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       Karel Doormanlaan 162, 3572 NS Utrecht  

          
Vraagprijs  € 490.000,00 k.k. 
    
Kadastrale  Gemeente Abstede, sectie C nummers 8770 A46 en 8770 A82 (berging).   
omschrijving   
    
Grond   Eigen grond.     
 
Bruto Inhoud  311,62m³.  
  
Woonoppervlakte 97,90m². 
     
Bouwjaar  1958.  
 
Omschrijving Op een buitengewoon fijne locatie aan de Oostkant van Utrecht, aan de rand 

van de populaire Zeeheldenbuurt, mogen wij dit ruime en goed onderhouden 
driekamerappartement op de zesde verdieping aan je presenteren. 
 
Dankzij de ligging op deze verdieping geniet je van een fraai en weids uitzicht 
over zowel de oost- als westzijde van Utrecht.  
 
Het appartement beschikt over een prettige indeling, veel lichtinval en twee 
balkons met uitzicht op het groen, waardoor je hier een heerlijk vrij gevoel  
ervaart. Behoefte aan extra buitenruimte? De fraai aangelegde gemeenschap-
pelijke tuin aan de achterzijde van het complex biedt hiervoor een uitstekende 
mogelijkheid. 
 
Direct tegenover het complex bevindt zich een park met speeltuin, ideaal voor 
kinderen of voor het uitlaten van de hond. 

 
Wat het plaatje helemaal perfect maakt? Dat is de ligging ten opzichte van het 
oude stadscentrum, het Centraal station, de leuke restaurant en cafés, de ver-
schillende sportverenigingen in de buurt en het aangrenzende Voorveldse  
polder waar je je heerlijk kunt wandelen. Ook het mooie Wilhelminapark ligt op 
10 minuten loopafstand. En ook Roberto Gelato in Wittevrouwen is net zo ver 
lopen. Dé beste ijssalon van Utrecht dus wij weten zeker dat je dat wandelinge-
tje na het eten regelmatig zult maken in de zomer. 
 
De gezonde en actieve VVE draagt bij aan het zorgeloos wonen. Een fijne club 
mensen en daarnaast is deze vereniging financieel helemaal op orde. Wel zo 
fijn toch? 
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Parkeren kan voor de deur, met een parkeervergunning. En het fijne is dat er 
veel plek is dus het is nooit zoeken naar een plekje. Ook laden met je elektri-
sche auto is mogelijk. 

 
 Het appartement is goed van opzet, de laatste tijd verhuurd geweest, maar na 

een schilderbeurt kan je er zo in. 
 

Indeling Stenen trapopgang met afgesloten entree en toegang tot de lift en het 
trappenhuis. 
 
Entree appartement, hal voorzien van een uitgebreide gemoderniseerde 
groepenkast, een vaste kast en een eenvoudige toiletruimte met fontein. Aan 
de linkerzijde van de hal bevindt zich de woonkeuken uit 2018 (voorheen 
bestaande uit een slaapkamer, keuken en werkbalkon). De woonkeuken is 
voorzien van diverse inbouwapparatuur, waaronder een 4-pits keramische 
kookplaat, vaatwasser, magnetron, oven en spoelunit, alsmede een losse 
koelkast. 
 
Via de hal is er toegang tot de royale woonkamer (voorheen woonkamer en 
slaapkamer) met toegang tot twee balkons. Tevens zijn vanuit de hal de twee 
slaapkamers bereikbaar, waarvan één is voorzien van een wasmeubel en 
toegang biedt tot een balkon. 
 
Centrale ligging tussen de slaapkamers geeft toegang tot de inpandige 
badkamer, welke is uitgerust met een ligbad, wasmeubel en een (huur)boiler. 

  
 In de onderbouw is een privé berging gelegen welke is voorzien van elektra.   
 
Oplevering  In overleg. 
 
Afmetingen  Zie NEN 2580 meetrapport. 
  

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 meetuitkomsten niet volledig uit, door 
bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of 
beperkingen bij het uitvoeren van de meting. 

     
Bijzonderheden  

 Royaal voormalig 5 kamer appartement gelegen op de 6e etage met eigen 
berging welke is gelegen in de onderbouw.    



Kijk voor ons volledige aanbod op www.ansdewijnwoningen.nl 

            
 Elektra: vernieuwde uitgebreide groepenkast aanwezig.     
 Tijdens de bouw van het complex was het gebruikelijk om met asbest-

houdende materialen te werken. Mogelijk liggen er in de keuken en hal 
nog asbesthoudende materialen zoals Colivinyltegels en plinten.   

 De voorzijde van het appartement is grotendeels voorzien van kunststof 
kozijnen (2001) en dubbele beglazing.  

 Actieve verenging van Eigenaren, maandelijkse servicekosten liggen op 
een bedrag van € 279,68. Intrema BV, Administratief beheerder.  

 Verwarming door middel van stadsverwarming, warm water via een 
(huur) boiler.   

 Centrale afgesloten entree met intercom installatie.  
 Het is koper niet toegestaan het appartement kamergewijs te verhuren. 
 Het appartement wordt opgeleverd met een energielabel B tot en met 

02 september 2034.   
 Het complex kent een fijne mix van bewoners van verschillende leeftijden 

en gezinssamenstellingen. Dit zorgt voor een prettige sfeer.    
 Verkoop onder voorbehoud gunning verkoper.    

 
Voor nadere informatie kunt u contact opnemen met ons kantoor: 

 
Ans de Wijn Woningen B.V. 

Stadion Galgenwaard, Herculesplein 243 
3584 AA UTRECHT 

Telefoonnummer: 030 - 23 00 553 
Internet: www.ansdewijnwoningen.nl 

E-mail: info@ansdewijnwoningen.nl 
 

De door Ans de Wijn Woningen B.V. en verkoper verstrekte vrijblijvende informatie dient uitsluitend gezien te worden als een 
uitnodiging tot nader overleg c.q. tot het uitbrengen van een bod. 
 
Hoewel de informatie met de meeste zorg is samengesteld, wordt noch door Ans de Wijn Woningen B.V. noch door diens 
opdrachtgever ingestaan c.q. aansprakelijkheid aanvaard voor de juistheid dan wel volledigheid van de verstrekte, nog te 
verstrekken of vermelde gegevens. 
 
BELANGRIJKE INFORMATIE 
 
Zodra er een overeenstemming is over de prijs, de opleveringsdatum en andere condities zoals eventueel de ontbindende 
voorwaarde voor de financiering zal door Ans de Wijn Woningen B.V. een model koopovereenkomst voor een bestaande 
eengezinswoning/appartement (model 2023) worden opgemaakt. Dit model is vastgesteld door de Nederlandse Vereniging 
van Makelaars in onroerende goederen en vastgoeddeskundigen NVM, de Consumentenbond en de Vereniging Eigen Huis. 
Hierin zijn onder meer de volgende clausules opgenomen: 
 
Notaris: Volgens keuze van de koper (tenzij anders vermeld). 
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Ontbinding: De termijn die wordt opgenomen voor eventuele (overeengekomen) ontbindende voorwaarden 
(bijvoorbeeld financiering) is in de basis vijf/zes weken na het sluiten van de koopovereenkomst 
tussen partijen, tenzij in de onderhandelingen anders is overeengekomen. 
 
 

Waarborgsom: Tot zekerheid voor de nakoming van de verplichtingen van koper wordt uiterlijk, maar binnen 
zeven weken na het sluiten van de koop een waarborgsom gestort bij de notaris ter grootte van 
10% van de koopsom. In plaats van de waarborg kan de koper ook een schriftelijke bankgarantie 
doen stellen, mits deze bankgarantie onvoorwaardelijk is afgegeven door een in Nederland 
gevestigde bankinstelling.  
 

Oplevering: In de huidige staat met alle daarbij behorende rechten, aanspraken zichtbare en onzichtbare 
gebreken (deze laatste voor zover bij de verkopende partij niet bekend) heersende-/leidende 
erfdienstbaarheden, kwalitatieve rechten en vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen 
daarvan. 

 
Baten en lasten: Alle baten, lasten en verschuldigde canons, waaronder begrepen heffingen die voortvloeien uit de 

akte van splitsing en/of reglement (indien van toepassing), onroerende zaak belasting, e.d.  komen 
voor rekening van de kopende partij vanaf datum van notarieel transport. De lopende baten, lasten 
en dergelijke worden tussen partijen naar rato verrekend. 

Bedenktijd en  
ondertekenen  
koopovereenkomst:  Koper verplicht zich tot het ondertekenen van de koopovereenkomst binnen een periode van vijf 

dagen nadat hij/zij een concept van de koopovereenkomst heeft ontvangen. 

 
 
 
 
 
 
 
        Lichte woonkamer    
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Woonkamer   

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
   

 
 
 
                                                               Lichte woonkeuken 
 
 



Kijk voor ons volledige aanbod op www.ansdewijnwoningen.nl 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                         
     Eetgelegenheid in de woonkeuken.  
 
 
 
 
 
 
 
                                                            
 
 
 
 

 
 

                                   
  
 

                                                   
Inpandige badkamer met ligbad.                                           
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                   Slaapkamer I met deur naar balkon. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                         
                                    
 
 
 
 
  
                 
 
 
    2e slaapkamer gelegen aan de galerijzijde   
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                                                          Balkon met fraai uitzicht  
 
 
 
 
 
 
 
          
 
 
 
 
 
 
 
                        
     

               Lift met trappenhuis 
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                                  Uitzicht vanaf de galerijzijde.  
        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                     Fraaie tuin gelegen aan de achterzijde.  
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                             Speelruimte en groen gelegen aan de voorzijde. 
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Lijst van zaken 
   

  1 
paraaf verkoper  paraaf koper 

 

Persoonlijke gegevens 
Naam: D.J.M Bouma – van Westing & J.M. Bouma  

Adres te verkopen woning: Karel Doormanlaan 162  

Datum: 10 maart 2026  

 
 
Voor de onderstaande zaken -ongeacht of ze roerend dan wel onroerend zijn- geldt dat ze soms wel 
en soms niet in de woning achterblijven. De lijst is bedoeld om duidelijkheid te scheppen om 
discussies achteraf te voorkomen. 
 
 
 
 Blijft 

achter 
Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Woning 
Interieur 

Verlichting, te weten:  

- inbouwspots/dimmers ☒ ☐ ☐ ☐ 

- opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers ☒ ☐ ☐ ☐ 

- losse (hang)lampen ☒ ☐ ☐ ☐ 

- kapstokken ☒ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

(Losse)kasten, legplanken, te weten:  

- Kledingkasten slaapkamer ☒ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

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 ☒ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
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  2 
paraaf verkoper  paraaf koper 

 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

 

(Voorzet) openhaard met toebehoren ☐ ☐ ☐ ☒ 

Allesbrander ☐ ☐ ☐ ☒ 

Houtkachel ☐ ☐ ☐ ☒ 

(Gas)kachels ☐ ☐ ☐ ☒ 

Designradiator(en) ☒ ☐ ☐ ☐ 

Radiatorafwerking ☐ ☐ ☐ ☒ 

Overig, te weten: 

- spiegelwanden ☐ ☐ ☐ ☒ 

- schilderij ophangsysteem ☐ ☐ ☐ ☒ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

 
Keuken 

Keukenblok (met bovenkasten) ☒ ☐ ☐ ☐ 

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten: 

- vaatwasser ☒ ☐ ☐ ☐ 

- magnetron ☒ ☐ ☐ ☐ 

- oven ☒ ☐ ☐ ☐ 

- inductie kookplaat ☒ ☐ ☐ ☐ 

- afzuigkap ☒ ☐ ☐ ☐ 

- losse koelkast ☒ ☐ ☐ ☐ 

- was/droogcombinatie ☒ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Keukenaccessoires, te weten:     

- Losstaand keukenblok ☒ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

 
Sanitair/sauna 

Toiletaccessoires: 

-  ☐ ☐ ☐ ☒ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
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  3 
paraaf verkoper  paraaf koper 

 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

     

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Badkameraccessoires: 

-  ☐ ☐ ☐ ☒ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Sauna met toebehoren ☐ ☐ ☐ ☒ 

Wastafel en spiegel slaapkamer ☒ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

     
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 keuken ☒ ☐ ☐ ☐ 

- geiser ☐ ☐ ☐ ☐ 

- Boiler badkamer (leasecontract) ☐ ☐ ☒ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Screens ☐ ☐ ☐ ☒ 

Rolluiken ☐ ☐ ☐ ☒ 

Zonwering buiten ☐ ☐ ☐ ☒ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 
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  4 
paraaf verkoper  paraaf koper 

 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

     

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

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

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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5 

 

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 

Wordt 
overgenomen 
door koper 

 
CV ☐ ☒ ☐ ☐ 

Boiler (badkamer) via Eneco ☐ ☐ ☐ ☒ 

Zonnepanelen ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

Bijlage(n) over te nemen contracten: 

-  

-  

 
 
Voor akkoord,  
 
 

 

Verkoper(s) 
 
 

__________________________ 

 

 
 
 

_

_________________________ 

naam: Mevr D.J.M. Bouma – van Westing naam: Dhr J.M. Bouma 
plaats: Hardenberg plaats: Hardenberg 
datum: 10/03/2026 datum: 10/03/2026 
  
  
Koper(s) 
 
 

__________________________ 

 

 
 
 

__________________________ 

naam: naam: 
plaats: plaats: 
datum:  datum:  
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Opdrachtgever Ans de Wijn Woningen 

Adres Karel_Doormanlaan 162, 3572NS Utrecht 

Document OC-2026-149475 

Datum 18-03-2026 
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Informatie bij het rapport  

Object&co Nederland BV heeft een NEN 2580 gebaseerd meetrapport samengesteld, waarin de 

gebruiksoppervlaktes gesplitst per woonlaag en/of bijzondere ruimten zijn aangegeven. 

Het meetrapport is opgesteld conform actuele Meetinstructies Gebruiksoppervlakte Woningen en Bruto Inhoud 

Woningen welke gebaseerd zijn op de de richtlijn NEN 2580:2007 NL, ‘Oppervlakten en inhouden van gebouwen – 

Termen, definities en bepalingsmethoden’, inclusief het correctieblad NEN 2580:2007/C1:2008. 

 

Verantwoording Meetrapport NEN 2580  

• De meting heeft plaatsgevonden op 18-03-2026 waarbij de maatvoering van alle ruimten is nagemeten en 

genoteerd alsmede gecontroleerd op gebruiksfunctie; 

• Indien de woningscheidende muur wordt gedeeld met een naastgelegen binnenruimte, dan is voor de 

maatvoering het hart van de muur aangehouden; 

• Op de zolderverdieping is er eventueel rekening gehouden met een beperkte stahoogte < 1,50 meter, 

veroorzaakt door de schuine daklijn.  

 

Object&co Nederland BV heeft de navolgende vloeroppervlakten en inhoud vastgesteld: 

 

Bruto vloeroppervlakte  -  Woning 107,90 m2 

Bruto vloeroppervlakte  -  Geheel Perceel 124,70 m2 

Gebruiksoppervlakte(n)  -  Wonen 97,90 m2 

Gebruiksoppervlakte(n)  -  Overige inpandige ruimte(n) 0,00 m2 

Gebruiksoppervlakte(n)  -  Gebouwgebonden buitenruimte(n) 8,30 m2 

Gebruiksoppervlakte(n) -  Externe bergruimte(n) 5,50 m2 

Bruto inhoud - Woning 311,62 m3 

Bruto inhoud - Geheel Perceel 357,91 m3 

124,70  107,90 124,70 97,90 0,00 8,30 5,50 311,62 357,91 0,00 OKGENERATOR_OUT_Banner 

Rapport opgemaakt door Mario van Essen, naar beste kennis en wetenschap, geheel te goeder trouw. 

Maatvoering en ruimtegebruik op locatie gecontroleerd en ingemeten. Thom Punte op 18-03-2026.  

     

 

Hilversum, 18-03-2026 

 

 

Ing. Mario van Essen 

Object&co Nederland BV 
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Gehanteerde begrippen en meettechnisch kader 

Bij het bepalen van de vloeroppervlakte en inhoud is uitgegaan van de actuele Meetinstructies 

Gebruiksoppervlakte Woningen  en Bruto Inhoud Woningen gebaseerd op de NEN 2580:2007 NL, inzake 

‘Oppervlakten en inhouden van gebouwen – Termen, definities en bepalingsmethoden’, inclusief het correctieblad 

C1:2008 en voor zover relevant confom de NTA 2581 ‘Opstellen van meetrapporten volgens NEN 2580’. 

 

Hieronder een beknopte uitleg van de bovengenoemde norm,  mits er sprake is van relevantie tot dit rapport. Voor 

de complete tekst dient u de norm te raadplegen alsmede de hiervan afgeleide ”Meetinstructie bepalen 

gebruiksoppervlakte woningen volgens NEN-2580” en de ”Meetinstructie bepalen bruto inhoud woningen volgens 

NEN-2580”  in de actuele versies vastgesteld door NVM, VBO makelaar, VastgoedPRO, Vereniging Nederlandse 

Gemeenten en de Waarderingskamer. 

 

Brutovloeroppervlakte (BVO) 

De brutovloeroppervlakte van een ruimte, of van een groep van ruimten, is de oppervlakte gemeten op 

vloerniveau langs de buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte of een 

groep van ruimten omhullen. 

 

• Bij bepaling van de BVO wordt niet meegerekend een schalmgat of een vide met een oppervlakte die groter 

dan of gelijk is aan 4,0 m2 (inclusief de ruimte voor verticaal verkeer). 

• Indien binnenruimte aan een aanpalende binnenruimte grenst, moet worden gemeten tot het hart van de 

desbetreffende scheidingsconstructie. 

• Indien een gebouwgebonden buitenruimte aan een binnenruimte grenst, moet het grondvlak van de 

scheidingsconstructie volledig worden toegerekend aan het BVO van de binnenruimte. 

 

Gebruiksoppervlakte (GOW) 

De gebruiksoppervlakte van een ruimte, of van een groep van ruimten, is de oppervlakte gemeten op vloerniveau 

tussen de opgaande scheidingsconstructie die de desbetreffende ruimte of groep van ruimten omhullen. 

 

Bij de bepaling van de GOW wordt niet meegerekend: 

• De oppervlakte met een netto hoogte die lager is dan 1,5 m, m.u.v. de oppervlakte onder een trap;  

• De oppervlakte van ruimten die niet voor mensen toegankelijk zijn;  

• De oppervlakte van een trapgat, een vide of een combinatie van beiden, indien deze 4,0 m2 of groter is;  

• De oppervlakte van een leidingschacht, inspringend (ge)bouwdeel of van een vrijstaande bouwconstructie, 

indien deze 0,5 m2 of groter is;  

• De oppervlakte van een liftschacht;  

• De oppervlakte van een nis die kleiner is dan 0,5 m². 
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Gebruiksoppervlakte: Overige inpandige ruimte 

Een ruimte(n) is overig inpandige ruimte(n) indien een van de onderstaande gevallen geldt: 

• Het hoogste punt tussen 1.50 meter en 2 meter hoog is; 

• Het hoogste punt hoger dan 2 meter is, maar het aaneengesloten oppervlak hoger dan 2 m kleiner is dan 4 m2; 

• De ruimte(n) bouwkundig slechts geschikt is als bergruimte(n), bijvoorbeeld een fietsenstalling, een garage of 

een niet te belopen zolder; 

• Er sprake is van een bergzolder dat wil zeggen een zolder die alleen toegankelijk is met een nietvaste trap en/of 

een zolder met onvoldoende daglicht (raamoppervlakte kleiner dan een halve vierkante meter. 

 

In twijfelgevallen worden de ruimte gerekend als woonruimte. Gang, keuken en bijkeuken, wasmachineruimte, 

pantry, kitchenette, CV‐ruimte, vaste kast en meterkast worden allen gerekend als woonruimte. 

 

Buitenruimten 

De NEN 2580 kent diverse definities voor buitenruimten. Vanuit een praktisch oogpunt is in dit meetrapport de 

oppervlakte van buitenruimten zoals balkons en patio’s vastgesteld op basis van de netto oppervlakte.  

 

Een ruimte(n) is gebouwgebonden buitenruimte(n) indien deze ruimte(n) niet of slechts gedeeltelijk is omsloten 

door vaste wanden en daardoor geen vaste buitenomgrenzing heeft. Denk hierbij aan een balkon of dakterras. In 

geval van een appartement gelegen op de begane grond dient een terras, wanneer en voorzover dit terras rust op 

een drager die geïntegreerd is in de bouwconstructie van de woning, ook als gebouwgebonden buitenruimte(n) te 

worden beschouwd. Dit is een uitzondering op de algemene regel en NEN2580. 

 

Voor het bepalen van de gebruiksoppervlakte van gebouwgebonden buitenruimte wordt onderscheid gemaakt 

tussen overdekte ruimte en niet overdekte ruimte: 

• Bij overdekte gebouwgebonden buitenruimte wordt de oppervlakte gemeten tot de verticale projectie van de 

overkapping; 

• Bij niet overdekte gebouwgebonden buitenruimte wordt het oppervlak gemeten tot de opgaande 

scheidingsconstructie, bijvoorbeeld een hek, dak-opstand of rand van de vloerconstructie. 

 

Een ruimte(n) is externe bergruimte(n) indien er geen gedeelde muur is met het hoofdgebouw en de ruimte(n) 

alleen bereikbaar is via de open lucht. Verder geldt dat externe bergruimte(n) nooit een woonfunctie kan 

hebben. Externe bergruimte(n) worden volledig ingemeten, dit voor zover op locatie toegankelijk. 
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Perceel (kadastrale grenzen) 

Indien er in dit rapport een oppervlakte van bijvoorbeeld een tuin wordt genoemd, is deze oppervlakte uitsluitend 

indicatief bedoeld.  

 

Voor het exact vaststellen van de oppervlakte van het perceel dient u het officiële kadaster of een gecertificeerde 

landmeter te raadplegen. 

 

MEETINSTRUCTIES en NEN 2580 

Bovenstaande definities en uitleg zijn een verkorte samenvatting van de actuele Meetinstructies en de NEN 2580. 

Indien u de volledige context wenst te weten verzoeken wij om deze instructies en de norm te bestuderen. 
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Meetcertificaat
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Uw Tien vragen 
 
 
 

 

Uw tien vragen over bezichtigingen, onderhandelingen en koopovereenkomsten en meer. “Word ik koper als ik de 

vraagprijs bied” en “Wanneer komt de koop tot stand?”, zijn vragen waar veel misverstanden over bestaan. In deze 

bijlage krijgt u antwoord op deze vragen en nog echte veel voorkomende onduidelijkheden in het traject van uw 

interesse in een woning tot en met het bod dat u doet op een woning. Lees deze informatie goed door, zo voorkomt u 

teleurstellingen. 

 

Wanneer ben ik in onderhandeling? 

U kunt niet afdwingen dat u in onderhandeling bent. U bent pas in onderhandeling als de verkoper reageert op uw bod. 

Dus: als de verkoper een tegenbod doet. Ook kan de verkopende makelaar uitdrukkelijk aangeven dat hij met u in 

onderhandeling is. U bent niet in onderhandeling als de verkopende makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper 

zal overleggen. 

 

Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod onderhandeld wordt? 

Dat mag. Een onderhandeling hoeft nog niet tot een verkoop te leiden. De verkoper kan daarnaast wellicht graag willen 

weten of er meer belangstelling is. De eerste bieder hoeft nog niet de beste te zijn. Daarom gaan de bezichtigingen 

door. Vaak zal de verkopende makelaar aan belangstellende vertellen dat hij, zoals dat heet “onder bod” is. Een 

belangstellende mag dan wel een bod uitbrengen, maar krijgt daar geen antwoord op tot de onderhandelingen met de 

eerste geïnteresseerde beëindigd is. De makelaar zal geen mededelingen doen over de hoogte van de biedingen. Dit 

zou het overbieden kunnen uitlokken. 

 

Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling verhogen? 

Het antwoord is ja. Als de vraagprijs alleen een uitnodiging is tot het doen van een bod (zoals beschreven onder “Als ik 

de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen?”), dan kan de verkoper ook besluiten de 

vraagprijs te verlagen of te verhogen. 

Tijdens een onderhandeling doen partijen vaak over een weer biedingen. Als de potentiële koper een tegenbod doet dat 

afwijkt van het bod van de verkopende partij eerder heeft gedaan, dan vervalt het eerdere bod van de verkopende partij. 

Dus ook als de partijen “naar elkaar toekomen” in het biedingproces kan de verkoper ineens besluiten om toch zijn 

tegenbod weer te verhogen en de koper om zijn bod weer te verlagen. 

 

Hoe komt de koop tot stand? 

Als verkoper en koper het eens worden over de belangrijkste zaken bij de koop (dat zijn bijvoorbeeld de prijs, de 

opleveringsdatum en de ontbindende voorwaarden), dan legt de verkopende makelaar de afspraken schriftelijk vast in 

de koopakte. Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk onderwerp. U krijgt als koper niet automatische 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 belangrijk dat de partijen het ook eens zijn over aanvullende afspraken en 

ontbindende voorwaarden voordat de koopakte wordt opgemaakt. Naast de eerder genoemde punten worden meestal 

nog enkele aanvullende afspraken in de koopakte opgenomen. Denk bijvoorbeeld aan de boeteclausule. 

Zodra de verkoper en de koper de koopakte hebben ondertekend en de koper (of eventueel de notaris) afschrift van de 

akte heeft ontvangen, treedt voor de particuliere koper de wettelijke bedenktijd inwerking. Binnen deze bedenktijd kan 

de koper alsnog afzien van de aankoop van de woning. Ziet de koper tijdens de bedenktijd niet af van de koop, 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. 



Als ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen? 

Over deze vraag bestaan veel misverstanden. Het hoogste rechtscollege, de Hoge Raad, heeft bepaald dat als u de 

vraagprijs uit een advertentie of woninggids biedt, u dan een bod doet. De vraagprijs wordt dus gezien als een 

uitnodiging tot het doen van een bod. De verkoper kan dan beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijn 

NVM-makelaar een tegenbod laat doen. 

 

Mag een makelaar tijdens de onderhandelingen het systeem van verkoop wijzigen? 

Dat mag. Eén van de partijen mag de onderhandeling beëindigen. Soms zijn er zoveel belangstellenden die de 

vraagprijs bieden of benaderen, dat het moeilijk is te bepalen wie de beste koper is. In dat geval kan de verkopende 

makelaar –natuurlijk in overleg met de verkoper- besluiten de lopende onderhandeling af te breken en de 

biedprocedure te wijzigen. Uiteraard dient hij eerst de eventuele gedane toezeggingen na te komen (zie ook vraag acht 

en negen). De makelaar kiest vervolgens bijvoorbeeld voor een inschrijvingsprocedure. Alle bieders hebben dan een 

gelijke kans om een hoogste bod uit te brengen. 

 

De makelaar vraagt een ‘belachelijke’ hoge prijs voor een woning. Mag dat? 

De verkoper bepaalt waarvoor hij zijn woning verkoopt in overleg met zijn makelaar. De koper kan onderhandelen over 

de prijs, maar de verkoper beslist. Dat geldt voor alle zaken die de verkoper belangrijk vindt om over te beslissen of hij 

zijn woning aan deze koper wil verkopen. Als verkoper en koper het over deze zaken eens zijn, is er een koop. Soms 

besluiten verkoper en koper over een aantal minder belangrijke zaken –roerende zaken bijvoorbeeld- pas te 

onderhandelen als ze het over de hoofdzaken eens zijn. In een dergelijk geval kan een rechter wel bepalen dat de 

partijen, nu ze het over de door hen zelf aangegeven hoofdzaken eens zijn, moeten doorgaan met onderhandelen tot er 

een redelijk resultaat is bereikt. 

 

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 al wel eens over de voorwaarden van de kop, maar de koper krijgt 

bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij een aankoop van een nieuwbouwwoning is zo’n optie nog wel gebruikelijk. 

Bij het aankopen van een bestaande woning wordt vaak ten onrechte het begrip ‘optie’ gebruikt. In deze context 

betekent dit dan een verkopend makelaar bepaalde toezeggingen kan doen aan een belangstellende koper. 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 financierings- of in gebruiksmogelijkheden van de 

woning. Een optie kunt u niet eisen; de verkoper en verkopende makelaar beslissen zelf of er in een 

onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan. 

 

Als ik de eerste ben die belt voor een bezichtiging, als ik de eerste ben die de woning bezichtigt of als ik de eerste ben 

die een bod uitbrengt, moet de makelaar in deze gevallen ook het eerst met mijn onderhandeling gaan? 

Op deze drie vragen is het antwoord nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de 

verkoopprocedure. De verkopende makelaar heeft wel de verplichting u daarover te informeren. Het is verstandig als u 

serieus belangstelling heeft de makelaar te vragen wat uw positie is. Dat kan veel teleurstelling voorkomen. Doet de 

makelaar u een toezegging, dan dient hij deze na te komen. 

 

Zit de makelaarscourtage in de ‘kosten koper’? 

Neen. Voor rekening van de koper komen de kosten die de overheid ‘hangt’ aan de overdracht van een woning. Dat is 

de overdrachtsbelasting (2%) en de kosten van de notaris voor het opmaken van de leveringsakte en het inschrijven 

daarvan in de registers. Als de verkoper een makelaar inschakelt om zijn woning te verkopen, dan moet hij ook zelf met 

de makelaar afrekenen voor deze dienst (makelaarscourage). De makelaar dient bij de verkoop vooral het belang van de 

verkoper dus niet dat van de koper. Het kan daarom eveneens voor de koper van belang zijn een eigen makelaar in te 

schakelen. 

 

Onderhoud 



De staat van onderhoud en beoordeling van de bouwkundige staat geldt op basis van visuele waarnemingen, 

gerelateerd aan de ouderdom van het object. Een uitgebreide bouwkundige opname valt nadrukkelijk buiten het kader 

van deze brochure. Dit behoort eventueel tot de onderzoeksplicht van de kandidaat-koper(s). 

 

Onderzoeksplicht van de koper 

Koper is te allen tijde gerechtigd voor eigen rekening een bouwkundige keuring te (laten) verrichten dan wel andere 

adviseurs te raadplegen, teneinde een goed inzicht te verkrijgen in de staat van onderhoud. 

 

Aansprakelijkheid 

De informatie in deze brochure is met de grootst mogelijke zorg samengesteld. Het betreft echter een globale 

omschrijving van het object, bovendien zijn wij gedeeltelijk afhankelijk van door derden aan ons verstrekte gegevens. 

Wij (Ans de Wijn woningen) aanvaarden dan ook geen aansprakelijkheid ten aanzien van de juistheid van deze gegevens 

en aan deze brochure kunnen geen rechten worden ontleend. 

 

Appartementsrecht: 

De koop van een appartement is anders dan de koop van een eengezinswoning. Behalve het privé-gedeelte wordt er n.l. 

ook een aandeel in de grond en in diverse gemeenschappelijke onderdelen (b.v. het dak en het centrale trappenhuis) 

gekocht. We spreken dan ook van een “appartementsrecht”. Met de koop van een appartementsrecht wordt u dus 

mede-eigenaar van het hele appartementengebouw, met het recht een bepaald gedeelte daarvan privé te gebruiken. 

Hiertoe wordt door de notaris een splitsingsakte opgesteld, die bij het Kadaster wordt ingeschreven. In de 

splitsingsakte wordt o.a. door middel van “breukdelen” geregeld in welke mate de diverse kopers aansprakelijk zijn 

voor het onderhoud en voor het ge- en verbruik van gemeenschappelijke voorzieningen, zoals lift. De eigenaren van de 

appartementen verenigen zich, zoals wettelijk voorgeschreven, in een zogenaamde Vereniging van Eigenaren (VvE). Bij 

de koop van een appartementsrecht wordt de koper automatisch lid van de VvE. De Vereniging stelt te zijner tijd een 

dagelijks bestuur samen die haar vertegenwoordigt in het dagelijks beleid. Meestal eens per jaar komt de gehele 

Vereniging bij elkaar om te stemmen over eventueel te nemen beslissingen. De afspraken die de Vereniging onderling 

maakt, worden vastgelegd in een “huishoudelijk reglement”. 

Het oprichten van een VvE gebeurt bij de splitsing van het gebouw in appartementen door de notaris. Het Reglement 

van Splitsing bestaat uit een “Modelreglement” en een “Splitsingsakte”. 

Naast de splitsingsakte en het Modelreglement hebben veel VvE’s ook een “huishoudelijk reglement” (HHR). 

 

Huishoudelijk reglement 

In het Huishoudelijk reglement kan zijn afgeweken van het modelreglement of kan een aanvulling worden gegeven (op 

het modelreglement). Bijvoorbeeld kan zijn bepaald dat het houden van huisdieren in het complex is verboden of dat 

“harde vloeren” ofwel plavuizen, laminaat en parket zijn verboden. 

 

Slapende VvE: 

Wat te doen als bijvoorbeeld het dak van het flatgebouw aan vernieuwing toe is en er is geen geld in kas? 

Dan komt dat meestal omdat de VvE niet actief is ofwel “slaapt”. Slapende VvE’s hebben geen bestuurder(s), ze houden 

geen vergadering en nemen dus ook geen besluiten over zaken zoals onderhoud en betaling daarvan. Er is per 1 mei 

2005 een nieuwe wet ingevoerd op de appartementsrechten. Hierin is verplicht gesteld voor de VvE een reservefonds 

aan te houden alsmede een onderhoudsplan op te stellen. Slapende VvE hebben tot 1 mei 2008 de tijd om aan deze 

eisen te voldoen en “actief” te worden. 

 

Actieve VvE 

Een actieve VvE zorgt ervoor dat het appartementencomplex ook op langere termijn goed wordt onderhouden en dus 

zijn waarde behoudt danwel meer waard wordt. Het belangrijkste orgaan binnen de VvE is de Vereniging van Eigenaren. 

Meestal wordt uit de leden een voorzitter gekozen die volgens de splitsingsakte over het algemeen niet veel meer 

bevoegdheden heeft dan het voorzitten van de vergadering. De VvE moet minstens één keer per jaar vergaderen. Alle 

besluiten dienen volgens de wet te worden genomen met een volstrekte meerderheid van stemmen (minimaal de helft 

plus één). 



 

 

 

EXTRA INFORMATIE 
 

 
Overige kosten 

• financieringskosten: voor het afsluiten van een hypotheek brengen de meeste geldverstrekkers 

afsluitprovisie in rekening. Tevens vraagt de geldverstrekker om een taxatierapport van de woning. Dit 

taxatierapport moet worden opgemaakt door een onafhankelijke makelaar die niet bij de transactie betrokken 

is. Bovendien wordt de hypotheekakte door de notaris ingeschreven bij het kadaster, ook hieraan zijn kosten 

verbonden: 

• eventuele kosten van de makelaar die u heeft ingeschakeld om de aankoop te begeleiden. 

 

Onderhoud 

De staat van onderhoud en beoordeling van de bouwkundige staat geldt op basis van visuele waarnemingen, 

gerelateerd aan de ouderdom van het object. Een uitgebreide bouwkundige opname valt nadrukkelijk buiten het kader 

van deze brochure. Dit behoort eventueel tot de onderzoeksplicht van de kandidaat-koper(s). 

 

Onderzoeksplicht van de koper 

Koper is te allen tijde gerechtigd voor eigen rekening een bouwkundige keuring te (laten) verrichten dan wel andere 

adviseurs te raadplegen, teneinde een goed inzicht te verkrijgen in de staat van onderhoud. 

 

Aansprakelijkheid 

De informatie in deze brochure is met de grootst mogelijke zorg samengesteld. Het betreft echter een globale 

omschrijving van het object, bovendien zijn wij gedeeltelijk afhankelijk van door derden aan ons verstrekte gegevens. 

Wij (Ans de Wijn woningen) aanvaarden dan ook geen aansprakelijkheid ten aanzien van de juistheid van deze gegevens 

en aan deze brochure kunnen geen rechten worden ontleend. 
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