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KENMERKEN

Vanaf-prij

€155.000

status:

BOUWVORM

soort object:

type woning:
bouwjaar:
woonopperviakte:

[fe]e]lgle}

INDELING

perceelopperviakte:
inhoud:

aantal kamers:
aantal slaapkamers:

ENERGIE

verwarming:
warm water:
isolatie:

BUITENRUIMTE

tuin:
status:

PARKEERGELEGENHEID

garage:

OVERIG

huidige bestemming:
permanente woning:
onderhoud binnen:
onderhoud buiten:

113:{:]e] (€]
Bosboomstraat 17

Beschikbaar

Bestaande bouw
Tussenwoning
1964

89 m?

Aan rustige weg, In woonwijk, Dichtbij openbaar vervoer, Dichtbij school

C.V.-ketel
C.V.-ketel, Zonnecollectoren
Muurisolatie, Gedeeltelijk dubbelglas

Achtertuin
Normaal

Nee

Wonen
Ja

Redelijk
Redelijk




Ben jij op zoek naar een mooie uitdaging, dan is dit klushuis ideaal voor jou!

Deze tussenwoning met 4 kamers (3 slaapkamers) een ruime fuin is gelegen in een rustige
wijk. Op een perceel van 150m? en een woonoppervilakte van 89m2. Je kunt de auto
parkeren voor het huis.




ALGEMEEN:

Een uitdagende renovatiewoning, dat is hoe deze woning het beste omschreven kan
worden. Dé kans om jouw eigen paleis te realiseren. De grote ramen aan de voor- en
achterkant van het huis maken dit huis lekker licht. De woning heeft een bijkeuken en berging
op de begane grond. De drie slaapkamers en de badkamer zijn gelegen op de eerste
verdieping. De woning is voorzien van een zadeldak met dakpannen. De tuin is lekker groen
en bevindt zich op het zuidwesten. De woning ligt aan een rustige straat, maar vergis je niet:
diverse (openbare) voorzieningen, station Terborg, uitvalswegen zoals de A12 en A18,
verschillende winkels en een basisschool bevinden zich in de nabije omgeving.




BEGANE GROND:

Door een groene voortuin loop je naar de voordeur, die leidt tof de ontvangsthal. In de
ontvangsthal bevindt zich de meterkast met 5 stroomgroepen. Tevens is in de ontvangsthal
een apart toilet met een wandcloset, radiator en een fonteintje aanwezig. Aan beide zijden
van het toilet bevindt zich een muursteun voor extra houvast fijdens het gaan zitten en
opstaan van het toilet. De toiletvioer is voorzien van plavuizen, de hal is voorzien van
laagpolig tapijt. Vanuit de ontvangsthal is middels een vaste trap de eerste verdieping te
bereiken.




KEUKEN

De halfopen keuken grenst aan de woonkamer en kijkt uit op de tuin. De keuken is
geredliseerd tegen één wand en is landelijk ingericht. Op de vioer is laminaat aangebracht
en de keuken is voorzien van een kunststof keukenblad.
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INFORMATIEF

Schriftelijkheidsvereiste

Wordt een woning gekocht door een natuurlijk persoon, die dit niet voor zijn
beroep of bedrijf doet, dan moet de koop schriftelijk worden aangegaan.
Tot 1 september 2003 was een mondelinge overeenkomst ook geldig. Het
schriftelijikheidsvereiste geldt alleen voor aankoop van een woning voor ei-
gen bewoning. Voor alle andere aankopen van onroerende zaken blijven
de huidige regels gelden, indien ook de koopovereenkomst kan worden in-
geschreven bij het Kadaster (zie hierna). Voor het opstellen van de koopo-
vereenkomst kan een notaris of makelaar worden ingeschakeld. Dit is niet
verplicht.

Drie dagen bedenktijd

Als de schriftelijke koopovereenkomst is ondertekend, heeft de koper het
recht om binnen drie dagen nadat de koopovereenkomst overhandigd is,
van de koop af te zien. De 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 drie
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 uvitgesloten.

Bedenktijd en termijnenwet

De bedenktijd is minimaal drie dagen. Op het moment dat de koper een
kopie, van de door beide partijen ondertekende koopakte, heeft ontvan-
gen gaat de bedenktijd de eerstvolgende dag in. Op de bedenktijd is de
Algemene Termijnenwet van toepassing. Deze houdt in 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, wordt zij verlengd tot
de eerstvolgende dag die geen zaterdag, zondag of algemeen erkende
feestdag is. Zie hiervoor het volgende overzicht (hierin zijn algemeen
erkende feestdagen niet meegenomen).

Ondertekende koopakte door koper ontvangen:

Getekend op
maandag

dinsdag

Bedenktijd eindigt op
donderdag

vriidag

maandag

maandag

dinsdag

dinsdag

\Wel=1gNelele]

Bedenktijd bedraagt
3 kalenderdagen

3 kalenderdagen
5 kalenderdagen
4 kalenderdagen
4 kalenderdagen
3 kalenderdagen
3 kalenderdagen

\Wel=1gNelele]
donderdag
vrijdag
zaterdag
zondag

Inschrijving van de koopovereen-
komst bij het Kadaster

Een koopovereenkomst kan wor-
den ingeschreven bij het Kadaster.
Alleen een notaris mag deze in-
schrijving verzorgen. Het voordeel
van inschrijving bij het Kadaster is
dat de koper zo wordt beschermd
tegen calamiteiten aan de zjde
van de verkoper zoals dubbele
verkoop, faillissement, schuldsane-
ring en dreigende beslagen.

Als de woning niet binnen zes
maanden na het ondertekenen
van de koopovereenkomst aan de
koper geleverd wordt, vervalt deze
bescherming.
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TER AFSLUITING




VEELGESTELDE VRAGEN

1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

U kunt niet afdwingen dat u in onderhandeling bent. U bent pas in onder-
handeling als de verkoper reageert op uw bod. Dus: als de verkoper een te-
genbod doet. Ook kan de verkopende makelaar uitdrukkelik aangeven dat
hij met u in onderhandeling is. U bent niet in onderhandeling als de verko-
pende makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper zal overleggen.

2. Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als

er al over een bod onderhandeld wordt?
Ja, dat mag. Een onderhandeling leidt niet altijd tot een verkoop. De verko-
per wil daarnaast wellicht graag weten of er meer belangstelling is. De eer-
ste bieder hoeft nog niet de beste te zijn. Daarom gaan de bezichtigingen
door. Vaak vertelt de verkopende makelaar aan belangstellenden 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 geinteresseerde beéindigd is. De makelaar doet geen medede-
lingen over de hoogte van biedingen. Dit zou overbieden kunnen uitlokken.

3. Kan verkoper de vraagprijs van een woning tijdens

de onderhandeling verhogen?

Ja, dat kan. Als de vraagprijs alleen een uitnodiging is fot het doen van een
bod (zoals beschreven onder ‘Word ik koper als ik de vraagprijs bied?’), kan
de verkoper besluiten de vraagprijs te verlagen of te verhogen. Tiidens een
onderhandeling doen partijen vaak over en weer biedingen. Als de verko-
pende partij een bod aanvaardt, is er sprake van een koop. Als de verkoper
een tegenbod doet, kan de koper de koop fot stand brengen door het bod
te aanvaarden. Andersom kan dat ook. Als de potenti€le koper een tegen-
bod 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. Net als de koper kan
besluiten om zijn bod weer te verlagen.

4. Word ik koper als ik de vraagprijs bied?

Over deze vraag bestaan veel misverstanden. Het hoogste rechiscollege,
de Hoge Raad, heeft in een arrest bepaald dat de vraagprijs van een wo-
ning een uitnodiging is fot het doen van een bod. Als u de vraagprijs uif een
advertentie of woninggids biedt, dan doet u een bod. De verkoper kan dan
nog beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijin makelaar een
tegenbod laat doen.

5. Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het
systeem van verkoop wijzigen?

Ja, dat mag. Een van de partijien mag de onderhandeling beéindigen. Soms
ziin 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 verko-
pende makelaar - natuurlik in overleg met de verkoper - besluiten de lopen-
de onderhandeling af te breken en de biedprocedure te wijzigen. Uiteraard
dient hij eerst de eventuele gedane toezeggingen na te komen (zie ook
vraag 7 en 8). De makelaar kiest vervolgens bijvoorbeeld voor een inschrij-
vingsprocedure. Alle bieders hebben dan een gelike kans om een hoogste
bod uit te brengen.

6. Wat is een optie?

Een opfie, injuridische zin, geeft een partij de keuze om door een eenzijdige
verklaring een koopovereenkomst met een andere partij te sluiten. Partijen
ziin het dan al wel eens over de voorwaarden van de koop, maar de koper
krijgt bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij de aankoop van een nieuw-
bouwwoning is zo'n optie gebruikelijk. Bij het aankopen van een al bestaan-
de woning wordt vaak ten onrechte het begrip ‘optie’ gebruikt. Dan heeft
het de betfekenis van bepaalde toezeggingen die een verkopend makelaar
kan doen aan een belangstellende koper tijdens het onderhandelingspro-
ces. Zo'n foezegging kan bijvoorbeeld inhouden dat een belangstellende
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koper een paar dagen de tijd krijgt om na te denken over een bod. De
makelaar zal in de fussentijd proberen niet met een andere partij in onder-
handeling tfe gaan. De belangstellende koper kan deze fijd gebruiken om
een beter inzicht te krijgen in zijn financiering of in de gebruiksmogelijkheden
van de woning.

7. Als ik de eerste ben die belt voor een bezichtiging,
die de woning bezichtigt of die een bod uitbrengt,
moet de makelaar dan ook het eerste met mij in

onderhandeling gaan?
Nee, dat hoeft niet. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verko-
per de verkoopprocedure. De verkopende makelaar heeft wel de verplich-
ting u daarover te informeren. Het is verstandig als u serieus belangstelling
heeft de makelaar te vragen wat uw positie is. Dat kan veel teleurstelling
voorkomen. Doet de makelaar u een toezegging, dan dient hij deze na te
komen.

8. Wanneer komt de koop tot stand?

Als de verkoper en koper het mondeling eens worden over de voor hen
belangrijkste zaken bij de koop (prijs, de opleveringsdatum en ontbinden-
de voorwaarden), dan is er een akkoord. De verkopende makelaar legt dit
schriftelijk vast in een koopakte. Daarin staat wat de partijen mondeling heb-
ben afgesproken. Meestal wordt er nog een aantal aanvullende afspraken
vastgelegd in de koopakte. Denk bijvoorbeeld aan de boeteclausule. De
afspraken gelden pas zodra de koopakte door beide partijen is onderte-
kend. Een ontbindende voorwaarde is overigens een belangrijk onderwerp.
Hierover moeten beide partijen het eens zijn voér de mondelinge koop. Let
op: v krijgt als koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde voor
de financiering. Bij uw bod moet u melden dat dit ‘onder voorbehoud van
financiering’ is.

9. Wat betekent k.k. (kosten koper)?
Bestaande woningen worden meestal verkocht voor een prijs k.k. Het be-
tekent dat u, naast de koopsom, rekening moet houden met de volgende
bijkomende kosten:
- Overdrachtsbelasting; belasting die wordt geheven over de
koopsom van een woning (2%)
- Kosten transportakte; bij de notaris wordt het onroerend goed
op uw naam overgeschreven

Als u een financiering nodig heeft, krijgt u verder nog te maken met:
- afsluitprovisie voor de hypotheekbank
- kosten voor het taxatierapport ter verkrijging van de hypotheek
- kosten voor het passeren van de hypotheekakte bij de notaris
- eventuele kosten voor het aanvragen van de nationale
hypotheek garantie (NHG)

10. Ik kan toch ook zonder makelaar een huis verkopen
of kopen?

Ja, dat kan. U moet dan echfer wel bereid zijn om veel fiid fe investeren; in
de voorbereiding, in het zoeken van de juiste koper of de juiste woning, in
het verkoop- of aankoopproces en in het juridische gedeelte betreffende
de onderhandelingen en de contractfase. Doet u dat niet, dan loopt u veel
risico. Als koper heeft u bijvoorbeeld een onderzoeksplicht, en als verkoper
een meldplicht. Maar wat moet u precies melden of onderzoeken? Dit is nog
maar één reden waarom wij het aanraden een deskundige in te schakelen.
Ook onderhandelen is een vak op zich. Het gaat tenslotte niet om kleine
bedragen. Ook bikomende ontbindende voorwaarden spelen een grote
rol. Wilt u uw risico’s verkleinen, geen tijd verspillen, de stress en onzekerheid
zoveel mogelik vermijden en uw kansen op een goed resultaat vergroteng
Schakel dan een makelaar in. Een goede makelaar verdient zichzelf dubbel
en dwars ferug.
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WOONKAMER

Door naar de woonkamer. Deze loopt van de voor- naar de achterkant van het huis en is
door de grote ramen erg licht. In de woonkamer is een nisje aanwezig naast de keuken,
waar bijvoorbeeld een eettafel of werkplek gerealiseerd kan worden. Middels een
openslaande deur is vanuit de woonkamer tevens de achtertuin te betreden. De
woonkamer is voorzien van laagpolig tapijt. In de woonkamer is glasvezelinternet aanwezig.
Op de wanden is behang aangebracht.
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EERSTE VERDIEPING

Een vaste frap leidt vanuit de ontvangsthal naar de eerste verdieping. Hier bevinden zich drie
slaapkamers en de badkamer. De gehele eerste verdieping is, op de badkamer na, voorzien
van laagpolig tapijt.
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VERDIEPING:

SLAAPKAMER 1
De master bedroom bevindt zich aan de achterkant van het huis. De slaapkamer kijkt uit op
de tuin en heeft één raampartij.




SLAAPKAMER 2

De tweede slaapkamer grenst aan de overloop van de eerste verdieping.

Deze slaapkamer bevindt zich eveneens aan de achterkant van het huis en is voorzien van
één raampartij. In deze slaapkamer is een wastafel aanwezig.
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SLAAPKAMER 3

De derde slaapkamer bevindt zich aan de voorkant van het huis. Deze is wat kleiner, maar
leent zich perfect als thuiskantoor, logeerkamer of kinderkamer.

MATSON menmomes
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BADKAMER

In de badkamer is een inloopdouche met douchegordijn aanwezig, een enkele wastafel en
een staand toilet. De badkamer is volledig betegeld en is voorzien van een raampartij. Een
klein raam kan open worden gezet voor frisse lucht.




ZOLDER:

De zolder is te bereiken via een vlizotrap. Deze is niet op stahoogte, maar biedt wel genoeg
bergruimte voor spullen die je niet al te vaak nodig hebt.
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TUIN:

De zonnige fuin is gesitueerd op het zuidwesten en heeft een vrije achterom, afgesloten met
een poort. Vanuit zowel de woonkamer als de bijkeuken is de tuin te betreden. De tuin is
volledig omheind en is deels betegeld, deels voorzien van groen.
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GEMEENTE: OUDE IJSSELSTREEK

De gemeente Oude lJsselstreek ontstond op 1 januari 2005 door een gemeentelijke
herindeling van de opgeheven gemeenten Wisch en Gendringen. Oude lJsselstreek heeft
een oppervilakte van 138,09 km? en telt bijna 40.000 inwoners (bron: CBS), verspreid over
vijftien kernen. Ulft is de grootste plaats en telt ruim 10.000 inwoners. Terborg is het enige
stadje in Oude lJsselstreek; de stadsrechten dateren vit 1419. Varsseveld, Silvolde en
Gendringen zijn de drie grotere plaatsen. Samen met de tien kleine kernen Bontebrug,
Breedenbroek, Etten, Heelweg, Megchelen, Netterden, Sinderen, Varsselder, Voorst en
Westendorp maken ze de gemeente compleet.




Oude lJsselstreek:
Ruimte om te leven in een dorpse omgeving met stadse trekjes

De gemeente Oude lIsselstreek biedt volop woonruimte op prachtige woonlocaties; aan de
rivier de Oude lJssel, in industrieel erfgoed met voorzieningen binnen handbereik. Ook het
buitengebied van een van de buurtschappen of het vernieuwde hart van de dorpen bieden
tal van mogelijkheden; eigentijdse woonvormen onder vernieuwende architectuur,
duurzame bouwprojecten en energiezuinige woningen. Bovendien is boerderij- en
woningsplitsing mogelijk in het buitengebied en in de kleine kernen.

Ontspanning en inspanning

Het Almende College is een scholengemeenschap met drie locaties; De Bluemers voor vmbo
in Silvolde, de Wesenthorst voor vmbo in Ulft, en de grootste locatie: het Isala in Silvolde voor
havo, vwo, atheneum en gymnasium. In de gemeente zijn diverse sportverenigingen,
sportzalen en is er een binnen-en buitenbad voor recreatieve zwemmers. Aan de hand van
fietsknooppunten of via bewegwijzerde kerkenpaden is het heerlijk fietsen door een historisch
coulissenlandschap waar het onderweg goed toeven is in een van de vele theetuinen. Ook
de culinaire fietsarrangementen zijn zeer geliefd; vitstapjes die het nuftige met het
aangename combineren. Genieten van lekker eten en drinken in steeds een andere
horecagelegenheid. Naast fiets- en wandelpaden zijn er goede mogelikheden voor
paardrijden, skeeleren, survival, zwemmen en kanovaren.

Van DRU- tot Cultuurfabriek

De rivier de Oude lJssel waar de gemeente haar naam aan ontleent, speelde een grote rol
bij de ontwikkeling van de ijzerindustrie in de achttiende eeuw. De gietijzeren producten uit
Ulft van DRU, Atag, Etna en Benraad zijn landelijk bekend. Het fabrieksterrein is
getransformeerd tot woonwijk. De oude DRU-fabriek is nu DRU Cultuurfabriek; een
ontmoetingsplaats waar een groot aantal culturele instellingen hun plek hebben gevonden:
een bibliotheek, galerie, filmhuis, theater, poppodium en muziekschool. Verder is er een
grandcafé en zijn er diverse vergader- en feestzalen. Innovatiecentrum ICER, de SSP-HAL met
een vloeroppervlakte van 5.500 m2 biedt plaats aan evenementen, congressen en beurzen.
Ook de VVV heeft hier haar stek gevonden. Bovendien is het DRU-Industriepark een
Toeristisch Overstap Punt.
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BUURTGEGEVENS:

@ VBO

Buurtgegevens

Easisgegevens Motorvoertuigen

Bupurt Terborg Cude llssslstreak Personenauta’s 2145
Aantal inwoners 4420 - per huishowdan 1.0
Varhouding Man/Vrous 49, 55% [ 50,34% - &l km? 1.404
Bevolkingsdichtheid 2,895 inwoners per km?® Bedrijfswvoertuigen

Oppendakis 1,56 km? Motoren 150

(98, 1% land / 1,9% waler)
Huishoudens

Aantal 1685
Gem. gezinsgrootte 2.0

Samenstelling naar leeftijden

Il 0ioti5jaar %

B 15108 24 jear %

B 25108 44 jear % B Aseenstaand 37.6%
B 45 tof 64 jmar % B Gezin zonder kinderen  30.8%
Il &5 j=ar en ouder B [ Gezin met kinderen 31.8%
Land van herkomst Samenstelling burgelijke staat
Westers. 8,1%

Antillan & Aruba 0, 2%

Suriname 0,2%

Marokko 0,1%

Turkije 10,1%

Owerig niet-weasters 3.58%

B cehuwd 40.7%
Gescheiden B.3%

|

B Ongehuwd 42 f%

B verweduwd B.4%
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PLATTEGRONDEN:
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KADASTRALE KAART:
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INFORMATIEF

Schriftelijkheidsvereiste

Wordt een woning gekocht door een natuurlijk persoon, die dit niet voor zijn
beroep of bedrijf doet, dan moet de koop schriftelijk worden aangegaan.
Tot 1 september 2003 was een mondelinge overeenkomst ook geldig. Het
schriftelijikheidsvereiste geldt alleen voor aankoop van een woning voor ei-
gen bewoning. Voor alle andere aankopen van onroerende zaken blijven
de huidige regels gelden, indien ook de koopovereenkomst kan worden in-
geschreven bij het Kadaster (zie hierna). Voor het opstellen van de koopo-
vereenkomst kan een notaris of makelaar worden ingeschakeld. Dit is niet
verplicht.

Drie dagen bedenktijd

Als de schriftelijke koopovereenkomst is ondertekend, heeft de koper het
recht om binnen drie dagen nadat de koopovereenkomst overhandigd is,
van de koop af te zien. De 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 drie
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 uvitgesloten.

Bedenktijd en termijnenwet

De bedenktijd is minimaal drie dagen. Op het moment dat de koper een
kopie, van de door beide partijen ondertekende koopakte, heeft ontvan-
gen gaat de bedenktijd de eerstvolgende dag in. Op de bedenktijd is de
Algemene Termijnenwet van toepassing. Deze houdt in 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, wordt zij verlengd tot
de eerstvolgende dag die geen zaterdag, zondag of algemeen erkende
feestdag is. Zie hiervoor het volgende overzicht (hierin zijn algemeen
erkende feestdagen niet meegenomen).

Ondertekende koopakte door koper ontvangen:

Getekend op
maandag

dinsdag

Bedenktijd eindigt op
donderdag

vriidag

maandag

maandag

dinsdag

dinsdag
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Bedenktijd bedraagt
3 kalenderdagen

3 kalenderdagen
5 kalenderdagen
4 kalenderdagen
4 kalenderdagen
3 kalenderdagen
3 kalenderdagen
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donderdag
vrijdag
zaterdag
zondag

Inschrijving van de koopovereen-
komst bij het Kadaster

Een koopovereenkomst kan wor-
den ingeschreven bij het Kadaster.
Alleen een notaris mag deze in-
schrijving verzorgen. Het voordeel
van inschrijving bij het Kadaster is
dat de koper zo wordt beschermd
tegen calamiteiten aan de zjde
van de verkoper zoals dubbele
verkoop, faillissement, schuldsane-
ring en dreigende beslagen.

Als de woning niet binnen zes
maanden na het ondertekenen
van de koopovereenkomst aan de
koper geleverd wordt, vervalt deze
bescherming.
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VEELGESTELDE VRAGEN

1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

U kunt niet afdwingen dat u in onderhandeling bent. U bent pas in onder-
handeling als de verkoper reageert op uw bod. Dus: als de verkoper een te-
genbod doet. Ook kan de verkopende makelaar uitdrukkelik aangeven dat
hij met u in onderhandeling is. U bent niet in onderhandeling als de verko-
pende makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper zal overleggen.

2. Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als

er al over een bod onderhandeld wordt?
Ja, dat mag. Een onderhandeling leidt niet altijd tot een verkoop. De verko-
per wil daarnaast wellicht graag weten of er meer belangstelling is. De eer-
ste bieder hoeft nog niet de beste te zijn. Daarom gaan de bezichtigingen
door. Vaak vertelt de verkopende makelaar aan belangstellenden 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 geinteresseerde beéindigd is. De makelaar doet geen medede-
lingen over de hoogte van biedingen. Dit zou overbieden kunnen uitlokken.

3. Kan verkoper de vraagprijs van een woning tijdens

de onderhandeling verhogen?

Ja, dat kan. Als de vraagprijs alleen een uitnodiging is fot het doen van een
bod (zoals beschreven onder ‘Word ik koper als ik de vraagprijs bied?’), kan
de verkoper besluiten de vraagprijs te verlagen of te verhogen. Tiidens een
onderhandeling doen partijen vaak over en weer biedingen. Als de verko-
pende partij een bod aanvaardt, is er sprake van een koop. Als de verkoper
een tegenbod doet, kan de koper de koop fot stand brengen door het bod
te aanvaarden. Andersom kan dat ook. Als de potenti€le koper een tegen-
bod 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. Net als de koper kan
besluiten om zijn bod weer te verlagen.

4. Word ik koper als ik de vraagprijs bied?

Over deze vraag bestaan veel misverstanden. Het hoogste rechiscollege,
de Hoge Raad, heeft in een arrest bepaald dat de vraagprijs van een wo-
ning een uitnodiging is fot het doen van een bod. Als u de vraagprijs uif een
advertentie of woninggids biedt, dan doet u een bod. De verkoper kan dan
nog beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijin makelaar een
tegenbod laat doen.

5. Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het
systeem van verkoop wijzigen?

Ja, dat mag. Een van de partijien mag de onderhandeling beéindigen. Soms
ziin 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 verko-
pende makelaar - natuurlik in overleg met de verkoper - besluiten de lopen-
de onderhandeling af te breken en de biedprocedure te wijzigen. Uiteraard
dient hij eerst de eventuele gedane toezeggingen na te komen (zie ook
vraag 7 en 8). De makelaar kiest vervolgens bijvoorbeeld voor een inschrij-
vingsprocedure. Alle bieders hebben dan een gelike kans om een hoogste
bod uit te brengen.

6. Wat is een optie?

Een opfie, injuridische zin, geeft een partij de keuze om door een eenzijdige
verklaring een koopovereenkomst met een andere partij te sluiten. Partijen
ziin het dan al wel eens over de voorwaarden van de koop, maar de koper
krijgt bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij de aankoop van een nieuw-
bouwwoning is zo'n optie gebruikelijk. Bij het aankopen van een al bestaan-
de woning wordt vaak ten onrechte het begrip ‘optie’ gebruikt. Dan heeft
het de betfekenis van bepaalde toezeggingen die een verkopend makelaar
kan doen aan een belangstellende koper tijdens het onderhandelingspro-
ces. Zo'n foezegging kan bijvoorbeeld inhouden dat een belangstellende
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koper een paar dagen de tijd krijgt om na te denken over een bod. De
makelaar zal in de fussentijd proberen niet met een andere partij in onder-
handeling tfe gaan. De belangstellende koper kan deze fijd gebruiken om
een beter inzicht te krijgen in zijn financiering of in de gebruiksmogelijkheden
van de woning.

7. Als ik de eerste ben die belt voor een bezichtiging,
die de woning bezichtigt of die een bod uitbrengt,
moet de makelaar dan ook het eerste met mij in

onderhandeling gaan?
Nee, dat hoeft niet. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verko-
per de verkoopprocedure. De verkopende makelaar heeft wel de verplich-
ting u daarover te informeren. Het is verstandig als u serieus belangstelling
heeft de makelaar te vragen wat uw positie is. Dat kan veel teleurstelling
voorkomen. Doet de makelaar u een toezegging, dan dient hij deze na te
komen.

8. Wanneer komt de koop tot stand?

Als de verkoper en koper het mondeling eens worden over de voor hen
belangrijkste zaken bij de koop (prijs, de opleveringsdatum en ontbinden-
de voorwaarden), dan is er een akkoord. De verkopende makelaar legt dit
schriftelijk vast in een koopakte. Daarin staat wat de partijen mondeling heb-
ben afgesproken. Meestal wordt er nog een aantal aanvullende afspraken
vastgelegd in de koopakte. Denk bijvoorbeeld aan de boeteclausule. De
afspraken gelden pas zodra de koopakte door beide partijen is onderte-
kend. Een ontbindende voorwaarde is overigens een belangrijk onderwerp.
Hierover moeten beide partijen het eens zijn voér de mondelinge koop. Let
op: v krijgt als koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde voor
de financiering. Bij uw bod moet u melden dat dit ‘onder voorbehoud van
financiering’ is.

9. Wat betekent k.k. (kosten koper)?
Bestaande woningen worden meestal verkocht voor een prijs k.k. Het be-
tekent dat u, naast de koopsom, rekening moet houden met de volgende
bijkomende kosten:
- Overdrachtsbelasting; belasting die wordt geheven over de
koopsom van een woning (2%)
- Kosten transportakte; bij de notaris wordt het onroerend goed
op uw naam overgeschreven

Als u een financiering nodig heeft, krijgt u verder nog te maken met:
- afsluitprovisie voor de hypotheekbank
- kosten voor het taxatierapport ter verkrijging van de hypotheek
- kosten voor het passeren van de hypotheekakte bij de notaris
- eventuele kosten voor het aanvragen van de nationale
hypotheek garantie (NHG)

10. Ik kan toch ook zonder makelaar een huis verkopen
of kopen?

Ja, dat kan. U moet dan echfer wel bereid zijn om veel fiid fe investeren; in
de voorbereiding, in het zoeken van de juiste koper of de juiste woning, in
het verkoop- of aankoopproces en in het juridische gedeelte betreffende
de onderhandelingen en de contractfase. Doet u dat niet, dan loopt u veel
risico. Als koper heeft u bijvoorbeeld een onderzoeksplicht, en als verkoper
een meldplicht. Maar wat moet u precies melden of onderzoeken? Dit is nog
maar één reden waarom wij het aanraden een deskundige in te schakelen.
Ook onderhandelen is een vak op zich. Het gaat tenslotte niet om kleine
bedragen. Ook bikomende ontbindende voorwaarden spelen een grote
rol. Wilt u uw risico’s verkleinen, geen tijd verspillen, de stress en onzekerheid
zoveel mogelik vermijden en uw kansen op een goed resultaat vergroteng
Schakel dan een makelaar in. Een goede makelaar verdient zichzelf dubbel
en dwars ferug.
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