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Kenmerken

& specificaties

Inhoud woning:

Woonoppervlakte:

Aantal slaapkemers:

Bouwjaar:

356 m3

100 m2

3

1904

- Volledig gerenoveerd in 2021

- Ruim dakterras; 
- Balkon aan de achterzijde; 

- Moderne keuken met hoogwaardige 
apparatuur;
- Eikenhouten vloer in heel de woning, inclusief 
trappen;
- Nieuw energielabel B;
- Volledig dubbelglas en dak- en vloerisolatie;
- CV ketel uit 2021 (laatste controle uit 2026); 



Omschrijving
Muntkwartier: rustig wonen in jouw 
bovenwoning met dakterras!




De omgeving:

Ruime en lichte 4-kamer bovenwoning 
met balkon en dakterras in het 
karakteristieke Muntkwartier. Deze 
rustige wijk staat bekend om haar 
gezellige sfeer en sociale karakter, 
midden in de stad. De woning is gelegen 
in een straat met alleen 
bestemmingsverkeer. Alle voorzieningen 
heb je binnen handbereik: de sportschool 
en horeca met zonnig terras in het 
onlangs gerenoveerde muntgebouw om 
de hoek. Verschillende parkjes en 
gezellige cafés op loopafstand. In de 
zomer neem je een verfrissende duik in 
het Merwedekanaal. Vanuit het 
Muntkwartier wandel of fiets je zó het 
centrum in. In 5 minuten fiets je naar het 
centraal station en binnen twee minuten 
rijdt je op de A2 en A12.





De woning:

Begane grond: 

Bij binnenkomst tref je de hal met 
garderobe en voldoende ruimte voor 
een wielrenfiets of kinderwagen. Eerste 
verdieping: Via de trap bereik je de 
eerste verdieping. De hal geeft toegang 
tot een aparte gangkast en een ruim 
toilet. Via een stijlvolle zwarte stalen 
deur betreed je de royale woonkamer. 
Deze kenmerkt zich dankzij de grote 
raampartijen door een prettige lichtinval. 
Aan de achterzijde bevindt zich de 
keuken, die eveneens profiteert van veel 
daglicht. Vanuit de hal is ook de trap 
naar de tweede verdieping bereikbaar. 



Omschrijving
Tweede verdieping: 

Op de overloop vind je in het midden 
van de woning de badkamer. Hier vind je 
ook een open gangkast met 
aansluitingen voor wasmachine en 
droger. Aan de achterzijde van de 
woning bevindt zich een ruime 
slaapkamer met een grote inbouwkast 
en toegang tot het balkon. Aan de 
voorzijde van de woning liggen nog 
twee kamers. De charmante kleine 
kamer heeft een prachtig glas-in-lood 
paneel en is ideaal als kinder- of 
werkkamer. De derde slaapkamer is ruim 
van opzet en beschikt eveneens over 
een fijne lichtinval. 

Dak / dakterras: Via een vaste trap vanaf 
de overloop bereik je het heerlijke 
dakterras. Hier kun je in de 
zomermaanden optimaal genieten van 
de zon en het prachtige uitzicht.









Goed om te weten:

- Woonoppervlakte circa 100 m2;

- Volledig gerenoveerd in 2021

- Royale woonkamer en drie 
slaapkamers;

- Ruim dakterras; 

- Moderne keuken met hoogwaardige 
apparatuur;

- Eikenhouten vloer in heel de woning, 
inclusief trappen;

- Nieuw energielabel B;

- Volledig dubbelglas en dak- en 
vloerisolatie;

- CV ketel uit 2021 (laatste controle uit 
2026); 

- Actieve VvE, de servicekosten 
bedragen € 80,- per maand;

- Sportschool en Horeca op 200 meter 
afstand (Muntgebouw);

- Zeer gunstig gelegen ten opzichte van 
openbaar vervoer voorzieningen en de 
uitvalswegen;

- Oplevering in overleg.

































Entree



Eerste verdieping



Tweede verdieping



Dakterras





Kadastrale kaart



Locatie

op de kaart



Lijst van zaken

Persoonlijke gegevens
Adres te verkopen woning: Krugerstraat 47 BS, 3531 AN Utrecht
Datum: 08-04-2026

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

(Losse) kasten, legplanken, te weten:

inbouwkast slaapkamer

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:

Gordijnrails

Gordijnen

Overgordijnen

Vitrages

Rolgordijnen

Lamellen

Jaloezieën

(Losse) horren/rolhorren

plisségordijnen

glas in lood paneel

Vloerdecoratie, te weten:

Vloerbedekking

Parketvloer

Houten vloer(delen)

Laminaat

Plavuizen

(Voorzet) openhaard met toebehoren

Allesbrander

Houtkachel

(Gas)kachels



Lijst van zaken

Blijft 
achter

Gaat 
mee

Kan worden 
overgenomen N.v.t.

Designradiator(en)

Radiatorafwerking

Overige, 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:

plankje boven keukenblok

Sanitair/sauna

Toilet met de volgende toebehoren:

Toilet

Toiletrolhouder

Toiletborstel(houder)

Fontein



Lijst van zaken

Blijft 
achter

Gaat 
mee

Kan worden 
overgenomen N.v.t.

Badkamer met de volgende toebehoren:

Ligbad

Jacuzzi/whirlpool

Douche (cabine/scherm)

Stoomdouche (cabine)

Wastafel

Wastafelmeubel

Planchet

Toiletkast

Toilet

Toiletrolhouder

Toiletborstel(houder)

Sauna met toebehoren

Exterieur/Installaties/Veiligheid/Energiebesparing

Schotel/antenne

Brievenbus

Kluis

(Voordeur)bel

Alarminstallatie

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie

Rookmelders

(Klok)thermostaat

Airconditioning

Warmwatervoorziening, te weten:

CV-installatie

Boiler

Geiser

Screens

Rolluiken

Zonwering buiten



Lijst van zaken

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

dakterras

Overig

Overige tuin, te weten:

(Sier)hek

Vlaggenmast(houder)



Lijst van zaken

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

Ja Nee Gaat 
mee

Moet worden 
overgenomen

CV

Boiler

Zonnepanelen

-

-

-

-

Bijlage(n) over te nemen contracten:

Voor akkoord,
Djurre Das

De opdrachtgever/verkoper,
(en echtgeno(o)t(e)/partner)

plaats en datum: 

Koper,
(en echtgeno(o)t(e)/partner)

plaats en datum: 

Utrecht
08-04-2026



Een huis kopen is 
een kunst apart

Raadpleeg een expert:
loop eens binnen bij een NVM-aankoopmakelaar
Een huis kopen lijkt eenvoudig tegenwoordig. Even zoeken op funda, zelf be-
zichtigen, een beetje onderhandelen en vervolgens een contractje downloaden 
van internet. Maar hoe weet u of de vraagprijs wel reëel is en heeft u voldoende 
ervaring met onderhandelen? Weet u wie u aansprakelijk kunt stellen als er 
verborgen gebreken aan het licht komen? Of welke ontbindende voorwaarden 
in de koopovereenkomst voor u belangrijk zijn? Neem geen onnodige risico’s 
en laat u - net als bij een kunstaankoop - door een expert adviseren: neem een 
NVM-aankoopmakelaar in de arm. U vindt er een op nvm.nl. Goed gevoel. NVM.

TE KOOP



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) een

afschrift van de akte heeft ontvangen, treedt

voor de particuliere koper de wettelijke

bedenktijd in werking. Binnen deze 
bedenktijd kan de koper alsnog afzien van de 
aankoop van een 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.




5. 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 namelijk in een vonnis

bepaald dat de vraagprijs van een woning

een uitnodiging is tot het doen van een bod.

Als u de vraagprijs uit een advertentie of

woninggids biedt, dan doet u een bod. De

verkoper kan dan nog beslissen of hij uw

bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijn

makelaar een tegenbod laat doen.





6. Mag een makelaar tijdens de

onderhandeling 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. De makelaar kiest vervolgens

bijvoorbeeld voor een

inschrijvingsprocedure. Alle bieders

hebben dan een gelijke kans om een

hoogste bod uit te brengen. Vraag bij uw

NVM-makelaar naar een folder over deze

procedure.





 7. De makelaar vraagt een extreem 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.

1. 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.





 2. 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 zijn. De

makelaar zal geen mededelingen doen

over de hoogte van de biedingen. Dit zou

het overbieden kunnen uitlokken.





 3. 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 en

weer biedingen. Als de potentiële koper een

tegenbod doet dat afwijkt van het bod dat

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

biedingsproces kan de verkoper ineens

besluiten om toch zijn tegenbod weer te

verhogen en de koper om zijn bod weer te

verlagen.





4. Hoe komt de koop tot stand?

Als de verkoper en koper het eens worden

over de voor hen belangrijkste zaken bij de

koop (dat zijn meestal de prijs, de

opleveringsdatum en de ontbindende

voorwaarden), dan legt de verkopende

makelaar de afspraken schriftelijk vast in de

koopakte. Ontbindende voorwaarden zijn

dan een belangrijk onderwerp. U krijgt als

koper niet automatisch een ontbindende

voorwaarde. Wilt u bijvoorbeeld een

ontbindende voorwaarde voor de

financiering, dan moet u dit melden bij het

uitbrengen van uw bod. Het is belangrijk dat

de partijen het ook eens zijn over de

aanvullende afspraken en ontbindende

voorwaarden voordat de koopakte wordt

opgemaakt. 

DE 10 MEEST GESTELDE VRAGEN



8. Wat is een optie?

Een optie in juridische zin geeft een partij

de keuze om door een eenzijdige verklaring

een koopovereenkomst met een andere

partij te sluiten. Partijen zijn het dan wel

eens over de voorwaarde van de koop,

maar de koper krijgt bijvoorbeeld nog een

week bedenktijd. Bij de aankoop van een

nieuwbouwwoning is zo'n optie nog wel

gebruikelijk. Bij het aankopen van een

bestaande woning wordt vaak ten onrechte

het begrip 'optie' gebruikt. Dan heeft het de

betekenis van bepaalde toezeggingen die

een verkopende makelaar kan doen aan

een belangstellende koper tijdens het

onderhandelingsproces. Zo'n toezegging

kan bijvoorbeeld inhouden dat een

belangstellende koper een paar dagen de

tijd krijgt om na te denken over een bod. De

makelaar zal in de tussentijd proberen niet

met een andere partij in onderhandeling te

gaan. De belangstellende koper kan deze

tijd gebruiken om een beter inzicht te krijgen

in zijn financiering of in de

gebruiksmogelijkheden van de woning. Een

optie kan u niet eisen; de verkoper en

verkopende makelaar beslissen zelf of er in

een onderhandelingsproces bepaalde

toezeggingen worden gedaan.





9. 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 eerste met mij

in onderhandeling gaan?

Op deze 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.





10. Zit de makelaarscourtage in de “kosten

koper”?

Nee. Voor rekening van de koper komen de

kosten die de overheid ‘hangt’ aan de

overdracht van een woning. Dat is de

overdrachtsbelasting 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 de makelaar afrekenen

voor deze dienst (makelaarscourtage). 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.



Deze tekst is een weergave van de door de NVM uitgegeven 
brochure “uw tien vragen”. Bij een geschil kunt u zich niet op de 
inhoud van deze tekst beroepen. Aan de inhoud van deze brochure 
kunnen geen rechten worden ontleend.



Koopakte

Conform NVM-model 2021





Bedenktijd

De koper heeft op grond van de wet Koop

Onroerende Zaken 3 dagen bedenktijd vanaf

het moment dat een kopie van de door 
beide partijen getekende koopakte aan hem 
is uitgereikt.





Notaris

Ter keuze kopende partij (tenzij anders 
vermeld). Indien de kosten die door de 
notaris in rekening zullen worden gebracht 
en die verband houden met de aflossing van 
overbruggingsleningen en/of aflossing en 
doorhaling van verkopers 'hypothek(en)en/
of beslagen die op het verkochte 
rust(en),meer bedragen dan: € 12,50 per 
telefonische overboeking; € 175,-* per akte 
van gehele doorhaling inclusief opvragen 
van een aflosnota; € 200,-* per akte van 
gedeeltelijke doorhaling inclusief opvragen 
van een aflosnota (alle bedragen zijn 
inclusief BTW en de twee laatstgenoemde 
bedragen tevens inclusief kadastraal recht), 
dan zal de koper dit meerdere voor zijn 
rekening nemen. Deze extra kosten zal de 
notaris op de afrekening ter zake van de 
levering direct doorberekenen aan de koper. 
Dit artikel is tevens van toepassing indien er 
administratiekosten, kantoorkosten en/of 
beheerkosten in rekening gebracht worden. 
Genoemde kosten zijn gebaseerd op 
bedragen zoals die algemeen en 
redelijkerwijs door notarissen bij een 
verkopende partij in rekening worden 
gebracht voor de betreffende verrichtingen. 
Indien de door de koper aangewezen notaris 
voor de betreffende verrichtingen meer aan 
kosten in rekening brengt dan genoemde 
bedragen, komt het meerdere voor rekening 
en risico van koper. * (kosten van 
inschrijving niet inbegrepen).





Waarborgsom

Tot zekerheid voor de nakoming van de 
verplichting van kopende partij wordt door 
kopende partij binnen 7 weken na 
mondelinge overeenstemming, een 
waarborgsom in handen van de notaris 
gestort groot 10% van de koopsom of een 
bankgarantie van een door de Nederlandse 
Bank erkende instelling gesteld. 





Meetrapport

Het aangeleverde meetrapport c.q. de 
aangeleverde plattegrond is/zijn gebaseerd 
op de branche-brede meetinstructie die 
weer 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. 
De aan koper gegeven informatie is met de 
nodige zorgvuldigheid samengesteld. Door 
Atria Makelaardij wordt echter geen enkele 
aansprakelijkheid aanvaard voor enige 
onvolledigheid, onjuistheid of anderszins, 
dan wel de gevolgen daarvan. 

Alle opgegeven maten en oppervlakten zijn 
indicatief. 





Plattegronden



Eventueel bijgevoegde plattegronden /
tekeningen zijn indicatief en hier kunnen 
geen rechten aan worden ontleend. 





Ouderdomsclausule

Bij onroerende zaken die meer dan 15 jaar 
geleden gebouwd zijn zal een zogenaamde 
ouderdomsclausule worden opgenomen in 
de koopovereenkomst. De strekking hiervan 
is: “het is koper bekend dat de onroerende 
zaak een niet recent gebouwde woning 
betreft, wat betekent dat de eisen die aan 
de bouwkwaliteit gesteld mogen worden 
aanzienlijk lager liggen dan bij nieuwe 
woningen. In afwijking van artikel 6.3. van 
deze koopakte en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW 
komt het geheel of ten dele ontbreken van 
één of meer eigenschappen van de 
onroerende zaak voor normaal en bijzonder 
gebruik en het eventueel anderszins niet-
beantwoorden van de zaak aan de 
overeenkomst voor rekening en risico van 
koper. 





 Financiering

De ontbindende voorwaarde voor 
financiering is geldig voor een periode van 6 
weken na mondelinge overeenstemming 
over de prijs en belangrijke 
randvoorwaarden (indien overeengekomen).





 Oplevering

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





Baten en lasten

Alle baten, lasten en verschuldigde canons

(indien van toepassing), waaronder 
begrepen heffingen die voortvloeien uit de 
akte van splitsing en/of reglement (indien 
van toepassing) komen voor rekening van 
kopende partij vanaf de datum van notarieel 
transport. De lopende baten, lasten en 
dergelijke, met uitzondering van de 
onroerende zaakbelasting wegens het 
feitelijk gebruik, zullen tussen partijen naar 
rato worden verrekend.

KOPERSINFORMATIE





Atria Makelaardij, NVM-makelaar 

voor de stad Utrecht en omgeving

Weten wat je eigen huis waard is?

Bel voor een kennismaking en gratis waardebepaling 

JAN VAN SCORELSTRAAT 74  • 3583 CR UTRECHT  • 030 234 04 34

info@atriamakelaardij.nl  • www.atriamakelaardij.nl

Goed om te weten:





 • door ons uitgekiende marketingplan en onze doordachte verkoopstrategie  

   zijn we gespecialiseerd in het bereiken van het maximale resultaat.



 • wij wachten niet af tot kandidaten bellen, maar zorgen actief voor  

   aantoonbaar meer bezichtigingen dankzij onze database en ons brede     

   netwerk.



 • wij garanderen een zo optimaal mogelijke, premium presentatie van uw     

   woning.



 • het voordeel van kleinschaligheid, waardoor er korte lijntjes zijn. Onze 

   kernwoorden zijn "persoonlijk" en "betrokken".



 • volledige ontzorging van het verkooptraject op professionele wijze met de 

   waarborgen van een nvm-makelaar.



 • klanten waarderen ons achteraf met gemiddeld een 9,1 (zie funda.nl en  

   atriamakelaardij.nl) en daar zijn we trots op.

• optimale presentatie met styliste en video



Heeft u 

interesse?

Jan van Scorelstraat 74

3583 CR Utrecht




030-2340434

info@atriamakelaardij.nl

www.atriamakelaardij.nl


