemer
De wijze van contracteren van de kopers kan grote gevolgen hebben voor de aansprakelijkheid van de betrokken partijen indien de verkopende partij, hierna projectontwikkelaar, niet dezelfde partij is als degene die het project daadwerkelijk bouwt, hierna de aannemer. De projectontwikkelaar huurt de aannemer in, sluit alleen koopovereenkomsten met de kopers, komt met de aannemer overeen dat de aannemer aannemingsovereenkomsten sluit met de kopers en komt tevens overeen dat de aannemer het plan bij Woningborg aanmeldt voor Woningborg-certificaten Transformatie.
 
In de aannemingsovereenkomst wordt de Woningborg Garantie- en waarborgregeling Transformatie van toepassing verklaard. De aannemer is op basis hiervan voor herstel van gebreken volgens deze garantie- en waarborgregeling van Woningborg aansprakelijk jegens kopers. Dit betreft niet alleen gebreken die betrekking hebben op het aanneemwerk dat de aannemer daadwerkelijk heeft verricht maar ook gebreken aan elementen in het oorspronkelijke gebouw en waaraan geen aanneemwerk is verricht. Een voorbeeld ter verduidelijking: Stel na oplevering verzakt het gebouw door een gebrek aan de fundering. De aannemer heeft in zijn overeenkomst met de projectontwikkelaar geen opdracht gekregen werkzaamheden te verrichten aan de fundering. Toch is de aannemer voor herstel van het gebrek jegens kopers aansprakelijk omdat de garantie- en waarborgregeling van Woningborg van toepassing is verklaard op de aannemingsovereenkomst. Indien de aannemer weigert dit volgens de garantie- en waarborgregeling van Woningborg aanwezige gebrek te herstellen zal een arbiter de aannemer hiertoe veroordelen. Indien de aannemer dan nog steeds weigert om het gebrek te herstellen zal Woningborg na beroep op de waarborg door de koper(s) of Vereniging van Eigenaar herstel plegen. Vervolgens zal Woningborg deze herstelkosten inclusief daarmee verband houdende kosten verhalen op de aannemer. Of de aannemer op zijn beurt verhaal kan plegen op de projectontwikkelaar is afhankelijk van wat hierover is bepaald in de overeenkomst tussen hem en de projectontwikkelaar.

Doordat de aannemer een aannemingsovereenkomst sluit met de kopers wordt de aannemer ook aansprakelijk ten opzichte van de kopers voor eventueel optredende vertragingsschade. Indien de projectontwikkelaar een koop-/aannemingsovereenkomst sluit met de kopers is de projectontwikkelaar voor gebreken en vertragingsschade aansprakelijk jegens de kopers. 
De aannemer dient zich dit goed te realiseren bij het sluiten van een overeenkomst met de projectontwikkelaar. Woningborg vraagt daarom altijd een kopie op van deze overeenkomst.
 
Basis certificaatkosten
In het geval van Woningborg-certificaten Transformatie worden de certificaatkosten altijd gerekend over de volledige koop-/ aanneemsom ook al wordt met de koper een aparte koopovereenkomst en een aparte aannemingsovereenkomst gesloten. De reden hiervan is dat in tegenstelling tot nieuwbouw niet een compleet nieuwe woning wordt gebouwd maar een bestaand gebouw wordt verbouwd en getransformeerd tot een aantal woningen. Woningborg waarborgt echter niet alleen herstel van gebreken aan het uitgevoerde aanneemwerk maar ook herstel aan elementen van het oorspronkelijke gebouw ook al is aan deze elementen niets gewijzigd. Het is dan ook logisch dat Woningborg certificaatkosten ontvangt gerekend over de totale koop-/aanneemsom. 
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