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Omschrijving 

 

Koedijklaan 1 A, 1406 KW Bussum 
 
Het grote huis ontgroeid en op zoek naar een charmant huis, op toplocatie, met veel ruimte beneden en minder 
ruimte boven?  
Dan is de Koedijklaan 1a beslist het bezichtigen waard!!  
U bent van harte welkom..............  
  
Dit gezellige huis ligt in de gewilde villawijk 'het Spiegel' op loopafstand van het centrum, station, sportfaciliteiten en 
Goois Natuurreservaat.  
  
indeling  
BEGANE GROND  
- entree  
- hal met toilet en garderobe  
- woonkamer met parketvloer, open haard en openslaande deuren naar de tuin  
- lichte keuken met eethoekje en openslaande deuren naar het zonneterras  
- atelier/werkkamer/eetkamer met parketvloer en deur naar de tuin  
- voormalige garage omgebouwd naar was- en hobbykamer  
  
VERDIEPING  
- grote slaapkamer aan de voorzijde met dakkapel en balkon  
- badkamer met douche, wastafel en toilet  
- 2e slaapkamer   
  
BERGVLIERING  
  
Het huis ligt fantastisch op de zon, de tuin is fraai aangelegd en biedt veel privacy én er is een schuurtje voor de 
tuinspullen. 

 

€ 1.295.000,- k.k.
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Kenmerken 
 : € 1.295.000,00 
Soort : Woonhuis 
Type woning : Vrijstaande woning 
Aantal kamers : 4 kamers waarvan 2 slaapkamer(s) 
Inhoud woning : 629 m3 
Perceel oppervlakte : 569 m2 
Gebruiksoppervlakte woonfunctie : 155 m2 
Soort woning : Villa 
Bouwjaar : 1950 
Ligging : Aan rustige weg, in woonwijk 
Tuin : Tuin rondom 
Hoofdtuin  Tuin rondom   
Garage : Geen garage 
Verwarming : C.V.-Ketel 
Isolatie : Gedeeltelijk dubbel glas 
Voorzieningen  Alarminstallatie 
C.V.-ketel : Gas gestookt combiketeleigendom 
   

Locatie 
Koedijklaan 1 A  
1406 KW  BUSSUM 
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Plattegrond 
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Plattegrond 
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Plattegrond 
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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:     

-      

-      

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     

- Toiletrolhouder     

- Toiletborstel(houder)     

- Fontein     
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

-      

-      

Badkamer met de volgende toebehoren:     

- Ligbad     

- Jacuzzi/whirlpool     

- Douche (cabine/scherm)     

- Stoomdouche (cabine)     

- Wastafel     

- 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: 
    

- CV-installatie     

- Boiler     

- Geiser     

-      

-      

-      

Screens     

Rolluiken     

Zonwering buiten     

-      

-      

-      

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

-      

-      
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Telefoonaansluiting/internetaansluiting     

Veiligheidsschakelaar wasautomaat     

Waterslot wasautomaat     

Zonnepanelen     

Oplaadpunt elektrische auto     

     

     

     

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)     

-      

-      
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Overig 
    

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

Ja Nee Gaat mee Moet 
worden 
overge 
nomen 

CV     

Boiler     

Zonnepanelen     

     

     

     

     

Bijlage(n) over te nemen contracten: 
    

-  

-  
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Nadere informatie 
 
Wellicht bent u geïnteresseerd in deze woning. De verkoper heeft ons, als NVM-makelaar, ingeschakeld om zijn/haar 
belangen te behartigen bij de verkoop van deze woning. Het is verstandig om als koper ook een makelaar te vragen u 
bij te staan bij de aankoop van een woning. Het kopen van een woning kan immers complex zijn en een stressvol en 
emotioneel traject met zich meebrengen. Hieronder zullen wij een aantal punten bespreken die bij een 
aankooptraject van belang zijn.  
 
Informatieplicht 
De verkoper van een onroerende zaak heeft een informatieplicht. Deze informatieplicht houdt in dat de verkoper 
verplicht is om belangrijke zaken, die hem bekend zijn, en voor koper 
van belang kunnen zijn, aan koper mede te delen. De verkoper heeft hiertoe een vragenlijst ingevuld die u in deze 
brochure aantreft. De informatie in deze brochure is een combinatie van eigen waarnemingen en informatie van de 
verkoper en heeft tot doel om de koper zo goed mogelijk te informeren en zo te voldoen aan de op de verkoper 
rustende informatieplicht.  
 
Onderzoeksplicht 
Naast de informatieplicht van de verkoper heeft de koper een onderzoeksplicht. Deze onderzoeksplicht houdt in dat 
koper zelf verantwoordelijk is om te beoordelen of de woning de gewenste eigenschappen bezit. Denk aan het 
beoordelen van de bouwtechnische staat, eventueel op het object of perceel rustende rechten en/of verplichtingen, 
milieu- en omgevingsfactoren, informatie uit (toekomstige) bestemmingsplannen en overige openbare informatie. 
Gezien de complexe materie en om goed te kunnen voldoen aan uw onderzoeksplicht is het verstandig om u bij te 
laten staan door een aankoopmakelaar. 
  
Gebruiksoppervlakte woning 
De woning is opgemeten volgens de branchebrede meetinstructie gebaseerd op NEN 2580, de norm voor 
oppervlaktebepaling. De meetinstructie sluit verschillen in de meetuitkomsten niet volledig uit. Dit kan alsnog 
voorkomen door bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren van de meting. 
  
Energielabel 
Een energielabel is verplicht bij verkoop, oplevering en verhuur van een woning. Het label geeft met klassen (A++++ 
t/m G) en kleuren (groen t/m rood) aan hoe energiezuinig een huis is in vergelijking met soortgelijke huizen.   
 
Kosten koper 
Achter de vraagprijs staat k.k., deze afkorting staat voor kosten koper. Dat houdt in dat de kosten die gemaakt worden 
bij de overdracht van de woning voor rekening van de koper zijn. Onder de kosten koper vallen de 
overdrachtsbelasting, notariskosten voor het opmaken van de akte van levering en hypotheekakte en inschrijving van 
deze akten bij het kadaster. 
Kosten die niet onder de ‘kosten koper’ vallen maar wel voor rekening van de koper zijn, zijn onder andere de 
makelaarscourtage, kosten voor het afsluiten van de hypotheek en eventuele taxatiekosten. 
 
Financiering/hypotheek 
Voordat u een bod uitbrengt op een woning is het verstandig om inzichtelijk te hebben hoe u de aankoop gaat 
financieren. Indien u een hypothecaire lening nodig heeft kunt u dit bij de bank of via een tussenpersoon regelen. 
 
Bieding 
U kunt mondeling of schriftelijk een bieding uitbrengen. Indien u mondeling een bieding uitbrengt zullen we u vragen 
deze bieding schriftelijk te bevestigen. Bij de bieding kunt u eventuele voorbehouden en uw voorkeur met betrekking 
tot de oplevering vermelden. 
 
Schriftelijke koopovereenkomst 
Op grond van artikel 7:2 Burgerlijk Wetboek is er pas sprake van een rechtsgeldige koop als de particuliere verkoper 
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en particuliere koper de koopovereenkomst ondertekend hebben, het ‘schriftelijkheidsvereiste’. Een mondeling 
overeengekomen koop tussen een particuliere verkoper en particuliere koper is niet rechtsgeldig. 
 
Drie dagen bedenktijd 
Na ondertekening van de koopovereenkomst door beide partijen wordt de particuliere koper een kopie van de 
koopovereenkomst ter hand gesteld. Op 0:00 uur die dag gaat de wettelijk vastgestelde drie dagen bedenktijd in. 
Binnen deze drie dagen kan de koper de koop zonder opgave van reden ontbinden. De verkoper moet dan voor 24:00 
uur op de laatste dag de ontbindingsverklaring hebben ontvangen. Op grond van de Algemene termijnenwet moet de 
drie dagen bedenktijd ten minste uit twee werkdagen bestaan en mag de termijn niet eindigen in het weekend of op 
een feestdag, in dat geval wordt de termijn verlengd tot en met de eerstvolgende werkdag. 
 
Ontbindende/opschortende voorwaarde(n) 
Als u een bod uitbrengt op een woning kunt u ontbindende of opschortende voorwaarden opnemen. De meest 
voorkomende (ontbindende) voorwaarden zijn het voorbehoud van financiering en van de bouwtechnische keuring. 
Indien koper een dergelijk voorbehoud maakt wordt dit vastgelegd en uitgewerkt in de koopovereenkomst. Mocht 
koper de financiering niet rond krijgen of er blijken ernstige gebreken uit het bouwkundige rapport dan heeft u de 
mogelijkheid om binnen de gestelde termijn kosteloos af te zien van de koop. 
  
Bouwtechnische keuring 
Koper kan de woning bouwtechnisch laten keuren door een erkend bouwtechnisch bureau. Dit kan voor het tekenen 
van de koopovereenkomst, binnen de drie dagen bedenktijd of na het tekenen van de koopovereenkomst indien 
koper een voorbehoud bouwtechnische keuring op heeft laten nemen in de koopovereenkomst. De bouwkundige 
controleert de woning op bouwkundige gebreken en bijvoorbeeld aanwezigheid van asbesthoudende materialen. De 
resultaten worden vastgelegd in een bouwkundig rapport. 
 
Waarborgsom/bankgarantie 
Tot zekerheid voor de nakoming van de verplichtingen van koper jegens verkoper wordt in de koopovereenkomst 
opgenomen dat koper een waarborgsom stort of een bankgarantie stelt ter hoogte van 10% van de overeengekomen 
koopsom.  
  
Overdrachtsbelasting 
Het tarief van de overdrachtsbelasting is op dit moment 2% voor de woning waarin de koper zelf voor langere tijd gaat 
wonen en waarvoor de startersvrijstelling niet geldt. Het tarief is 8% voor alle andere onroerende zaken, zoals 
vakantiewoningen, bedrijfspanden en bijvoorbeeld een garage bij het huis die u niet gelijk met de woning koopt. Laat 
u altijd goed informeren over het geldende tarief overdrachtsbelasting. 
  
Akte van levering en nota van afrekening 
Aan de hand van de getekende koopovereenkomst maakt de notaris de akte van levering (ook wel eigendomsbewijs) 
en nota van afrekening op en stuurt deze een aantal dagen voor de eigendomsoverdracht naar partijen. Op de datum 
van overdracht wordt deze akte van levering door koper, verkoper en notaris getekend. Vervolgens wordt deze akte 
door de notaris ingeschreven in het kadaster waarmee het onroerend goed op uw naam komt te staan en u officieel 
eigenaar bent. 
Op de nota van afrekening wordt vermeld wat u bij de eigendomsoverdracht totaal verschuldigd bent. Tevens vindt er 
een verrekening plaats van de aan de woning verbonden zakelijke lasten, zoals onroerende zaakbelasting en 
waterschapslasten. 
 
Meest gestelde vragen 
  
Als ik de eerste ben die belt voor een bezichtiging, de eerste ben die de woning bezichtigt of de eerste ben die een 
bod uitbrengt, moet de makelaar dan ook het eerste met mij in onderhandeling gaan? 
Nee, geen van de gevallen geeft u een voorsprong of voorkeurspositie. De verkopend makelaar bepaalt – in 
samenspraak met verkoper – de procedure. Als u interesse heeft is het verstandig om dat bij de verkopend makelaar 
aan te geven zodat u in ieder geval in contact staat met de verkopende partij en op de hoogte gehouden wordt van de 
procedure. 
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Word ik koper als ik de vraagprijs bied? 
Nee, de vraagprijs is niets anders dan een uitnodiging tot het doen van een bod. De verkopende partij kan dat bod 
accepteren of een tegenbod doen. 
  
Wanneer ben ik in onderhandeling? 
U bent in onderhandeling als verkoper reageert op uw bod door een tegenbod te doen. De verkopend makelaar kan 
ook expliciet aangeven dat de verkopende partij met u in onderhandeling is. U bent niet in onderhandeling als de 
verkopend makelaar aangeeft dat uw bod met verkoper besproken zal gaan worden. 
  
Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod onderhandeld wordt? 
Ja, dat mag. De onderhandeling hoeft namelijk niet tot een verkoop te leiden. Daarnaast zal uit de bezichtigingen 
wellicht blijken dat er meer geïnteresseerden zijn. De verkopend makelaar zal bij de bezichtigingen vaak wel aangeven 
dat er reeds een bod gedaan is. Over de hoogte van biedingen worden geen uitspraken gedaan. Een eventueel 
geïnteresseerde kan dan ook een bod uitbrengen maar de verkopend makelaar zal de eerdere onderhandelingen af 
moeten ronden voordat er met de tweede bieder onderhandeld kan worden. 
  
Kan verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling verhogen? 
Ja, dat kan. De vraagprijs is een uitnodiging tot het doen van een bod. Indien een geïnteresseerde een bod doet kan de 
verkoper het bod accepteren waardoor er een koop tot stand komt, maar verkoper kan ook een tegenbod doen dat 
hoger ligt dan de bieding. De geïnteresseerde kan dit hogere tegenbod accepteren zodat er een koop tot stand komt 
of een lager tegenvoorstel doen. Zo kan er over en weer geboden worden totdat partijen overeenstemming bereiken. 
  
Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het systeem van verkoop wijzigen? 
Ja, dat mag. De onderhandeling mag door beide partijen afgebroken worden. Als bijvoorbeeld tijdens de 
onderhandeling blijkt dat er meerdere geïnteresseerden zijn die een bieding willen doen, dan kan de verkopend 
makelaar - in samenspraak met verkoper -  beslissen om alle partijen een gelijke kans te geven en hun uiterste 
voorstel in te laten leveren. Degene waar de onderhandeling reeds mee gestart was krijgt dan uiteraard ook de 
gelegenheid om een uiterst voorstel in te leveren. 
  
Wat is een inschrijving? 
Als er bij de verkoop van een woning meerdere geïnteresseerden zijn kan de verkopend makelaar – in samenspraak 
met verkoper – kiezen voor de inschrijving als verkoopprocedure. Dit houdt in dat iedere geïnteresseerde een gelijke 
kans geboden wordt en een uiterst voorstel in mag leveren vóór een vooraf bekend gemaakte datum en tijdstip. Er 
bestaan geen wettelijke eisen met betrekking tot deze procedure. In de praktijk worden de biedingen verzameld bij de 
verkopend makelaar, via e-mail of een biedingsregistratiesysteem. Na het verstrijken van de termijn worden de 
ontvangen biedingen met de verkoper besproken en zal de verkoper een keuze maken. Dit hangt af van de hoogte van 
de bieding, de gestelde voorwaarden, de voorkeur voor oplevering en wordt gemaakt op basis van gunning. 
  
Wanneer komt de koop tot stand? 
Als partijen mondeling overeenstemming bereiken over de prijs, ontbindende/opschortende voorwaarden en 
opleveringsdatum is er in principe sprake van een koop. Echter, sinds 2003 geldt het ‘schriftelijkheidsvereiste’ wat 
inhoudt dat bij de aanschaf van een woning door een particulier de koopovereenkomst altijd schriftelijk moet worden 
aangegaan. Bij enkel mondelinge overeenstemming is er geen sprake van een rechtsgeldige koopovereenkomst. Als er 
mondelinge overeenstemming bereikt is legt de verkopend makelaar de afspraken vast in de koopovereenkomst en 
als beide partijen de koopovereenkomst getekend hebben en de wettelijk vastgelegde bedenktermijn is verstreken, is 
er sprake van een rechtsgeldige en bindende koop. Er kunnen in de koopovereenkomst nog ontbindende 
voorwaarden opgenomen zijn waardoor koper kan ontbinden als niet voldaan kan worden aan bijvoorbeeld het rond 
krijgen van een financiering. 
  
Mag een verkoper toch met een andere partij in zee gaan als mijn bod geaccepteerd is? 
Sinds de komst van het ‘schriftelijkheidsvereiste’ in 2003 is er bij de aanschaf van een woning door een particulier pas 
sprake van een rechtsgeldige koopovereenkomst als beide partijen de koopovereenkomst ondertekend hebben. Dit 
betekent dat zowel verkoper als koper, voordat de koopovereenkomst door beide partijen getekend is, af kan zien van 
de (ver)koop. De verkoper kan dus wettelijk gezien met een andere partij in zee gaan ook al heeft verkoper een bod 
geaccepteerd. 
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Bijzondere bepalingen die in de koopovereenkomst kunnen worden opgenomen 
  
Niet zelf bewoningsclausule 
Deze clausule wordt in de koopovereenkomst opgenomen als de verkopende partij de woning niet zelf bewoond heeft 
en koper daardoor niet kan informeren over eigenschappen en/of gebreken van de woning waarvan hij enkel door de 
woning zelf te gebruiken op de hoogte zou kunnen zijn geweest. Dergelijke eigenschappen en/of gebreken komen 
voor rekening en risico van koper. 
  
Ouderdomsclausule  
Als de woning een aanzienlijke leeftijd heeft waardoor de eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden 
aanzienlijk lager liggen dan bij nieuwe woningen, wordt deze clausule opgenomen in de koopovereenkomst. Het 
geheel of ten dele ontbreken van een of meer eigenschappen van de woning voor normaal en bijzonder gebruik en 
het eventueel niet-beantwoorden van de woning aan de overeenkomst komt voor rekening en risico van koper. 
  
Asbestclausule 
In woningen die voor 1993 gebouwd zijn kan asbest aanwezig zijn. Wetgeving schrijft voor hoe asbest verwijderd moet 
worden. Door het opnemen van deze clausule verklaart koper met deze wetgeving bekend te zijn en aanvaardt koper 
alle aansprakelijkheid en gevolgen die uit de aanwezigheid van asbest en het verwijderen ervan kan voortvloeien. 
  
Contact 
Wij hebben u met deze brochure een zo compleet mogelijk beeld willen geven van de betreffende woning. Wij 
verwelkomen u graag op een bezichtiging. Mocht u nog vragen hebben naar aanleiding van deze brochure of de 
bezichtiging, neem dan zeker contact met ons op via onderstaande gegevens: 
  
Noor Söhngen Makelaardij 
Beethovenlaan 12 
1411 HS Naarden 
info@noorsohngenmakelaardij.nl 
035-6781161 
  
 
De informatie in deze brochure is door Noor Söhngen Makelaardij met de grootst mogelijke zorgvuldigheid 
samengesteld. Mocht er desondanks een onjuistheid c.q. onvolledigheid in staan, dan zal noch Noor Söhngen 
Makelaardij, noch de opdrachtgever, aansprakelijkheid aanvaarden voor eventuele daardoor ontstane schade.    
 
 
  


