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Omschrijving 
** UITGEBOUWD ** GERENOVEERD ** SFEERVOLLE TUIN ** ZONNIGE LIGGING ** OVERKAPPING ** 
In een zeer gewilde woonomgeving, direct grenzend aan het natuurgebied Naardermeer en om de hoek van 
het gezellige, historische vestingstadje Naarden Vesting, ligt dit gezellige ruim uitgebouwde familiehuis met 
een zonnige tuin gelegen op het zuid-zuidwesten. Dit gezellige en ruime huis is zeker een bezichtiging 
waard! 
 
Indeling: 
Begane grond: 
Entree, hal met meterkast, trapkast en toegang tot de woon/eetkamer. 
Sfeervolle ruime woon-eetkamer met eikenhouten lamelvloer, gashaard en openslaande deuren naar de 
achtertuin. 
Een uitgebouwde grote moderne keuken (2017) met barretje, inbouwapparatuur (twee 
koel/vriescombinaties, 6-pits gasfornuis, combimagnetron, vaatwasser en een quooker) en deur naar de 
achtertuin. Op het eerste bordes van de trap naar de eerste verdieping bevindt zich een modern toilet met 
fontein. 
 
Eerste verdieping: 
Overloop met drie in grootte variërende slaapkamers. Een ruime ouderslaapkamer met vaste dubbele kast 
en deur naar balkon, een tweede ruime slaapkamer en een derde kleine kamer met over de gehele lengte 
een vaste kast met glazen schuifdeuren. Op de gehele verdieping ligt een lichte visgraat VT-wonen 
laminaatvloer. 
Badkamer is uitgerust met een hoekligbad met doucheplateau, tweede inbouwtoilet, handdoekenradiator en 
een wastafelmeubel. De badkamer heeft nog de originele granitovloer. 
 
Zolder/tweede verdieping: 
Een overloop met toegang tot twee in grootte variërende slaapkamers en een was/cv-kamer met 
wastafelmeubel en opbergruimte. 
De kleine kamer aan de voorzijde met dakkapel (2011) heeft een vast bed (soort bedstee) met een zeer 
grote opberglade, een vaste dubbele kast en toegang tot bergruimte achter een schot. Aan de achterzijde 
van de woning is over de gehele breedte een dakkapel (2007) geplaatst. Deze zorgt voor veel ruimte; een 
grote lichte slaapkamer met een zeer ruime kast. De slaapkamers op de zolder zijn voorzien van een 
laminaatvloer, in de waskamer ligt een vinylvloer. 
 
Tuin: 
De zonnige achtertuin (Z-ZW) is voorzien van een poort, schuur (met elektra), meerdere elektrapunten in de 
tuin, tuindouche en een leuke knusse overkapping voor de schaduw op de hete dagen. 
 
Bijzonderheden: 
- Dakkapellen op beide dakvlakken 
- CV (Remeha CW5) uit 2022 
- Complete moderne keuken uit 2017 met diverse inbouwapparatuur 
- Gezellige ruime overkapping in de achtertuin 
- Beschutte en fraai aangelegde zonnige tuin 
- Op loopafstand van het natuurgebied Naardermeer en het historische stadje Naarden Vesting 
- Nabij winkelstraat Mackaylaan met al haar voorzieningen 
- In de nabijheid van scholen en NS-station Naarden-Bussum met groot busstation 
- Kindvriendelijke buurt met vrijwel alleen bestemmingsverkeer 
- Nabij de uitvalswegen A1. 
 
Woonoppervlakte: 123 m² 
Gebouwgebonden buitenruimte: 3 m² 
Externe berging: 8 m² 
Inhoud: 406m³ 
Perceeloppervlakte: 143m² 
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Kenmerken 
Vraagprijs € 569.500,00 
Soort Eengezinswoning, type tussenwoning 
Aantal kamers 7 kamers, waarvan 5 slaapkamers 
Inhoud woning 406 m3 
Gebruiksoppervlakte woonfunctie 123 m2 
Bouwjaar 1966 
Ligging In woonwijk, aan rustige weg 
Tuin Voor- en achtertuin met achterom 
Hoofdtuin Achtertuin, ca. 54 m2 Zuid-Zuidwest  

Garage geen 
Energielabel Wordt gemaakt 
Verwarming C.V.-Ketel 
Isolatie Gedeeltelijk dubbel glas 
Voorzieningen TV kabel, Glasvezel 

C.V.-ketel Remeha VHR (Gas gestookt combiketel uit ca. 2022, eigendom) 
   

Locatie 
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Foto's 
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Plattegrond Begane grond 
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Plattegrond Begane Grond 
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Plattegrond Eerste verdieping 
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Plattegrond Zolder 
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Plattegrond Berging 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kadaster 
 
 

Kadastrale gegevens 
Adres Graaf Willem de Oudelaan 76 
Postcode / Plaats 1412 AW Naarden 
Gemeente Naarden 
Sectie / Perceel D 5694 
Oppervlakte grond 143 m2 
Soort Volle eigendom 
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Lijst van zaken 
Adres te verkopen woning: Graaf Willem de Oudelaan 76 Naarden 

Datum: 13-4-2023 

 

Voor de onderstaande zaken -ongeacht of ze roerend dan wel onroerend zijn- geldt dat ze soms wel en soms 

niet in de woning achterblijven. De lijst is bedoeld om duidelijkheid te scheppen om discussies achteraf te 

voorkomen. 

 

  Blijft 

achter 

Gaat 

mee 

Kan worden 

overgenomen 

 

N.v.t. 

Woning 
Interieur 

Verlichting, te weten: 

− Inbouwspots/dimmers ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Losse (hang)lampen ☐ ☒ ☐ ☐ 

−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

(Losse) kasten, legplanken, te weten: 

− 1e verdieping hoofdslaapkamer, vaste kast ☒ ☐ ☐ ☒ 

− 1e verdieping kleine kamer, vaste kast ☒ ☐ ☐ ☒ 

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten: 

− Gordijnrails ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Gordijnen ☐ ☐ ☒ ☐ 

− Overgordijnen ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Vitrages ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Rolgordijnen ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Lamellen ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Jaloezieën ☐ ☐ ☐ ☒ 

− (Losse) horren/rolhorren ☒ ☐ ☐ ☐ 

−  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Vloerdecoratie, te weten: 

− Vloerbedekking ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Parketvloer ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Houten vloer(delen) ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Laminaat ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Plavuizen ☒ ☐ ☐ ☐ 

−  ☐ ☐ ☐ ☐ 

−  ☐ ☐ ☐ ☐ 

(Voorzet) openhaard met toebehoren ☐ ☐ ☐ ☐ 

Allesbrander ☐ ☐ ☐ ☒ 

Houtkachel ☐ ☐ ☐ ☒ 

(Gas)kachels/haard ☒ ☐ ☐ ☐ 
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Designradiator(en) ☒ ☐ ☐ ☐ 

Radiatorafwerking ☒ ☐ ☐ ☐ 

Overige, te weten: 

 
Keuken 

Keukenblok (met bovenkasten) ☒ ☐ ☐ ☐ 

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten: 

− Kookplaat ☐ ☐ ☐ ☒ 

− (Gas) fornuis ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Afzuigkap ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Combi/Magnetron ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Oven ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Combi-oven/combimagnetron ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Koelkast ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Vriezer ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Koel-vriescombinatie 2 stuks ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Vaatwasser ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Quooker ☒ ☐ ☐ ☒ 

− Koffiezetapparaat ☐ ☐ ☐ ☒ 

−  ☐ ☐ ☐ ☐ 

−  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Keukenaccessoires, te weten: 

− Barkrukken ☐ ☒ ☐ ☒ 

−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

 
Sanitair/sauna 

Toilet met de volgende toebehoren: 

− Toilet ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Toiletrolhouder ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Toiletborstel(houder) ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Fontein ☒ ☐ ☐ ☐ 

−  ☐ ☐ ☐ ☐ 

−  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Badkamer met de volgende toebehoren: 

− Ligbad ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Jacuzzi/whirlpool ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Douche (cabine/scherm) ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Stoomdouche (cabine) ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Wastafel ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Wastafelmeubel ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Planchet ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Toiletkast ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Toilet ☒ ☐ ☐ ☐ 
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− Toiletrolhouder ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Toiletborstel(houder) ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Spiegelkast ☒ ☐ ☐ ☐ 

−  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Sauna met toebehoren ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 
Exterieur/Installaties/Veiligheid/Energiebesparing 

Schotel/antenne ☐ ☐ ☐ ☒ 

Brievenbus ☒ ☐ ☐ ☐ 

Kluis ☐ ☐ ☐ ☒ 

(Voordeur)bel ☒ ☐ ☐ ☐ 

Alarminstallatie ☐ ☐ ☐ ☒ 

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie ☒ ☐ ☐ ☐ 

Rookmelders ☒ ☐ ☐ ☐ 

(Klok)thermostaat ☒ ☐ ☐ ☐ 

Airconditioning ☐ ☐ ☐ ☒ 

Warmwatervoorziening, te weten: 

− CV-installatie ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Boiler ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Geiser ☐ ☐ ☐ ☒ 

−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

Screens ☐ ☐ ☐ ☒ 

Rolluiken ☐ ☐ ☐ ☒ 

Zonwering buiten ☐ ☐ ☐ ☒ 

−  ☐ ☐ ☐ ☐ 

−  ☐ ☐ ☐ ☐ 

−  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten: 

−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

Telefoonaansluiting/internetaansluiting ☒ ☐ ☐ ☐ 

Veiligheidsschakelaar wasautomaat ☐ ☐ ☐ ☒ 

Waterslot wasautomaat ☐ ☐ ☐ ☒ 

Zonnepanelen ☐ ☐ ☐ ☒ 

Oplaadpunt elektrische auto ☐ ☐ ☐ ☒ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

Tuin 
Inrichting 

Tuinaanleg/bestrating ☒ ☐ ☐ ☐ 

Beplanting ☒ ☐ ☐ ☐ 
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Potten en planten in pot ☐ ☒ ☐ ☐ 
Verlichting/installaties 

Buitenverlichting ☒ ☐ ☐ ☐ 

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder ☐ ☐ ☐ ☒ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 
Bebouwing 

Tuinhuis/buitenberging ☒ ☐ ☐ ☐ 

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging, lange wand ☒ ☐ ☐ ☐ 

(Broei)kas ☐ ☐ ☐ ☒ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

     

Overig 

Overige tuin, te weten: 

− (Sier)hek ☐ ☐ ☐ ☒ 

− Vlaggenmast(houder) ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Jacuzzi met rubberen tegels (los) ☐ ☒ ☐ ☐ 

− Waterornament Achtertuin ☐ ☐ ☒ ☐ 

− Beeld (paaseiland) ☐ ☒ ☐ ☐ 

− Witte losse kast  ☐ ☒ ☐ ☐ 

− Tuinmeubilair ☐ ☒ ☐ ☐ 

− Fietsenrek ☐ ☒ ☐ ☐ 

− Containerombouw voortuin ☒ ☐ ☐ ☐ 

− Douche in achtertuin ☒ ☐ ☐ ☐ 

 
 

Overig 
    

Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat 
er sprake is van een leasecontract of huurcontract. Zo ja, 
neemt verkoper de zaak mee of wordt het betreffende 
contract overgenomen? 

Ja Nee Gaat mee Moet 
worden 
overge 
nomen 

CV     

Boiler     

Zonnepanelen     

     

Service-onderhoudcontract CV     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
Graaf Willem de Oudelaan 76 Naarden 

Aanvullende informatie 
 
Koopovereenkomst  
De overeenkomst (het Ringmodel) wordt direct gesloten in Amsterdam en omstreken bij een bij de 
Koninklijke Notariële Broederschap aangesloten notaris. Voor de verkoop zijn verkoopvoorwaarden gesteld 
die hieronder zijn opgenomen. Bij het uitbrengen van een bieding en het sluiten van een koopovereenkomst 
wordt men geacht bekend te zijn met deze verkoopvoorwaarden en deze te aanvaarden. 
   
Erfdienstbaarheden  
In de huidige akte van levering wordt geen melding gemaakt van bijzondere erfdienstbaarheden. 
  
Waarborgsom 
Op verzoek van verkoper zal bij het sluiten van de koopovereenkomst tot meerdere zekerheid voor de 
nakoming van de verplichtingen van koper binnen een bepaalde tijd een waarborgsom c.q. bankgarantie ter 
grootte van 10% van de overeengekomen koopsom worden verlangd. 
  
Onderzoeksplicht koper 
De koper heeft zijn eigen onderzoeksplicht. Dit betekent dat de koper zelf onderzoek dient te verrichten naar 
de diverse zaken die van belang zijn bij het nemen van de juiste koopbeslissing. Wij noemen: de 
bouwtechnische staat van de woning, eventuele rechten en plichten die op de woning (of perceel) rusten 
(ook wel erfdienstbaarheden of kwalitatieve rechten/plichten genoemd) en milieufactoren, 
omgevingsfactoren, (toekomstige) bestemmingsplannen enzovoorts. Gezien de complexe materie, met 
name waar het als koper uw onderzoeksplicht betreft, raden wij u aan een eigen NVM makelaar in te 
schakelen en deze mee te nemen naar de bezichtiging(en). 
  
Bouwtechnische keuring 
Koper wordt in de gelegenheid gesteld de woning/appartement voor het sluiten van de koopovereenkomst te 
laten keuren door een erkend bouwtechnisch bureau om eventuele bouwkundige gebreken vast te stellen, 
dan wel de woning/appartement te laten controleren op de aanwezigheid van asbesthoudende materialen. 
De kosten voor deze keuring komen voor rekening van de koper. 
 
Bodemonderzoek 
Koper wordt in de gelegenheid gesteld de bodem en/of het grondwater van de woning op enige 
verontreiniging te laten onderzoeken door een erkend milieubedrijf. De kosten voor deze keuring komen voor 
rekening van de koper. 
  
Schriftelijkheidsvereiste  
Sinds september 2003 moet de koop van een woonhuis schriftelijk worden aangegaan indien de koper een 
particulier is. Deze regel brengt mee dat met louter en alleen een mondelinge overeenstemming de 
particuliere koper zich niet bindt zolang die overeenstemming niet schriftelijk is vastgelegd, lees 
koopovereenkomst door beide partijen is getekend. Mocht tussen overeenstemming en het ondertekenen 
van de koopovereenkomst (schriftelijkheidsvereiste) een andere bieding worden neergelegd (inbreken) dan 
moet deze bieding door de makelaar met de eigenaar worden besproken. De partij die gekocht heeft wordt 
van de bieding op de hoogte gesteld en zal horen van de makelaar hoe nu verder. 
Zolang er nog niet aan de schriftelijkheidsvereiste is voldaan mag en kan dit gebeuren! 
Het schriftelijkheidsvereiste geldt alleen voor aankoop van een woning voor eigen bewoning. Voor alle 
andere aankopen van onroerende zaken blijven de huidige regels gelden, met dien verstande dat ook deze 
koopovereenkomst kan worden ingeschreven bij het Kadaster. 
 
Inschrijving van de koopovereenkomst bij het kadaster  
Een koopovereenkomst kan worden ingeschreven bij het Kadaster. Alleen een notaris kan voor deze 
inschrijving zorgen. Het voordeel van inschrijving bij het Kadaster is dat de koper door deze inschrijving 
wordt beschermd tegen calamiteiten aan de zijde van de verkoper zoals dubbele verkoop, faillissement, 
schuldsanering en dreigende beslagen. Wordt de eigendom van de woning niet binnen zes maanden na het 
ondertekenen van de koopovereenkomst aan de koper geleverd, dan vervalt deze bescherming. 
  
Drie dagen bedenktijd  
Als de schriftelijke koopovereenkomst door beide partijen is getekend, dan heeft de koper het recht om, 
binnen 3 dagen direct nadat de koopovereenkomst aan hem ter hand is gesteld, van de koop af te zien. De 
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koper hoeft hiervoor geen redenen op te geven. De gedachte achter deze bedenktijd is dat de koper nog de 
gelegenheid heeft om deskundigen te raadplegen. De termijn van dagen is zodanig, dat daarin in ieder geval 
twee werkdagen moeten vallen. De verkoper heeft geen bedenktijd. Naast deze bedenktermijn van drie 
dagen kunnen uiteraard nog steeds de gebruikelijke ontbindende voorwaarden worden opgenomen, 
bijvoorbeeld voor het verkrijgen van een hypothecaire geldlening of een woonvergunning. De bedenktijd van 
drie dagen kan niet worden uitgesloten. 
  
Bedenktijd en termijnenwet  
De bedenktijd is minimaal drie dagen en begint te lopen op de dag na de dag waarop koper de 
koopovereenkomst heeft getekend/ontvangen. Vanwege het opmaken en ondertekenen van de 
koopovereenkomst zullen er al enkele dagen zijn verstreken voordat de bedenktijd ingaat. Op de bedenktijd 
is de Algemene Termijnwet van toepassing, waarin staat dat ten minste twee van de drie dagen geen 
zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag mogen zijn. Als een bedenktijd eindigt op zo’n dag, dan 
wordt zij verlengd tot de eerstvolgende dag die geen zaterdag, zondag of algemeen 
kende feestdag is. Zie hiervoor het volgende overzicht (hierin zijn algemeen erkende feestdagen NIET 
meegenomen): 
  
Ondertekende koopovereenkomst 
door koper ontvangen  Bedenktijd eindigt op    Bedenktijd bedraagt  
Maandag    Donderdag     Drie kalenderdagen  
Dinsdag    Vrijdag      Drie kalenderdagen  
Woensdag    Maandag     Vijf kalenderdagen  
Donderdag    Maandag     Vier kalenderdagen 
Vrijdag     Dinsdag     Vier kalenderdagen  
Zaterdag    Dinsdag     Drie kalenderdagen  
Zondag    Woensdag     Drie kalenderdagen   
  
Overeenkomst/Koop. 
Verkoper stelt uitdrukkelijk, dat een verkoop niet eerder tot stand komt, dan nadat niet alleen over 
hoofdzaken (object en prijs), maar ook over details (zoals datum van aanvaarding, roerende zaken, 
ontbindende voorwaarden etc.) overeenstemming is bereikt en de ondertekening van de koopovereenkomst 
heeft plaatsgevonden. Anders gezegd: partijen zijn niet gebonden zolang geen schriftelijke 
koopovereenkomst door beide partijen is ondertekend. 
  

In de koopovereenkomst opgenomen artikelen: 
 
6.3.4.1 
Gelet op het bouwjaar kunnne in de onroerende zaak asbesthoudende stoffen/                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                             
materialen aanwezig zijn. Indien deze worden verwijderd dienen door koper maatregelen en voorzieningen 
te worden getroffen die de wetgeving voorschrijft. Koper verklaart met deze wetgeving bekend te zijn en 
aanvaardt alle aansprakelijkheid en gevolgen die uit de aanwezigheid van asbest en/of de verwijdering van 
asbest uit de onroerende zaak kan voortvloeien. In afwijking van artikel 6.3. van deze koopovereenkomst en 
artikel 7:17 lid 1 en 2 BW komt het geheel of ten dele ontbreken van één of meer eigenschappen van de 
onroerende zaak voor normaal en bijzonder gebruik en het eventueel anderszins niet-beantwoorden van de 
zaak aan de overeenkomst als gevolg van de aanwezigheid van enig asbest in welke samenstelling en/of op 
welke plaats dan ook voor rekening en risico van koper. 
 
Ouderdomclausule 
Koper verklaart ermee bekend te zijn, dat de onroerende zaak meer dan 57 jaar oud is, wat betekent dat de 
eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager liggen dan bij nieuwe woningen. 
Tenzij de verkoper de kwaliteit hiervan gegarandeerd heeft, staat hij niet in voor de funderingen, de vloeren, 
de leidingen, voor de elektriciteit, water en gas, de riolering en de afwezigheid van enig ongedierte c.q. 
schimmels (zoals bijvoorbeeld houtworm, boktor, zwam etc.), mede gezien het feit van de aanwezigheid van 
de niet-zelf-bewoningsclausule. Bouwkundige kwaliteits-gebreken worden geacht niet belemmerend te 
werken op het in artikel 6.3 van de koopovereenkomst omschreven woongebruik.  
 
EINDE ARTIKELEN Koopovereenkomst 
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Handig om te weten  
 
 - Wanneer ben ik in onderhandeling?U bent pas in onderhandeling als de verkopende partij 
reageert op uw bod door een tegenbod te doen. U bent echter nog niet in onderhandeling als de verkopende 
makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper zal bespreken. 
  
 - Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod onderhandeld 
wordt?Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk nog niet tot een verkoop te leiden. Bovendien kan 
het zijn dat de verkoper graag wil weten of er meer belangstelling is. Overigens mag ook met meer dan één 
gegadigde tegelijk worden onderhandeld. Een NVM-makelaar moet dit wel duidelijk melden. Vaak zal de 
verkopende NVM-makelaar aan belangstellenden vertellen dat een pand, zoals dat heet, ‘onder bod’ is. Als 
belangstellende mag u dan wel een bod uitbrengen, maar de makelaar mag dan pas met u in 
onderhandeling treden als de onderhandeling met de eerste geïnteresseerde beëindigd is. De NVM-
makelaar doet geen mededelingen over de hoogte van biedingen. Dit zou namelijk overbieden kunnen 
uitlokken. 
  
 - Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen?Nee. De 
Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs moet worden gezien als een uitnodiging tot het doen van een 
bod. Ook als u de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus nog beslissen of hij uw bod aanvaardt of niet, of dat 
hij zijn makelaar een tegenbod laat doen. 
 
  
 - Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling verhogen?Ja, de 
verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast kunt u als potentiële koper echter 
ook besluiten om tijdens de onderhandelingen uw bod weer te verlagen. Zodra de verkopende partij een 
tegenbod doet, vervalt namelijk uw eerder gedane bod. 
  
 - Hoe komt de koop tot stand?Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken 
(zoals de prijs, de opleveringsdatum en de ontbindende voorwaarden), legt de verkopende makelaar de 
afspraken schriftelijk vast in een koopovereenkomst. Ontbindende voorwaarden zijn hierin een belangrijk 
onderwerp. U krijgt als koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde. Wilt u bijvoorbeeld een 
ontbindende voorwaarde voor de financiering, dan moet u dit melden bij het uitbrengen van uw bod. Het is 
dan ook belangrijk dat de partijen het eens zijn over aanvullende afspraken en ontbindende voorwaarden 
voordat de koopovereenkomst wordt opgemaakt. 
Zodra beide partijen de koopovereenkomst hebben ondertekend en de koper een afschrift van deze akte 
heeft ontvangen, treedt voor u als particuliere koper de wettelijke bedenktijd van drie dagen in werking. 
Binnen deze tijd kunt u als koper alsnog afzien van de aankoop. Doet u dit niet, zijn de financiën rond en 
vormen ook eventuele andere ontbindende voorwaarden geen obstakel meer, dan zal op de afgesproken 
opleveringsdatum de overdracht plaatsvinden bij de notaris. 
Voorbeelden van ontbindende voorwaarden zijn: 
- Financieringsvoorbehoud 
- Geen huisvestingsvergunning 
- Negatieve uitkomst van een bouwkundige keuring 
- Het niet verkrijgen van Nationale Hypotheekgarantie 
- NVM No-Risk clausule 
  
 - Mag een makelaar van de NVM tijdens de onderhandeling het systeem van verkoop 
wijzigen?Ja, dat mag. Soms zijn er zo veel belangstellenden die de vraagprijs bieden of benaderen, dat het 
moeilijk te bepalen is wie de beste koper is. In dat geval kan de verkopende makelaar - in overleg met de 
verkoper - besluiten de lopende onderhandelingen af te breken en de biedprocedure te wijzigen om 
vervolgens te kiezen voor bijvoorbeeld een inschrijvingsprocedure. Hierbij hebben alle bieders een gelijke 
kans om het hoogste bod uit te brengen. Alvorens het systeem te wijzigen, dient de makelaar uiteraard eerst 
de eventueel gedane toezeggingen na te komen. 
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 - Mag een makelaar van de NVM een belachelijk hoge prijs vragen voor een woning?De 
verkoper bepaalt in overleg met zijn NVM-makelaar waarvoor hij zijn woning verkoopt. De koper kan 
onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist. 
  
 - 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 
voorwaarden 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. 
Het begrip ‘optie’ wordt daarbij vaak ten onrechte gebruikt. 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 makelaar van de NVM 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 de verkopende NVM-makelaar beslissen zelf of er in een 
onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan. 
  
 - Moet een makelaar als eerste met mij in onderhandeling gaan als ik de eerste ben die belt 
voor een bezichtiging of als ik als eerste een bod uitbreng?Nee. De verkopende makelaar bepaalt 
samen met de verkoper de verkoopprocedure. Hij heeft wel de plicht u daarover te informeren. Hebt u 
serieus belangstelling, vraag de makelaar dan wat uw positie is. Dat kan teleurstelling voorkomen 
  
        10. Zit de makelaarscourtage in de ‘kosten koper’? 
Nee. Onder ‘kosten koper’ vallen de kosten die de overheid koppelt aan de overdracht van een woning. Dat 
zijn de overdrachtsbelasting (2%), de notariskosten voor het opmaken van de leveringsakte en de kosten 
voor het inschrijven daarvan in de registers. Daarnaast dient de koper rekening te houden met de 
(notaris)kosten voor de opmaak en inschrijving van de hypotheekakte. Heeft de verkopende partij een 
makelaar ingeschakeld om de woning te verkopen, dan komen de kosten hiervan voor zijn rekening. De 
verkopende makelaar is immers belangenbehartiger van de verkoper en niet van u als koper. Om deze 
reden is het doorgaans ook verstandig om zelf een makelaar van de NVM in te schakelen. De 
makelaarscourtage voor een aankopende makelaar komt wel voor rekening van de koper. 
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Op deze opdracht zijn van toepassing de Algemene Consumentenvoorwaarden Makelaardij, d.d. 1 

september 2018 (ACV). Hierin zijn de rechten en verplichtingen van de opdrachtgever en het NVM-lid 

omschreven. De opdrachtgever verklaart dat de tekst van de ACV voor of bij het verstrekken van deze 

opdracht aan hem ter hand is gesteld. De opdrachtgever heeft zich verbonden tot het betalen van loon voor 

zover dit uit de met het NVM-lid gemaakte afspraken en de van toepassing verklaarde ACV voortvloeit. 

Tenzij partijen schriftelijk anders afspreken is het de opdrachtgever niet toegestaan activiteiten te ontplooien 

die de makelaar bij het vervullen van zijn opdracht kunnen hinderen.  

 

Op deze opdracht is ook de Erecode NVM van toepassing. Hierin is de gedragscode voor NVM-leden 

beschreven.  

 

Klachten worden behandeld volgens de aangehechte NVM Klachtenprocedure. 

 
Ondanks dat grote zorgvuldigheid is betracht bij het samenstellen van de verkoopbrochure, wordt voor de 
onjuistheid van de vermelde gegevens door de eigenaar noch door de verkopend makelaar enige 
aansprakelijkheid aanvaard.  
  
De gegevens (bedragen, jaartallen, omschrijvingen etc.) kunnen zijn verkregen door mondelinge overdracht. 
De eventueel in de brochure opgenomen tekeningen geven vaak de standaardsituatie van de woning weer. 
Het kan echter voorkomen dat de eigenaar wijzigingen heeft aangebracht, zodat maten en indelingen niet 
meer overeenstemmen met de werkelijke situatie.  
  
Door Kinniging & Heijer Makelaardij o/z B.V.(en Koopmanschap Makelaardij o/z) wordt geen 
aansprakelijkheid aanvaard, behalve waar de door ons verplicht afgesloten beroepsaansprakelijkheids-
verzekering in voorkomend geval aanspraak geeft op uitkering. 
  
Alle door Kinniging & Heijer Makelaardij o/z B.V. (en Koopmanschap Makelaardij o/z) en verkoper verstrekte 
informatie moet uitsluitend gezien worden als een uitnodiging tot nader overleg dan wel tot het uitbrengen 
van een bod.  
  
Verkoper stelt uitdrukkelijk, dat een verkoop niet eerder tot stand komt, dan nadat niet alleen over 
hoofdzaken (object en prijs), maar ook over details (zoals datum van aanvaarding, roerende zaken, 
ontbindende voorwaarden etc.) overeenstemming is bereikt en de ondertekening van de koopovereenkomst 
heeft plaatsgevonden. Anders gezegd: partijen zijn niet gebonden zolang geen schriftelijke 
koopovereenkomst door beide partijen is ondertekend. 
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