Aanwijzing: Het doorberekenen van loon- en prijsstijgingen bij de (koop-/)aannemingsovereenkomsten van Woningborg, SWK en BouwGarant [april 2026]

Inleiding 
Ongeveer 90% van alle woningbouwprojecten wordt gebouwd onder toepassing van het keurmerk van de Stichting Garantiewoning. Door eisen te stellen aan de (koop-)aannemingsovereenkomsten, de geschillenregeling en de te verstrekken garanties en waarborgen, bevordert dit keurmerk de kwaliteit en het vertrouwen tussen consument (verkrijger) en ondernemer. De garantie- en waarborgregelingen in de woningbouw met het keurmerk van de Stichting Garantiewoning, worden aangeboden door Woningborg N.V., de Stichting Waarborgfonds Koopwoningen (SWK) en de Stichting BouwGarant. De meeste bouwondernemingen zijn wel bij één van deze Waarborgende instellingen aangesloten. 
Modelovereenkomsten en voorwaarden 
Een ondernemer die een woningbouwproject onder het keurmerk wil aanbieden, moet (verplicht) de daarbij behorende modelovereenkomsten en voorwaarden toepassen. Deze voorwaarden staan bij de verschillende Waarborgende instellingen op de website en zijn onderverdeeld naar de diverse type bouwwerken. Er zijn bijvoorbeeld modelovereenkomsten en voorwaarden voor kavelbouw, voor grondgebonden eengezinswoningen en voor appartementen. 
Het doorberekenen van loon- en prijsstijgingen 
In de bij de modelovereenkomsten behorende algemene voorwaarden is een breed scala aan onderwerpen geregeld, waaronder het doorberekenen van prijsstijgingen. In beginsel is het doorberekenen van hogere of lagere kosten van lonen, sociale lasten en materialen uitgesloten. Van dat uitgangspunt kan worden afgeweken, maar dat moeten partijen dan wel uitdrukkelijk afspreken en hiervoor in de overeenkomst zelf een verrekenpost - ‘post risicoverrekening’ – opnemen. 
Prijsstijgingen kunnen tot maximaal het overeengekomen bedrag ten laste worden gebracht van de verrekenpost volgens een daarvoor tussen ondernemer en verkrijger overeen te komen maatstaf. 
Voorbeeld uit de algemene voorwaarden behorende bij één van de modelovereenkomsten: 
ARTIKEL 5 - Doorberekening van loon- en prijsstijgingen 
1. Doorberekening van meerdere of mindere kosten ten gevolge van wijziging van lonen, sociale lasten en materiaalprijzen is uitgesloten, tenzij bij het aangaan van de aannemingsovereenkomst anders is overeengekomen; in dat geval moet in de aannemingsovereenkomst een post risicoverrekening worden opgenomen tot het maximum waarvan doorberekening kan plaatsvinden, en in een schriftelijke overeenkomst worden geregeld vanaf welke datum en volgens welke maatstaf die doorberekening zal plaatsvinden en hoe en wanneer de betaling moet geschieden.  
2. Indien van overheidswege het percentage van de omzetbelasting (BTW) wordt gewijzigd, zal tussen partijen verrekening plaatsvinden overeenkomstig de wettelijke bepalingen ter zake.  
Standaard contractclausules post risicoverrekening  
De Waarborgende instellingen hebben ieder voor zich clausules opgesteld, die in een (koop/)aannemingsovereenkomst gebruikt kunnen worden om een risicoverrekening overeen te komen. Je kunt deze opvragen bij de betreffende waarborgende instelling. 
Zo kennen Woningborg en SWK gelijkluidende clausules voor de koop-/aannemingsovereenkomst, de aannemingsovereenkomst kavelbouw en projectmatige bouw. Wat wel en niet kan is allereerst afhankelijk van hetgeen partijen bepalen ten aanzien van het moment waarop de start bouw of levering uiterlijk zal plaatsvinden. Vervolgens moet worden aangegeven met welk percentage de aanneemsom maandelijks verhoogd mag worden, en welk maximum aan de uiteindelijke totale verhoging wordt gesteld. Je dient er wel op bedacht te zijn dat bij een verhoging de nieuwe aanneemsom tijdig aan de verkrijger en SWK of Woningborg moet worden doorgegeven. Gebeurt dat niet dan mag geen doorberekening mag plaatsvinden. BouwGarant hanteert weer een iets afwijkende clausule.

De aandachtspunten bij het opnemen van een verrekenpost risico prijsstijgingen 
➢ De verkrijger moet voorafgaand aan het sluiten van een (koop-/)aannemingsovereenkomst expliciet worden gewezen op de ‘Doorberekening van loon- en prijsstijgingen’ en de daarvoor in de overeenkomst opgenomen ‘post risicoverrekening’. Dit kan immers gevolgen hebben voor de financiering en diens financieringsvoorbehoud; 
➢ Koop je vroegtijdig in om prijsstijgingen voor te zijn, verdisconteer dan in de aanneemsom de kosten van voorfinanciering, opslagfaciliteit(en) en eventueel andere daarmee samenhangende maatregelen; 
➢ Waarschuw de verkrijger en Waarborgende instelling tijdig over de nieuwe aanneemsom. Raadpleeg hiervoor de betreffende clausules.
➢ Van de modellen afwijkende clausules moeten voorafgaand worden voorgelegd aan de Waarborgende instelling. Gebeurt dat niet, dan gelden die bepalingen niet tussen partijen. 
 
Informatie over deze aanwijzing: 
Bouwend Nederland Advies
advies@bouwendnederland.nl  
Zilverstraat 69 | 2718 RP  Zoetermeer 
Postbus 340 | 2700 AH  Zoetermeer  
T:+31 (0)79 3 252 250 

Disclaimer 
Hoewel Bouwend Nederland bij de vervaardiging en samenstelling van deze aanwijzing de grootst mogelijke zorgvuldigheid in acht neemt, aanvaardt zij geen aansprakelijkheid voor schade ontstaan door daarin voorkomende onjuistheden. De gebruiker is zich er van bewust dat de informatie kan veranderen zonder dat hij daarvan van tevoren op de hoogte wordt gebracht. We sluiten daarom elke aansprakelijkheid uit voor schade die verband houdt met het gebruik van deze aanwijzing. Deze aanwijzing kan worden afgedrukt voor persoonlijk gebruik met uitsluiting van elke verdere verveelvoudiging, distributie, commercialisatie of exploitatie onder derden, tenzij daarvoor voorafgaande toestemming is verkregen van de auteur en/of Bouwend Nederland.

