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Deel I Inleiding
De aankoop van een woning1 is voor de meeste mensen de belangrijkste uitgave in

hun leven. Het kan echter gebeuren dat er tijdens de bouw iets mis gaat. Denkbaar is

bijvoorbeeld dat de ondernemer failliet gaat, waardoor de bouw stil komt te liggen

en de woning niet zonder meerkosten valt af te bouwen. 

Ook kunnen bij en na de oplevering bouwkundige gebreken optreden aan de

woning. 

Het is daarom belangrijk dat u altijd een nieuwbouwwoning met GIW garantie

koopt. In dat geval worden de belangrijkste risico’s voor een koper afgedekt. 

In deze brochure maakt u kennis met de bescherming die het kopen van een

woning met een GIW garantie u biedt.

Koopt u een appartementsrecht, dan wordt u geen eigenaar van een afzonderlijk huis,

maar mede-eigenaar van het hele appartementengebouw. Bij een appartementen-

gebouw zijn alle verkrijgers koper van het hele gebouw. 

Een appartementengebouw is of wordt gesplitst in zogeheten appartementsrechten.

Juridisch gezien koopt u geen appartement, maar een appartementsrecht. 

De gedeelten die voor privé-gebruik bestemd zijn, heten de privé-gedeelten. 

Dus: de woonruimte, maar bijvoorbeeld ook een berging of garage.

De overige gedeelten zijn de gemeenschappelijke gedeelten. Die zijn voor iedereen.

De meest gangbare voorbeelden hiervan zijn: de fundering, het casco van het

gebouw, de trappenhuizen, liften, gangen, galerijen, het dak. Meestal is het over-

grote deel gemeenschappelijk. De splitsingsakte is bepalend voor hetgeen privé of

gemeenschappelijk is.

De privé-gedeelten worden apart van de gemeenschappelijke gedeelten opgeleverd.

Het privé-gedeelte wordt aan de verkrijger opgeleverd. De gemeenschappelijke

gedeelten worden aan de gezamenlijke verkrijgers opgeleverd. Men noemt dit

laatste de algemene oplevering.

Alle eigenaars zijn automatisch lid van de zogeheten Vereniging van Eigenaars.

Volgens de wet ontstaat die Vereniging door het passeren van de splitsingsakte bij

de notaris. 

Voor alle zaken, die de gemeenschappelijke gedeelten betreffen, treedt de

Vereniging van Eigenaars op.

Iedere individuele appartementseigenaar ontvangt een apart GIW waarborgcertificaat

voor zijn/haar privé-gedeelte. 

3

1. Het belang van
een woning met
GIW-garantie

1 Onder woning in de

zin van deze brochure

wordt zowel een een-

gezinshuis als een

appartementsrecht 

verstaan.



4

Omdat de Vereniging van Eigenaars de gemeenschappelijke gedeelten van het

appartementengebouw beheert, krijgt zij garantie op de gemeenschappelijke

gedeelten. De Vereniging van Eigenaars ontvangt, na oplevering van de gemeen-

schappelijke gedeelten, daarvoor een eigen GIW waarborgcertificaat. 

Het GIW heeft als doel de belangen van verkrijgers van nieuwbouwkoopwoningen

te beschermen. In het verlengde hiervan tracht het GIW de kwaliteit van nieuw-

bouwkoopwoningen in Nederland te verbeteren. Daarnaast probeert het GIW het

vertrouwen tussen ondernemers en verkrijgers van GIW woningen te bevorderen.

De besluitvorming binnen GIW verband vindt plaats onder verantwoordelijkheid

van het GIW bestuur. Dit bestuur heeft een brede maatschappelijke samenstelling.

In dit bestuur zijn namelijk de volgende drie stromingen vertegenwoordigd:

• De bouwondernemers via de Aangesloten Organisaties: Stichting Waarborgfonds

Koopwoningen (SWK), Bouwfonds Property Development B.V. (Bouwfonds) en

Woningborg N.V. (Woningborg);

• De consumenten via de Consumentenbond en Vereniging Eigen Huis;

• De overheid via de Vereniging van Nederlandse Gemeenten.

De voorzitter van het bestuur is onafhankelijk.

Het GIW bestuur bepaalt de voorwaarden waaronder de Aangesloten Organisaties

van het GIW het GIW waarborgcertificaat mogen verstrekken. 

2.Doelstelling GIW

3. GIW Bestuur



Deel II Het GIW en de Aangesloten Organisaties
De belangrijkste taken van het GIW zijn beleid en regelgeving. Dit geschiedt in

overleg met de consumenten- en producentenorganisaties binnen GIW verband. 

U kunt daarbij bijvoorbeeld denken aan de inhoud van de GIW Garantie- en waar-

borgregelingen en de modelcontracten koop-/aanneming. 

In de tweede plaats regelt het GIW ten behoeve van het bestuur het toezicht en de

controle op de taakuitvoering van de Aangesloten Organisaties. U moet daarbij

denken aan het gebruik van de GIW regelgeving door ondernemers en de bewaking

van de kwaliteit van het GIW garantie- en waarborgproduct. 

In de derde plaats speelt het GIW samen met de Raad van Arbitrage voor de Bouw

te Utrecht een belangrijke rol in de beslechting van geschillen door het Arbitrage

Instituut GIW woningen (AIG). Het GIW en de Raad van Arbitrage stellen namelijk

aan het AIG arbiters, juristen en technisch deskundigen ter beschikking. 

Dit AIG beslecht alle geschillen op grond van de koop-/aannemingsovereenkomst

met toepassing van de GIW Garantie- en waarborgregeling. 

Voor informatie over de arbitrageprocedure bij het AIG wordt u verwezen naar de

website van het AIG www.arbitrageinstituut.nl. 

Voor algemene informatie over de GIW regelgeving kunt u bij het GIW terecht. 

Het GIW is gevestigd in Rotterdam. 

Bij het verwezenlijken van de doelstelling van het GIW vervullen de zogenaamde

Aangesloten Organisaties een belangrijke rol. Het GIW werkt hiermee nauw samen. 

De Aangesloten Organisaties voeren (samengevat) onder andere de volgende werk-

zaamheden uit:

• beoordeling en inschrijving van ondernemingen en bouwplannen

• afgeven GIW waarborgcertificaat (uit naam van de verzekeringsmaatschappij) 

• klachtenbehandeling/-bemiddeling

• uitvoering waarborgen (uit naam van de verzekeringsmaatschappij) 

Voor concrete vragen en opmerkingen hierover kunt u zich wenden tot de

Aangesloten Organisatie die in uw koop-/aannemingsovereenkomst en op uw 

GIW waarborgcertificaat is vermeld.

Als er geschillen zijn ontstaan tussen verkrijger en ondernemer kunnen de

Aangesloten Organisaties, als beide partijen dit willen, bemiddelen teneinde een

arbitrale procedure te voorkomen.
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Er zijn binnen GIW verband drie Aangesloten Organisaties, te weten:

Bouwfonds Property Development BV

Westerdorpsstraat 66

Postbus 15 

3870 DA  Hoevelaken

Telefoon (033) 25 39 700

Telefax   (033) 25 39 685

Website  www.bouwfonds.nl

Stichting Waarborgfonds Koopwoningen (SWK)

Westblaak 32

Postbus 29160

3001 GD  Rotterdam

Telefoon (010) 411 16 74

Telefax   (010) 404 77 77 

Website  www.swk.nl

Woningborg NV

Boelekade 3

Postbus 805

2800 AV  Gouda

Telefoon (0182) 58 00 04

Telefax   (0182) 51 02 45

Website  www.woningborg.nl

Op uw GIW waarborgcertificaat staan de betrokken ondernemer en de Aangesloten

Organisatie vermeld. Tevens staat op uw GIW waarborgcertificaat de naam van de

verzekeringsmaatschappij vermeld, die aan u de GIW waarborgen verschaft.

Daarnaast kunt u via de website www.giw.nl nagaan of, en zo ja, bij welke

Aangesloten Organisatie een ondernemer is aangesloten. 

3. Drie
Aangesloten
Organisaties 



Deel III De GIW garantie
In dit deel wordt uiteengezet op welke wijze het systeem van de GIW garantie in

de praktijk vorm heeft gekregen. 

Wanneer u bouwt met een bij het GIW ingeschreven ondernemer is de kans op

ernstige calamiteiten beperkt. Deze GIW ondernemers moeten namelijk aan strenge

financiële eisen voldoen en worden beoordeeld op hun bouwtechnische vak-

bekwaamheid. Tevens hebben zij in de praktijk hun sporen verdiend. Daarnaast

moeten ingediende bouwplannen aan van tevoren vastgestelde juridische- en

bouwtechnische normen voldoen. 

Veel gemeenten hebben in het kader van de kopersbescherming het bouwen met

GIW garantie verplicht gesteld, bijvoorbeeld in hun gronduitgiftevoorwaarden.

Hieruit blijkt dat gemeenten zich van het belang van het bouwen met GIW garantie

bewust zijn.

a. Algemeen

Ondernemers, die bij het GIW zijn aangesloten, zijn verplicht om een model koop-/

aannemingsovereenkomst met bijbehorende algemene voorwaarden en toelichting te

gebruiken. Het modelcontract vormt de contractuele basis voor de rechtsverhouding

tussen u als verkrijger en de ondernemer. Tevens wordt hierin de GIW Garantie- en

waarborgregeling van toepassing verklaard. Op basis van dit contract wordt door

de Aangesloten Organisaties van het GIW een GIW waarborgcertificaat aan de 

verkrijger van de woning en aan de Vereniging van Eigenaars verstrekt. 

Deze modelcontracten zijn tot stand gekomen in overleg met Vereniging Eigen Huis,

de Consumentenbond en de Aangesloten Organisaties van het GIW. In dit model-

contract zijn de rechten en plichten van de verkrijger en de ondernemer evenwichtig

vastgelegd. 

Afwijkingen hiervan zijn, zonder voorafgaande toestemming door het GIW of de

namens het GIW optredende Aangesloten Organisaties, niet toegestaan. 

Het modelcontract geeft u derhalve juridische zekerheid. 

Daarnaast worden er, mede afhankelijk van de bijzondere omstandigheden van

een project, aanvullingen op het modelcontract gehanteerd. 

Het kan daarbij bijvoorbeeld gaan om standaardaanvullingen op het contract, zoals

gemeentelijke voorwaarden. 
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Ook kan het gaan om het opnemen van zogenaamde opschortende voorwaarden,

bijvoorbeeld met het oog op de afgifte van een bouwvergunning of de verkoop

van een bepaald percentage woningen in het bouwplan. 

Voor vragen hierover kunt u contact opnemen met de ondernemer, waarmee u de

overeenkomst heeft gesloten, of de Aangesloten Organisatie.

b. Inhoud model koop-/aannemingsovereenkomst 

In de GIW modelcontracten komen tal van onderwerpen aan bod. Zo zijn in de

model koop-/aannemingsovereenkomst onder meer de volgende onderwerpen

opgenomen: 

• Specificatie koop-/aanneemsom 

• Levering van de grond 

• Bedenktijd

• Bouwtijd en bouwrente 

• GIW termijnregeling 

• Ontbindende voorwaarden 

• Wijzigingen tijdens de bouw 

• Opleveringsprocedure

• Wettelijk opschortingsrecht (5% regeling) 

• Aansprakelijkheid bij bouwgebreken 

• De toepasselijkheid van de GIW Garantie- en waarborgregeling

• Ontbinding van de koop-/aannemingsovereenkomst

• Geschillenbeslechting

Het voert te ver om hierop in het kader van deze brochure uitgebreid in te gaan.

Voor nadere informatie wordt u verwezen naar onderdeel d. van deze paragraaf

en de website van het GIW www.giw.nl.

c. Afgeleide modelcontracten 

Afhankelijk van de specifieke situatie worden er in de praktijk verschillende GIW

modelcontracten gehanteerd. Zo bestaan er bijvoorbeeld naast koop-/aannemings-

contracten voor eengezinshuizen en appartementsrechten ook losse aannemings-

overeenkomsten en koopovereenkomsten voor gereed gekomen woningen. 

d. Laatste modellen op de website van het GIW

In de praktijk zijn de modelcontracten aan veranderingen onderhevig en worden

er, zoals hiervoor weergegeven, afgeleide modellen en aanvullende bepalingen

gehanteerd. 

U kunt de laatste versies van de belangrijkste modelcontracten altijd raadplegen op

de websites van het GIW, de Aangesloten Organisaties en Vereniging Eigen Huis.



In de GIW modelcontracten wordt de GIW Garantie- en waarborgregeling van toe-

passing verklaard. In deze regeling wordt u als verkrijger van een nieuwbouwkoop-

woning een aantal belangrijke extra zekerheden gegeven. 

Het is belangrijk om te weten dat de GIW garantie een aanvulling is op de koop-/-

aannemingsovereenkomst. De GIW garantie geeft de verkrijger extra rechten.

Wat houdt deze GIW Garantie- en waarborgregeling nu precies in ? 

In de eerste plaats verplicht de ondernemer zich in de koop-/aannemingsovereen-

komst om uw woning (en het appartementengebouw) te bouwen naar de eis van

goed en deugdelijk werk en met inachtneming van de voorschriften van overheid

en nutsbedrijven. Eén en ander conform de betreffende technische omschrijving en

tekening(en) en, voor zover aanwezig, staten van wijziging. 

Deze prestatie van de ondernemer wordt gewaarborgd door een officiële verzeke-

raar. Dit houdt concreet in dat wanneer de ondernemer tijdens de bouw van de

woning (en het appartementengebouw) insolvent raakt (failliet gaat), de op uw

GIW waarborgcertificaat genoemde verzekeringsmaatschappij de meerkosten voor

de afbouw van uw woning (en het appartementengebouw) aan een afbouwende

ondernemer betaalt. 

Deze GIW waarborg wordt de insolventiewaarborg genoemd. 

De verzekeringsmaatschappij heeft hierbij de keuze tussen de afbouw van uw

woning (c.q. het appartementengebouw) dan wel terugbetaling van de reeds door

u betaalde termijnen, vermeerderd met rente.

De dekking is hoe dan ook begrensd tot 17% van de koop-/aanneemsom ingeval

van een gecombineerde koop-/aannemingsovereenkomst, dan wel 20% van de 

aanneemsom ingeval van een losse aannemingsovereenkomst. 

Tot een behoorlijk bedrag loopt u derhalve met een GIW waarborgcertificaat geen

financiële risico’s.

In de tweede plaats verstrekt de ondernemer u (via de inhoud van de GIW Garantie-

en waarborgregeling) een GIW garantie. Dit betreft een bouwkundige kwaliteits-

garantie van de ondernemer aan u als verkrijger. Deze garantie is een extra bovenop

de verplichtingen die de ondernemer reeds heeft op grond van de met u gesloten

overeenkomst. 

Deze GIW garantie gaat drie maanden na oplevering van de woning in. De duur

hiervan is over het algemeen zes jaar, maar er gelden voor onderdelen van de

woning kortere termijnen. Voorts zijn er enkele uitsluitingen. Ingeval van ernstige

gebreken geldt een garantietermijn van tien jaar. 
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