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1187 CK  Amstelveen 

Vraagprijs:  

€ 385.000,- k.k. 
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Gelegen in een rustig en kindvriendelijk straatje in misschien wel het meest 

pittoreske stukje van Amstelveen: Bovenkerk. Deze ruim opgezette 

familiewoning met een riante woonkamer voorzien van open keuken en 4 

slaapkamers heeft aan beide zijdes van de woning een prettig en vrij uitzicht. 

Liefhebbers van wandelen en/of joggen kunnen snel terecht in het 

Amsterdamse Bos of recreatiegebied De Poel. Maar ook het openbaar 

vervoer, diverse uitvalswegen, winkel-centra, een kinderspeelplaats en 

(basis) scholen, alles is goed bereikbaar en in de omgeving te vinden.  

 

INDELING 

Begane grond  

Achter de voordeur treft u een ruime hal met toegang naar toilet en trapkast 

aan. De riante woonkamer is voorzien van een massief Amerikaans olijf essen 

houten vloer, open haard en openslaande deuren met toegang tot de 

zonnige tuin. Verder is hier de L-vormige keuken met 1 ½ spoelbak en alle 

benodigde inbouwapparatuur zoals 4-pits gaskookplaat, afzuigkap (recent 

vernieuwd), combimagnetron (hetelucht + grill), vaatwasser en extra 

opbergmeubel.  

De achtertuin (49m2) is fraai aangelegd, op het oosten gelegen en v.v. 

sierbestrating, achterom, buitenkraan en de stenen schuur (6,2m2) welke 

beschikt over een betonnen vloer, elektra en een recent vernieuwd dakje. 

 

1e verdieping  

overloop, 3 prima slaapkamers en de badkamer. 
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Twee slaapkamers liggen aan de achterzijde, de derde slaapkamer ligt naast de badkamer aan de voorzijde. De badkamer is voorzien van 

ligbad met spatscherm, een wastafelmeubel, designradiator en het 2e toilet. De badkamer is geheel betegeld tot aan het plafond. De gehele 

verdieping is verder v.v. een laminaatvloer.  

 

2e verdieping  

overloop v.v. bergruimte en aansluiting voor de wasmachine. Ook de c.v. ketel heeft hier zijn plaatsje gevonden. 

De zolderkamer is aan beide zijdes voorzien van een dakkapel waardoor een prettige lichte kamer is ontstaan waarbij ook veel opbergruimte 

in kasten is gerealiseerd. De stahoogte is net iets lager dan 2 meter maar kan, indien gewenst, verhoogd worden. 

 

LIGGING  

Bovenkerk kent een centrale ligging t.o.v. het Amsterdamse Bos, het Amstelveense Stadshart, de Poel, Amsterdam, Schiphol maar ook de rust 

van het Groene Hart.  

De woonwijk is onlangs uitgebreid met diverse nieuwbouwwoningen waarbij ook de straten van de bestaande bebouwing zijn heringericht en 

verfraaid.  

Ruim en goed aanbod van winkels (o.a. Stadshart Amstelveen) in de directe omgeving. Ook een aantal leuke restaurants en cafés (Silversant, 

Colijn, de Manen) in de directe omgeving. En het sterrenrestaurant Aan de Poel mag natuurlijk niet onvermeld blijven.  

 

Bijzonderheden:  

• de uitbouw is gerealiseerd in 2000 en is onderheid;  

• volledig v.v. nieuwe hardhouten kozijnen v.v. isolerende beglazing (1997/2016);  

• elektrische zonneschermen begane grond aan voor- & achterzijde;  

• bouwjaar ca. 1962;  

• verwarming middels c.v combiketel Nefit HR Turbo, bouwjaar 1997;  

• warmwater via c.v.-installatie met ingebouwde tapboiler;  

• elektra bestaande uit 5 groepen met aardlekschakelaar;  
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• Conform Nen 2580 instructie beslaat de woning 94m2 op de begane grond en eerste verdieping en 18m2 overige ruimte op de 

zolderverdieping  

• WOZ-waarde € 294.000,=  
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Bouwjaar 

1962 

 

Woonoppervlakte 

116 m² 

 

Verwarming 

 

 

Warmwater 

 

 

Oplevering 

In overleg 
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ALGEMENE INFORMATIE: 

De oppervlakte van deze woning is berekend conform de eisen gesteld in de NEN2580. De oppervlakte kan derhalve afwijken van vergelijkbare objecten en/of oude 

referenties. Met uiterste zorg is de woonoppervlakte berekend en deze wordt zoveel mogelijk ondersteund door het plaatsen van plattegronden met maatvoering. Doch 

willen wij benadrukken dat aan enig verschil tussen de opgegeven en de werkelijke grootte geen rechten kunnen worden ontleend. 

Bijzondere bepaling energieprestatiecertificaat: 

Verkoper beschikt over een energieprestatiecertificaat. 

De brochure is met zorg samengesteld,aan de inhoud kunnen geen rechten worden ontleend. Wij aanvaarden geen aansprakelijkheid voor eventuele fouten. Een vraagprijs 

is enkel een uitnodiging om in onderhandeling te treden. Biedingen dienen altijd schriftelijk gedaan te worden. 

Uitbrengen van biedingen 

 Ten behoeve van de voortgang van de verkoop en afbakening van verantwoordelijkheden, geven wij hierbij graag melding van de verkoopcondities in geval een aspirant-

koper geen gebruik wenst te maken van deskundige aankoopbegeleiding zulks in de vorm van een beëdigd of gecertificeerd makelaar;Indien bij het aangaan van de 

onderhandelingen hiertoe door de aspirant-koper wordt gekozen, dient deze: 

• Aan verkopende makelaar naar genoegen aan te tonen dat het onderliggend voorstel voldoende financieel is gewaarborgd. Dit kan worden aangetoond door 

bijvoorbeeld contact met of afgifte van een uitgebracht advies door een daartoe deskundig en erkende financiële instelling of adviseur. 

• Biedingen worden slechts behandeld indien dit schriftelijk (per post, fax en / of email) aan de verkopend makelaar zijn toegezonden, vergezeld van een afschrift van een 

geldig legitimatiebewijs. 

• De verkoper en diens makelaar zal aan aspirant-koper al hetgeen meedelen dat ter kennis van koper behoort te worden gebracht, met dien verstande dat inlichtingen 

over feiten welke aan koper bekend zijn of uit eigen onderzoek bekend hadden kunnen zijn, voor zover een dergelijk onderzoek naar de geldende verkeersopvattingen van 

koper verlangd mag worden, door verkoper en / of diens makelaar niet behoeven te worden verstrekt. Aspirant -koper aanvaardt diens onderzoeksplicht als zodanig. De 

aspirant -koper dient zelf de voor koop gangbare informatiebronnen te raadplegen. 

• Biedingen blijven van kracht tot het moment waarop de verkoper (en / of diens makelaar) antwoordt met een acceptatie, het uitbrengen van een ander voorstel of door 

afwijzing van het door aspirant -koper uitgebrachte voorstel. 
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 Notariskeuze 

 De koopakte zal worden opgemaakt volgens het model van de Koninklijke Notariële Beroepsorganisatie, Ring Amsterdam, door een door koper aan te wijzen notaris 

kantoorhoudende in de regio Amsterdam of binnen een straal van 5 km van het ter verkoop aangeboden object. Indien koper een notaris wenst aan te wijzen dat kantoor 

houdt buiten voornoemd gebied, zijn verkopend makelaar en diens opdrachtgever gerechtigd kosten in rekening te brengen bij koper. Deze kosten zijn gebaseerd op het 

extra beslag van productiemiddelen en tijd. De kosten zullen worden berekend door een nog nader op te geven uurtarief, alsmede een kilometervergoeding van 15 

eurocent per / km. 

10 meeste gestelde vragen: 

 1. Wanneer ben ik in onderhandeling? 

U kunt niet afdwingen dat u in onderhandeling bent. U bent pas in onderhandeling als de verkoper reageert op uw bod. Bijvoorbeeld: als de verkoper een tegenvoorstel 

doet. Ook kan de verkopende NVM-makelaar uitdrukkelijk aangeven dat hij met u in onderhandeling is. Als de verkopende NVM-makelaar aangeeft dat hij uw bod met de 

verkoper zal overleggen betekent dat dus nog niet dat u in onderhandeling bent.  

2. Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod onderhandeld wordt? 

Dat mag. Een onderhandeling hoeft nog niet tot een verkoop te leiden. De verkoper kan daarnaast graag willen weten of er meer belangstelling is. De eerste bieder hoeft 

nog niet de beste te zijn. Daarom gaan de bezichtigingen door. Er mag ook met meer dan een gegadigde tegelijk worden onderhandeld. De NVM-makelaar moet dat dan 

wel duidelijk gemeld hebben. Vaak zal de verkopende NVM-makelaar aan belangstellenden vertellen dat hij, zoals dat heet, ‘onder bod’ is. Een belangstellende mag dan 

wel een bod uitbrengen, maar krijgt daar geen antwoord op tot de onderhandeling met de eerste geïnteresseerde geëindigd is. De NVM-makelaar zal geen mededelingen 

doen over de hoogte van de biedingen. Dit zou het overbieden kunnen uitlokken.  

3. Kan verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling verhogen? 

Het antwoord is ja. Als de vraagprijs alleen een uitnodiging is tot het doen van een bod (zoals beschreven onder “Word ik koper als ik de vraagprijs bied?”), dan kan de 

verkoper ook besluiten de vraagprijs te verlagen of te verhogen. Tijdens een onderhandeling doen partijen vaak over en weer biedingen. Als de verkopende partij een bod 

aanvaardt, dan is er sprake van een koop. Als de verkoper een tegenbod doet, kan de koper door dit te aanvaarden de koop tot stand brengen. Andersom kan dat ook. 

Als de potentiële koper een tegenbod doet dat afwijkt van het bod dat de verkopende partij eerder heeft gedaan, dan vervalt het eerdere bod van de verkopende partij. 

Dus ook als de partijen “naar elkaar toekomen” in het biedingproces kan de verkoper ineens besluiten om toch zijn tegenbod te verhogen en de koper om zijn bod weer te 

verlagen. 
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4. Wanneer komt de koop tot stand? 

Sinds september 2003 is de Wet Koop Onroerende Zaken van kracht. Daarin is bepaald dat er pas sprake is van een koopovereenkomst op het moment dat de koper een 

kopie van de getekende koopovereenkomst ter hand gesteld heeft gekregen. In Amsterdam maakt de notaris de koopakte op. Daarin moet staan wat de partijen 

mondeling hebben afgesproken. Meestal wordt er nog een aantal afspraken vastgelegd in de koopakte. Denk hierbij bijvoorbeeld aan de boeteclausule. Dergelijke 

aanvullende afspraken gelden pas zodra de koopakte door beide partijen is getekend. Een ontbindende voorwaarde is overigens een belangrijk onderwerp. Hierover 

moeten de partijen het eens zijn voor de mondelinge koop. Let op: u krijgt als koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde voor de financiering. Bij uw bod moet u 

melden dat dit “onder voorbehoud financiering” is.  

5. Word ik koper als ik de vraagprijs bied? 

Over deze vraag bestaan veel misverstanden. Het hoogste rechtscollege, de Hoge Raad, heeft bepaald dat als u de vraagprijs uit een advertentie of woninggids biedt, u 

dan een bod doet. De vraagprijs wordt dus gezien als een uitnodiging tot het doen van een bod. De verkoper kan dan nog beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt of 

dat hij zijn NVM-makelaar een tegenbod laat doen. 

6. Mag een NVM-makelaar tijdens de onderhandeling het systeem van verkoop wijzigen? 

Dat mag. Een van de partijen mag de onderhandeling beëindigen.  Soms zijn er zoveel belangstellenden die de vraagprijs bieden of benaderen, dat het moeilijk is te 

bepalen wie de beste koper is. In dat geval kan de verkopende NVM-makelaar – natuurlijk in overleg met de verkoper – besluiten de lopende onderhandeling af te breken 

en de biedprocedure te wijzigen. Uiteraard dient hij eerst de eventueel gedane toezeggingen na te komen (zie vraag 8 en 9). 

7. De NVM-makelaar vraagt een ‘belachelijk’ hoge prijs voor een woning. Mag dat? 

De verkoper bepaalt waarvoor hij zijn woning verkoopt in overleg met zijn NVM-makelaar. De koper kan onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist. Dat geldt 

voor alle zaken die de verkoper belangrijk vindt om over te beslissen of hij zijn woning aan deze koper wil verkopen. Als verkoper en koper het over deze zaken eens zijn, is er 

een koop. Soms besluiten verkoper en koper over een aantal minder belangrijke zaken – roerende zaken bijvoorbeeld – pas te onderhandelen als ze het over de 

hoofdzaken eens zijn. In een dergelijk geval kan een rechter bepalen dat de partijen, nu ze het over de door hen zelf aangegeven hoofdzaken eens zijn, moeten doorgaan 

met onderhandelen tot er een redelijk resultaat is bereikt. 
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8. Wat is een optie? 

Een optie in juridische zin geeft een partij de keuze om door een eenzijdige verklaring een koopovereenkomst met een andere partij te sluiten. Partijen zijn het dan wel eens 

over de voorwaarde van de koop, maar de koper krijgt bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij de aankoop van een nieuwbouwwoning is zo’n optie nog wel gebruikelijk. 

Bij het aankopen van een bestaande woning niet. Dan heeft het de betekenis van bepaalde toezeggingen die een verkopende NVM-makelaar kan doen aan een 

belangstellende koper tijdens het onderhandelingsproces. Zo’n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden dat een belangstellende koper een paar dagen de tijd krijgt om na 

te denken over een bod. De NVM-makelaar zal in de tussentijd proberen niet met een andere partij in onderhandeling te gaan. De belangstellende koper kan deze tijd 

gebruiken om een beter inzicht te krijgen in zijn financiering of in de gebruiksmogelijkheden van de woning. Een optie kunt u niet eisen; de verkoper en verkopende NVM-

makelaar beslissen zelf of er in een onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan.  

9. Als ik de eerste ben die belt voor een bezichtiging, als ik de eerste ben die de woning bezichtigt of als ik de eerste ben die een bod uitbrengt, moet de NVM-makelaar in 

deze gevallen ook het eerste met mij in onderhandeling gaan? 

Op deze drie vragen is het antwoord nee. De verkopende NVM-makelaar bepaalt samen met de verkoper de verkoopprocedure. De verkopende NVM-makelaar heeft wel 

de verplichting u daarover te informeren. Het is verstandig als u serieus belangstelling heeft de NVM-makelaar te vragen wat uw positie is. Dat kan veel teleurstelling 

voorkomen. Doet de NVM-makelaar u een toezegging, dan dient hij deze na te komen.  

10. Zit de makelaarscourtage in de ‘kosten koper’? 

Neen. Voor rekening van de koper komen de kosten die de overheid ‘hangt’ aan de overdracht van een woning. Dat is de overdrachtsbelasting (2 %) en de kosten van de 

notaris voor het opmaken van de leveringsakte en het inschrijven daarvan in de registers. Als de verkoper een NVM-makelaar inschakelt om zijn woning te verkopen, dan 

moet hij ook zelf met de NVM-makelaar afrekenen voor deze dienst (makelaarscourtage). De door de verkoper ingeschakelde NVM-makelaar dient vooral het belang van 

de verkoper, dus niet van de koper. Het kan daarom eveneens voor de koper van belang zijn een eigen NVM-makelaar in te schakelen. 
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