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KENMERMEN

Woonopperviakte 109 m?
Perceelopperviakte 118 m?
Inhoud 375 m?
Aantal slaapkamers 3
Bouwjaar 1984
Energielabel A




Deze ruime energiezuinige middenwoning heeft een
woonoppervlakte van circa 105 m2 en beschikt onder meer
over een lichte tuingerichte woonkamer, open keuken,
badkamer, 3 flinke slaapkamers, een diepe achtertuin
gelegen op het noordoosten en een parkeerplaats op eigen

terrein.

De woning ligt in een rustig hofje in de wijk Spechtenkamp.

Deze kindvriendelijke wijk is voorzien van diverse
speeltuinen. Maarssenbroek is mede dankzij de centrale
ligging vitstekend bereikbaar met zowel de auto als het
openbaar vervoer. Binnen enkele minuten ben je met de
auto op de A2 of A12, liever met het openbaar vervoer dan
kun je zowel de bus als de trein nemen. Maarssenbroek
heeft alles om prettig te wonen: zo vind je er naast het
BISON shopping center onder meer scholen voor basis- en
voortgezet onderwijs, goede kinderdagopvang- en
gezondheidszorgvoorzieningen, verschillende
sportverenigingen, een modern zwembad en diverse
parken.

Begane grond:

Entree, hal met toilet, deur naar de woonkamer en
trapopgang naar de eerste verdieping. Een ruime
woonkamer met groot raampartij waardoor je veel
lichtinval hebt. Ook is er een praktische trapkast aanwezig.
De open keuken bevindt zich aan de voorzijde en'is

\

voorzien van inbouwapparatuur.

Eerste verdieping:

Overloop met toegang tot 2 ruime slaapkamers, waarvan
een met een grote inbouwkast. Tevens de trapopgang naar
de tweede verdieping. De badkamer is voorzien van een
ligbad, douchecabine, wastafel en wc.

Tweede verdieping:

Flinke voorzolder met veel bergruimte en opstelplaats voor
de wasmachine en droger. Het grote dakraam is voorzien
van zonwering, een hor en verduistering. De 3e slaapkamer
is extra groot vanwege de dakkapel. Leuk detail is het zeer
hoge plafond met balken.

Tuin:
De ruime achtertuin welke is gelegen op het noord oosten

bereik je via de woonkamer en achterom.

Bijzonderheden:

- Rustig wonen in een kindvriendelijke wijk nabij alle
voorzieningen;

- Speeltuin en voetbalveldje op steenworp afstand;
- Parkeren op eigen terrein;

- Zonnige tuin op het noordoosten;

- Voorzien van 3 ruime slaapkamers;

- Zonnepanelen 11 stuks;




- Tevens wasmachine aansluiting in de berging;
- Woning is voorzien van HR en HR++ dubbel glas;
- Energielabel A;

- Tesla Powerwall (ter overname).
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Kadastrale kaart Uw referentie: spechtenkamp 373

Deze kaart is noordgericht Schaal 1: 500
12345 kadaster

Perceelnummer
25 Huisnummer

Kadastrale gemeente  Maarssen
Wastgestelde kadastrale grens

N Sectie B
Woorlopige grens P | a571
Administratieve kadastrale grens ercee
Bebouwing
Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
Woor een eensluidend uittreksel, geleverd op 21 okiober 2022 De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
De bewaarder van het kadaster en de openbare regisiers eigendomsrechien voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.

KADASTRALE KAART
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LUST VAN ZAKEN

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.
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LIJST VAN ZAKEN
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LIJST VAN ZAKEN
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LUST VAN ZAKEN
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LIJST VAN ZAKEN m

NVM
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over de woning




VRAGENLIJST VOOR DE VERKOOP VAN EEN WONING VRAGENLLIST OVER DE WONING

Vragenlijst voor de verkoop van een woning

Indien u dat nodig vindt, kunt u nadere informatie geven aan het einde van deze vragenlijst of bij de tekst. Als u twijfelt over
de juiste beantwoording of als u een vraag niet begrijpt, zet dan een vraagteken voor de vraag. Neem vervolgens zo snel
mogelijk contact op met uw NVM-makelaar. indien de vraag niet van toepassing is kunt u deze doorhalen. Een kopie van de
vragenlijst over de woning wordt verstrekt aan de koper. Tevens wordt doorgaans een kopie van de vragenlijst als bijlage aan
de koopakte gehecht.

Gegevens over de woning

Adres te verkopen woning: SPC?_CN_@V\MG’V\P 3}3
I\ R SSe0 Hix

1. Bijzonderheden

a. Zijn er nadat u het perceel in eigendom hebt gekregen nog andere, eventuele aanvullende notariéle of onderhandse
akten opgesteld met betrekking tot het perceel? (" ja  @nee
Zo ja, welke?

b.  Zijn er mondelinge of schriftelijke afspraken gemaakt over aangrenzende percelen (denk hierbij aan regelingen voor het
gebruik van een poort, schuur, garage, tuin, overeenkomsten met meerdere buren toezeggingen, erfafscheidingen)?

(" nietbekend (" ja @ nee
Zo ja, welke zijn dat?

C. Wilken de huidige terreinafscheidingen af van de kadastrale eigendomsgrenzen (denk hierbij ook aan strookjes grond
van de gemeente die u in gebruik heeft, of grond van u die gebruikt wordt door de buren)?

(" nietbekend  ja @ nee
Zo ja, waaruit bestaat die afwijking?

d.  Is een gedeelte van uw pand, schuur, garage of schutting gebouwd op grond van de buren of andersom?
(" nietbekend (" ja @ nee
Zo ja, graag nader toelichten:

e.  Heeft u grond van derden in gebruik? (" nietbekend (" ja @ nee
Zo ja, welke grond?

f. Rusten er ‘bijzondere lasten en beperkingen’ op de woning en/of het perceel? (Bijizondere lasten en beperkingen’
kunnen privaatrechtelijke beperkingen zijn zoals (ljjidende) erfdienstbaarheden (bijvoorbeeld een recht van overpad),
kwalitatieve verplichtingen, kettingbedingen, vruchtgebruik, voorkeursrecht (bijvoorbeeld een eerste recht van koop),
opstalrecht, erfpacht, huurkoop. Het kan ook gaan am publiekrechtelijke beperkingen zoals een aanschrijving van de

gemeente in het kader van een illegale verbouwing) {ja @ nee
Zo ja, welke?
g. Is de Wet voorkeursrecht gemeenten van toepassing? (T ja ®@nee
h. Is er een anti-speculatiebeding van toepassing op de woning? (" ja  @nee

Zo ja, hoe lang nog?




VRAGENLIST VOOR DE VERKOOP VAN EEN WONING

VRAGENLLIST OVER DE WONING

Is er sprake van een beschermd stads- of dorpsgezicht of loopt er een procedure tot aanwijzing daartoe?

(Tja @ nee
Is er sprake van een gemeentelijk-, provinciaal-of rijksmonument of loopt er een procedure tot aanwijzing daartoe?
ja @ nee
Is er volgens het bestemmingsplan sprake van een beeldbepalend of karakteristiek object? (T ja @ nee
Is er sprake (geweest) van ruilverkaveling? (ja @& nee
Zo ja, moet u hiervoor ruilverkavelingsrente betalen? (Cja  {nee
Zo ja, hoeveel en voor hoe lang?
Bedrag:
Duur:
Is er sprake van onteigening? (Cja @ nee
Is de woning of de grond geheel of gedeeltelijk verhuurd of bij anderen in gebruik?( n.v.t. (Cja @ nee
Z0 ja:
- is er een huurcontract? (ja  (nee

- welk gedeelte is verhuurd?

- welke delen vallen onder gezamenlijk gebruik?

- welke zaken zijn van de huurder en mag hij verwijderen bij ontruiming (bijvoorbeeld geiser, keuken, lampen)?

- heeft de huurder een waarborgsom gestort? Cija Conee
Zo ja, hoeveel?
- heeft u nog andere afspraken met de huurders gemaakt? (ja (nee

Zo ja, welke?

Is er over het pand een geschil/procedures gaande, al dan niet bij de rechter, huurcommissie of een andere instantie
(bijvoorbeeld onteigening/kwesties met buren, zoals erfdienstbaarheden, recht van overpad, erfafscheidingen e.d.)?

(Cja  @nee

Zo ja, welke is/zijn dat?

Is er bezwaar gemaakt tegen de waardebeschikking WOZ? C ja @nee
Zo ja, toelichting: '

Zijn er door de overheid of nutsbedrijven verbeteringen of herstellingen voorgeschreven of aangekondigd
die nog niet naar behoren zijn uitgevoerd? & ja @ nee
Zo ja, welke?

Zijn er in het verleden subsidies of premies verstrekt die bij verkoop van de woning voor een deel kunnen worden

teruggevorderd? (Tja  @nee
Z0 ja, welke?

Is het pand onbewoonbaar verklaard of in het verleden ooit onbewoonbaar verklaard geweest? ( ‘ja @ nee
Zo ja, waarom?

I R A £ AR TR A AR R RS TEGERE T




VRAGENLLIST VOOR DE VERKOOP VAN EEN WONING

is het dak tijdens de bouw geisoleerd? (" niet bekend ‘? ja
Zo nee, is het dak daarna geisoleerd? (" niet bekend (  ja
Is er sprake van volledige isolatie? (" niet bekend @ ja

Zo nee, welke delen zijn er niet geisoleerd? i

(b, Plotte dale beaging s et ‘f_}ééclﬂ@“‘i
Zijn de regenwaterafvoeren lek of verstopt? O ja
Zo ja, toelichting:

Zijn de dakgoten lek of verstopt? C ja
Zo ia, toelichting:
Kozijnen, ramen en deuren
Wanneer zijn de kozijnen, ramen en deuren voor het laatst geschilderd?
Oels n 2022
Is dit gebeurd door een erkend schildersbedrijf? D E N @ja
. i & . A rn 8 7 (:M('\
7o ja, door wie? Scj‘\‘\&ml éeﬂﬁ L

Functioneren alle scharnieren en sloten? @ ja
Zo nee, toelichting:

Zijn voor alle afsluitbare deuren, ramen etc. sleutels aanwezig? @i
Zo nee, voor welke deuren, ramen etc. niet?

Is er sprake van isolerende beglazing? @ ja
Is er sprake van volledige isolatie? @ ja

Zo nee, welke delen zijn er niet geisoleerd?

Is er bij de isolerende beglazing sprake van condensvorming tussen het glas (denk aan lekkende ruiten)?
F .
LS Ja
Zo ja, waar?

Viceren, plafonds en wanden
Is er sprake (geweest) van vochtdoorslag of optrekkend vocht op vioeren, plafonds en/of wanden? ( ja

Zo ja, waar?

is er sprake (geweest) van schimmelvorming op de vioeren, plafonds en/of wanden? K ja
Zo ja, waar?

VRAGENLIIST OVER DE WONING

B nee

o nee

. nee

@ nee

@nece

" nee

" nee

" nee

* nee
& nee

@ nee

@ nee

Q nee

Zijn er (gerepareerde) of (verborgen) scheuren en/of beschadigingen infaan vloeren, plafonds en/ouvanden aanwezig?

§ ja
Zo ja, waar?
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VRAGENLIJST OVER DE WONING

Hebben zich in het verleden problemen voorgedaan met de afwerkingen (Bijvoorbeeld loszittend tegelwerk,__
loslatend behang of spuitwerk, holklinkend of loszittend stucwerk, etc.)? @iz nee
Zo ja, waar?

Is er sprake (geweest) van gebreken aan de vloerconstructie, zoals scheve, doorbuigende, krakende, beschadigde en/of
aangetaste vioerdelen? (Tja  @nee
Zo ja, waar?

nietbekend @ja ( nee
niet bekend @ ja ( nee

Is er sprake van vloerisclatie?
Is er sprake van volledige isolatie?
Zo nee, welke delen zijn er niet geisoleerd?

0

Kelder, kruipruimte en fundering

Is er sprake {(geweest) van gebreken aan de fundering? (" niet bekend ja e
Zo ja, waar?

Is de kruipruimte toegankelijk? o ja  ( nee
Is de kruipruimte droog? " meestal ® ja " nee

Zo nee of meestal, toelichting:

Is er sprake van vochtdoorslag door de kelderwand? |\ Ly b " soms & ja (" nee
Zo nee of soms, toelichting:

Is de grondwaterstand in de afgelopen jaren waarneembaar gewijzigd of is er sprake van wateroverlast geweest?

(ja @ nee
Zo ja, heeft dit tot problemen geleid in de vorm van water in de kruipruimte c.g. kelder?
(o nvit {ja C nee

Zo nee, tot wat voor andere problemen heeft dit geleid?

Installaties

Wat voor warmte-installatie is er aanwezig (bﬁvoorbeeid cv-installatie, WTW-systeem, WKO-systeem)?

cU nskallatle Tam. bucnk ciRcaladie wioRmiefomp th?}
Woat is het merk van de installatie en hoe oud is deze?
Merk: Re,m&l/\q TzeRRaen
Leeftijid: - @18~

Wanneer is deze voor het laatst onderhouden?

Datum: L& (:Uz-\tzj Lo

Is het onderhoud uitgevoerd door een erkend bedrijf? ®ic (nee
Zo ja, door wie? < INELO

Zijn er de afgelopen tijd zaken opgevallen ten aanzien van de installatie (bijvoorbeeld de cv-installatie moet meer
dan 1 keer per jaar bijgevuld worden)? i ja @ nee
Zo ja, wat is u opgevallen?




VRAGENLIIST VOOR DE VERKOOP VAN EEN WONING

Zijn er radiatoren die niet warm worden? Clia
20 ja, welke?

Zijn er radiatoren of (waten)leidingen die lekken? {a
Zo ja, waar en welke?

Zijn er radiatoren of (water)leidingen die ooit zijn bevroren? (Via
Z0 ja, waar?

Heeft u vlcerverwarming in de woning? C ja
Zo ja, waar?

Zijn er vertrekken die niet (goed) warm worden? (Jia

Zo ja, welke?

Heeft de woning zonnepanelen die uw eigendom zijn? @

Zo ja, blijven de zonnepanelen achter? Cnvt. O nader overeen te komen @
Heeft de woning zonnepanelen die worden gehuurd? Ciia
Kan het huurcontract worden overgenomen door koper? (ja

In welk jaar zijn de zonnepanelen geplaatst en door wie?
laar: 2onwnwe PCLV}{, JaoR & 2oib
Installateur: e\Ne o

Solar MR 5

Is de btw over het aankoopbedrag teruggevraagd van de belastingdienst? Oja
Hoeveel stroom heeft u het afgelopen jaar opgewekt?
Jaar: 202\
Aantal kWh: {4420
Hoe lang zit er nog fabrieksgarantie op de zonnepanelen?
+ ,
/4
Zijn de zonnepanelen aangeschaft met subsidie?
70 ja, moet de subsidie worden terugbetaald?
Zo ja, welk bedrag moet worden terugbetaald?

ja
Cinvt. {Jja
In welk jaar zijn voor het laatst de aanwezige schoorsteenkanalen/rookgasafvoeren geveegd/gereinigd?

Wanneer heeft u de aanwezige schoorsteenkanalen voor het laatst gebruikt? . W/ E :

Is de trek van aanwezige schoorsteenkanalen goed? (" niet bekend ja

Is de elekirische installatie vernieuwd?
Zo ja, wanneer en welke onderdelen?

gRoepeiast is veRtongen W 20l@

Zijn er gebreken aan de (technische) installaties?
Zo ja, welke?

Cja

@ niet bekend (" ja

VYRAGENLIJST OVER DE WONING

@nee
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VRAGENLIST VOOR DE VERKOOP VAN EEN WONING
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Sanitair en riolering

Zijn er beschadigingen aan wastafels, douche, bad, toiletten7g otstenen en kranen? (4 ja  Chnee
Zoja, welke? ot /scheuRiie . T Way &QF@ e
barsk { schenlbje N t;aa.(b&-?d beneden

Lopen de afvoeren van wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en kranen goed door? @ia (nee
Zo nee, welke niet?

Is de woning aangesloten op het gemeentelijke riool? @jia (nee
Zijn er gebreken (geweest) aan de riolering, zoals breuken, stankoverlast, lekkages, etc.? (Cja  @nee
Zo ja, welke?

Is er een andere voorziening, zoals een septictank, beerput of dergelijk aanwezig? (Tja  @nee

Zo ja, wat is er aanwezig en hoe dient dit te worden onderhouden?

Diversen
Wat is het bouwjaar van de woning? (ﬂaq
Zijn er asbesthoudende materialen in de woning aanwezig? @ rnictbekend T ja  (nee

Zo ja, welke en waar?

Blijft er in de woning zeil achter, al dan niet vastgelijmd, dat is aangeschaft tussen 1955 en 19827
(" nietbekend (" ja  @nee

Is er sprake van loden leidingen in de woning? (" niet bekend ja @ nee
Zo ja, waar?

Is de grond verontreinigd? ® nictbekend ja  (nee
Zo ja, is er een onderzoeksrapport? (7 nvt C ja  Chnee
Zo ja, heeft de gemeente/provincie een onderzoeks- of saneringsbevel opgelegd? ' n.v.t. Tja Cnee
Is er een olietank aanwezig? (" niet bekend ja ©ce
Zo ja, is deze gesaneerd/verwijderd? ) nwt. Cja  Cnee

Zo ja, waar is de olietank op het perceel gesitueerd?
Is er een Kiwa-certificaat aanwezig? C nwt, ja Chnee

Is er sprake van overlast door ongedierte in of (rond)om de woning (denk aan muizen, ratten, kakkerlakken, etc.)?
(Tja @hee

Zo ja, waar?

Is de woning aangetast door houtworm, boktor, ander ongedierte of zwam?  { niet bekend Cia @nee
Z0 ja, waar?

Zo ja, is deze aantasting al eens behandeld? " nut Tja Coee
Zo ja, wanneer en door welk bedrijf?

VRAGENLIJST OVER DE WONING
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VRAGENLIJST OVER DE WONING

Is er sprake van chlorideschade (betonrot) (betonrot komt vooral voor in kruipruimtes van woningen gebouwd tussen
1965 en 1981 die voorzien zijn van betonnen vioerelementen van het merk Kwaaitaal of Manta. Ook andere

betori- elementen - bijvoorbeeld balkons - kunnen aangetast zijn)? (" nietbekend ja ® nee
Z0 ja, waar?
Hebben er verbouwingen en/of bijbouwingen plaatsgevonden in en/of om de woning? @ ja  (nee

Zowe ver-/bijpouwingen, in welk jaartal en door welk bedrijf zijn deze uitgevoerd?

Zijn er verbouwingen of uitbreidingen uitgevoerd zonder omgevingsvergunning (voorheen bouwvergunning)?
(" nietbekend (T ja @ nee

Zo ja, welke?
Bent u in het bezit van een energieprestatiecertificaat/energielabel? @i ( nee
Zo ja, welke label? LO&&QE a

Vaste lasten

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag onroerendezaakbelasting? . 29C RXV
Belastingjaar: - 02 2

Wat is de WOZ-waarde?E ?) \ c} .000
Peiljaar: ¥ 2. |

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag waterschapslasten? & ") 1 I(? 0
Belastingjaar: 7O

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag ricolrecht? & 2 (16,- 84
Belastingjaar: 2.0 29

Welke voorschotbedragen betaalt u maandelijks aan de nutsbedrijven?

Gas: t -
Elektra: qew £ () { 00

7
Blokverwarming: /Mm
Anders:
Zijn er lease- en/of huurkoopcontracten (bijvoorbeeld keuken, kozijnen, cv-ketel, etc.)? (Tja  @nee

Zo ja, welke?

Zijn deze contracten overdraagbaar op de koper? Let op! Veel lease- en huurkoopcontracten zijn niet langer
overdraagbaar op een koper. Neem hiervoor contract op met de betreffende leverancier. (Tja  (nee

Hoe lang lopen de contracten nog en wat is de eventuele afkoopsom?
Afkoopsom:
Duur:

Als er sprake is van erfpacht of opstalrecht:

Hoe hoog is dan de canon per jaar?

Heeft u alle canons betaald? @ nvt (Tja nee
Is de canon afgekocht? @ nvt (ja  (Cnee
Zo ja, tot wanneer?
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h.  Heeft u alle gemeentelijke belastingen die u verschuldigd bent al betazld? @i: (nee
Zijn er variabele bedragen voor gemeenschappelijke poorten, inritten of terreinen? (ja  @nee
Zo ja, hoe hoog en waarvoor?

i. Heeft u, om in de straat te parkeren, een parkeervergunning nodig? (ja @nee
Hoeveel parkeervergunningen kunnen er maximaal worden aangevraagd?
Wat zijn de kosten voor deze parkeervergunning{en) per jaar?

11. Garanties
Zijn er lopende onderhoudscontracten en/of garantieregelingen overdraagbaar aan de koper (zoals dakbedekking,

cv-installatie, dubbele beglazing, etc.)? (ja  @nee
Zo ja, welke?

12.  Nadere informatie {(overige zaken die de koper naar uw mening moet weten):
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Wat vond je van de woning die je zojuist hebt bezocht?

Ook in de huidige marktomstandigheden is het voor een verkoper heel spannend hoe een kijker reageert op zijn
woning. Hierdoor zijn zij (en wij natuurlijk ook) ontzettend benieuwd naar jouw mening! Laat het ons alstublieft weten!
Ook als de woning niet aan alle wensen voldoet.

Ik zoek iets anders!

Geef ons jouw woonwensen door en dan vinden wij samen jouw droomhuis!
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EXTRA

Maatvoering

Derk Makelaardij dient de te verkopen woning in te meten volgens de branche brede meetinstructie. De
meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. De meetinstructie is bedoeld om een meer eenduidige manier van
meten toe te passen voor het geven van een indicatie van de gebruiksoppervlakte. De meetinstructie sluit
verschillen in meetuitkomsten, afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren van de meting. Koper is geadviseerd
een en ander zelf na te meten en verkoper en zijn makelaar accepteren hiervoor geen aansprakelijkheid.

Onderzoeksplicht

De koper heeft zijn eigen onderzoeksplicht naar alle zaken die voor hem van belang zijn en kan zich nimmer
beroepen op onbekendheid met feiten die hij zelf had kunnen waarnemen of die kenbaar zijn of waren uit de
openbare registers.

Bezichtigingen

Bezichtigingen van het object kunnen in principe iedere dag plaatsvinden, echter wel na voorafgaande afspraak via
ons kantoor. De koop en verkoop van een huis is zowel voor de koper als voor de verkoper een spannende tijd. De
eigenaar heeft zijn best gedaan om de woning ten behoeve van uw bezichtiging zo goed mogelijk naar voren te laten
komen. Vanzelfsprekend verwacht hij een berichtje omtrent uw bevindingen. Ook wanneer u geen verdere
belangstelling voor de woning heeft, verzoeken wij u dat even aan ons kantoor door te geven zodat wij de eigenaar
kunnen informeren.

Het uitbrengen van een bod

Een huis kopen doet u wellicht niet elk jaar. Wij gaan ervan uit dat u, védérdat u een bod uitbrengt op de woning,
onderzoek heeft verricht naar alle aspecten die in het algemeen en voor u in het bijzonder van belang zijn bij het
nemen van uw aankoopbeslissing. Daartoe behoort uiteraard het bestuderen van deze informatie het inwinnen van
informatie bij de gemeente en een onderzoek naar uw financiéle mogelijkheden. Verzekert u zich ervan dat alle voor
u belangrijke zaken ter sprake komen.

Bij het uitbrengen van een bod is niet alleen het bedrag van belang maar dient u zich ook duidelijk uit te spreken
over o.a. de navolgende zaken

e datum van aanvaarding
¢ eventuele overname roerende zaken
* eventuele ontbindende voorwaarde(n)

NB. als bieder krijgt u niet automatisch een ontbindende voorwaarde voor de financiering. U dient dit expliciet bij
uw bod te vermelden. Over ontbindende voorwaarde(n) moeten partijen het eens zijn voor de koop.

Koopovereenkomst

Een eventuele koopovereenkomst kan uitsluitend tot stand komen wanneer op alle onderdelen daarvan volledige
overeenstemming is bereikt. De gemaakte afspraken worden vastgelegd in een koopovereenkomst. Tenzij anders
vermeld zal de koopovereenkomst worden opgemaakt door Schulting & Partners, conform de modelkoopakte,
opgesteld door onze brancheorganisatie. Behoudens andere afspraken zal er in de koopovereenkomst een artikel
worden opgenomen, waarbij de koper zich verplicht binnen een afgesproken periode een waarborgsom van 10%
van de koopsom aan de notaris te voldoen.
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Ontbindende voorwaarde hypotheek
Wij beschouwen het als vanzelfsprekend dat een aspirant koper, alvorens in onderhandeling te treden dan wel tot
aankoop over te gaan, zich heeft laten informeren omtrent zijn financieringsmogelijkheden.

Overige ontbindende voorwaarden

Overige voorwaarden zoals woonvergunning, voorbehoud bouwkundige keuring, verkoop eigen woning etc.
worden uitsluitend in de koopovereenkomst opgenomen, indien deze bij de onderhandeling uitdrukkelijk zijn
overeengekomen.

Erfdienstbaarheden en of kwalitatieve verplichtingen bewoning

De in het kadaster ingeschreven rechten en plichten zijn van toepassing. Een kopie van de laatste eigendomstitel
(eigendomsbewijs), welke ter inzage aanwezig is op ons kantoor, zal deel uitmaken van de koopovereenkomst. In
de notariéle akte van levering worden de gevestigde erfdienstbaarheden en of kwalitatieve verplichtingen
opgenomen waardoor de huidige toestand gehandhaafd blijft.

Lijst van (on)roerende zaken

Bij aankoop wordt de staat van oplevering in de regel vastgesteld middels een lijst van (on)roerende zaken
behorende bij de koopakte. Voor zover aan deze documentatie een lijst van (on)roerende zaken is toegevoegd, is
deze onder voorbehoud van tussentijdse wijzigingen.

Waarborgsom

Tot zekerheid voor de nakoming van de verplichtingen van koper wordt verlangd dat deze na het sluiten van de
koopovereenkomst een waarborgsom stort bij de notaris ter grootte van 10% van de koopsom. In plaats van de
waarborgsom kan koper ook een schriftelijke bankgarantie doen stellen mits deze bankgarantie onvoorwaardelijk is
en afgegeven door een in Nederland gevestigde bankinstelling.

Baten en lasten

Alle baten, lasten, welke hebben te maken met het bezit van het object, waaronder huurpenningen, parklasten en
verschuldigde canons, waaronder begrepen heffingen en baten die voortvloeien uit de akte van splitsing en/of
reglement (indien van toepassing) komen voor rekening van kopende partij vanaf de datum van notarieel transport.
Gebruikerslasten worden niet verrekend. De lopende baten, lasten en dergelijke zullen tussen partijen naar rato
worden verrekend.

Identificatie
De makelaar in onroerende zaken wordt door de WWFT en AVG verplicht om van iedere client o.a. de identiteit vast
te stellen.
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Clausules
In sommige gevallen worden in de koopovereenkomst clausules opgenomen om bepaalde zaken voor u en
verkoper helder te regelen. De volgende clausules kunnen mogelijk in de koopovereenkomst worden opgenomen:

Asbestclausule

Als in de onroerende zaak asbesthoudende stoffen aanwezig (kunnen) zijn, dan wordt dit met deze clausule aan de
koper kenbaar gemaakt. Zo mogelijk meldt de verkoper waar de asbesthoudende stoffen verwerkt zijn. In de regel
blijven de asbesthoudende stoffen in de onroerende zaak en gaat het risico van verwijdering inclusief de
bijbehorende kosten over op de koper. Kortom; koper vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid die uit de
aanwezigheid van enig asbest in de onroerende zaak kan voortvloeien.

Ouderdomsclausule

Bij oudere woningen wordt de clausule opgenomen: “Het is koper bekend dat de onroerende zaak meer dan (jaren)
oud is, wat betekent dat de eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager liggen dan bij
nieuwe woningen. In afwijking van artikel 6.3. van deze koopakte en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW komt het geheel of
ten dele ontbreken van een of meer eigenschappen van de onroerende zaak voor normaal en bijzonder gebruik
voor rekening en risico van koper”.

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 belangenbe-hartiger van de verkoper en niet
van u als koper. Om deze reden is het door-gaans 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.

Feitelijke bewoning

In sommige gevallen is de verkoper niet dezelfde persoon als degene die de woning gebruikte en deze van binnen
en buiten kent. Denk hierbij bijvoorbeeld aan nabestaanden die een woning erven en willen verkopen. Hoewel ook
in een dergelijk geval de vragenlijst zo goed mogelijk moet worden ingevuld, kunnen er zaken ongenoemd blijven
omdat de verkoper deze niet kan weten. Met deze clausule vrijwaart u de verkoper in een dergelijk geval voor de
gebreken die ook voor hem ‘verborgen’ waren.

Vloerenclausule

Soms is er in een woning sprake van een ouder type betonvloeren, welke gevoelig zijn voor ( of aangetast zijn met)
betonrot. In deze clausule wordt dit in een dergelijk geval bevestigd en wordt de verkoper in de meeste gevallen
door de koper gevrijwaard voor aansprakelijkheid voor de betonvloeren.
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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 makelaar moet dit wel duidelijk melden.

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 potentiéle
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
koopakte. Ontbindende voorwaarden zijn hierin een belangrijk onderwerp. U krijgt niet automatisch
een ontbindende voorwaarde. Wilt u als koper bijvoorbeeld een ontbindende voorwaarde voor de
financiering, dan moet u dit melden bij het uitbrengen van uw bod. Het is belangrijk dat de partijen het
eens zijn over aanvullende afspraken en ontbindende voorwaarden voordat de koopakte wordt
opgemaakt.

Zodra beide partijen de koopakte hebben ondertekend is de koopovereenkomst gesloten. De koper
ontvangt dan een afschrift van deze akte. Vanaf dat moment 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 financién rond en vormen ook eventuele andere ontbindende
voorwaarden geen obstakel meer, dan zal op de afgesproken opleveringsdatum de overdracht
plaatsvinden bij de notaris.

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.



EXTRA

Wat is een ontbindende voorwaarde?
Deze voorwaarden zijn voor u de enige mogelijkheid om de koop zonder kosten of boete te kunnen
ontbinden nadat er overeenstemming is bereikt. Ontbindende voorwaarden kunnen zijn:

¢ het voorbehoud dat de hypothecaire financiering rond komt
¢ het voorbehoud van uw technische keuring

¢ het voorbehoud van een bepaalde taxatiewaarde

* etc.

Ontbindende voorwaarden zijn zeer belangrijk en mogen daarom niet vergeten worden! Zij kunnen u
veel kosten en zorgen besparen.

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 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 zal in
de tussentijd 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 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
bezichtiging of als ik als eerste een bod uitbreng?

Nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de verkoop-procedure. 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.

Zit de makelaarscourtage in de 'kosten koper'?

Nee. Onder 'kosten koper' vallen de kosten die overheid koppelt aan de overdracht van de woning.
Dat zijn de overdrachtsbelasting, de notariskosten voor het opmaken van de leveringsakte en de
kosten voor het inschrijven daarvan in de registers.
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