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Omschrijving

Uniek buitenverblijf: luxe woonboerderij met paardenfaciliteiten, boomgaard én privé-eiland — omringd door rust,
ruimte en natuur, vlakbij duinen, strand en stad.

Welkom op deze uitzonderlijke plek waar luxe, natuur en comfort naadloos samenkomen. Verscholen in het
lommerrijke landschap, op korte afstand van het dorpscentrum en de uitgestrekte duinen en stranden, ligt deze
schitterende vrijstaande woonboerderij met een imposant ensemble van bijgebouwen, hoogwaardige
paardenfaciliteiten, weilanden, een boomgaard en een eigen eiland. Hier ervaart u ultieme vrijheid, ruimte en privacy,
zonder concessies te doen aan modern wooncomfort.

Woning: stijlvol, ruim en volledig gemoderniseerd

Deze woonboerderij is door de jaren heen compleet en hoogwaardig gemoderniseerd en straalt een warme,
eigentijdse sfeer uit. U komt binnen via een ruime hal met strak afgewerkte toiletruimte en direct toegang tot de
prachtige leefruimtes.

De sfeervolle en ruime woonkeuken is het kloppend hart van het huis en uitgerust met een op maat gemaakte
inrichting, een riant eiland, een Falcon fornuis met meerdere ovens, geintegreerde A-merk apparatuur, veel
kastruimte en een spectaculair uitzicht over de tuin en het omliggende landschap. De grote raampartijen zorgen voor
een zee van licht, waardoor koken en samenzijn hier een waar genot zijn.

De royale woonkamer straalt ruimte en warmte uit dankzij het hoge plafond en de geleefde gebinten, grote
raampartijen en een overvloed aan natuurlijk licht. Centraal in de ruimte staat een sfeervolle open haard die zorgt
voor extra gezelligheid op koudere dagen. Openslaande deuren geven direct toegang tot de tuin, waardoor binnen en
buiten op een mooie dag naadloos in elkaar overlopen. Via de trap in de woonkamer bereikt u de vide: een knusse
loungeplek met zicht op de leefruimte beneden.

De woonboerderij beschikt over een ruime en lichte kantoorruimte, een ideale plek om geconcentreerd te werken of
te studeren. Dankzij de grote raampartijen stroomt het daglicht rijkelijk binnen en geniet u van vrij uitzicht over het
groene omliggende landschap. Een inspirerende werkomgeving, perfect afgestemd op het moderne (thuis)werken. De
gehele begane grond is voorzien van comfortabele vloerverwarming.

De woning telt twee slaapkamers, waarvan de ruime sfeervolle master bedroom is voorzien van een stijlvolle en suite
badkamer met ligbad en praktische inbouwkasten. De tweede slaapkamer is ook uitermate geschikt als logeerkamer
of werkkamer. Daarnaast vindt u een separate, moderne badkamer uitgerust met vloerverwarming, een ruime
inloopdouche, een stijlvol wastafelmeubel en een toilet. Dankzij de combinatie van natuurlijke ventilatie en een
mechanisch ventilatiesysteem blijft de ruimte fris en aangenaam.

Duurzaam en klaar voor de toekomst

De woning is volledig gasloos, uitstekend geisoleerd en uitgerust met 38 zonnepanelen (2022) en een moderne
warmtepompinstallatie (2023). De installaties zijn netjes weggewerkt in de functionele berging, waar ook de
wasmachine- en drogeraansluiting aanwezig zijn. Dit alles maakt het huis niet alleen comfortabel, maar ook
energiezuinig en toekomstbestendig.

Erf en tuin: parkachtig en doordacht ingedeeld

Via de elektrische toegangspoort bereikt u de royale oprijlaan, geflankeerd door indrukwekkende majestueuze
bomen, waaronder kastanjes, een linde, een walnoot en platanen, die samen een parkachtige allure creéren. De
verzorgde tuin biedt diverse zonnige terrassen, een sfeervolle pergola met blauwe regen en volop ruimte voor
ontspanning en samenzijn. Berg- en opslagruimte voor hooi, stro, containers, hout en paardentrailer is zoveel mogelijk

Du Buf Makelaardij B.V.

Voorweg 31 a «Cl»
3233 SJ, OOSTVOORNE T

Tel: 0181-483302 m
E-mail: info@dubufmakelaardij.nl NVM

www.dubufmakelaardij.nl

L funda |



du buf makelaardij
Thuis in uw huis ()

weggewerkt, waardoor zowel uitstraling als functionaliteit perfect in balans zijn.

Paardenfaciliteiten: een paradijs voor ruiter en paard

De in 2011 gebouwde stallen zijn in 2022 voorzien van een nieuw, geisoleerd dak met sandwichpanelen, en herbergen
7 paardenboxen (4 binnen, 3 buiten) van elk 3x3 meter, met mogelijkheid tot uitbreiding. Water en elektra zijn
aanwezig, inclusief geisoleerde leidingen met thermolint tegen vorst. De stal is uitgerust met toilet, keukenblok met
boiler, ventilatoren in enkele boxen en een camerasysteem (2024) voor permanent toezicht.

Een fijne paddock van 20x20 meter met energiebesparende verlichting en een professionele rijbaan van 20x40 meter
met Agterbergbodem en sprinklersysteem bieden alle ruimte voor training en beweging. De weilanden zijn ingezaaid
met kruidenrijk gras, hebben natuurlijke schaduw en beschikken over een mobiele beregeningsinstallatie met
krachtige pomp aangesloten op een ondergronds buizensysteem en het oppervlaktewater.

Boomgaard en privé-eiland: idyllisch buitenleven

Tussen en rondom de weilanden vindt u een boomgaard met appel-, peren-, pruimen-, kastanje- en walnootbomen.
Een bijzonder element is het eigen eiland van circa 800m?, bereikbaar via een idyllische loopbrug en afgeschermd met
een poort naar de hoofdweg. Een unieke plek om in alle rust te genieten van de natuur, rust en privacy.

Uitrijmogelijkheden en ligging

Dankzij de strategische ligging rijdt u vanaf het erf binnen 15 minuten te paard naar het strand, terwijl u met de auto
in ca. 30 minuten het centrum van Rotterdam bereikt. Zo geniet u van een landelijke woonomgeving met uitstekende
bereikbaarheid en volop mogelijkheden voor buitenleven, recreatie en ontspanning.

Bijzonderheden:

- Compleet gemoderniseerde woonboerderij (2020), energiezuinig en gasloos

- 38 zonnepanelen, HR(+)++ glas en warmtepomp (2023)

- Royaal perceel met parkachtige tuin, majestueuze bomen en zonnige terrassen

- Professioneel paardencomplex met 7 boxen, rijbaan (20x40m) en ruime paddocks
- Eigen eilandje met loopbrug en poort voor ultieme privacy

- Boomgaard met diverse fruit- en notenbomen

- Camerasysteem voor toezicht op stal, paddocks en weilanden

- Elektrische toegangspoort en lange oprijlaan voor privacy en allure

- Ideale uitrijmogelijkheden naar strand, duinen en ruiterpaden

Een unieke combinatie van rust, ruimte, luxe en bereikbaarheid. Hier woont u in harmonie met de natuur, met alle
comfort van nu. Kom het zelf ervaren!

Disclaimer:

Deze informatie is door Du Buf Makelaardij met de nodige zorgvuldigheid samengesteld. De informatie is echter van
algemene aard en niet meer dan een uitnodiging om in onderhandeling te treden. Onzerzijds en verkoper wordt
echter geen enkele aansprakelijkheid aanvaard door enige onvolledigheid, onjuistheid of anderszins, dan wel de
gevolgen daarvan. Neem uw eigen aankoopmakelaar mee.
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Kenmerken

Vraagprijs

Soort

Type woning

Aantal kamers
Inhoud woning
Perceel opperviakte
Gebruiksopperviakte woonfunctie
Soort woning
Bouwjaar

Ligging

Tuin

Hoofdtuin

Garage

Energielabel
Verwarming
Isolatie
Voorzieningen

Locatie

Boomweg 11
3235 NG ROCKANIJE
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: €1.750.000,00

: Woonhuis

: Vrijstaande woning

: 4 kamers waarvan 2 slaapkamer(s)

: 816 m3

: 12.882 m?

1 220 m?

: Woonboerderij

: 1890

: Vrij uitzicht, buiten bebouwde kom

: Tuin rondom
Tuin rondom

: Geen garage

T A+

: Warmtepomp, Houtkachel

: Volledig geisoleerd, HR-glas
Zonnepanelen, Natuurlijke ventilatie
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Foto's
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Plattegrond
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Plattegrond
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Plattegrond
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Kadastrale kaart

Kadastrale kaart

Thuis in uw huis ( ]

Uw referentie: Boomweg

i
1694
1092
0 10 20 30 40 50m
Deze kaart is noordgericht Schaal 1: 1000 ka daste r
12345  Perceelnummer
#  Huisnummer Kadastrale gemeente  Westvoorne
k le grens -
- § Sectie B
- e Perceel 1508
Administratieve kadastrale grens ercee
Bebouving
Aan dit uitireksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 28 mei 2025 De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers voor, et en het
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Lijst van zaken

Woning
Interieur

Verlichting, te weten:

- Inbouwspots/dimmers

- Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers

Losse (hang)lampen

du buf makelaardij

(Losse)kasten, legplanken, te weten:

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:

- Gordijnrails

- Gordijnen

- Overgordijnen
- Vitrages

- Rolgordijnen
- Lamellen

- Jaloezieén

- (Losse) horren/rolhorren

Vloerdecoratie, te weten:
- Vloerbedekking
- Parketvloer
- Houten vloer(delen)
- Laminaat

- Plavuizen

(Voorzet) openhaard met toebehoren

Allesbrander
Houtkachel
(Gas)kachels
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Designradiator(en)

Radiatorafwerking

Overig, te weten:

Keuken

Spiegelwanden

Schilderij ophangsysteem

Keukenblok (met bovenkasten)

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:

Kookplaat
(Gas)fornuis
Afzuigkap
Magnetron

Oven
Combi-oven/combimagnetron
Koelkast

Vriezer
Koel-vriescombinatie
Vaatwasser

Quooker

Koffiezetapparaat

Keukenaccessoires, te weten:

Sanitair/sauna

Toilet met de volgende toebehoren:

Toilet
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Badkamer met de volgende toebehoren:

Toiletrolhouder
Toiletborstel(houder)

Fontein

Ligbad

Jacuzzi/whirlpool
Douche (cabine/scherm)
Stoomdouche (cabine)
Wastafel

Du Buf Makelaardij B.V.

Voorweg 31 a

3233 SJ, OOSTVOORNE

Tel: 0181-483302

E-mail: info@dubufmakelaardij.nl
www.dubufmakelaardij.nl

O0XORX

XOOXKX

oooOooao

ooooao

oooOooao

ooooao

XXOXDO

OX X OO

oo

NVM



Wastafelmeubel
Planchet

Toiletkast

Toilet
Toiletrolhouder
Toiletborstel(houder)

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:

Screens

Via CV-installatie
Boiler
Geiser

Warmtepomp (incl boiler), elektrische
vloerverwarming badkamer en elektrische boiler
in stal

Rolluiken

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

Telefoonaansluiting/internetaansluiting
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Veiligheidsschakelaar wasautomaat O O O X
Waterslot wasautomaat O O O X
Zonnepanelen X O O O
Oplaadpunt elektrische auto O O O X

O O O X

O O O X
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Tuin

Inrichting

Tuinaanleg/bestrating

Beplanting

Verlichting/installaties

Buitenverlichting

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder

Bebouwing

Tuinhuis/buitenberging

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging

(Broei)kas

Overig

Overige tuin, te weten:

Overig

(Sier)hek

Vlaggenmast(houder)

Maaimachines, mini tractor, veegmachine,
baksleep, kruiwagens, tuinmeubilair, parasols,
mestvorken, slowfeeders, drinkbakken, .. allen
bespreekbaar ter overname

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?

cv

Boiler

Zonnepanelen

Bijlage(n) over te nemen contracten:
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Onderhoudscontract warmtepomp Coldtec uit Hendrik-ldo-Ambacht
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Vragenlijst voor de verkoop van een woning

DEEL B

1. Bijzonderheden

Zijn er nadat u het perceel in eigendom hebt gekregen nog andere, eventuele aanvullende notariéle Nee
of onderhandse akten opgesteld met betrekking tot het perceel?
Zo ja, welke?
b.  Zijn er mondelinge of schriftelijke afspraken gemaakt over aangrenzende percelen? Nee
(Denk hierbij aan regelingen voor het gebruik van een poort, schuur, garage, tuin,
overeenkomsten met meerdere buren, toezeggingen, erfafscheidingen.)
Zo ja, welke zijn dat
c.  Wijken de huidige terreinafscheidingen af van de kadastrale eigendomsgrenzen? Nee
(Denk hierbij ook aan strookjes grond van de gemeente die u in gebruik heeft, of grond van u die
gebruikt wordt door de buren.)
Zo ja, waaruit bestaat die afwijking?
d. Is een gedeelte van uw pand, schuur, garage of schutting gebouwd op grond van de buren of Nee
andersom?
Zo ja, graag nader toelichten
e. Heeft u grond van derden in gebruik? Nee
Zo ja, welke grond?
f.  Rusten er 'bijzondere lasten en beperkingen' op de woning en/of het perceel? (Bijzondere lasten en Ja
beperkingen kunnen privaatrechtelijke beperkingen zijn zoals (lijdende) erfdienstbaarheden
(bijvoorbeeld een recht van overpad), kwalitatieve verplichtingen, kettingbedingen, vruchtgebruik,
voorkeursrecht (bijvoorbeeld een eerste recht van koop), opstalrecht, erfpacht, huurkoop. Het kan
ook gaan om publiekrechtelijke beperkingen zoals een aanschrijving van de gemeente in het kader
van een illegale verbouwing)
Zo ja, welke? : vastrechtvergoeding glasvezelaanleg 22,67 euro/mnd.
g. Isde Wet voorkeursrecht gemeenten van toepassing? Nee
Is er een anti-speculatiebeding van toepassing op de woning? Nee
Zo ja, hoe lang nog?
i Is er sprake van een beschermd stads- of dorpsgezicht of loopt er een procedure tot aanwijzing Nee
daartoe?
Is er sprake van een gemeentelijk-, provinciaal-of rijksmonument of loopt er een procedure tot Nee
aanwijzing daartoe?
Is er volgens het bestemmingsplan sprake van een beeldbepalend of karakteristiek object? Nee
j. Is er sprake (geweest) van ruilverkaveling? Ja
Zo ja, moet u hiervoor ruilverkavelingsrente betalen? Ja
Zo ja, hoeveel en voor hoe lang? Bedrag: €44
Duur : 44,19 euro per jaar ruilverkavelingsbelasting, loopt nog
t/m 2024
k. Is er sprake van onteigening? Nee
l. Is de woning of de grond geheel of gedeeltelijk verhuurd of bij anderen in gebruik? Nee
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Zo ja: Is er een huurcontract?

Welk gedeelte is verhuurd?

Ja/ Nee

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?
Zo ja, hoeveel?
Heeft u nog andere afspraken met de huurders gemaakt?

Zo ja, welke?

Ja/ Nee

Ja / Nee

m. 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.)

Zo ja, welke is/zijn dat?

Nee

Is er bezwaar gemaakt tegen de waardebeschikking WOZ?

Zo ja, toelichting

Nee

Zijn er door de overheid of nutsbedrijven verbeteringen of herstellingen voorgeschreven of
aangekondigd die nog niet naar behoren zijn uitgevoerd?

Zo ja, welke?

Nee

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

Zo ja, welke?

Nee

Is het pand onbewoonbaar verklaard of in het verleden ooit onbewoonbaar verklaard geweest?

Zo ja, waarom?

Nee

Is er bij verkoop sprake van een omzetbelastingheffing?
(Bijvoorbeeld omdat het een voormalig bedrijfsonroerendgoed is, of een woning met
praktijkgedeelte, of omdat u pas ingrijpend verbouwd hebt.)

Zo ja, waarom?

Nee

Hoe gebruikt u de woning nu? (Bijvoorbeeld woning, : woning
praktijk, winkel, opslag)

Is dat gebruik volgens de gemeente toegestaan?

Zo nee, heeft de gemeente dit strijdige gebruik wel eens bij u aangekaart?

Hoe heeft de gemeente dit strijdige gebruik bij u

Ja

Ja/Nee/
n.v.t.

aangekaart?

Gevels
Is er sprake (geweest) van vochtdoorslag of aanhoudend vochtige plekken op de gevels?

Zo ja, waar?

Nee

Zijn er (gerepareerde) scheuren/beschadigingen in/aan de gevels aanwezig?

Zo ja, waar?

Nee

Zijn de gevels tijdens de bouw geisoleerd?
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Zo nee, zijn de gevels daarna geisoleerd? Ja / Nee / Niet bekend

Is er sprake van volledige isolatie? Ja
Zo nee, welke delen zijn er niet geisoleerd?
Zijn de gevels ooit gereinigd? Ja
Zo ja, volgens welke methode en wanneer? : Geimpregneerd in 2011 en deels in 2020.
Dak(en)
Hoe oud zijn de daken?
Platte daken : nvt
Overige daken : onbekend
Heeft u last van daklekkages (gehad)? Nee
Zo ja, waar?
Zijn er in het verleden gebreken geconstateerd aan de dakconstructie zoals scheve, doorbuigende, Nee
krakende, beschadigde en/of aangetaste dakdelen?
Zo ja, waar?
Heeft u het dak al eens (gedeeltelijk) laten vernieuwen c.q. laten repareren? Ja
Zo ja, welk (gedeelte van het) dak en waarom? : In 2020 is het dak volledig nagelopen en gerepareerd daar
waar nodig. Dit betrof enkel kleine aanpassingen.
Is het dak tijdens de bouw geisoleerd? Niet bekend
Zo nee, is het dak daarna geisoleerd? Ja/Nee/
Niet bekend
Is er sprake van volledige isolatie? Niet bekend
Zo nee, welke delen zijn er niet geisoleerd? : onbekend
Zijn de regenwaterafvoeren lek of verstopt? Nee
Zo ja, toelichting
Zijn de dakgoten lek of verstopt? Nee
Zo ja, toelichting
Kozijnen, ramen, en deuren
Wanneer zijn de kozijnen, ramen en deuren voor  : 2021/2022
het laatst geschilderd?
Is dit gebeurd door een erkend schildersbedrijf? Nee
Zo ja, door wie?
Functioneren alle scharnieren en sloten? Ja
Zo nee, toelichting
Zijn voor alle afsluitbare deuren, ramen etc. sleutels aanwezig? Ja
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? Ja
(Denk aan lekkende ruiten.)
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Zo ja, waar? : Bij 1 zijraam bij de openslaande deuren is sprake van enige

condensvorming in het glas.

5. Vloeren, plafonds en wanden
Is er sprake (geweest) van vochtdoorslag of optrekkend vocht op vloeren, plafonds en/of wanden? Nee
Zo ja, waar?
b. Isersprake (geweest) van schimmelvorming op de vloeren, plafonds en/of wanden? Nee
Zo ja, waar?
c.  Zijner (gerepareerde) of (verborgen) scheuren en/of beschadigingen in/aan vloeren, plafonds en/of Nee
wanden aanwezig?
Zo ja, waar?
d. Hebben zich in het verleden problemen voorgedaan met de afwerkingen? (Bijvoorbeeld loszittend Nee
tegelwerk, loslatend behang of spuitwerk, holklinkend of loszittend stucwerk, etc.)
Zo ja, waar?
e. Isersprake (geweest) van gebreken aan de vloerconstructie, zoals scheve, doorbuigende, krakende, Nee
beschadigde en/of aangetaste vloerdelen?
Zo ja, waar?
f.  Isersprake van vloerisolatie? Niet bekend
Is er sprake van volledige isolatie? Niet bekend
Zo nee, welke delen zijn er niet geisoleerd?
6. Kelder, kruipruimte en fundering
Is er sprake (geweest) van gebreken aan de fundering? Nee
Zo ja, waar?
b. Isde kruipruimte toegankelijk? Nee
Is de kruipruimte droog? Ja
Zo nee of meestal, toelichting:
c. Isersprake van vochtdoorslag door de kelderwand? Nee
Zo ja of soms, toelichting:
d. Is de grondwaterstand in de afgelopen jaren waarneembaar gewijzigd of is er sprake van Nee
wateroverlast geweest?
Zo ja, heeft dit tot problemen geleid in de vorm van water in de kruipruimte c.q. kelder? Ja/Nee/
n.v.t.
Zo nee, tot wat voor andere problemen heeft dit
geleid?
7. Installaties
Wat voor warmte-installatie is er aanwezig? : warmtepomp
(Bijvoorbeeld cv-installatie, WTW-systeem, WKO-
systeem.)
Wat is het merk van de installatie en hoe oud is : Mitsubishi Electric Zubadan
deze? Merk
Leeftijd : april 2023
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Wanneer is deze voor het laatst onderhouden? . 2024

Is het onderhoud uitgevoerd door een erkend bedrijf? Ja
Zo ja, door wie? : Coldtec Hendrik-ldo-Ambacht
b.  Zijn er de afgelopen tijd zaken opgevallen ten aanzien van de installatie? Nee

(bijvoorbeeld de cv-installatie moet meer dan 1 keer per jaar bijgevuld worden)

Zo ja, wat is u opgevallen?

Zijn er radiatoren die niet warm worden? Nee

Zo ja, welke?

Zijn er radiatoren of (water)leidingen die lekken? Nee

Zo ja, waar en welke?

Zijn er radiatoren of (water)leidingen die ooit zijn bevroren? Nee

Zo ja, waar?

Heeft u vloerverwarming in de woning? Ja
Zo ja, waar? : in de badkamer op de verdieping

Zijn er vertrekken die niet (goed) warm worden? Nee
Zo ja, welke?

Heeft de woning zonnepanelen die uw eigendom zijn? Ja
Heeft de woning zonnepanelen die worden gehuurd? Nee
Kan het huurcontract worden overgenomen door koper? Ja/ Nee
Zo ja, blijven de zonnepanelen achter? Ja

In welk jaar zijn de zonnepanelen geplaatst en door : 2022, TopGrid Zonnestroom uit Maasdijk

wie? Jaar

Installateur : TopGrid Zonnestroom

Is de btw over het aankoopbedrag teruggevraagd van de belastingdienst? Ja
Hoeveel stroom heeft u het afgelopen jaar : 1 nov 2023 -1 nov 2024

opgewekt? Jaar

Aantal kWh : 13183 kWh

Hoe lang zit er nog fabrieksgarantie op de : onbekend

zonnepanelen?

Zijn de zonnepanelen aangeschaft met subsidie? Nee

Zo ja, moet de subsidie worden terugbetaald? Ja/Nee/
n.v.t.

Zo ja, welk bedrag moet worden terugbetaald? €

In welk jaar zijn voor het laatst de aanwezige : 2020

schoorsteenkanalen/rookgasafvoeren
geveegd/gereinigd?

Wanneer heeft u de aanwezige schoorsteenkanalen : 2024
voor het laatst gebruikt?

Is de trek van aanwezige schoorsteenkanalen goed? Ja
Is de elektrische installatie vernieuwd? Ja
Zo ja, wanneer? : Alle elektra in de woning incl de meterkast zijn in 2011 en
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2020 vervangen/gemoderniseerd.
Zijn er gebreken aan de (technische) installaties?

Zo ja, welke?

Nee

Sanitair en riolering
Zijn er beschadigingen aan wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en kranen?

Zo ja, welke?

Nee

Lopen de afvoeren van wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en kranen goed door?

Zo nee, welke niet?

Ja

Is de woning aangesloten op het gemeentelijke riool?
Zijn er gebreken (geweest) aan de riolering, zoals breuken, stankoverlast, lekkages, etc.?

Zo ja, welke?

Ja

Nee

Is er een andere voorziening, zoals een septictank, beerput of dergelijk aanwezig?

Ja

Zo ja, wat is er aanwezig en hoe dient dit te worden : Rioolput in de voortuin met een perspomp tbv aansluiting

onderhouden? riolering (persleidingen). Beheer en onderhoud door de
gemeente
Diversen
Wat is het bouwjaar van de woning? : 1890
Zijn er asbesthoudende materialen in de woning aanwezig? Nee
Zo ja, welke en waar?
Blijft er in de woning zeil achter, al dan niet vastgelijmd, dat is aangeschaft tussen 1955 en 19827 Nee
Is er sprake van loden leidingen in de woning? Niet bekend
Zo ja, waar?
Is de grond verontreinigd? Niet bekend
Zo ja, is er een onderzoeksrapport? Ja/Nee/
n.v.t.
Zo ja, heeft de gemeente/provincie een onderzoeks- of saneringsbevel opgelegd? Ja/Nee/
n.v.t.
Is er een olietank aanwezig? Niet bekend
Zo ja, is deze gesaneerd/verwijderd? Ja/Nee/
n.v.t.
Zo ja, waar is de olietank op het perceel gesitueerd?:
Is er een Kiwa-certificaat aanwezig? n.v.t.
Is er sprake van overlast door ongedierte in of (rond)om de woning? Nee
(Denk aan muizen, ratten, kakkerlakken, etc.)
Zo ja, waar?
Is de woning aangetast door houtworm, boktor, ander ongedierte of zwam? Nee
Zo ja, waar?
Zo ja, is deze aantasting al eens behandeld? Ja/Nee/
n.v.t.
Zo ja, wanneer?
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Zo ja, door welk bedrijf?

Is er sprake van chlorideschade (betonrot)? (Betonrot komt vooral voor in kruipruimtes van Niet bekend
woningen gebouwd tussen 1965 en 1981 die voorzien zijn van betonnen vlioerelementen van het

merk Kwaaitaal of Manta. Ook andere beton- elementen - bijvoorbeeld balkons - kunnen aangetast

Zijn)

Zo ja, waar?

Hebben er verbouwingen en/of bijbouwingen plaatsgevonden in en/of om de woning? Ja

Zo ja, welke ver-/bijbouwingen? : Verbouwingen woning (tbv
indeling/moderniserien/verduurzamen) in 2011 en 2020
door diverse (sub)aannemers. Bouw schuur in 2012 door
klussenbedrijf Snoeij uit Rockanje Bouw stal in 2011 door
klussenbedrijf Snoeij uit Rockanje Verbouw stal: nieuw
geisoleerde sandwichpanelen dak (Huisman Gemert uit
Geert) en zinken goot 2022.

Zo ja, in welk jaartal? : zie boven
Zo ja, door welk bedrijf zijn deze uitgevoerd? : zie boven
Zijn er verbouwingen of uitbreidingen uitgevoerd zonder omgevingsvergunning (voorheen Nee

bouwvergunning)?

Zo ja, welke?

Bent u in het bezit van een energieprestatiecertificaat/energielabel? Ja

Zo ja, welke label? DA+

10. Vaste lasten

a.

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag onroerendezaakbelasting? €769
Belastingjaar : 2025

Wat is de WOZ-waarde? € 820000
Peiljaar? : 2024

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag waterschapslasten? €
Belastingjaar? : 2025: OZB 769 euro/jr & waterschapslasten, gemeentelijke

belastingen en heffingen 1277 euro/jr OZB, gemeentelijke
belastingen en -heffingen worden allen ineens geind door
SVHW. Voor 2025 was dit in totaal 2046 euro (769+1277).

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag rioolrecht? €
Belastingjaar : zie boven

Welke voorschotbedragen betaalt u maandelijks aan de nutsbedrijven? Gas: €

Elektra: € 146
Blokverwarming: €

Anders : nvt

Te weten €

Zijn er lease- en/of huurkoopcontracten? (Bijvoorbeeld keuken, kozijnen, cv-ketel, etc.) Nee

Zo ja, welke?

Zijn deze contracten overdraagbaar op de koper? Ja/ Nee
Let op! Veel lease- en huurkoopcontracten zijn niet langer overdraagbaar op een koper. Neem
hiervoor contact op met de betreffende leverancier.
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Hoe lang lopen de contracten nog en wat is de eventuele afkoopsom? Afkoopsom €

Duur

g.  Als ersprake is van erfpacht of opstalrecht hoe hoog is dan de canon per jaar? €
Heeft u alle canons betaald? n.v.t.
Is de canon afgekocht? n.v.t.

Zo ja, tot wanneer?
h.  Heeft u alle gemeentelijke belastingen die u verschuldigd bent al betaald? Ja
Zijn er variabele bedragen voor gemeenschappelijke poorten, inritten of terreinen? Nee

Zo ja, hoe hoog en waarvoor?

i Heeft u, om in de straat te parkeren, een parkeervergunning nodig? 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? Ja
(Zoals dakbedekking, cv-installatie, dubbele beglazing, etc.)

Zo ja, welke? : Onderhoudscontract warmtepomp bij Coldtec in Hendrik-
Ido-Ambacht. Eventueel de mestafvoer bij Paardenmest
service van Buijtene in Delfgauw.

12. Nadere informatie

Overige zaken(Overige zaken die de koper naar uw : Bij extreem nat weer kan de toegangspoort tot het terrein
mening moet weten) aan de Boomweg incidenteel haperen.
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Meest gestelde vragen over het kopen
van een woning

Het kopen van een woning is niet iets dat je dagelijks doet. Het is dus niet zo vreemd dat je tijdens het kopen van een
woning tegen allerlei vragen aanloopt. Een NVM-makelaar kan de vragen waar je tegenaan loopt beantwoorden. De meest
voorkomende vragen heeft de NVM voor je op een rij gezet.

1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

Je bent pas in onderhandeling met de verkopende partij als deze reageert op je bod door:

a) Een tegenbod te doen.

b) Expliciet te melden dat jullie in onderhandeling zijn.

Je bent dus nog niet in onderhandeling als de verkopende makelaar zegt dat hij je bod met de verkoper zal bespreken.

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

Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk niet tot een verkoop te leiden. Bovendien zal de verkoper waarschijnlijk
graag willen weten of er meer belangstelling is. Ook mag er met meerdere geinteresseerde kopers tegelijkertijd
onderhandeld worden. Een NVM-makelaar moet dit wel duidelijk aan alle partijen melden. Vaak zal de verkopende
NVM-makelaar belangstellenden mededelen dat er al een bod ligt of dat er onderhandelingen gaande zijn. De NVM-
makelaar doet geen mededelingen over de hoogte van de biedingen. Dit zou overbieden kunnen uitlokken.

3. Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen?

Nee, de verkoper is niet verplicht de woning dan aan jou te verkopen. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs
gezien moet worden als een uitnodiging tot het doen van een bod. Ook als je de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus
beslissen of hij je bod wel of niet aanvaardt, of (via zijn makelaar) een tegenbod doet.

4. Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling veranderen?

Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast heb je als potenti€le koper ook het recht
tijdens de onderhandelingen je bod te verlagen. Zodra de verkopende partij een tegenbod doet, vervalt namelijk je eerdere
bod.

5. Mag een NVM-makelaar 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. Op dat moment kan de verkoper — op advies van zijn makelaar — besluiten de biedingsprocedure te
wijzigen in bijvoorbeeld een inschrijvingsprocedure. In deze procedure krijgen alle bieders een gelijke kans om een bod
uit te brengen. De makelaar dient uiteraard eerst eventueel eerder gedane toezeggingen of afspraken na te komen, voordat
de procedure veranderd wordt.

6. Mag een NVM-makelaar een exorbitant en onrealistisch hoge prijs vragen voor een woning?
De verkoper bepaalt in overleg met zijn NVM-makelaar voor welke prijs hij zijn woning
wil verkopen. De koper kan onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist.

7. Wat is een optie?

Het begrip ‘optie’ wordt op twee manieren gebruikt:

a) In juridische zin geeft een optie een partij (in dit geval de koper) de keuze om door een eenzijdige verklaring een
koopovereenkomst met een andere partij (de verkoper) te sluiten. Beide partijen zijn het dan 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 gebruikelijk. Bij de aankoop van een bestaande woning niet.
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Meest gestelde vragen over het kopen
van een woning

b) Bij de aankoop van bestaande woningen wordt het begrip ‘optie’ eigenlijk ten onrechte gebruikt. ‘Optie’ heeft dan de
betekenis van bepaalde afspraken die een verkopende NVM-makelaar maakt met een geinteresseerde koper tijdens het
onderhandelingsproces. Bijvoorbeeld de toezegging dat de koper een paar dagen bedenktijd krijgt voor het uitbrengen
van een bod. De koper kan deze tijd gebruiken om beter inzicht te krijgen in zijn financiering of de gebruiksmogelijkheden
van de woning. De NVM-makelaar zal in deze periode bij andere geinteresseerde partijen aangeven, dat op de woning
een optie rust. Een optie kun je niet eisen. De verkoper beslist in overleg met de NVM-makelaar of dergelijke opties
worden gegeven.

8. Moet de makelaar met mij als eerste in onderhandeling als ik de eerste ben die een afspraak maakt voor een
bezichtiging? Of als ik als eerste een bod uitbreng?

Nee, dit hoeft niet. De verkoper bepaalt samen met de verkopende makelaar met wie hij in onderhandeling gaat. Vraag
als koper de verkopende makelaar van te voren naar de verkoopprocedure die gehanteerd wordt om teleurstelling te
voorkomen.

9. Hoe komt de koop tot stand?

Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken - onder andere prijs, leveringsdatum, ontbindende
voorwaarden en eventuele afspraken over roerende zaken -, dan legt de verkopende NVM-makelaar de afspraken vast in
de koopovereenkomst. Pas als beide partijen de koopovereenkomst hebben ondertekend, komt de koop tot stand.

Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk aandachtspunt. Als je deze opgenomen wilt hebben in de
koopovereenkomst, dan moet je dit meenemen in de onderhandelingen. Als koper krijg je niet automatisch een
ontbindende voorwaarde. Koper en verkoper moeten het eens zijn over aanvullende afspraken en ontbindende
voorwaarden voordat de koopovereenkomst wordt opgemaakt. Voorbeelden van ontbindende voorwaarden zijn:

1. Financieringsvoorbehoud.

2. Geen huisvestingsvergunning.

3. Negatieve uitkomst van een bouwkundige keuring.

4. Het niet verkrijgen van Nationale Hypotheekgarantie.

5. NVM No-Risk clausule.

De koop komt pas tot stand op het moment dat de koopovereenkomst door beide partijen is ondertekend. Dit vloeit voort
uit de Wet Koop onroerende zaak en heet het schriftelijkheidsvereiste. Een mondelinge of per e-mail bevestigde afspraak
is dus niet voldoende. Zodra de verkoper en de koper de koopovereenkomst hebben ondertekend en de koper (en eventueel
de notaris) een afschrift van de overeenkomst heeft ontvangen, treedt voor de particuliere koper de wettelijke bedenktijd
in werking (zie vraag 11). Binnen deze tijd kun je als koper alsnog afzien van de koop. Na deze tijd is de koop definitief
rond, tenzij de ontbindende voorwaarden van toepassing zijn.

10. Wat houdt de drie dagen bedenktijd voor de koper precies in?

De wettelijk vastgestelde drie dagen bedenktijd houdt in dat je als koper zonder opgaaf van redenen de koop kunt
ontbinden. De bedenktijd van drie dagen gaat in zodra een kopie van de getekende koopovereenkomst aan de koper ter
hand is gesteld. De bedenktijd kan langer duren dan drie dagen als deze eindigt op een zaterdag, zondag of algemeen
erkende feestdag. Hiervoor zijn regels opgesteld. De NVM-makelaar kan precies aangeven tot wanneer de bedenktijd
loopt.

11. Wat is de NVM No-Risk clausule?
Veel mensen durven geen woning te kopen voordat hun eigen huis verkocht is en stappen daardoor bij voorbaat niet over

naar een andere woning. Koop je met de NVM No-Risk clausule dan kun je die overstap vaak wel maken.

De NVM No-Risk clausule is een ontbindende voorwaarde. Deze voorwaarde voorkomt dat de koper met dubbele lasten
komt te zitten.
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Meest gestelde vragen over het kopen
van een woning

De koper kan de koop ontbinden als de verkoop van zijn huidige woning onverwacht langer duurt. De verkoper dient
uiteraard eerst akkoord te gaan met deze ontbindende voorwaarde in de koopovereenkomst. Tijdens de looptijd van de
NVM No-Risk clausule doet de koper al het mogelijke om zijn huis te verkopen. De verkoper gaat gedurende die tijd
door met de verkoop van het reeds verkochte huis. Vindt de verkoper een andere koper, die onder gelijke voorwaarden
het huis wil kopen, zonder de No Risk clausule, dan krijgt de eerste koper bedenktijd om de koop definitief te maken 6f
om af te zien van de koopovereenkomst. In het laatste geval verkoopt de verkoper vervolgens het huis aan de tweede
koper.

12. Waar vind ik de Algemene Voorwaarden?

De NVM kent de Algemene Consumentenvoorwaarden NVM en de Algemene Voorwaarden NVM voor professionele
opdrachtgevers. De meest recente voorwaarden zijn te vinden via www.nvm.nl/voorwaarden, op te vragen via cv@nvm.nl
of verkrijgbaar via je NVM-makelaar. De Algemene Consumentenvoorwaarden NVM zijn tot stand gekomen in overleg
met de Consumentenbond en Vereniging Eigen Huis.

13. Valt de makelaarscourtage onder de ‘kosten koper’?

Nee, deze courtage zit er niet in. Onder ‘kosten koper’ vallen:

a) Overdrachtsbelasting.

b) Notariskosten, onder andere voor het opmaken van de leveringsakte en het inschrijven ervan in het Kadaster.

Naast bovengenoemde kosten kunnen er notariskosten zijn voor het opmaken en inschrijven van de hypotheekakte.

Indien de koper een aankoopmakelaar heeft ingeschakeld, dan komt de courtage voor deze aankoopmakelaar voor
rekening van de koper. Deze worden over het algemeen verrekend via de eindafrekening die de notaris opmaakt. De
kosten van de verkopende makelaar zijn voor rekening van de verkoper.

14. Mag ik als koper advies van de verkopende makelaar verwachten?

De verkopende makelaar vertegenwoordigt de belangen van de verkoper. Hij zal de verkoper adviseren tijdens het
verkoopproces. De verkopende makelaar kan en mag daarom niet tegelijkertijd jouw belangen behartigen. Als je dus
begeleiding en advies wilt tijdens het aankoopproces, dan is het verstandig zelf een aankopende NVM-makelaar in te
schakelen.

Meer informatie?
Dit is slechts een greep uit de onderwerpen die komen kijken bij de aan- of verkoop van een woning. Wil je meer weten?
Ga dan naar www.nvm.nl of loop binnen bij een NVM-makelaar bij jou in de buurt.
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du buf makelaardij

Thuis in uw huis

BELANGRIJK

In oudere woningen kan, op niet zichtbare plaatsen, asbest zijn verwerkt. Bij oudere woningen dient
u er als (kandidaat) koper verder rekening mee te houden dat de eisen die aan de bouwkwaliteit
gesteld mogen worden aanzienlijk lager kunnen liggen dan bij nieuwe woningen. Indien hierover
twijfels bestaan, dient u daartoe nader onderzoek te plegen. Dit geldt tevens indien u voornemens
bent te verbouwen.

Bij het aangaan van een overeenkomst dient u er rekening mee te houden dat de koopovereenkomst
gesloten wordt conform de NVM-koopakte waarin een waarborgsom van 10% van de koopsom
vermeld wordt. Er wordt eveneens een boeteclausule van 10% van de koopsom opgenomen, bij
onterechte ontbinding van de gesloten koopovereenkomst.

Heeft u deze woning bezichtigd? Wilt u dan zo vriendelijk zijn om ons zo spoedig mogelijk te laten
weten of u wel of geen belangstelling voor deze woning heeft.

Onze firma Du Buf Makelaardij is reeds meer dan 25 jaar thuis in huizen.

Wij kunnen u daarmee professioneel en kundig ter zijde staan bij het kopen en verkopen van een
woning. Als gecertificeerd makelaar/taxateur zijn wij u vanzelfsprekend ook graag van dienst voor
een taxatie. Informeer hiervoor naar onze voordelige tarieven.

Graag zijn wij bereid één en ander in een vrijblijvend, persoonlijk gesprek nader toe te lichten.
Tevens kunnen wij u dan informeren over ons complete servicepakket bij verkoop en over

mogelijkheden van het zoeken naar een andere woning.

Tevens willen wij u meedelen dat er aan de informatie geen rechten kunnen worden ontleend.
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du buf makelaardij

Thuis in uw huis

EEN HUIS KOPEN?

Neem uw eigen NVM-makelaar mee.

Bij het kopen van een woning komt veel kijken. Du Buf Makelaardij kan u
begeleiden bij het nemen van een koopbeslissing. Als de woning bij ons te koop staat,
kunnen wij uw belangen niet behartigen. Per slot van rekening behartigen wij de
belangen van de verkoper in dit geval.

Mocht u een woning hebben gezien bij een collega van ons, dan kunt u ons
meenemen als de zgn. AANKOOP Makelaar. Wij begeleiden u vanaf het
bezichtigen van de woning tot aan de notari€le overdracht voor een scherpe vanaf
prijs van € 1.995.-* incl. alles (dus ook inclusief BTW).

e Wat wij 0.a. voor u verzorgen:

Bezichtigen van de woning en u adviseren over de prijs, bouwkundige aspecten,
bestemmingsplannen, belangrijke omgevingsfactoren, enz...

Onderhandeling met de verkopend makelaar en/of de verkoper

Controleren van de koopovereenkomst, deze met u doornemen en toelichten
Adviseren omtrent de te kiezen notaris

Adviseren omtrent de aanvraag van een taxatierapport

Verzorgen van een onathankelijk hypotheekadvies

Verzorgen van de benodigde verzekeringen

Adviseren omtrent de overdracht van de energieleverancier

Verzorgen van een laatste inspectie in de woning voor de notari€le overdracht
Begeleiding bij de notaris

Kortom, voor € 1.995,-* bent u verzekerd van een deskundige waar u op terug kunt
vallen. En, die kosten verdienen wij 100% zeker in een onderhandeling terug.
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