
 
 

 

Esther Otten Makelaardij 
Kerkweg 30 

2071 NE, SANTPOORT-NOORD 
Tel: 06-24779645 

E-mail: esther@estherotten.nl 
www.estherotten.nl 

 
 

 
 

Oosteinderweg 13, 1981 AN Velsen-Zuid 
 

 
Vraagprijs € 725.000,- k.k. 



 
 

 

 
Oosteinderweg 13 - 1981 AN  Velsen-Zuid 

Omschrijving 

Ben je op zoek naar een huis dat aan al je wensen voldoet? Goed nieuws, je hebt het zojuist gevonden!   
Deze charmante hoekwoning ligt in een rustige straat, aan de rand van het oude dorp, in Velsen-Zuid. Het 
huis combineert de sfeer en het karakter van de bouw uit 1959 met hedendaags comfort dankzij de recente 
totale renovatie. Het is in goede staat van onderhoud zowel van binnen als van buiten. Het huis heeft veel 
woonoppervlakte op de begane grond. Er is een werkplek in de aanbouw en de mogelijkheid om nog een 
aparte kamer te maken aan de voorzijde van de woning. Het is gelegen op een ruim perceel met aan de 
achterzijde de mogelijkheid om 3 auto's op eigen terrein te parkeren. Er zijn momenteel 3 slaapkamers en er 
is nog een 4e te maken op de zolderetage. In de diepe achtertuin op het zuidoosten kan je de hele dag 
genieten van de zon en is voorzien van een overkapping en vrijstaande houten berging met elektriciteit.   
Bijzonder aan deze woning is de moderne woonkeuken met wijnklimaatkast, combi oven/magnetron, oven, 
grote koelkast en vriezer, inductiekookplaat met afzuiging, Quooker en vaatwasser en de schuifpui met veel 
glas in de achtergevel van de woning De gezellige woonkamer met houthaard maakt het plaatje helemaal 
compleet. Tenslotte is de woning voorzien van een betonnen begane grondvloer met vloerverwarming, 
nieuwe kunststofkozijnen met HR++ glas en een totaal nieuwe elektrische installatie.  
Klinkt dit niet als het huis van je dromen?   
  
Welkom in Velsen-Zuid, een rustige en kindvriendelijke buurt met genoeg faciliteiten in de buurt. De woning 
is gelegen aan de Oosteinderweg 13, een rustige straat in een karakteristiek dorp. Hier woon je rustig, maar 
heb je toch alle voorzieningen binnen handbereik. Het huis is perfect voor stellen, gezinnen en doorstromers. 
Op loopafstand is het heerlijke landgoed Beeckestijn en het bos en op fietsafstand het strand en de duinen. 
Met de auto zit je bijna direct op de snelweg naar Amsterdam, Alkmaar, Utrecht of Den Haag. Reizen met 
het openbaar vervoer kan ook, er gaat een bus of je kan de trein nemen op ns station Driehuis.  
  
Laten we een rondleiding geven door de woning.   
Op de begane grond een ruime woonkamer met houten vloer en haard en hier dus de mogelijkheid voor een 
extra kamer. De begane grond is een heerlijke plek met grote ramen die veel natuurlijk licht binnenlaten. De 
moderne woonkeuken, geplaatst in 2020, is uitgerust met alle mogelijke gemakken, en biedt genoeg ruimte 
om te koken en samen te eten. De keuken is voorzien van een gietvloer. In de bijkeuken is de aansluiting 
voor de wasmachine en een deur naar de tuin. Op de vliering van de bijkeuken vind je veel bergruimte en de 
cv ketel. In de gang bij de voordeur zit het gezellige en moderne toilet en de trap naar boven. Onder de trap 
nog een ruime bergkast.  
  
De woning bestaat uit twee verdiepingen en een zolder. Op de eerste verdieping vind je 3 comfortabele 
slaapkamers en een sfeervolle badkamer met toilet, douche en wastafelmeubel. De zolder biedt voldoende 
ruimte voor opslag of kan indien gewenst gebruikt worden als extra kamer.   
  
De fraai aangelegde achtertuin biedt een fijne plek om te ontspannen of te barbecueën met vrienden en 
familie. De tuin is groot en heeft een ideale ligging op het zuidoosten. Daarnaast is er een vrijstaande houten 
berging aanwezig voor extra opslag.   
  
Er zijn voldoende parkeermogelijkheden, zowel in de openbare ruimte als op eigen terrein. Je auto kun je 
veilig kwijt op de parkeerplaats bij de woning.   
  
Bijzonderheden:   
- Energielabel D maar goed op weg, zie verbeteradvies.  
- Centrale verwarming met Remeha combiketel uit 2020  
- Moderne woonkeuken met inbouwapparatuur  
- Recent aangelegde achtertuin op het zuidoosten  
- Ruime zolder te gebruiken als extra kamer  
- Aansluitend op de tuin een parkeerterrein (eigen terrein)  
- Opbouwmogelijkheden   
- Nieuwe kunststof kozijnen uit 2023  
- Vloerverwarming op de begane grond en nieuwe radiatoren op de verdieping  
- Elektra is vervangen, 12 groepen en 3 aardlekschakelaars, en ook nieuwe bedrading en schakelmateriaal.  
- De voortuin is deels grond van de gemeente.   
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Dan als laatste maar niet de minste informatie, waarom de huidige eigenaren zo op dit huis gevallen zijn,  
  
  
Het gevoel dat je in het bos woont, met veel ruimte om je heen, maar wel in Velsen, dichtbij onze vrienden 
en familie. Na een drukke werkdag kom je thuis midden in het groen. Veel kinderen in de buurt die met 
elkaar jachtseizoen spelen door het hele dorp. Hier maak je je geen zorgen over drukke straten die ze 
moeten oversteken of hard rijdende auto’s.   
Buren die voor elkaar klaar staan als het nodig is, maar niet de deur bij elkaar plat lopen. Boodschappen 
laten we bezorgen en voor de kleine boodschapjes pakken we de fiets richting Velserbroek, IJmuiden of 
Santpoort. De kinderen fietsen inmiddels samen met andere kinderen uit het dorp in 8 minuten naar de 
dichtstbijzijnde basisschool in Driehuis en er zijn meerdere middelbare scholen om de hoek. In 3 minuten 
zitten we op de snelweg richting Beverwijk of Amsterdam en in 10 minuten staan we op het strand. Op 
zondag lopen we naar Velserbeek om de hertjes te voeren, spelen de kids in de speeltuin of genieten in de 
zomer van het pierenbadje en daarna wandelen we door naar Beeckestijn om de wandeling af te sluiten met 
een cappuccino, warme chocolademelk of een biertje op het terras van Brasserie Beeckestijn, de 
Theeschenkerij of Rococo.   
  
  
Wij vinden dit een onontdekt stukje Velsen waar je geniet van de rust, spelende kinderen en veel groen. En 
door de centrale ligging kan je profiteren van alles dat deze veelzijdige gemeente te bieden heeft.  
  
Ben je na het lezen van deze informatie net zo enthousiast over deze woning als wij? Wacht dan niet langer 
en maak snel een afspraak voor een bezichtiging. Mis deze kans niet en grijp de mogelijkheid om dit 
prachtige huis je nieuwe thuis te maken. Neem contact met ons op. We kijken ernaar uit om je te 
verwelkomen in deze fantastische woning.



 
 

 

 
Oosteinderweg 13 - 1981 AN  Velsen-Zuid 

Kenmerken 
Vraagprijs € 725.000,00 
Soort Woonhuis 
Type woning Hoekwoning 
Aantal kamers 6 kamers waarvan 3 slaapkamer(s) 
Inhoud woning 459 m3 
Perceel oppervlakte 368 m2 
Gebruiksoppervlakte 
woonfunctie 

116 m2 

Soort woning Eengezinswoning 
Bouwjaar 1959 
Ligging Aan rustige weg, in woonwijk 
Tuin Achtertuin, voortuin 
Hoofdtuin Achtertuin  260 m2  

Garage Parkeerplaats, geen garage 
Energielabel D 
Verwarming C.V.-Ketel 
Isolatie Vloerisolatie, HR++ glas 
C.V.-ketel Remeha (Gas gestookt combiketel uit 2020, eigendom) 
   

Locatie 
Oosteinderweg 13  
1981 AN  VELSEN-ZUID 
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Plattegrond 
 

 



 
 

 

 
Oosteinderweg 13 - 1981 AN  Velsen-Zuid 

Plattegrond 
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Plattegrond 
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Plattegrond 
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Kadaster 
 
 

Kadastrale gegevens 
Adres Oosteinderweg 13 
Postcode / Plaats 1981 AN  Velsen-Zuid 
Gemeente Velsen 
Sectie / Perceel C / 2364 
Oppervlakte 76 m2 
Soort Volle eigendom 

 

Kadastrale gegevens 
Adres Oosteinderweg 13 
Postcode / Plaats 1981 AN  Velsen-Zuid 
Gemeente Velsen 
Sectie / Perceel C / 2018 
Oppervlakte 292 m2 
Soort Volle eigendom 

 

Kadastrale gegevens 
Adres Oosteinderweg 13 
Postcode / Plaats 1981 AN  Velsen-Zuid 
Gemeente Velsen 
Sectie / Perceel C / 2366 
Oppervlakte 753 m2 
Soort Mandelig 
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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     

- Tv Ophang meubel     

- Ophangmeubel wit in voorkamer     

(Losse)kasten, legplanken, te weten:     

- 2 kleine en 1 grote houten plank keuken     

- zwarte kast grote slaapkamer     

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:     

- Gordijnrails     

- Gordijnen     

- Overgordijnen     

- Vitrages     

- Rolgordijnen     

- Lamellen     

- Jaloezieën     

- (Losse) horren/rolhorren     

- Bed grote slaapkamer     

- blauw/groene kast gang beneden     

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     

- spiegelkast badkamer     

- eettafel     

 
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:     

- losse prullenbak zwart     

- slagersblok     

 
Sanitair/sauna 

    

Toilet met de volgende toebehoren:     

- Toilet     

- Toiletrolhouder     

- Toiletborstel(houder)     

- Fontein     

- wasmachine en droger     

-      

Badkamer met de volgende toebehoren:     

- Ligbad     

- Jacuzzi/whirlpool     

- Douche (cabine/scherm)     

- Stoomdouche (cabine)     

- Wastafel     

- Wastafelmeubel       
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

- Planchet     

- Toiletkast     

- Toilet     

- Toiletrolhouder     

- Toiletborstel(houder)     

- spiegelkast badkamer     

-      

Sauna met toebehoren     

     

 
Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing 

    

Schotel/antenne     

Brievenbus     

(Voordeur)bel     

Alarminstallatie     

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie     

Rookmelders     

Screens/rolluiken     

CV met toebehoren     

(Klok)thermostaat     

Warmwatervoorziening, te weten: 
    

- Via CV-installatie     

- Boiler     

- Close-in boiler     

- Geiser     

-      

-      

Mechanische ventilatie     

Luchtbehandeling     

Airconditioning met toebehoren (aantal: ………)     

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

-      

-      

Telefoonaansluiting/internetaansluiting     

Veiligheidsschakelaar wasautomaat     

Waterslot wasautomaat     

Zonnepanelen     
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Tuin 
    

Inrichting 
    

Tuinaanleg/bestrating     

Beplanting     

appelboom in grijze bak     

Verlichting/installaties 
    

Buitenverlichting     

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder     

     

 
    

Bebouwing 
    

Tuinhuis/buitenberging     

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging     

(Broei)kas     

lounge set veranda     

haardhout opslag     

 
    

Overig 
    

Overige tuin, te weten: 
    

- (Sier)hek     

- Vlaggenmast(houder)     

- BBQ + Kruiwagen     

- trampoline     

 

Overig 
    

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

Ja Nee Gaat mee Moet 
worden 
overge
nomen 

CV/geiser/boiler     

Keuken/tuin/kozijnen     

Intelligente thermostaten e.d.     

Stadsverwarming     

Zonnepanelen     

     

     

Bijlage(n) over te nemen contracten: 
    

-  

-  
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Vragenlijst voor de verkoop van een woning 
 

DEEL B 
 
1. Bijzonderheden 

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

Nee 

 

b. Zijn er voor zover u bekend 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.) 

Ja 

 

 Zo ja, welke zijn dat : Nummer 15 betaald voor de hele straat de 
elektriciteitskosten voor de lantaarnpalen achter. 
Jaarlijks ontvangen we hiervoor een rekening van 
ongeveer 30 euro. De voortuin lijkt van ons, maar is 
van de gemeente Velsen. Zij hebben via de mail 
aangegeven de voortuin te onderhouden en hebben 
in september 2025 de planten in de tuin gezet. 

 

c. Wijken de huidige terreinafscheidingen volgens u 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 pand, 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? : ____________________________________________ 
 

f. Rusten er voor zover u weet rechten op het perceel, zoals erfpacht, opstalrecht, 
vruchtgebruik, erfdienstbaarheden, kwalitatieve rechten of verplichtingen, kettingbedingen, 
voorkeursrechten, optierechten, rechten van wederinkoop, huurkoop, concurrentiebedingen 
etc.?  
(Bijvoorbeeld recht van overpad, 1e recht van koop verstrekt aan derden, lopende, geschillen 
afspraken met betrekking tot gebruik van grond aan of van derden, verhuur, optiebedingen, 
etc.) 

Ja 

 

 Zo ja, welke? : Een/tiende onverdeeld aandeel in het recht van 
eigendom met betrekking tot het tot mandeling 
bestemd terrein, gelegen achter de percelen 
Oosteinderweg 1 -17 (kadastraal bekend gemeente 
Velsen, sectie C, nummer 2366. 

 

g. Is de wet Voorkeursrecht Gemeenten van toepassing? Nee 
 

h. 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? Nee 
 

 Is er sprake van een gemeentelijk of rijksmonument? Nee 
 

 Is er sprake van een beeldbepalend object? Nee 
 

j. Is er sprake van ruilverkaveling? Nee 
 

k. Is er sprake van onteigening? Nee 
 

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

 Zo ja:  
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- is er een huurcontract? Ja / Nee 
 

 - welk gedeelte is verhuurd? : ____________________________________________ 
 

 - welke delen vallen onder gezamenlijk gebruik? : ____________________________________________ 
 

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

: ____________________________________________ 

 

 - heeft de huurder een waarborgsom gestort? Ja / Nee 
 

 Zo ja, hoeveel? € ________ 
 

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

 Zo ja, welke? : ____________________________________________ 
 

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.) 

Nee 

 

 Zo ja, welke is/zijn dat? : ____________________________________________ 
 

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

 Zo ja, toelichting : ____________________________________________ 
 

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

Nee 

 

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

Nee 

 

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

Nee 

 

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

Nee 

 

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

: Wonen 

 

t. Is dat gebruik volgens de gemeente toegestaan? Ja 
 
2. Gevels 

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

 Zo ja, waar? : ____________________________________________ 
 

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

 Zo ja, waar? : ____________________________________________ 
 

c. Zijn de gevels tijdens de bouw geïsoleerd? Nee 
 

 Zo nee, zijn de gevels daarna geïsoleerd? Nee 
 

d. Zijn de gevels ooit gereinigd? Ja 
 

 Zo ja, volgens welke methode? : Niet bekend, door vorige bewoners gedaan 
 
3. Dak(en) 

a. Hoe oud zijn de daken?  

 Platte daken : Dak uitbouw uit 2020 
 

 Overige daken : Oorspronkelijke dak 
 

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

 Zo ja, waar? : ____________________________________________ 
 

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

Nee 
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 Zo ja, waar? : ____________________________________________ 
 

d. Heeft u het dak al eens (gedeeltelijk) laten vernieuwen c.q. laten repareren? Nee 
 

e. Is het dak tijdens de bouw geïsoleerd? Ja 
 

 Zo nee, is het dak daarna geïsoleerd?  Ja 
 

f. Zijn de regenwaterafvoeren in orde? Nee 
 

 Zo nee, toelichting : ____________________________________________ 
 

g. Zijn de dakgoten in orde? (Bijvoorbeeld lekkage.) Nee 
 

 Zo nee, toelichting : ____________________________________________ 
 
4. Kozijnen, ramen, en deuren 

a. Wanneer zijn de kozijnen, ramen en deuren 
voor het laatst geschilderd? 

: Nvt, want het is kunststof 

 

 Is dit gebeurd door een erkend schildersbedrijf? Nee 
 

b. Functioneren alle scharnieren en sloten? Ja 
 

 Zo nee, toelichting : ____________________________________________ 
 

c. Zijn alle sleutels aanwezig? Ja 
 

d. Is er sprake van isolerende beglazing?  Ja 
 

e. Is er bij isolerende beglazing sprake van condensvorming tussen het glas? Nee 
 

 Zo ja, waar? : ____________________________________________ 
 
5. Vloeren, plafonds en wanden 

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

Nee 

 

 Zo ja, waar? : ____________________________________________ 
 

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

 Zo ja, waar? : ____________________________________________ 
 

c. Zijn er (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 problemen voorgedaan met de afwerkingen? 
(Bijvoorbeeld loszittend tegelwerk, loslatend behang of spuitwerk, holklinkend of loszittend 
stucwerk, etc.) 

Nee 

 

 Zo ja, waar? : ____________________________________________ 
 

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

Nee 

 

 Zo ja, waar? : ____________________________________________ 
 

f. Is er sprake van vloerisolatie? Ja 
 
6. Kelder, kruipruimte en fundering 

a. Is er sprake (geweest) van gebreken aan de fundering? Nee 
 

 Zo ja, waar? : ____________________________________________ 
 

b. Is de kruipruimte toegankelijk? Nee 
 

c. Is de kruipruimte droog? Ja 
 

d. Is er sprake van vochtdoorslag door de kelderwand? Nee 
 

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

Nee 
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 Zo ja, heeft dit tot problemen geleid in de vorm van water in de kruipruimte c.q. kelder? Ja / Nee 
 

 Zo ja, welk type CV-ketel is het en hoe oud is 
deze? 

: Remeha Tzerra Ace 28C 

 

 Wanneer is deze voor het laatst onderhouden? : Onderhoud - 5-1-2024 Onderhoud - 20-3-2025 
Rioolgas doorvoer - 29-9-2025 

 

b. Is meer dan 1 keer per jaar bijvullen van de CV-installatie noodzakelijk? Nee 
 

 Zo ja, hoe vaak? : ____________________________________________ 
 

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? : ____________________________________________ 
 

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

 Zo ja, waar? : ____________________________________________ 
 

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

 Zo ja, welke? : ____________________________________________ 
 

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

: 27 oktober 2025 

 

h. Is de trek van aanwezige schoorsteenkanalen goed? Ja 
 

i. Is de elektrische installatie vernieuwd? Ja 
 

 Zo ja, wanneer? : 2020, elektra leidingen / schakelaars stopcontacten 
en meterkast 

 

j. Zijn u gebreken bekend aan de technische installaties? Nee 
 

 Zo ja, welke? : ____________________________________________ 
 
7. Sanitair en riolering 

a. Zijn er beschadigingen aan wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en kranen? Nee 
 

 Zo ja, welke? : ____________________________________________ 
 

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

 Zo nee, welke niet? : ____________________________________________ 
 

c. Is de woning aangesloten op het gemeentelijke riool? Ja 
 

d. Zijn er gebreken (geweest) aan de riolering, zoals breuken, stankoverlast, lekkages, etc.? Nee 
 

 Zo ja, welke? : ____________________________________________ 
 

e. Is er een andere voorziening, zoals een septictank, beerput of dergelijk aanwezig? Nee 
 
8. Diversen 

a. Wat is het bouwjaar van de woning? : 1959 
 

b. Zijn er asbesthoudende materialen in de woning aanwezig? Nee 
 

 Zo ja, welke en waar? : ____________________________________________ 
 

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

Nee 

 

d. Is er sprake van loden leidingen in de woning? Nee 
 

 Zo ja, waar? : ____________________________________________ 
 

e. Is de grond voor zover bekend verontreinigd? Nee 
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 Zo ja, is er een onderzoeksrapport? Ja / Nee 
 

 Zo ja, heeft de gemeente/provincie een onderzoeks- of saneringsbevel opgelegd? Ja / Nee 
 

f. Is er voor zover bekend een olietank aanwezig? Nee 
 

 Zo ja, is deze gesaneerd/verwijderd? Ja / Nee 
 

 Is er een Kiwa-certificaat aanwezig?  
 

g. Is er sprake van overlast door ongedierte in en om de woning? (Muizen, ratten, kakkerlakken 
etc.) 

Nee 

 

h. Is de woning aangetast door houtworm, boktor, ander ongedierte of zwam? Nee 
 

 Is deze aantasting al eens behandeld? Ja / Nee 
 

 Zo ja, wanneer? : ____________________________________________ 
 

 Zo ja, door welk bedrijf? : ____________________________________________ 
 

i. Is er voor zover bekend sprake van chlorideschade (betonrot)?  
(Betonrot komt vooral voor in kruipruimtes van woningen gebouwd tussen 1965 en 1981 die 
voorzien zijn van betonnen vloerelementen van het merk Kwaaitaal of Manta. Ook andere 
betonelementen vb. balkons kunnen aangetast zijn.) 

Nee 

 

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

 Zo ja, welke ver-/bijbouwingen? : Veranda en schuur 
 

 Zo ja, in welk jaartal? : 2021 
 

 Zo ja, door welk bedrijf zijn deze uitgevoerd? : Decotuin 
 

k. Zijn er verbouwingen of uitbreidingen uitgevoerd zonder omgevingsvergunning (voorheen 
bouwvergunning)? 

Ja 

 

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

 Zo ja, welke label? : D 
 
9. Vaste lasten 

a. Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag onroerende zaakbelasting? € 341 
 

 Belastingjaar : 2025 
 

b. Wat is de WOZ-waarde? € 432000 
 

 Peiljaar? : 1-1-2024 
 

c. Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag waterschapslasten? € 520 
 

 Belastingjaar? : 2025 
 

d. Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag rioolrecht? € 653 
 

 Belastingjaar : 2025 
 

e. Welke voorschotbedragen betaalt u maandelijks aan de nutsbedrijven? Gas: € 200 
 

 Elektra: € 100 
 

 Blokverwarming: € ________ 
 

f. Zijn er leasecontracten? (Bijvoorbeeld keuken, kozijnen, CV-ketel etc.) Nee 
 

 Zo ja, welke? : ____________________________________________ 
 

 Hoe lang lopen de contracten nog? : ____________________________________________ 
 

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

 Heeft u alle canons betaald?  
 

 Is de canon afgekocht?  
 

 Zo ja, tot wanneer? : ____________________________________________ 
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h. Heeft u alle gemeenschappelijke belastingen die u verschuldigd bent al betaald? Ja 
 

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

 Zo ja, hoe hoog? : ____________________________________________ 
 

 Heeft u, om in de straat te parkeren, een parkeervergunning nodig? Nee 
 

 Wat zijn de kosten voor deze parkeervergunning per jaar? € ________ 
 
10. Garanties 

 Zijn er lopende onderhoudscontracten en/of garantieregelingen overdraagbaar aan de koper 
zoals dakbedekking, CV-installatie, dubbele beglazing, GIW-garantie etc? 

Nee 

 

 Zo ja, welke? : ____________________________________________ 
 
Nadere informatie (overige zaken die de koper naar uw mening moet weten): 
nvt 
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Verkoopprocedure 

 
 
Biedsysteem: 
                    
Tenzij nadrukkelijk anders overeengekomen, geldt het onderstaande biedsysteem:         
  
Het "Amsterdamse" biedsysteem 
Zodra de woning op de markt komt, krijgt degene die als eerste een, naar het oordeel van de verkoper, 
aanvaardbaar openingsbod heeft uitgebracht, de positie van eerste bieder. 
Tijdens de onderhandelingen met de eerste bieder kunnen bezichtigingen met andere koopgegadigden voor 
de woning gewoon plaatsvinden. Andere koopgegadigden wordt bij de bezichtiging gemeld dat er inmiddels 
een openingsbod van de eerste bieder op de woning rust (bedrag en naam van eerste bieder worden niet 
gemeld). 
Om de onderhandelingen met de eerste bieder af te breken c.q. af te dwingen hebben de andere 
koopgegadigden de mogelijkheid om een éénmalig uiterst voorstel uit te brengen welke hun koopsom 
aangeeft alsmede hun voorwaarden (eventuele ontbindende voorwaarden, opleveringsdatum, roerende 
zaken e.d.). 
Indien het voor verkoper voldoende is om te verkopen, dan zal de verkopend makelaar aan de eerste bieder 
vragen diens uiterst voorstel neer te leggen. Is dit uiterste voorstel voldoende voor verkoper, dan zal de koop 
worden gesloten met de eerste bieder. Indien het laatste voorstel voor verkoper niet voldoende is, dan zal 
met de uitbrenger van het beste uiterst voorstel de koop worden gesloten. 
De verkoper behoudt zich nadrukkelijk het recht van gunning voor.                 
                    
Het staat verkoper -ook tijdens het biedingsproces- vrij om de wijze van bieden en/of onderhandelen te 
wijzigen. Geen enkele bieder of gegadigde kan enig recht ontlenen aan de gehanteerde of te hanteren 
biedsystemen.      
                    
De gegeven vraagprijs dient gezien te worden als een uitnodiging tot het doen van een bieding. 
Een biedingsformulier is bijgevoegd aan deze brochure. 
  
Bijzondere bepalingen 
Aan elk onroerend goed kunnen bijzondere bepalingen verbonden zijn. Het kan hierbij gaan om zakelijke 
rechten en/of kettingbedingen. Zakelijke rechten zijn verbonden aan een onroerende zaak. Kettingbedingen 
dienen door de eigenaar steeds opnieuw te worden opgelegd. De bepalingen staan gewoonlijk vermeld in 
het eigendomsbewijs. Een kopie hiervan is bij de verkopende makelaar op te vragen. Zakelijke rechten 
kunnen ook door verjaring ontstaan, dan zijn deze niet altijd terug te vinden in het eigendomsbewijs. 
  
Gunning 
Verkoper behoudt zich uitdrukkelijk het recht voor te gunnen aan gegadigde van zijn/haar keuze. 
  
Wilsovereenkomst 
Een overeenkomst komt eerst dan tot stand indien overeenstemming is bereikt over zowel de koopsom als 
de oplevering, evenals details als roerende zaken etc. Na overeenstemming dient koper de condities 
waaronder de koopovereenkomst gesloten is per omgaande schriftelijk te bevestigen. 
  
Koopakte 
Bij een tot stand gekomen overeenkomst zal door de makelaar de koopakte worden opgesteld. Behoudens 
nadere afspraken, gelden de standaardregels zoals deze voorkomen in de modelkoopakte zoals opgesteld 
door de NVM (Nederlandse Vereniging van Makelaars), Vereniging Eigen Huis en de Consumentenbond of 
in de standaard model koopakte van Koninklijke Notariële Broederschap. Daarin wordt gebruikelijk 
opgenomen een waarborgsom of bankgarantie van 10% van de koopsom, die wordt voldaan aan de notaris 
binnen de in artikel 4 gestelde termijn van de door de partijen getekende koopakte. De door de koper te 
maken voorbehouden (bijvoorbeeld voor het verkrijgen van de financiering, Nationale Garantie of 
Bouwtechnische Keuring) worden alleen in de koopakte opgenomen indien deze uitdrukkelijk bij de bieding 
vermeld zijn. De hieronder aanvullende clausules kunnen worden opgenomen in de koopakte. 
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Notaris                                                                                                                                                         
Het maken van de koop- en leveringsakte geschiedt in Amsterdam bij de notaris. In de regio Haarlem 
verzorgt de makelaar de koopakte en de notaris de leveringsakte. Aangezien de kosten van de notaris voor 
in de kosten koper inbegrepen zijn en dus rekening van de koper  komen, mag de koper de notaris kiezen. 
Tenzij van tevoren duidelijk aangegeven dat de notariskeus aan de verkopende partij is. 
  
Bedenktijd 
De koper die een natuurlijke persoon is en niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf heeft een 
bedenktijd om deze overeenkomst te ontbinden. De bedenktijd duurt drie dagen en begint om 0.00 uur van 
de dag die volgt op de dag dat de tussen partijen opgemaakte akte (in kopie) ter hand wordt gesteld aan 
koper. Ontvangst van (een kopie van) de akte bij het notariskantoor wordt ook aangemerkt als 
terhandstelling aan koper. 
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 
bedenktijd wordt, zo nodig, zoveel verlengd, dat daarin tenminste twee dagen voorkomen die niet een 
zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag zijn. Indien koper niet uiterlijk binnen drie werkdagen na 
ondertekening door verkoper de akte en de ontvangstbevestiging ondertekend heeft, heeft de verkoper het 
recht de overeenkomst zonder rechterlijke tussenkomst te ontbinden. Het recht vervalt als daar niet uiterlijk 
op de tweede werkdag, nadat alsnog een kopie van de door beide partijen getekende akte is ontvangen, 
gebruik van is gemaakt. Koper kan de ontbinding van de koop bewerkstelligen door voor de afloop van de 
bedenktijd de ontbinding kenbaar te maken. Ontbinding dient schriftelijk te geschieden, waarna verkoper de 
ontbinding schriftelijk zal bevestigen. Na ontbinding zijn beide partijen tegenover elkaar van iedere uit de 
koop voortvloeiende verplichting bevrijd. 
  
Schriftelijke vastlegging 
Een koop door een natuurlijk persoon, die niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf, is pas 
rechtsgeldig als beide partijen de koopovereenkomst hebben ondertekend. Uit deze overeenkomst vloeien 
pas verplichtingen voort als beide partijen deze akte hebben ondertekend. De partij, die als eerste deze akte 
ondertekent, doet dit onder voorbehoud dat hij uiterlijk op de vijfde werkdag nadat hij/zij de koopakte 
ondertekend heeft (een kopie van) de door beide partijen ondertekende koopakte heeft ontvangen. Indien de 
eerste ondertekenaar niet tijdig een kopie van de door beide patijen ondertekende akte heeft ontvangen. 
Heeft hij het recht zich op het voorbehoud te beroepen, waardoor hij niet meer gebonden is. Dit recht vervalt 
als daar niet uiterlijk op de tweede werkdag nadat alsnog (een kopie) van de door beide partijen 
ondertekende akte is ontvangen, gebruik van is gemaakt. 
  
Goed gedocumenteerd 
Indien er een voorbehoud is opgenomen in de koopakte en een van de partijen hiervan gebruik moet maken, 
dient dit uiterlijk op de in de koopakte genoemde datum ingeroepen zijn. Indien koper een beroep wenst te 
doen op de ontbindende voorwaarde voor de financiering van de onroerende zaak zal de koper een 
schriftelijke afwijzing van een officieel erkende financieringsinstellingen dienen te overleggen. 
  
Financiering                                                                                                                                                        
        
Koper zal vanaf de dag van ondertekening van de koopovereenkomst tot en met de dag van transport geen 
andere financiële verplichting/leningen aangaan dan ten behoeve van de financiering, tenzij deze financiële 
verplichting niet aan de financiering van de woning in de weg staat.  Indien er 2 of meer kopers zijn, zullen 
de inkomens van alle kopers in de financiering worden betrokken, tenzij kopers dit ten tijde van de 
onderhandelingen uitdrukkelijk anders hebben 
bedongen.                                                                                                                                       
  
Registreren van de koopakte 
De koopakte kan door de notaris in de openbare registers (Dienst van het Kadaster en Openbare Registers) 
worden ingeschreven, doch niet eerder dan nadat de koopakte onherroepelijk is geworden. De aan deze 
inschrijving verbonden kosten komen voor rekening van koper. Indien de koopovereenkomst wordt 
ontbonden komen de registratiekosten geheel voor rekening van koper. 
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NVM                                                                                                                                                             
Ons kantoor is aangesloten bij de Nederlandse Vereniging van Makelaars (NVM). Al onze werkzaamheden 
worden verricht volgens de voorwaarden van de NVM. 
  
De onderstaande clausules kunnen worden toegevoegd aan de NVM (model) koopakte. 
  
Funderingsclausule 
Verkoper kan niet instaan voor de kwaliteit van de fundering en koper vrijwaart verkoper voor alle 
aansprakelijkheid die uit eventuele funderingsproblematiek kan voortvloeien. Koopgegadigden worden 
geadviseerd om bij de gemeente na te vragen welke consequenties het funderingstype heeft op de 
bouwkwaliteit en de toekomstverwachting hiervan. 
  
Milieuclausule 
De verkoper verklaart dat hij/zij niet kan instaan voor de kwaliteit van de bodem en/of grondwater. Koper 
vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid die uit eventuele aanwezigheid van enige vorm van 
verontreiniging (van bodem, grondwater e.d.) kan voortvloeien. Koper zal verkoper niet voor enige vorm van 
bodem- en/of grondwaterverontreiniging aanspreken dan alleen in het geval er sprake is van verwijtbaar 
handelen, nalaten of verzwijgen van de verkoper. 
  
Asbestclausule 
In de onroerende zaak kunnen asbesthoudende stoffen/materialen aanwezig zijn. Bij eventuele verwijdering 
van asbesthoudende materialen dienen op grond van milieuwetgeving speciale maatregelen te worden 
genomen. Koper verklaart hiermee bekend te zijn en vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid die uit de 
aanwezigheid van enig asbest in de onroerende zaak kan voortvloeien. 
  
Waterhuishoudingclausule 
Door gewijzigd duinwaterbeheer kunnen ook in de toekomst grondwaterstanden optreden afwijkend van de 
huidige situatie. Indien nu of in de toekomst hinder wordt ondervonden van de stand van het grondwater, 
vrijwaart koper de verkoper van iedere aansprakelijkheid en schade hieruit voortvloeiende. 
  
Ouderdomsclausule 
Indien de woning ouder is dan circa ... jaar betekent dit, dat de eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld 
mogen worden in het algemeen (aanzienlijk) lager liggen dan bij nieuwere woningen. Tenzij de verkoper de 
kwaliteit ervan gegarandeerd heeft, staat hij/zij niet in voor de staat van o.a. de elektriciteit, gas-, (C.V-) en 
waterinstallaties, niet voor de riolering/afvoer, noch voor de staat van de  fundering (en), de vloeren, de 
plafonds, het houtwerk van kozijnen, ramen en deuren, de beglazing, het dak/de daken, de muren/gevels, de 
schoorstenen, de goten, de leidingen voor elektriciteit, water en gas, het sanitair en de keuken. Verkoper 
staat niet in voor de afwezigheid van doorslaand of optrekkend vocht, noch voor de afwezigheid van enig 
ongedierte c.q. schimmels (zoals bijv. houtworm, boktor, zwam etc.). Bouwkundige kwaliteitsgebreken 
worden geacht niet belemmerend te werken op het in de koopakte omschreven “woongebruik”. 
  
Wet Voorkeursrecht Gemeenten 
De overeenkomst kan door verkoper (zonder vergoeding van kosten, rente, schade, boete of anderszins 
verschuldigd te zijn) worden ontbonden door verzending van een brief of fax aan koper, indien uiterlijk op de 
datum van eigendomsoverdracht de verkoper ingevolge de Wet Voorkeursrecht Gemeenten verplicht is de 
gemeente in de gelegenheid te stellen de onroerende zaak te kopen. 
  
Lijst van Zaken 
Uitgangspunt is dat de roerende zaken volgens de “lijst van zaken” bijgevoegd aan de koopakte in de 
koopsom zijn inbegrepen en achterblijven. Indien volgens deze lijst zaken ter overname zijn, dient de koper 
de overname c.q. de overnameprijs rechtstreeks met verkoper overeen te komen en uiterlijk bij de oplevering 
te voldoen. 
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Clausule Nutselect 
Verkoper en koper zijn bekend met het feit dat uiterlijk twee weken voor de eigendomsoverdracht de 
energiemaatschappijen op de hoogte dienen te zijn van een opzegging c.q. een aanvraag van de 
energieleverantie. Verkoper en koper geven toestemming dat Esther Otten Makelaardij zijn/haar adres en 
transactiegegevens verstrekt aan de onafhankelijke organisatie Nutselect voor het versturen van een e-
mailuitnodiging van de dienstverlening en de eventuele uitvoering daarvan. 
  
Clausule kosten notaris 
Uitdrukkelijk wijzen wij koper erop dat de koop tot stand is gekomen onder de voorwaarden van kosten 
koper. Hieronder dient te worden verstaan dat door notaris bij verkoper geen kosten in rekening wordt 
gebracht als kadasterkosten, kosten voor het opvragen van een uittreksel Kamer van Koophandel, 
kantoorkosten, kosten voor het opmaken van een volmacht etc. Door de notaris mag bij verkoper maximaal 
in rekening worden gebracht: € 150,- t.b.v. het opstellen van een royementsakte / € 10,- t.b.v. het telefonisch 
overmaken. De koper verplicht zich om de notaris over het bovenstaande te informeren. Verkopend 
makelaar en diens opdrachtgever zijn gerechtigd bij een notariskeus buiten Haarlem kosten gebaseerd op 
het extra beslag van productiemiddelen en tijd aan koper in rekening te brengen. Deze kosten zullen worden 
berekend op basis van een nog nader op te geven uurtarief, waarbij in ieder geval de reistijd heen en terug 
in rekening wordt gebracht, alsmede een kilometervergoeding van 21 cent per kilometer (heen en terug). 
  
Royementsclausule 
Koper is op de hoogte dat verkoper de koopovereenkomst kan ontbinden indien de bestaande 
hypotheekhouder geen akkoord tot verkoop krijgt van de geldverstrekker in verband met een eventuele 
restschuld. 
  
Kadastrale grenzen 
Koper is op de hoogte dat de feitelijke situatie kan afwijken van de kadastrale situatie en aanvaardt het pand 
met perceel in huidige situatie. De verkoper kan hierop niet worden aangesproken. Eventuele rechten en/of 
aanspraken van en op derden worden bij de juridische overdracht overgedragen. 
  
Verkoopbrochure 
Koper verklaart zich op de hoogte te hebben gesteld van de inhoud van de verkoopbrochure van de 
betreffende woning. Deze informatie wordt aan meerdere personen verstrekt. Aan deze gegevens kunnen 
geen rechten worden ontleend. De aanbieding van dit object dient te worden gezien als een uitnodiging tot 
het uitbrengen van een bod. Wij raden geïnteresseerden aan, voor het doen van een bieding een eigen 
NVM-makelaar in te schakelen voor de begeleiding bij de aankoop. 
  
Verdere informatie  
  
Hypotheken 
Wij hebben contact met een zeer deskundig en betrouwbaar hypotheekadviseur. Zij kunnen u van dienst zijn 
bij het laten berekenen van een hypotheek. Vraag naar de mogelijkheden! 
  
Onderzoeksplicht 
Hoewel gestreefd is naar een zo nauwkeurig mogelijke inventarisatie van de beschikbare gegevens, moet 
ervan uitgegaan worden dat de inhoud van deze brochure slechts indicatief is. Noch de eigenaar, noch de 
verkopend makelaar kan enige aansprakelijkheid aanvaarden voor de juistheid van de vermelde gegevens. 
De gegevens (maten, bedragen, belastingen, jaartallen, omschrijvingen etc.) zijn soms verkregen door 
mondelinge informatie, soms zijn ze vanuit het geheugen opgediept. De indeling en maatvoering van 
plattegronden zijn indicatief, hieraan kunnen geen rechten worden ontleend. 
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De verkoper is door ons zeer nadrukkelijk gevraagd de bij hen bekende gebreken te melden. Na datum van 
de door de makelaar verstrekte gegevens kunnen zich wijzigingen hebben voorgedaan. Zowel verkoper als 
diens makelaar stellen de koper voor het sluiten van de koopovereenkomst (binnen de wettelijke bedenktijd) 
in de gelegenheid het onderhavige registergoed van binnen en van buiten op bouwkundige kwaliteiten en/of 
gebreken te laten inspecteren door een koper aan te wijzen deskundige. De koper heeft echter zijn/haar 
eigen onderzoeksplicht naar alle zaken die voor hem/haar van belang zijn en kan zich nimmer beroepen op 
onbekendheid met de feiten die hij/zij zelf had kunnen waarnemen of die kenbaar waren uit gemeentelijke 
ontwikkelingen, bestemmingen, verleende vergunningen en Openbare Registers. De makelaar kan u 
hierover informeren en desgewenst verwijzen naar de desbetreffende instanties. 
  
Bouwkundige Keuring 
Indien u geïnteresseerd bent in deze woning, staat het u vrij een bouwkundige keuring te laten uitvoren. 
Indien de uitkomst van deze keuring voor u van belang is voor de aankoopbeslissing, dan verzoeken wij u dit 
te melden bij uw bod. Het geniet sterk de voorkeur om de keuring voor het tekenen van een 
koopovereenkomst te laten uitvoeren. Indien er een rapport over de bouwkundige staat van een woning 
wordt opgesteld is het niet toegestaan dit rapport zonder toestemming van de eigenaar van de betreffende 
woning voor enige vorm van publicatie te gebruiken. Tevens is de beschikbaarstelling van het bouwkundig 
rapport/aankoopkeuring aan derden niet zonder voorafgaande toestemming van de verkoper toegestaan. 
  
Aansprakelijkheid 
Al onze werkzaamheden worden verricht volgens de voorwaarden van de NVM. Onze aansprakelijkheid is 
beperkt tot het bedrag dat in voorkomend geval door onze beroepsaansprakelijkheidsverzekeraar wordt 
uitgekeerd, vermeerderd met het eigen risico.

 


