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Omschrijving 

 
Wonen in een rustige straat, maar met de levendigheid van de stad binnen handbereik? Dan is dit jouw kans!   
  
Deze bovenwoning (100m²) telt maar liefst 6 kamers en was voorheen in gebruik als studentenhuis. Dat biedt een 
unieke kans: je kunt de woning volledig naar eigen smaak en woonwensen indelen en moderniseren!  
Of je nu droomt van een ruim familiehuis, een combinatie van wonen en werken of meerdere slaapkamers, hier ligt de 
basis om er jouw ideale stadswoning van te maken.  
  
Aan de Otterstraat bevindt zich deze ruime 6-kamer bovenwoning op loopafstand van het bruisende centrum van 
Utrecht. De woning ligt in de populaire wijk Pijlsweerd-Zuid, een geliefde buurt vlak bij de binnenstad.   
Hier woon je rustig, maar met alles binnen handbereik. Binnen enkele minuten wandel je naar de gezellige grachten, 
restaurants, cafés en winkels van het centrum. Ook de levendige Amsterdamsestraatweg ligt om de hoek, waar je een 
divers aanbod aan winkels, supermarkten en horeca vindt. Daarnaast kun je heerlijk wandelen langs het groen en het 
water van de Utrechtse Singel. De wijk is populair onder jonge bewoners en biedt een fijne combinatie van stadse 
levendigheid en een relatief rustige woonomgeving.  
  
Indeling  
  
Entree:  
Via de voordeur op de begane grond bereik je via de hal de trap naar de eerste verdieping.  
  
Eerste verdieping:  
Hier kom je binnen op de overloop, welke toegang geeft tot verschillende ruimtes. Aan de achterzijde bevindt zich een 
dichte keuken. Aan de voorzijde ligt 1 kleinere werk/garderobekamer en daarnaast zijn er 2 riante slaapkamers waar 
eenvoudig de tussenwand verwijderd kan worden om er een zeer ruime woonkamer van te maken met volop 
mogelijkheden voor een comfortabele zit- en eethoek. Op deze verdieping bevindt zich daarnaast een separaat toilet.  
  
Tweede verdieping:  
Via de trap vanuit de overloop bereik je de tweede verdieping. Hier bevinden zich nog drie ruime kamers, die perfect 
kunnen dienen als slaapkamers, werkkamer of hobbyruimte. Ook vind je hier de badkamer.  
  
Kortom: een royale bovenwoning op een toplocatie in Utrecht, met volop potentie voor wie op zoek is naar ruimte, 
karakter en de mogelijkheid om een woning helemaal naar eigen smaak te creëren.  
  
Bijzonderheden:   
- Bouwjaar 1901;  
- Woonoppervlakte ca. 100 m2;  
- Energielabel C;  
- Dubbel glas;  
- CV combiketel;  
- Snelle oplevering;  
- In de koopovereenkomst wordt een niet zelfbewoningsclausule opgenomen;   
- Geen Lijst van Zaken aanwezig omdat de eigenaar er niet zelf heeft gewoond;  
- VvE met de onderburen: inschrijving KvK.
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Kenmerken 
Koopsom : € 525.000,00 
Soort : Appartement 
Open portiek : Nee 
Aantal kamers : 6 kamers waarvan 5 slaapkamer(s) 
Inhoud woning : 329 m3 
Gebruiksoppervlakte woonfunctie : 100 m2 
Soort appartement : Bovenwoning 
Bouwjaar : 1901 
Ligging : Aan rustige weg, in centrum, in woonwijk 
Tuin : Geen tuin 
Garage : Geen garage 
Energielabel : C 
Verwarming : C.V.-Ketel 
Isolatie : Dubbel glas 
Voorzieningen  Mechanische ventilatie 
C.V.-ketel : Intergas Kombi Kompakt HRE 24/18 (Gas gestookt combiketel uit 2011, 

eigendom) 
   

Locatie 
Otterstraat 112 BS  
3513 CR  UTRECHT 
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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     

-      

-      

Badkamer met de volgende toebehoren:     
- Ligbad     

- Jacuzzi/whirlpool     

- Douche (cabine/scherm)     

- Stoomdouche (cabine)     

- Wastafel     
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- Wastafelmeubel     
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

- Planchet     

- Toiletkast     

- Toilet     

- Toiletrolhouder     

- Toiletborstel(houder)     

-      

-      

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     

     

Verlichting/installaties     

Buitenverlichting     

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder     

     

     

Bebouwing     

Tuinhuis/buitenberging     

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging     

(Broei)kas     

     

     

     

Overig     

Overige tuin, te weten:     

- (Sier)hek     

- Vlaggenmast(houder)     

-      

-      

 
Overig     

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

Ja Nee Gaat mee Moet 
worden 
overgen

omen 
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 appartement 
 
DEEL B 
 
1. Bijzonderheden 
a. Zijn er nadat u het appartement in eigendom hebt gekregen nog andere, eventuele aanvullende 

notariële of onderhandse akten opgesteld met betrekking tot het appartement? 
Nee 

 

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) 

Nee 

 

 Zo ja, welke zijn dat : _________________________________________________ 
 

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 appartement, schuur, garage of schutting gebouwd op grond van de buren of 
andersom? 

Nee 

 

 Zo ja, graag nader toelichten : _________________________________________________ 
 

e. Heeft u grond van derden in gebruik? Nee 
 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________ 
 

f. Rusten er voor zover u weet rechten op het appartement, 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) 

Nee 

 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________ 
 

g. Is de wet Voorkeursrecht Gemeenten van toepassing? Nee 
 

h. Is er een anti-speculatiebeding van toepassing op het appartement? 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 het appartement of de grond geheel of gedeeltelijk verhuurd of bij anderen in gebruik? Nee 
 

 Zo ja: 
- 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) 

: _________________________________________________ 
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 - heeft de huurder een waarborgsom gestort? : _________________________________________________ 
 

 Zo ja, hoeveel? € _________ 
 

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

 Zo ja, welke? : _________________________________________________ 
 

m. Is er over het appartement een geschil/procedure gaande, al dan niet bij de rechter, de 
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 het appartement voor een 
deel kunnen worden teruggevorderd? 

Nee 

 

q. Is het appartement 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 het appartement nu?  
(Bijvoorbeeld woning, praktijk, winkel, opslag) 

: Werd verhuurd 

 

t. Is dat gebruik volgens de splitsingsakte toegestaan? Ja 
 

u. Is dat gebruik volgens de gemeente toegestaan? Ja 
 
2. Gevels 
a. Is er bij het appartement sprake (geweest) van vochtdoorslag of aanhoudend vochtige plekken op de 

gevels? 
Nee 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________ 
 

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

 Zo ja, waar? : _________________________________________________ 
 

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

 Zo nee, zijn de gevels daarna geïsoleerd?  
 

d. Zijn de gevels bij het appartement ooit gereinigd?  
 

 Zo ja, volgens welke methode? : Onbekend 
 
3. Dak(en) 
a. Hoe oud zijn de daken van het appartementencomplex?  
 Platte daken : Onbekend. 
 

 Overige daken : NVT 
 

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

 Zo ja, waar? : afgelopen jaar een lekkage geweest vanaf het dak. Dit is 
professioneel hersteld. 

 

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

Nee 
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 Zo ja, waar? : _________________________________________________ 
 

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

e. Is het dak van het appartementencomplex tijdens de bouw geïsoleerd?  
 

f. Zijn de regenwaterafvoeren van het appartement in orde? Nee 
 

 Zo nee, toelichting : _________________________________________________ 
 

g. Zijn de dakgoten van het appartement in orde (bijvoorbeeld lekkage)? Nee 
 

 Zo nee, toelichting : _________________________________________________ 
 
4. Kozijnen, ramen, en deuren 
a. Wanneer zijn van het appartement de 

buitenkozijnen, ramen en deuren voor het laatst 
geschilderd? 

: Zomer 2024 

 

 Is dit gebeurd door een erkend schildersbedrijf? Ja 
 

b. Functioneren van het appartement alle scharnieren en sloten? Ja 
 

 Zo nee, toelichting : _________________________________________________ 
 

c. Zijn alle sleutels aanwezig? Nee 
 

d. Is er in het appartement sprake van isolerende beglazing?  Nee 
 

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

 Zo ja, waar? : Klein raampje op zolder in de kleinste kamer. 
 
5. Vloeren, plafonds en wanden 
a. Is er in het appartement sprake (geweest) van vochtdoorslag of optrekkend vocht op vloeren, 

plafonds en/of wanden? 
Ja 

 

 Zo ja, waar? : Er is een aantal jaar geleden was de douche 
overgestroomd. (doucheputje was afgesloten door een 
washand). Dit is via het plafond een verdieping naar 
beneden gegaan. Dit is gedroogd echter nog wat kringen op 
de muur. 

 

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

Ja 

 

 Zo ja, waar? : Niet dat we weten. We hebben er niet gewoond. 
 

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

Nee 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________ 
 

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

Nee 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________ 
 

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

Nee 

 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________ 
 

f. Is er in het appartement sprake van vloerisolatie?  
 
6. Kelder, kruipruimte en fundering 
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a. Is er in het appartement sprake (geweest) van gebreken aan de fundering?  
 

 Zo ja, waar? : _________________________________________________ 
 

b. Is de kruipruimte van het appartement toegankelijk? Ja 
 

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 

 

 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? : Intergas Kombi Kompakt HRE 24/18 
 

 Wanneer is deze voor het laatst onderhouden? : 21-10-2025 
 

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? 

: NVT 

 

h. Is de trek van aanwezige schoorsteenkanalen goed?  
 

i. Is de elektrische installatie vernieuwd? Nee 
 

 Zo ja, wanneer? : _________________________________________________ 
 

j. Zijn u gebreken bekend aan de technische installaties?  
 

 Zo ja, welke? : Volgens mij niet 
 
7. Sanitair en riolering 
a. Zijn er in het appartement beschadigingen aan wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en 

kranen? 
Nee 

 

 Zo ja, welke? : _________________________________________________ 
 

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

Ja 

 

 Zo nee, welke niet? : _________________________________________________ 
 

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

d. Zijn er in het appartement 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 
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8. Diversen 
a. Wat is het bouwjaar van het appartement? : 1901 
 

b. Zijn er asbesthoudende materialen in het appartement aanwezig?  
 

 Zo ja, welke en waar? : _________________________________________________ 
 

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

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

 Zo ja, waar? : _________________________________________________ 
 

e. Is de grond van het appartementencomplex voor zover bekend verontreinigd?  
 

 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?  
 

 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 het appartement (Muizen, ratten, kakkerlakken 
etc.) 

Nee 

 

h. Is het appartement 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 in het appartement 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.) 

 

 

j. Hebben er in het appartement verbouwingen en/of bijbouwingen plaatsgevonden in? Nee 
 

 Zo ja, welke ver-/bijbouwingen? : _________________________________________________ 
 

 Zo ja, in welk jaartal? : _________________________________________________ 
 

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

k. Zijn er in het appartement verbouwingen of uitbreidingen uitgevoerd zonder bouwvergunning? Nee 
 

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

 Zo ja, welke label? : C 
 
9. Vaste lasten 
a. Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag onroerende zaakbelasting? € 403 
 

 Belastingjaar : 2025 
 

b. Wat is de WOZ-waarde? € 450000 
 

 Peiljaar? : 2024 
 

c. Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag waterschapslasten? € 102 
 

 Belastingjaar? : 2025 
 

d. Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag rioolrecht? € 796 
 

 Belastingjaar : 2025 
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e. Welke voorschotbedragen betaalt u maandelijks aan de nutsbedrijven? Gas: € 125 
 

 Elektra: € 30 
 

 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? : _________________________________________________ 
 

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? : _________________________________________________ 
 

 Zo ja, waarvoor? : _________________________________________________ 
 

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

 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) 
Onbekend 
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Extra informatie 
 
 
 
Wanneer ben ik in onderhandeling? 
U bent pas in onderhandeling als de verkopende partij reageert op uw bod. Dit is het geval als de verkoper een 
tegenbod doet, maar ook wanneer deze expliciet aangeeft 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 bespreken. 
 
Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod onderhandeld wordt? 
Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft nog niet tot een verkoop te leiden. Bovendien zal de verkoper waarschijnlijk 
graag willen weten of er meer belangstelling is. De eerste bieder hoeft niet de beste te zijn. Vaak zal de verkopende 
makelaar belangstellenden mededelen dat er al een bod ligt of dat er onderhandelingen gaande zijn. De makelaar 
doet geen mededelingen over de hoogte van de biedingen, dit zou overbieden kunnen uitlokken. Vraag de makelaar 
naar de te volgen procedure indien u óók een bod wenst uit te brengen. 
 
Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen? 
Nee, de verkoper is niet verplicht om de woning dan aan u te verkopen. De vraagprijs moet gezien worden als een 
uitnodiging tot het doen van een bod. Ook als u de vraagprijs biedt kan de verkoper nog beslissen of hij uw bod wel of 
niet aanvaardt, of dat hij zijn makelaar een tegenbod laat doen. 
 
Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling wijzigen? 
Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast heeft u als potentiële koper ook het 
recht om uw bod tijdens de onderhandelingen te verlagen. Zodra de verkopende partij een tegenbod doet vervalt 
namelijk uw eerdere bod. 
 
Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het systeem van verkoop wijzigen? 
Ja, dat mag. Soms zijn er zo veel belangstellenden die de vraagprijs bieden of benaderen, dat het moeilijk te bepalen is 
wie de beste koper is. Op dat moment kan de verkoper - op advies van zijn makelaar - besluiten de biedingsprocedure 
te wijzigen in bijvoorbeeld een inschrijvingsprocedure. In deze procedure krijgen alle bieders een gelijke kans om een 
bod uit te brengen. De makelaar dient uiteraard eerst eventueel eerder gedane toezeggingen of afspraken na te 
komen, voordat de procedure veranderd wordt. 
 
Moet de makelaar met mij als eerste in onderhandeling als ik de eerste ben die een afspraak maakt voor een 
bezichtiging? Of als ik als eerste een bod uitbreng? 
Nee, dit hoeft niet. De verkoper bepaalt samen met de verkopende makelaar met wie hij in onderhandeling gaat. 
Vraag de verkopende makelaar van tevoren naar de verkoopprocedure die gehanteerd wordt om teleurstelling te 
voorkomen. 
 
Wat is een optie? 
In juridische zin geeft een optie een partij de keuze om door een eenzijdige verklaring een koopovereenkomst met 
een andere partij te sluiten. Beide partijen zijn het dan eens over de voorwaarden van de koop, maar de koper krijgt 
bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij de aankoop van een nieuwbouwwoning is zo’n optie gebruikelijk. Bij de 
aankoop van een bestaande woning niet. 
 
Bij de aankoop van bestaande woningen wordt het begrip ‘optie’ eigenlijk ten onrechte gebruikt. ‘Optie’ heeft dan de 
betekenis van bepaalde afspraken die een verkopende makelaar maakt met een geïnteresseerde koper tijdens het 
onderhandelingsproces. Bijvoorbeeld de toezegging dat de koper een paar dagen bedenktijd krijgt voor het 
uitbrengen van een bod. De koper kan deze tijd gebruiken om beter inzicht te krijgen in zijn financiering of de 
gebruiksmogelijkheden van de woning. De makelaar zal in deze periode bij andere geïnteresseerde partijen aangeven 
dat op de woning een optie rust. Een optie kun je niet eisen. De verkoper beslist in overleg met de makelaar of 
dergelijke opties worden gegeven. 



  

 
Covers Wonen 
Nieuwegracht 26 
3512 LS, UTRECHT 
Tel: 030-2520500 
E-mail: info@coverswonen.nl 
www.coverswonen.nl 

 

 
 
 

 
Hoe komt de koop tot stand? 
Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken: onder andere prijs, 
overdrachtsdatum, ontbindende voorwaarden en eventuele afspraken over roerende zaken dan legt de verkopende 
makelaar de afspraken vast in de koopovereenkomst. Pas als beide partijen de koopovereenkomst hebben 
ondertekend komt de koop tot stand. Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk aandachtspunt. Als u deze 
opgenomen wilt hebben in de koopovereenkomst dan moet u dit meenemen in de onderhandelingen. Als koper krijgt 
u niet automatisch een ontbindende voorwaarde. 
 
Koper en verkoper moeten het eens zijn over aanvullende afspraken en ontbindende 
voorwaarden voordat de koopovereenkomst wordt opgemaakt. Voorbeelden van ontbindende voorwaarden zijn: 
financieringsvoorbehoud, het niet verkrijgen van Nationale Hypotheekgarantie, een negatieve uitkomst van een 
bouwkundige keuring of een No-Risk clausule. De koop komt pas tot stand op het moment dat de koopovereenkomst 
door beide partijen is ondertekend. Dit vloeit voort uit de Wet Koop onroerende zaak en heet het 
schriftelijkheidsvereiste. Een mondelinge of per e-mail bevestigde afspraak is dus niet voldoende. Zodra de verkoper 
en de koper de koopovereenkomst hebben ondertekend en de koper (en eventueel de notaris) een afschrift van de 
overeenkomst heeft ontvangen, treedt voor de particuliere koper de wettelijke bedenktijd in werking. Binnen deze tijd 
kunt u als koper alsnog afzien van de koop. Na deze tijd is de koop definitief rond, tenzij de ontbindende voorwaarden 
van toepassing zijn. 
 
Wat houdt de drie dagen bedenktijd voor de koper precies in? 
De wettelijk vastgestelde drie dagen bedenktijd houdt in dat u als koper zonder opgaaf van redenen de koop kunt 
ontbinden. De bedenktijd van drie dagen gaat in zodra een kopie van de getekende koopovereenkomst aan u ter hand 
is gesteld. De bedenktijd kan langer duren dan drie dagen als deze eindigt op een zaterdag, zondag of algemeen 
erkende feestdag. Hiervoor zijn regels opgesteld. De makelaar kan precies aangeven tot wanneer de bedenktijd loopt. 
 
Valt de makelaarscourtage onder de ‘kosten koper’? 
Nee, deze courtage zit er niet in. Onder ‘kosten koper’ vallen: de overdrachtsbelasting en de notariskosten, onder 
andere voor het opmaken van de leveringsakte en het inschrijven ervan in het Kadaster. Naast bovengenoemde 
kosten kunnen er notariskosten zijn voor het opmaken en inschrijven van de hypotheekakte. Indien de koper een 
aankoopmakelaar heeft ingeschakeld, dan komt de courtage voor deze aankoopmakelaar voor rekening van de koper. 
Deze worden over het algemeen 
verrekend via de eindafrekening die de notaris opmaakt. De kosten van de verkopende makelaar zijn voor rekening 
van de verkoper. 
 
Mag ik als koper advies van de verkopende makelaar verwachten? 
De verkopende makelaar vertegenwoordigt de belangen van de verkoper. Hij zal de verkoper adviseren tijdens het 
verkoopproces. De verkopende makelaar kan en mag daarom niet tegelijkertijd jouw belangen behartigen. Als je dus 
begeleiding en advies wilt tijdens het aankoopproces, dan is het verstandig zelf een aankopende makelaar in te 
schakelen. 
 
Heeft u ergens anders een leuke woning gezien? Informeer naar de mogelijkheden van aankoopbemiddeling, bel met 
ons kantoor in Utrecht of loop gewoon even binnen! 
 
Meetinstructie 
De eventuele vermelde 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. 
 
Onderhoud 
De staat van onderhoud en de beoordeling van de bouwkundige staat geldt op basis van visuele waarnemingen, 
gerelateerd aan de ouderdom van de woning. Een uitgebreide bouwkundige opname valt nadrukkelijk buiten het 
kader van deze brochure. Dit behoort eventueel tot de onderzoeksplicht van de koper. 
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Onderzoeksplicht van de koper 
Wij gaan ervan uit dat u, vóór dat u een bod uitbrengt op de woning, onderzoek heeft verricht naar alle aspecten, die 
in het algemeen en voor u in het bijzonder van belang zijn bij het nemen van uw aankoopbeslissing. Daartoe behoort 
minimaal het bestuderen van de informatie die door ons wordt aangeboden, het inwinnen van informatie bij de 
gemeente en een onderzoek naar uw financiële mogelijkheden. 
 
Verantwoording 
De verstrekte gegevens in deze presentatie zijn met zorg verzameld, waarbij de grootst mogelijke nauwkeurigheid is 
nagestreefd. Voor de juistheid van de verstrekte informatie, waarvoor wij in belangrijke mate afhankelijk zijn van 
derden, aanvaarden wij, noch de verkoper enige aansprakelijkheid. Aan deze informatie kunnen dan ook geen rechten 
worden ontleend. 
 
 


