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Vraagprijs € 439.000,- k.k.
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Omschrijving 

 
Ruime 4-kamer bovenwoning met zonnig balkon in het geliefde Zuilen.  
  
Deze verrassend ruime en lichte bovenwoning met, naast de woonkamer, maar liefst 3 kamers en een zonnig balkon 
op het zuidoosten ligt in het karaktervolle Zuilen in Utrecht. De woning is netjes afgewerkt en direct te betrekken. 
Kortom, deze woning heeft het!  
  
V 3-kamer bovenwoning in Zuilen   
V Balkon op het zuidoosten  
V Het oppervlak van de riante zolder is NIET meegerekend met de m2 woonoppervlak  
V Dubbel glas  
V Verwarming via HR-combiketel 2019  
V Gratis parkeren in de straat   
V Nabij OV, winkels en het Julianapark   
V Slechts 10 minuten fietsen van het centrum   
V Energielabel D (2035)   
V Semi actieve VvE, servicekosten ca. € 40,- p/m   
V Oplevering op korte termijn mogelijk  
  
De woning ligt in de rustige en gewilde wijk Zuilen, bekend om haar karakteristieke bouw en veel groen. Op 
loopafstand vind je de winkels aan de Amsterdamsestraatweg, winkelcentrum Rokade voor de dagelijkse 
boodschappen en het Julianapark voor ontspanning of een sportief rondje. Zin in iets lekkers? IJssalon Roma, volgens 
velen de beste van Utrecht, ligt om de hoek. Met de fiets ben je in 10 minuten in de binnenstad en uitvalswegen zijn 
snel bereikbaar. Parkeren kan gratis en meestal pal voor de deur. Wonen in Zuilen betekent comfort, rust en de stad 
binnen handbereik.  
  
INDELING  
  
Begane grond:  
Eigen entree met trapopgang naar de eerste verdieping. In de hal bevindt zich ook de toegang tot de kruipruimte met 
watermeter.  
  
1e Verdieping:  
Overloop met karakteristiek glas-in-loodraam, apart toilet en ruimte voor een thuiswerkplek. Ruime woonkamer met 
glas-in-loodramen, een grenen houten vloer en een originele schouw. Aan de achterzijde bevindt zich een zonnig 
balkon op het zuiden. De moderne keuken is voorzien van inbouwapparatuur: 4-pits gasfornuis met afzuigkap, oven, 
koel-vriescombinatie en vaatwasser.  
  
2e Verdieping:  
Ruime overloop met toegang tot twee ruime slaapkamers en een vaste trap naar de zolder. 1 Slaapkamer aan de 
voorzijde met dakkapel en een vaste kast. Een slaapkamer aan de achterzijde met dakkapel. De verzorgde badkamer 
beschikt over een ligbad met douchegarnituur, een vaste wastafel met spiegel, wasmachineaansluiting en 
mechanische ventilatie.  
  
3e Verdieping:  
Een vaste trap leidt naar de verrassend ruime zolderkamer. Door de schuine wanden, zichtbare dakspanten, dakramen 
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en speelse indeling is dit een gezellige ruimte, perfect als logeerkamer, thuiskantoor of hobbyruimte.   
  
Bijzonderheden :  
- Zeer aantrekkelijk, leuk appartement met balkon;   
- Appartement is gelegen op de 1e, 2e en 3e verdieping;   
- Gelegen aan rustige straat in de populaire wijk Zuilen;   
- VvE samen met benedenwoning Linnaeusstraat 25;   
- Vrij parkeren;   
- Verkoper heeft nimmer in de woning gewoond, daardoor is er een zeer beperkte vragenlijst ingevuld;  
- Bijdrage VvE € 40,-- per maand;   
- Aanvaarding in overleg.   
   
Verkoop geschiedt altijd onder voorbehoud gunning verkoper.    
   
Kortom, een geweldige woning op een toplocatie om je woondroom te laten uitkomen. Zie jij jezelf hier al wonen? 
Maak dan snel een afspraak met je (NVM) makelaar of vraag een bezichtiging aan via Funda. Je (NVM) 
aankoopmakelaar komt op voor je belang en bespaart je tijd, geld en zorgen. Adressen van collega NVM 
aankoopmakelaars in Utrecht vind je op nvmaankoopmakelaarinutrecht.nl of op Funda.nl    
   
We gebruiken voor de koopovereenkomst de NVM-koopakte. Daarin zullen extra clausules staan, zoals o.a.: over de 
meetinstructie, het energielabel, de nutsbedrijven, een ouderdomsclausule, een niet-bewonersclausule en een 
clausule over de notariskosten. De tekst van de NVM-koopakte en het document met de extra clausules kun je bij ons 
opvragen. We hebben ons best gedaan om alle info zo scherp en up-to-date mogelijk te presenteren. Fouten zijn nooit 
uit te sluiten. Check daarom altijd zelf de belangrijke details voordat je een beslissing neemt.



 
 

 

LEF Makelaars & Taxateurs 
Amsterdamsestraatweg 285 
3551 CE, UTRECHT 
Tel: 030-4100108 
E-mail: info@lefmakelaars.nl 
www.lefmakelaars.nl 

 

 
 

 

Kenmerken 
Vraagprijs : € 439.000,00 
Soort : Appartement 
Open portiek : Nee 
Aantal kamers : 4 kamers waarvan 3 slaapkamer(s) 
Inhoud woning : 280 m3 
Gebruiksoppervlakte woonfunctie : 73 m2 
Soort appartement : Bovenwoning 
Bouwjaar : 1931 
Ligging : Aan rustige weg, in woonwijk 
Tuin : Geen tuin 
Garage : Geen garage 
Energielabel : D 
Verwarming : C.V.-Ketel 
Isolatie : Dubbel glas 
Voorzieningen  Mechanische ventilatie, TV kabel, Dakraam, Natuurlijke ventilatie 
C.V.-ketel : Intergas HRE 28/24 CW4  (Gas gestookt combiketel uit 2019,  eigendom) 
   

Locatie 
Linnaeusstraat 25 BS  
3553 CB  UTRECHT 
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Lijst van zaken 
 

 

 Blijft 

achter 

Gaat 

mee 

Kan worden 

overgenomen 

n.v.t. 

Woning 

Interieur 

Verlichting, te weten:     

- Inbouwspots/dimmers     

- Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers     

- Losse (hang)lampen     

-      

-      

(Losse)kasten, legplanken, te weten:     

- Locker in gang     

-      

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:     

- Gordijnrails     

- Gordijnen     

- Overgordijnen     

- Vitrages     

- Rolgordijnen     

- Lamellen     

- Jaloezieën     

- (Losse) horren/rolhorren     

-      

-      

Vloerdecoratie, te weten:     

- Vloerbedekking     

- Parketvloer     

- Houten vloer(delen)     

- Laminaat     

- Plavuizen     

-      

-      

(Voorzet) openhaard met toebehoren     

Allesbrander     

Houtkachel     

(Gas)kachels     
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 Blijft 

achter 

Gaat 

mee 

Kan worden 

overgenomen 

n.v.t. 

Designradiator(en)     

Radiatorafwerking     

Overig, te weten: 
    

- Spiegelwanden     

- Schilderij ophangsysteem     

-      

-      

-      

-      

 
Keuken 

    

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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- Toiletrolhouder     

- Toiletborstel(houder)     

- Fontein     

-      

-      

Badkamer met de volgende toebehoren:     

- Ligbad     

- Jacuzzi/whirlpool     

- Douche (cabine/scherm)     

- Stoomdouche (cabine)     

- Wastafel     
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 Blijft 

achter 

Gaat 

mee 

Kan worden 

overgenomen 

n.v.t. 

- Wastafelmeubel     

- Planchet     

- Toiletkast     

- Toilet     

- Toiletrolhouder     

- Toiletborstel(houder)     

- Wasmachine     

-      

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: 
    

- Via CV-installatie     

- Boiler     

- Geiser     

-      

-      

-      

Screens     

Rolluiken     

Zonwering buiten     

-      

-      

-      

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

-      

-      

Telefoonaansluiting/internetaansluiting     

Veiligheidsschakelaar wasautomaat     
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Waterslot wasautomaat     

Zonnepanelen     

Oplaadpunt elektrische auto     
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 Blijft 

achter 

Gaat 

mee 

Kan worden 

overgenomen 

n.v.t. 

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: 
    

- (Sier)hek     

- Vlaggenmast(houder)     

-      

-      

 

Overig 
    

Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat 

er sprake is van een leasecontract of huurcontract. Zo ja, 

neemt verkoper de zaak mee of wordt het betreffende 

contract overgenomen? 

Ja Nee Gaat mee Moet 

worden 

overgen

omen 

CV     

Boiler     

Zonnepanelen     

 
    

 
    

 
    

Bijlage(n) over te nemen contracten: 
    

-  

-  
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Vragenlijst voor de verkoop van een appartement 
 

DEEL B 
 
1 Bijzonderheden 

a. Zijn er nadat u het appartement in eigendom hebt gekregen nog andere, eventuele aanvullende 
notariële of onderhandse akten opgesteld met betrekking tot het appartement? 

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.) 

Nee 

 

 Zo ja, welke zijn dat? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

c. Wijken 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.) 

Nee 

 

 Zo ja, waaruit bestaat die afwijking? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

d. Is een gedeelte van uw appartement, schuur, garage of schutting gebouwd op grond van de buren of 
andersom? 

Nee 

 

 Zo ja, graag nader toelichten: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

e. Heeft u grond van derden in gebruik? Nee 
 

 Zo ja, welke grond? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

f. Rusten er voor zover u weet 'bijzondere lasten en beperkingen' op het appartement?  
('Bijzondere lasten en 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.) 

Nee 

 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

g. Is de Wet voorkeursrecht gemeenten van toepassing? Nee 
 

h. Is er een anti-speculatiebeding en/of zelfbewoningsplicht van toepassing op het appartement? Nee 
 

 Zo ja, hoe lang nog? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

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

Nee 

 

 Is er sprake van een gemeentelijk-, provinciaal-of rijksmonument of loopt er een procedure tot 
aanwijzing daartoe? 

Nee 

 

 Is er volgens het bestemmingsplan sprake van een beeldbepalend of karakteristiek object? Nee 
 

j. Is er sprake (geweest) van ruilverkaveling? Nee 
 

 Zo ja, moet u hiervoor ruilverkavelingsrente betalen? Ja / Nee 
 

 Zo ja, hoeveel en voor hoe lang? Bedrag: € _________ 
 

 Duur: : _________________________________________________
_______________________________________ 
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k. Is er sprake van onteigening? Nee 
 

l. Is het appartement of de grond geheel of gedeeltelijk verhuurd of bij anderen in gebruik? Nee 
 

 Zo ja: Is er een huurcontract/ gebruiksovereenkomst? Ja / Nee 
 

 Indien er geen contract of overeenkomst is, 
beschrijf hieronder wat (mondeling) met de 
huurder/ gebruiker is afgesproken: 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Welk gedeelte is verhuurd/ in gebruik gegeven? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 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? Ja / Nee 
 

 Zo ja, hoeveel? € _________ 
 

 Heeft u nog andere afspraken met de huurders gemaakt? Ja / Nee 
 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

m. Behoort de gebruikte berging (of een andere ruimte zoals een garage en/of parkeerplaats) ook 
volgens de splitsingsakte en de splitsingstekening bij het appartement? (Het komt regelmatig voor 
dat een in gebruik zijnde berging/garage/parkeerplaats niet de berging is die volgens de 
splitsingsakte en de splitsingstekening bij het appartement hoort. Men heeft om wat voor reden dan 
ook de berging geruild. Het is van belang om de berging/garage/parkeerplaats welke conform de 
splitsingsakte en de splitsingstekening bij het appartement hoort te verkopen) 

Nee 

 

n. Is er over het appartement een geschil/procedure 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.) 

Nee 

 

 Zo ja, welke is/zijn dat? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

o. Is er bezwaar gemaakt tegen de waardebeschikking WOZ? Nee 
 

 Zo ja, toelichting: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

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

Nee 

 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

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

Nee 

 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

r. Is het appartement onbewoonbaar verklaard of in het verleden ooit onbewoonbaar verklaard 
geweest? 

Nee 

 

 Zo ja, waarom? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

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

Nee 

 

 Zo ja, waarom? : _________________________________________________
_______________________________________ 
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t. Hoe gebruikt u het appartement nu?   
(Bijvoorbeeld voor bewoning, praktijk, winkel, 
opslag.) 

: niet 

 

 Is dat gebruik volgens de splitsingsakte toegestaan? Ja 
 

 Is dat gebruik volgens de gemeente toegestaan? Ja 
 

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

 Hoe heeft de gemeente dit strijdige gebruik bij u 
aangekaart? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 
2 Gevels  

a. Is er bij het appartement sprake (geweest) van vochtdoorslag of aanhoudend vochtige plekken op 
de gevels? 

Nee 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

b. Zijn er bij het appartement (gerepareerde) scheuren/beschadigingen in/aan de gevels aanwezig? Nee 
 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

c. Zijn de gevels bij het appartement tijdens de bouw geïsoleerd? Niet bekend 
 

 Zo nee, zijn de gevels daarna (deels) geïsoleerd? Ja / Nee / 
Niet bekend 

 

 Zo ja, wanneer heeft de isolatie van de gevels 
plaatsgevonden en met welk isolatiemateriaal? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Heeft u een certificaat of bewijs van het na-isoleren? Ja / Nee 
 

 Is er sprake van volledige isolatie? Niet bekend 
 

 Zo nee, welke delen van de gevels zijn er niet 
geïsoleerd? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

d. Zijn de gevels bij het appartement ooit gereinigd? Niet bekend 
 

 Zo ja, volgens welke methode en wanneer? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

a. Hoe oud zijn de daken van het 
appartementencomplex ongeveer? Platte daken: 

: geen idee 

 

 Overige daken: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 
3 Dak(en) 

b. Heeft u last van daklekkages (gehad)? Nee 
 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

c. Zijn er in het verleden in het appartement gebreken geconstateerd aan de dakconstructie zoals 
scheve, doorbuigende, krakende, beschadigde en/of aangetaste dakdelen? 

Nee 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

d. Is het dak van het appartementencomplex al eens (gedeeltelijk) vernieuwd c.q. gerepareerd? Nee 
 

 Zo ja, welk (gedeelte van het) dak en waarom? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

e. Is het dak van het appartementencomplex tijdens de bouw geïsoleerd? Platte daken: Niet bekend 
 

 Overige daken: Niet bekend 
 

 Zo nee, is het dak daarna geïsoleerd? Platte daken: Ja / Nee / 
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Niet bekend 
 

 Overige daken: Ja / Nee / 
Niet bekend 

 

 Zo ja, wanneer heeft de isolatie plaatsgevonden en 
met welk isolatiemateriaal? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Heeft u een certificaat of bewijs van het na-isoleren? Nee 
 

 Is er sprake van volledige isolatie? Platte daken: Niet bekend 
 

 Overige daken: Niet bekend 
 

 Zo nee, welke delen zijn er niet geïsoleerd? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

f. Zijn de regenwaterafvoeren van het appartement lek of verstopt? Nee 
 

 Zo ja, toelichting: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

g. Zijn de dakgoten lek of verstopt? Nee 
 

 Zo ja, toelichting: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

a. Van welk materiaal zijn de buitenkozijnen gemaakt?  
(bijvoorbeeld hout, kunststof of aluminium of een 
andersoortig materiaal) 

: hout 

 

b. Wanneer zijn de buitenkozijnen, ramen en deuren 
van het appartement voor het laatst geschilderd? 

: geen idee 

 
4 Kozijnen, ramen en deuren  

 Is dit gebeurd door een erkend schildersbedrijf? Ja / Nee 
 

 Zo ja, door wie? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

c. Functioneren alle scharnieren en sloten in het appartement? Ja 
 

 Zo nee, toelichting: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

d. Zijn voor alle afsluitbare deuren, ramen etc. sleutels aanwezig? Ja 
 

 Zo nee, voor welke deuren, ramen etc. niet? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

e. Is er sprake van isolerende beglazing in het appartement? Ja / Nee 
 

 Zo ja, welk type glas?  
 (bijvoorbeeld HR, HR+, HR++ of HR+++, zie de 
glassponning waarin doorgaans staat vermeld welke 
type glas er is geplaatst) 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Is er sprake van isolerende beglazing in het gehele appartement? Ja / Nee 
 

 Zo nee, welke ramen zijn niet geïsoleerd? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

f. Is er bij de isolerende beglazing sprake van condensvorming tussen het glas?  
(Denk aan lekkende ruiten.) 

Ja / Nee 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 
5 Vloeren, plafonds en wanden  

a. Is er in het appartement sprake (geweest) van vochtdoorslag of optrekkend vocht op vloeren, 
plafonds en/of wanden? 

Nee 
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 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

b. Is er in het appartement sprake (geweest) van schimmelvorming op de vloeren, plafonds en/of 
wanden? 

Nee 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

c. Zijn er in het appartement (gerepareerde) of (verborgen) scheuren en/of beschadigingen in/aan 
vloeren, plafonds en/of wanden aanwezig? 

Nee 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

d. Hebben zich in het verleden in het appartement problemen voorgedaan met de afwerkingen?   
(Bijvoorbeeld loszittend tegelwerk, loslatend behang of spuitwerk, holklinkend of loszittend 
stucwerk, etc) 

Nee 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

e. Is er in het appartement sprake (geweest) van gebreken aan de vloerconstructie, zoals scheve, 
doorbuigende, krakende, beschadigde en/of aangetaste vloerdelen? 

Nee 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

f. Is er in het appartement sprake van vloerisolatie? Niet bekend 
 

 Zo ja, wanneer heeft de isolatie van de vloer 
plaatsgevonden en met welk isolatiemateriaal? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Heeft u een certificaat of bewijs van het na-isoleren? Ja / Nee 
 

 Is er sprake van volledige isolatie? Niet bekend 
 

 Zo nee, welke delen zijn er niet geïsoleerd? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

a. Is er in het appartement sprake (geweest) van gebreken aan de fundering? Niet bekend 
 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 
6 Kelder, kruipruimte en fundering  

b. Is de kruipruimte van het appartement toegankelijk? Ja 
 

 Is de kruipruimte droog? Ja 
 

 Zo nee of meestal, toelichting: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

c. Is er sprake 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 
wateroverlast geweest? 

Nee 

 

 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? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

a. Wat voor warmte-installatie(s) is/zijn er aanwezig in 
het appartement?  
(bijvoorbeeld cv-installatie, WTW-systeem, WKO-
systeem, blokverwarming, (hybride) warmtepomp, 
airconditioning, zonneboiler, elektrische boiler, 

: CV 
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pelletkachel dan wel een andere installatie) 
 
7 Installaties  

 Is/zijn de installatie(s) eigendom? Ja 
 

 Zo nee, toelichting:  
(bijvoorbeeld de installatie(s) is/ zijn gehuurd of 
geleased. Tevens huur-/leaseprijs vermelden) 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Merk van de installatie(s): : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Type(nummer) van de installatie(s): : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Installatiedatum van de installatie(s): : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Op welke datum is/zijn deze installatie(s) voor het 
laatst onderhouden? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Is het onderhoud uitgevoerd door een erkend bedrijf? Ja / Nee 
 

 Zo ja, door wie? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

b. Zijn er de afgelopen tijd zaken opgevallen ten aanzien van de installatie(s)?  
(bijvoorbeeld de cv-installatie moet meer dan 1 keer per jaar bijgevuld worden of de installatie 
functioneert niet goed) 

Ja / Nee 

 

 Zo ja, wat is u opgevallen? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

c. Zijn er radiatoren die niet warm worden? Nee 
 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

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

 Zo ja, waar en welke? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

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

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

f. Heeft u vloerverwarming in het appartement? Nee 
 

 Zo ja, betreft dit elektrische vloerverwarming, vloerverwarming met warm water of anders? 
Elektrisch: 

Ja / Nee 

 

 warm water: Ja / Nee 
 

 overig, namelijk : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Waar bevindt zich de elektrische vloerverwarming? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Waar bevindt zich de vloerverwarming met warm 
water? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Waar bevindt zich de overige vloerverwarming? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

g. Zijn er vertrekken die niet (goed) warm worden? Nee 
 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

h. Heeft het appartementencomplex zonnepanelen? Nee 
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 In welk jaar zijn de zonnepanelen geplaatst? Jaar: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Waarvoor wordt de energie die wordt opgewekt 
gebruikt?  
(Bijvoorbeeld voor de privé-gedeeltes van de 
bewoners of voor de gemeenschappelijke ruimten) 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

i. In welk jaar zijn voor het laatst de aanwezige 
schoorsteenkanalen/rookgasafvoeren 
geveegd/gereinigd? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

j. Wanneer heeft u de aanwezige schoorsteenkanalen 
voor het laatst gebruikt? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Is de trek van aanwezige schoorsteenkanalen goed? Ja / Nee / 
Niet bekend 

 

k. Zijn er onderdelen van de elektrische installatie vernieuwd? (onder de elektrische installatie wordt 
verstaan alle elektra leidingen/ schakelaars stopcontacten, meterkast e.d.) 

Ja / Nee / 
Niet bekend 

 

 Zo ja, wanneer en welke onderdelen? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Zijn er gebreken aan de (technische) installaties? Ja / Nee / 
Niet bekend 

 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

l. Is er een laadpaal aanwezig voor een elektrische auto? Ja / Nee 
 

 Zo ja, waar bevindt deze zich? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Blijft deze achter? Ja / Nee / n.v.t./Nader overeen te 
komen 

 

m. Is er mechanische ventilatie of een soortgelijk systeem aanwezig? Ja 
 

 Zo ja, functioneert dit systeem naar behoren? Ja 
 

 Zo nee, toelichting: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Wanneer is dit systeem voor het laatst 
onderhouden? 

: recent vernieuwd in de badkamer 

 

 Hoe oud is dit systeem ongeveer? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

n. Is er een domoticasysteem of een soortgelijk systeem aanwezig? (Een domoticasysteem bedient de 
verwarming, verlichting, verwarming, audio, ventilatie e.d. automatisch) 

Ja / Nee 

 

 Zo ja, functioneert dit systeem naar behoren? Ja / Nee 
 

 Zo nee, toelichting: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Hoe oud is dit systeem ongeveer? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

o. Zijn er rookmelders op iedere verdieping aanwezig? Ja / Nee 
 

 Zo ja, hoe oud zijn de rookmelders ongeveer? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 
8 Sanitair en riolering  

a. Zijn er in het appartement beschadigingen aan wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en 
kranen? 

Nee 

 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________
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_______________________________________ 
 

b. Hoe oud is de badkamer ongeveer? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

c. Lopen de afvoeren van wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en kranen in het appartement 
goed door? 

Ja 

 

 Zo nee, welke niet? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

d. Is het appartement aangesloten op het gemeentelijke riool? Ja 
 

e. Zijn er in het appartement gebreken (geweest) aan de riolering, zoals breuken, stankoverlast, 
lekkages, etc.? 

Nee 

 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

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

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

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

g. Van welk jaar dateert de keukenopstelling 
ongeveer? 

: paar jaar geleden compleet nieuw 

 

h. Van welk jaar dateert de inbouwapparatuur 
ongeveer? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Functioneert alle inbouwapparatuur? Ja 
 

 Zo nee, welk inbouwapparaat functioneert niet? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

i. Heeft u een kokend water kraan? (bijvoorbeeld een Quooker kraan of een soortgelijke kraan) Nee 
 

 Zo ja, functioneert deze kraan naar behoren en hoe 
oud is deze kraan ongeveer? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

a. Wat is het bouwjaar van het appartement? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

b. Zijn er asbesthoudende materialen in het appartement aanwezig? (bijvoorbeeld asbest zeil, een 
asbestplaat die onder en/of achter de CV ketel is geplaatst, asbesthoudend isolatiemateriaal om de 
verwarmingsbuis, asbesthoudend koord bij oude cv-ketels/gaskachels, asbestgolfplaten e.d.) 

Niet bekend 

 

 Zo ja, welke en waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

c. Blijft er in het appartement zeil achter, al dan niet vastgelijmd, dat is aangeschaft tussen 1955 en 
1982? 

Niet bekend 

 

d. Is er sprake van loden leidingen in het appartement? Niet bekend 
 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

e. Is er een Japanse duizendknoop aanwezig in de (gemeenschappelijke)tuin? (Een Japanse 
duizendknoop is een exotische plant, welke moeilijk te verwijderen is. De sterke wortelstokken en 
stengels van de Japanse duizendknoop zijn in staat om schade te veroorzaken aan gebouwen, 
leidingen en wegen) 

Nee 

 

f. Heeft u elders lekkages gehad? (dus los van het dak/ sanitair/ riolering) Niet bekend 
 

g. Is de grond van het appartementencomplex 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. 

 

h. Is er een olietank aanwezig of aanwezig geweest? Nee 
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 Zo ja, is deze gesaneerd/verwijderd? Ja / Nee / 
n.v.t. 

 

 Als deze is gesaneerd, waar is de olietank op het 
perceel gesitueerd? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Is er een Kiwa-certificaat aanwezig? n.v.t. 
 
9 Diversen  

i. Is er sprake van overlast door ongedierte in of (rond)om het appartement?   
(Denk aan muizen, ratten, kakkerlakken, etc.) 

Nee 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

j. Is het appartement aangetast door houtworm, boktor, ander ongedierte of zwam? Niet bekend 
 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Zo ja, is deze aantasting al eens behandeld? Ja / Nee / 
n.v.t. 

 

 Zo ja, wanneer? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Zo ja, door welk bedrijf? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

k. Is er in het appartement sprake van chlorideschade (betonrot)?  
(betonrot komt vooral voor in kruipruimtes van panden gebouwd tussen 1965 en 1981 die voorzien 
zijn van betonnen vloerelementen van het merk Kwaaitaal of Manta. Ook andere beton- elementen - 
bijvoorbeeld balkons - kunnen aangetast zijn.) 

Niet bekend 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

l. Hebben er in het appartement verbouwingen en/of bijbouwingen plaatsgevonden? Ja 
 

 Zo ja, welke ver-/bijbouwingen? : zolder 
 

 Zo ja, in welk jaartal? : dit jaar 
 

 Zo ja, door welk bedrijf zijn deze uitgevoerd? : diverse bedrijven 
 

m. Zijn er in het appartement verbouwingen of uitbreidingen uitgevoerd zonder daartoe benodigde 
omgevingsvergunning (voorheen bouwvergunning)? 

Nee 

 

 Zo ja, welke? : zolder 
 

n. Zijn er verbouwingen of uitbreidingen uitgevoerd zonder daartoe benodigde toestemming van de 
VvE? 

Nee 

 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

o. Is er sprake van glasvezel internet? Ja 
 

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

 Zo ja, welke label? : zie bijlage 
 

a. Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag onroerendezaakbelasting? € _________ 
 

 Belastingjaar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

b. Wat is de WOZ-waarde? € _________ 
 

 Peiljaar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

c. Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag waterschapslasten? € _________ 
 

 Belastingjaar? : _________________________________________________
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_______________________________________ 
 

d. Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag gemeentelijke belastingen? (zoals rioolheffing en 
afvalstoffenheffing e.d.) 

€ _________ 

 

 Belastingjaar? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

e. Welke voorschotbedragen betaalt u maandelijks aan de nutsbedrijven? Gas: € 85 
 

 Elektra: € _________ 
 

 Water: € _________ 
 

 Stadsverwarming: € _________ 
 

 Anders: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Te weten: € _________ 
 

 Wat is uw jaarverbruik voor gas/ elektriciteit en water? Gas (m³): __________ 
 

 Elektriciteit hoog (kWh): __________ 
 

 Elektriciteit laag (kWh): __________ 
 

 Elektriciteit totaal (kWh): __________ 
 

 Water (m3): __________ 
 

 Stadsverwarming (GJ): __________ 
 

 Anders: __________ 
 

 Met hoeveel bewoners bewoonde u de woning? Aantal: __________ 
 
10 Vaste lasten  

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

Ja / 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 contact op met de betreffende leverancier. 

Ja / Nee 

 

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

 Duur: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

g. Als er sprake is van erfpacht of opstalrecht hoe hoog is dan de canon per jaar? € _________ 
 

 Heeft u alle canons betaald? Ja / Nee / 
n.v.t. 

 

 Is de canon afgekocht? Ja / Nee / 
n.v.t. 

 

 Zo ja, tot wanneer? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

h. Heeft u alle gemeentelijke belastingen die u verschuldigd bent al betaald? Ja / Nee 
 

 Zijn er variabele bedragen voor gemeenschappelijke poorten, inritten of terreinen? Ja / Nee 
 

 Zo ja, hoe hoog? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Zo ja, waarvoor? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

i. Heeft u, om in de straat te parkeren, een parkeervergunning nodig? Ja / Nee 
 

 Hoeveel parkeervergunningen kunnen er maximaal : _________________________________________________
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worden aangevraagd? _______________________________________ 
 

 Wat zijn de kosten voor deze parkeervergunning per jaar? € _________ 
 
11 Garanties  

a. Zijn er lopende onderhoudscontracten en/of garantieregelingen overdraagbaar aan de koper?  
(Zoals dakbedekking, cv-installatie, dubbele beglazing, etc.) 

Nee 

 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 
12 De VvE en onderlinge verhoudingen  

 Is de VvE ingeschreven in het Handelsregister (Kamer van koophandel)? Ja 
 

 Inschrijvingsnummer Kamer van Koophandel: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

b. Uit hoeveel appartementsrechten bestaat de VvE? : 2 
 

c. Is er een eigenaar met 50% of meer dan 50% van het aantal stemmen? Ja 
 

d. Breukdeel van het aandeel in het 
appartementencomplex: Woning: 

: 50/50 

 

 Berging: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Parkeerplaats: : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

e. Aantal stemmen voor dit appartement: : 2 
 
13 De bestuurder(s) ('het bestuur') 

a. Is er een professionele bestuurder? Nee 
 

b. Zo nee, is de bestuurder lid van de VvE? Ja 
 
14 De vergadering van eigenaars  

a. Wordt er ten minste eenmaal per jaar vergaderd? Ja / Nee 
 

b. Zijn er notulen en/of schriftelijke besluiten en actielijsten van de laatste twee vergaderingen 
beschikbaar? 

Nee 

 

c. Lopen er procedures tot vernietiging van besluiten? Nee 
 

 Zo ja, om welke besluiten gaat het? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 
15 Verzekeringen  

a. Is er een collectieve opstalverzekering? Ja 
 

b. Is daar een 'appartementenclausule' in opgenomen? Ja / Nee 
 

c. Is er een collectieve wettelijke aansprakelijkheidsverzekering? Ja / Nee 
 
16 Het reservefonds, meerjarenonderhoudsplan (MJOP) en bijdrage VvE  

a. Is er een reservefonds? Ja 
 

 Hoe hoog is het reservefonds en wat is de peildatum? Bedrag: € 3425 
 

 Datum: 25-09-2025 
 

b. Is er een meerjarenonderhoudsplan aanwezig? Nee 
 

 Hoe oud is het meerjarenonderhoudsplan en welke 
periode bestrijkt het plan? Jaar: 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Periode: : _________________________________________________
_______________________________________ 
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c. Zo nee, hoe wordt vastgesteld wat moet worden 
gereserveerd voor groot onderhoud? 

: in onderling overleg 

 

d. Te betalen maandelijkse bijdrage is in totaal:                                               
Waarvan: 

€ 40 

 

 Exploitatiekosten (servicekosten) € _________ 
 

 Reservering voor onderhoud € _________ 
 

 Stookkosten (voorschot) € _________ 
 

e. Zijn er eenmalige en/of incidentele bijdragen verschuldigd? Nee 
 

 Zo ja, waarvoor, wat is het bedrag en wanneer 
moeten deze worden betaald? 

: _________________________________________________
_______________________________________ 

 

 Bedrag: € _________ 
 

 Te voldoen per: __________ 
 

f. Zijn alle aan de VvE verschuldigde bedragen betaald? Ja 
 

 Zo nee, welke niet? : _________________________________________________
_______________________________________ 

 

a. Overige zaken(Overige zaken die de koper naar uw 
mening moet weten) 

: _________________________________________________
_______________________________________ 
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De meest gestelde vragen en aanvullende clausules 
 
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. Vaak zal de verkopende Makelaar aan 
belangstellenden vertellen dat een pand, zoals dat heet, ‘onder bod’ is. Als 
belangstellende mag u dan wel een bod uitbrengen, maar de makelaar mag dan pas met u in onderhandeling treden 
als de onderhandeling met de eerste geïnteresseerde beëindigd is. De Makelaar doet geen mededelingen over de 
hoogte van biedingen. Dit zou namelijk overbieden kunnen uitlokken. 
  
Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen? 
Nee. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs moet worden gezien als een uitnodiging tot het doen van een bod. 
Ook als u de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus nog beslissen of hij uw bod aanvaardt of niet, of dat hij zijn 
makelaar een tegenbod laat doen. 
  
Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling verhogen? 
Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast kunt u als potentiële koper echter 
ook besluiten om tijdens de onderhandelingen uw bod weer te verlagen. Zodra de verkopende partij een tegenbod 
doet, vervalt namelijk uw eerder gedane bod. 
  
Hoe komt de koop tot stand? 
Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken (zoals de prijs, de opleveringsdatum en de 
ontbindende voorwaarden), legt de verkopende makelaar de afspraken schriftelijk vast in een koopakte. Ontbindende 
voorwaarden zijn hierin een belangrijk onderwerp. U krijgt als koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde. 
Wilt u bijvoorbeeld een ontbindende voorwaarde voor de financiering, dan moet u dit melden bij het uitbrengen van 
uw bod. Het is dan ook belangrijk dat de partijen het eens zijn over aanvullende afspraken en ontbindende 
voorwaarden voordat de koopakte wordt opgemaakt. Zodra beide partijen de koopakte hebben ondertekend en de 
koper een afschrift van deze akte heeft ontvangen, treedt voor u als particuliere koper de wettelijke bedenktijd van 
drie dagen in werking. 
  
Binnen deze tijd kunt u als koper alsnog afzien van de aankoop. Doet u dit niet, zijn de financiën rond en vormen ook 
eventuele andere ontbindende voorwaarden geen obstakel meer, dan zal op de afgesproken opleveringsdatum de 
overdracht plaatsvinden bij de notaris. 
  
Mag een 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. 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. 
  
Mag een makelaar een belachelijk hoge prijs vragen voor een woning? 
De verkoper bepaalt in overleg met zijn Makelaar waarvoor hij zijn woning verkoopt. De koper kan onderhandelen 
over de prijs, maar de verkoper beslist. 
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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 proberen niet met een 
andere partij in onderhandeling te gaan. De belangstellende koper kan deze tijd gebruiken om een beter inzicht te 
krijgen in zijn financiering of in de gebruiksmogelijkheden van de woning. Een optie kunt u niet eisen; de verkoper en 
de verkopende Makelaar beslissen zelf of er in een onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan. 
  
Moet een makelaar als eerste met mij in onderhandeling gaan als ik de eerste ben die belt voor een bezichtiging of 
als ik als eerste een bod uitbreng? 
Nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de verkoopprocedure. 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 de overheid koppelt aan de overdracht van een woning. Dat zijn de 
overdrachtsbelasting, de notariskosten voor het opmaken van de leveringsakte en de kosten voor het inschrijven 
daarvan in de registers. Daarnaast dient de koper rekening te houden met de (notaris)kosten voor de opmaak en 
inschrijving van de hypotheekakte. Heeft de verkopende partij een 
makelaar ingeschakeld om de woning te verkopen, dan komen de kosten hiervan voor zijn rekening. De verkopende 
makelaar is immers belangenbehartiger van de verkoper en niet van u als koper. Om deze reden is het doorgaans ook 
verstandig om zelf een makelaar in te schakelen. De makelaarscourtage voor een aankopende makelaar komt wel 
voor rekening van de koper. 
  
Wat zijn de tarieven die een makelaar berekent? 
De branche organisatie kent geen (advies)tarieven of richtlijnen voor het berekenen van courtage, taxatiekosten, 
kosten voor beheer, enzovoort. De makelaar bepaalt zelf zijn tarieven. Tarieven kunnen derhalve per 
makelaarskantoor verschillen. Dit betekent voor u dat alvorens u opdracht gaat geven aan een makelaarskantoor, u 
voor uzelf op een rijtje moet zetten welke diensten u van de makelaar verwacht en vervolgens met de makelaar 
onderhandelt welk tarief daar aan vast zit. 
  
Heeft de makelaar recht op intrekkingskosten na het intrekken van de opdracht? 
De Algemene Consumentenvoorwaarden bepalen dat de consument terzake van het intrekken nimmer schadeplichtig 
is. De makelaar heeft terzake wel recht op vergoeding van reeds gemaakte kosten en, indien en voor zover bij het 
verstrekken van de opdracht overeengekomen, op een percentage van het loon. Dit betekent dat een makelaar alleen 
maar recht heeft op intrekkingskosten als hiervoor een regeling is getroffen in de opdracht tot dienstverlening. 
  
Waar vind ik de algemene voorwaarden? 
Je kunt de algemene voorwaarden opvragen bij de branche organisatie of bij je makelaar. 
  
Overige informatie 
De koopovereenkomst 
De koopovereenkomst wordt door de verkopende makelaar opgemaakt conform het standaard NVM model 2023. 
  
Baten, lasten en verschuldigde canons 
Alle baten, lasten en verschuldigde canons, waaronder begrepen heffingen die voortvloeien uit de akte van splitsing 
en/of reglement (indien van toepassing) komen voor rekening van de kopende partij vanaf de datum van notarieel 
transport. De lopende baten, lasten, met uitzondering van de onroerende – zaakbelasting wegens het feitelijk gebruik, 
zullen tussen partijen naar rato worden verrekend. 
 



  

 

LEF Makelaars & Taxateurs 
Amsterdamsestraatweg 285 
3551 CE, UTRECHT 
Tel: 030-4100108 
E-mail: info@lefmakelaars.nl 
www.lefmakelaars.nl 

 

 
 

 

 
Waarborgsom of bankgarantie 
Ter zekerheid voor de nakoming van de verplichtingen van de koper wordt uiterlijk binnen 6 weken, na mondelinge 
overeenstemming, een waarborgsom gestort bij de notaris. Dit is een bedrag ter grootte van 10% van de koopsom. In 
plaats van de waarborgsom kan de koper ook een schriftelijke bankgarantie doen stellen, mits deze bankgarantie 
onvoorwaardelijk is afgegeven door een in Nederland gevestigde bankinstelling. 
  
Overdracht binnen 6 maanden 
Indien de waarde waarover koper overdrachtsbelasting is verschuldigd wegens overdracht binnen 6 maanden een 
voorgaande overdracht resp. (op)levering kan worden verminderd met de waarde waarover bij die eerdere 
overdracht overdrachtsbelasting tegen het normale tarief, dan wel (niet – aftrekbare) 
omzetbelasting was verschuldigd een en ander conform artikel 13 Wet op Belastingen van Rechtsverkeer en koper 
derhalve niet de onder normale omstandigheden verschuldigde overdrachtsbelasting hoeft te voldoen, zal koper aan 
verkoper uitkeren het verschil tussen enerzijds het bedrag dat aan overdrachtsbelasting zou zijn verschuldigd zonder 
vermindering en anderzijds het werkelijk aan overdrachtsbelasting verschuldigde bedrag. 
  
Wat is kosten koper? 
Kosten koper (k.k.) betekent dat de koper de kosten voor de overdracht van de woning dient te betalen. De kosten 
koper is ongeveer 10% van de koopprijs. Onder de kosten koper vallen de volgende kosten: 
 - Overdrachtsbelasting; 
 - Notariskosten voor de opmaak van de akte van levering; 
 - Kadasterkosten voor de inschrijving van de akte van levering (koopakte). 
Naast deze kosten dient u, als koper, ook rekening te houden met: 
 - Notariskosten voor de opmaak van de hypotheekakte; 
 - Kadasterkosten voor inschrijving hypotheekakte.Onder de kosten koper vallen nooit de makelaarskosten. 
Als een verkoper een makelaar inschakelt voor de verkoop van zijn/haar woning, dan zal de verkoper de kosten van 
deze makelaar moeten betalen. Als de koper een makelaar inschakelt voor de aankoop van een woning, zal de koper 
de kosten van deze makelaar moet betalen. 
  
Notariskosten 
Indien de kosten die door de notaris in rekening zullen worden gebracht en die verband houden met de aflossing van 
overbruggingsleningen en/of aflossing en doorhaling van verkopers’ hypothe(e)k(en) en/of beslagen die op het 
verkochte rust(en), meer bedragen dan: 
 
- € 10,= per telefonische overboeking; 
- € 40,= voor het opvragen van (een) aflossingsnota(‘s) bij de hypotheek-/ kredietverstrekkende instantie(s) per 
aflossing; 
- € 220,=*) per akte van gehele doorhaling;  
- € 250,=*) per akte van gedeeltelijke doorhaling.   
 
(alle bedragen zijn inclusief BTW en de twee laatstgenoemde bedragen tevens inclusief kadastraal recht), dan zal de 
koper dit meerdere voor zijn rekening nemen. Deze extra kosten zal de notaris op de afrekening ter zake van de 
levering direct doorberekenen aan de koper. Dit artikel is tevens van toepassing indien er 
administratiekosten, kantoorkosten en/of beheerkosten in rekening gebracht worden. 
  
Genoemde bedragen zijn gebaseerd op bedragen zoals die algemeen en redelijkerwijs door notarissen bij een 
verkopende partij in rekening worden gebracht voor de betreffende verrichtingen. Indien de door de koper 
aangewezen notaris voor de betreffende verrichtingen meer aan kosten in rekening brengt dan genoemde bedragen, 
komt het meerdere voor rekening en risico van verkoper. 
  
*)kosten van inschrijving ad € 7,97 (wordt niet belast met BTW) niet inbegrepen. Hoewel de inhoud van deze brochure 
met zorg is samengesteld en uit ons inziens betrouwbare bron afkomstig is, kunnen wij geen aansprakelijkheid 
aanvaarden ten aanzien van de juistheid ervan. Het is mogelijk dat bepaalde informatie na enige tijd verouderd of niet 
meer correct is. 
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Rechtsgeldige koopovereenkomst pas ná ondertekening  
Een mondelinge overeenstemming tussen de particuliere verkoper en de particuliere koper is niet  rechtsgeldig. Met 
andere woorden: er is geen koop. Er is pas sprake van een rechtsgeldige koop als de particuliere verkoper en de 
particuliere koper de koopovereenkomst hebben ondertekend. Dit vloeit voort uit artikel 7:2 Burgerlijk Wetboek. Een 
bevestiging van de mondelinge overeenstemming per e-mail of een toegestuurd concept van de koopovereenkomst 
wordt overigens niet gezien als een ‘ondertekende koopovereenkomst’. 
 
Opkoopbescherming 
Koper is ermee bekend dat in de verschillende gemeenten een opkoopbescherming van toepassing is. In Utrecht geldt 
bescherming bij een WOZ waarde tot  €565.000,-. Dat betekent dat koper de woning zelf dient te bewonen en niet 
mag verhuren, behoudens verkrijging van een vergunning daartoe. Voor meer informatie verwijzen we naar de 
website van de betreffende gemeente. 
 
Bouwkundige keuring  
Koper is te allen tijde gerechtigd op zijn kosten een bouwkundige keuring te laten verrichten teneinde een inzicht te 
verkrijgen in de bouwkundige staat. Een eventueel gewenste bouwkundige keuring kan uitgevoerd worden vóór het 
openen van de onderhandeling, dan wel na het tot stand komen van de overeenkomst (eventueel als ontbindende 
voorwaarde). In het laatste geval wordt de keuring uitgevoerd na het verstrijken van de 3 dagen bedenktijd. 
 
Bouwen en verbouwen 
Voor (ver-)bouwen is meestal een omgevingsvergunning voor bouwen nodig. Dat geldt evenzeer voor verbouwing of  
restauratie van een monument. Voor meer informatie verwijzen we naar de website www.rijksoverheid.nl. 
 
Bedenktijd  
Een consument die een woning koopt, heeft op grond van de Wet Koop Onroerende Zaken 3 dagen bedenktijd. 
Binnen die termijn kan de koper de overeenkomst alsnog ongedaan maken. De bedenktijd begint om 0:00 uur van de 
dag die volgt op de dag dat de tussen partijen opgemaakte en door beide partijen ondertekende akte (in kopie) aan 
aspirant koper ter hand is gesteld, voor welke ontvangst aspirant koper een ontvangstbevestiging ondertekent.Deze 
bedenktijd eindigt tegen 24:00 uur van de laatste dag die van de bedenktijd deel uitmaakt. Indien de bedenktijd op 
een zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag eindigt, wordt deze verlengd tot en met de eerstvolgende dag die 
niet een zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag is. De makelaar legt u de verdere details over de bedenktijd 
graag uit. 
 
Clausules van toepassing:  
Ouderdomsclausule -> als een woning ouder is dan 15 jaar 
Het is koper bekend dat de onroerende zaak meer dan 15 jaar 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 koopovereenkomst komt het geheel of ten dele ontbreken van één of meer eigenschappen van de onroerende 
zaak voor normaal gebruik als gevolg van de ouderdom voor rekening en risico van koper. Bij het vaststellen van de 
koopsom is hier rekening mee gehouden. Koper is uitvoerig geïnformeerd over de inhoud van deze clausule voor de 
ondertekening van de koopovereenkomst en koper is zich bewust van de inhoud van deze clausule. Koper is in de 
gelegenheid gesteld om de onroerende zaak bouwkundig (te laten) onderzoeken. Koper heeft hier wel/ geen gebruik 
van gemaakt. Verkoper staat ervoor in dat hij aan koper alle inlichtingen/ feiten heeft verschaft die verkoper in het 
kader van de mededelingsplicht aan koper behoort over te brengen, met dien verstande dat inlichtingen/ feiten die 
aan koper bekend of kenbaar zijn op het moment van het tot stand komen van de koopovereenkomst niet door 
verkoper behoeven te worden verstrekt. 
 
Materialenclausule -> als een woning van voor 1993 is 
Het is koper bekend dat ten tijde van de bouw van het object het in de praktijk normaal was dat materialen (o.a. 
asbest en lood) werden gebruikt welke thans uit het oogpunt van milieuaspecten niet meer (mogen) worden 
toegepast, zoals asbest- en loodhoudende materialen. Voor zover deze en vergelijkbare materialen (nog) in het object 
aanwezig (zullen) blijken te zijn, wordt dit door koper geaccepteerd. 
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Niet zelf bewoning 
Koper is ermee bekend dat verkoper het verkochte nooit zelf feitelijk heeft gebruikt en dat verkoper derhalve koper 
niet kan informeren over eigenschappen respectievelijk gebreken aan het verkochte waarvan verkoper op de hoogte 
zou kunnen zijn geweest als hij het verkochte zelf feitelijk had gebruikt. Er is dan mogelijk geen of een beperkt 
ingevulde vragenlijst en/ of lijst van zaken beschikbaar. 
 
Notaris door koper -> tenzij keuze aan verkoper 
Indien de kosten voor het opvragen van de restantschuld bij de geldverstrekker van verkoper en de kosten voor het 
doorhalen van de inschrijving bij het kadaster van een hypothecaire (overbruggings)lening of beslag meer bedragen 
dan: 
- € 325,- inclusief BTW per gehele doorhaling, 
- € 375,- inclusief BTW per gedeeltelijke doorhaling; 
dan komt het meerdere voor rekening van koper. De kadasterkosten van voormelde doorhaling zijn bij de bedragen 
inbegrepen. Verkoper is geen andere kosten met betrekking tot de overdracht verschuldigd dan die hiervoor zijn 
vermeld. Alle overige kosten, daaronder begrepen het aanleveren van stukken en dergelijke, zijn voor rekening van 
koper, welke verplichting koper bij deze aanvaardt. 
 
Indien de koper een notaris op meer dan 10 kilometer afstand van het onderhavig adres heeft verkozen, dan zijn alle 
door verkoper extra kosten (bijvoorbeeld opstellen van een volmacht) naar alle redelijkheid en billijkheid voor 
rekening van koper. Voorts dient koper binnen 1 kalenderweek, na het ondertekenen van de koopovereenkomst, 
zijn/haar notaris keuze bekend te hebben gemaakt. Indien de keuze niet binnen deze termijn kenbaar is gemaakt, is 
verkoper vrij een notaris aan te wijzen van zijn/haar keuze. Heeft koper reeds een keuze gemaakt voor een notaris, 
dan is dit artikel alleen van toepassing bij een wijziging van de notariskeuze. 
 
Het kan voorkomen dat de keuze notaris aan verkoper is en dan wordt dat o.a. in de aanmelding op Funda 
aangegeven.  
  
Toelichtingsclausule NEN2580 
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 de meetuitkomsten niet volledig uit, door bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of beperkingen bij het 
uitvoeren van de meting. 
 
Verkoopmethode: Verkoop bij inschrijving met vaste sluitingsdatum 
Wij kunnen gebruik maken van de verkoopmethode ‘Verkoop bij inschrijving met vaste sluitingsdatum’. Potentiële 
kopers (de bieders) krijgen dan de mogelijkheid om via een online platform (biedsysteem van Move.nl) een bieding 
(geldbedrag en mogelijke voorwaarden) uit te brengen voor een bepaalde sluitingsdatum. Een bieding die op een 
andere manier wordt uitgebracht (bijvoorbeeld een bieding via de e-mail gericht aan de makelaar en niet via het 
biedsysteem van Move.nl) wordt door ons geregistreerd in het online platform. 
 
Gunning 
Na afloop van de sluitingsdatum zullen wij met verkoper de biedingen bespreken. Waar nodig zal contact worden 
gezocht met de bieders om nadere uitleg te vragen over het geldbedrag en/of de bijbehorende voorwaarden. In geen 
geval wordt er informatie gedeeld met potentiële kopers of hun makelaar over de reeds ontvangen 
biedingen/voorwaarden of het gewenste bod. Na dit overleg bepaalt de verkoper of en aan wie de woning wordt 
gegund. Bij gunning is het streven om binnen 2 werkdagen na afloop van de sluitingsdatum de gunning bekend te 
maken. De overige bieders worden per e-mail op de hoogte gesteld dat de woning aan een andere partij is gegund. 
 
De verkoper behoudt zich het recht voor om de ‘Verkoop bij inschrijving met vaste sluitingsdatum’ vóór de 
sluitingsdatum te annuleren en over te stappen naar een andere verkoopmethode. Indien deze situatie zich voordoet, 
zullen wij dit aan alle bieders via de e-mail bekend maken. Daarbij wordt aangegeven wat de reden van de overstap is. 
Een reden van overstap kan bijvoorbeeld zijn dat verkoper verwacht het huis sneller te kunnen verkopen via een 
andere verkoopmethode (bijvoorbeeld via één-op-één onderhandelingen) of dat het gewenste bod niet is uitgebracht. 
Ook marktomstandigheden, persoonlijke overwegingen of andere redenen kunnen een rol spelen bij de overstap naar 
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een andere verkoopmethode. 
 
Waarom LEF Makelaars? 
Een huis verkopen doe je niet elke dag. Wij wel! Voor ons is het dagelijkse kost. Zo stellen wij jouw belang voorop stelt 
en zetten we ons (sociale) netwerk en expertise actief voor je in. LEF Makelaars is dé specialist voor de verkoop van 
jouw huis. 
  
Om je woning goed te verkopen, adviseren wij je wat je kan doen om je woning makkelijker te verkopen. Zo gaan we 
samen door je woning en geven we je tips om de woning verkoop klaar te maken voordat de foto’s gemaakt worden. 
  
Met LEF Makelaars weet je waar je aan toe bent. Transparant over de kosten. Pro actief in de verkoop. En de 
vraagbaak voor alles wat er bij verkoop van je woning komt kijken. Beslist LEF Makelaars! 
  
Gratis waardebepaling 
Nieuwsgierig naar de waarde van je eigen woning? https://www.lefmakelaars.nl/gratis-waardebepaling/ of maak 
vrijblijvend een afspraak met de makelaar! 
  
Aankoopmakelaar 
Ben je het zat om telkens overboden te worden?  Informeer naar onze aankoopdienstverlening. 
  
Taxateur 
Is jouw huis meer waard geworden? Heb je een annuïtaire of lineaire hypotheek zonder NHG? Of heb je al flink 
afgelost op je hypotheek? Loopt je huidige rentevast periode binnenkort af? Nu de huizenprijzen zijn gestegen, kan 
het interessant zijn om je huis te laten taxeren. Doordat de geldverstrekker minder risico loopt bij een hogere 
woningwaarde t.o.v. de hoogte van je hypotheek, kan je renteopslag mogelijk verlaagd worden. Dit betekent dat je 
maandlasten waarschijnlijk lager worden en je dus meer te besteden hebt! Informeer onze taxatie dienstverlening. 
 
Contactgegevens 
Amsterdamsestraatweg 285, Utrecht 
T:            030 – 4100 108 
E:            info@lefmakelaars.nl 
I:             www.lefmakelaars.nl 
 
 


