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KENMERKEN

SOORT WOONHUIS:
EIERS

SOORT BOUW:
Bestaande bouw

BOUWJAAR:
1900

WOONOPPERVLAKTE:
319 m?

OVERIGE INPANDIGE RUIMTE:
3 m?2

GEBOUWGEBONDEN
BUITENRUIMTE:
36 m2

EXTERNE BERGRUIMTE: 10 m?2 VERWARMING: c.v.-ketel ( bj. 2025)
INHOUD: 1173 m3 WARM WATER: c.v.-ketel (bj. 2025)
PERCEELOPPERVLAKTE: 239 m?2

KADASTRALE Tiel, 2933, D
AANTAL KAMERS: 10 GEGEVENS:
AANTAL SLAAPKAMERS: 5 EIGENDOMSSITUATIE: volle eigendom
AANTAL VERDIEPINGEN: 4 LIGGING: in centrum

TUINTYPE: achtertuin
ENERGIELABEL: B
ISOLATIE: dakisolatie,

muurisolatie

ZONNEPANELEN: 12



OMSCHRIJVING

Monumentale stadsvilla met allure en veel woon- en
werkruimte in het hart van Tiel

Op een markante locatie aan de rand van het centrum
van Tiel staat deze indrukwekkende stadsvilla: een
woning waarin historische charme, stijlvolle
architectuur en hedendaags comfort op bijzondere
wijze samenkomen. Met een royaal woonopperviak
van circa 319 m2, verdeeld over vier volwaardige
woonlagen, biedt dit statige herenhuis een zeldzame
combinatie van karakter, ruimte en veelzijdigheid.

Vanaf het eerste moment maakt deze stadsvilla indruk.
De authentieke uitstraling, de fraaie architectuur en de
ruime maatvoering vormen samen een huis met
persoonlijkheid en statuur. Binnen is de woning onder
architectuur gemoderniseerd, waarbij zorgvuldig is

gezocht naar de perfecte balans tussen monumentale
schoonheid en eigentijds comfort. Licht, zichtlijnen,
materiaalgebruik en indeling zijn daarbij op een
zorgvuldige wijze op elkaar afgestemd. Het resultaat is
een warm, stijlvol en verrassend ruim familiehuis met
een heel eigen sfeer.

Direct valt op hoe mooi de verschillende ruimtes met
elkaar in verbinding staan. Matglazen deuren
versterken het ruimtelijke gevoel en zorgen voor een
elegante sfeer die samen met de hoogwaardige
afwerking van maatwerk kasten, een geintegreerde
garderobe, materiaalgebruik en verfijning bijdragen
aan een smaakvolle eenheid van het interieur.

Dit is een woning die je niet alleen bekijkt maar
ervaart!




OMSCHRIJVING

De bel-etage vormt het stijlvolle hart van de woning.
Hier bevindt zich de royale woonkamer, waar grote
raampartijen zorgen voor een mooie lichtinval en een
aangenaam gevoel van ruimte. De fraaie lichteiken
parketvloer versterkt de elegante en warme uitstraling
van deze verdieping. Via openslaande deuren is het
zonnige balkon toegankelijk, een heerlijke plek om in
alle rust te genieten van het uitzicht op de tuin met
daarin een monumentale beuk.

Wat deze stadsvilla werkelijk onderscheidt is het
volwaardige souterrain op tuinniveau, dat volledig is
geintegreerd in het woonhuis met een hoogte van
bijna 2,5 meter. Deze ruimte heeft vloerverwarming,
een pantry en een separaat toilet. Dankzij de eigen
sfeer, directe verbinding met de tuin en functionele
indeling is dit een ideale mogelijkheid voor een
kantoor of praktijk aan huis, atelier, gastenverblijf of
uitbreiding van de woonruimte. Binnen het geldende
bestemmingsplan zijn hier uitstekende mogelijkheden
voor gecombineerd gebruik van wonen en werken, wat
de woning toekomstbestendig en multifunctioneel
maakt.

De stadstuin op het zuiden biedt zon, rust en privacy.
Beschut en sfeervol vormt deze tuin een heerlijk
verlengstuk van het wooncomfort midden in de stad.
Met een praktische achterom, een vrijstaande berging
en verzorgde aanleg is dit een volwaardige
buitenruimte.

Op de twee verdiepingen bevinden zich in totaal vijf
slaapkamers, alle van ruim formaat en
multifunctioneel. Drie slaapkamers zijn voorzien van
airconditioning die zorgt voor extra comfort tijdens
warme dagen. Eén van de slaapkamers beschikt
bovendien over een eigen zonnig dakterras dat privacy
biedt. De badkamers op beide verdiepingen zijn
modern uitgevoerd en beschikken over
vloerverwarming en op de eerste verdieping is een
praktische wasruimte.

Ook op het gebied van verduurzaming is veel aandacht
besteed aan de woning. Het dak is gerenoveerd en
geisoleerd, er zijn 12 zonnepanelen geplaatst en de

woning beschikt over energielabel B — bijzonder
aantrekkelijk voor een monumentale stadsvilla van dit
formaat en karakter. Daarnaast bestaat de
mogelijkheid om delen van de beglazing verder te
optimaliseren met hoogwaardig vaculimglas, waarbij
gebruik kan worden gemaakt van een
subsidieregeling.

De woning is altijd met zorg bewoond en gebruikt als
combinatie van wonen en werken, waarbij het
souterrain een belangrijke rol speelde. Dit
onderstreept de flexibiliteit en het multifunctionele
karakter van het huis.

Deze monumentale stadsvilla is meer dan een royaal
herenhuis. Het is een woning met een moderne
uitstraling die zich onderscheidt door sfeer, ruimte en
licht en zich bevindt op loopafstand van het NS-
station, winkels, horeca en alle voorzieningen van het
centrum van Tiel. Daarmee biedt deze woning het
beste van twee werelden: de levendigheid van de stad
en een omgeving van rust, ruimte en karakter.

Een exclusief en uniek woonhuis met een ziel voor wie
zoekt naar ruimte, hoogwaardige afwerking en brede
inzetbaarheid op een markante plek in Tiel!



OMSCHRIJVING

Highlights van deze monumentale stadsvilla

- Monumentale stadsvilla met karakter en moderne
afwerking

- Circa 319 m2 woonoppervlakte, verdeeld over vier
bouwlagen met functionele indeling

- Volwaardig souterrain met mogelijkheden voor
werken of praktijk aan huis

- Zonnige, privacyrijke tuin op het zuiden met
achterom, circa 112 m2

- Royale woonkamer met hoge ramen en balkon

- Vijf slaapkamers, waarvan drie met airconditioning
- Praktische waskamer en comfortabele badkamers
met vloerverwarming

- Fraaie licht eiken parketvloeren

- Volledig geisoleerd dak en zonnepanelen aanwezig
- Mogelijkheid tot verduurzaming met subsidie voor

vacuumglas

- Energielabel B

- 12 Zonnepanelen

- Parkeren mogelijk via gemeentelijke vergunning en
op privéterrein (tegen vergoeding).

- Gelegen nabij centrum en NS-station
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PLATTEGROND

398 m 281m

-0.83m-
s == . e
AVl Vi
h=242am
Waerkkamer
E 1
uy
L
o
- —_— I
K Werkkamer
=1 £ E
o F
Toilet = -
| ;
+ F E
o
@<
-8 Kt o
= = — - -
.18 Kast
E
n
«Q
£ +- -
5 Werkkamer
~ |
VK
392m 325m
5.00m 197 m

Deze plattegronden zijn geproduceerd voor promotionele doeleinden.
Aan deze plattegronden en maatvoering kunnen géén rechten worden ontleend.
Het is een schetsmatige weergave van de werkelijkheid.
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Aan deze plattegronden en maatvoering kunnen géén rechten worden ontleend.
Hel is een schetsmatige weergave van de werkelijkheid.
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Deze plattegronden zijn geproduceerd voor promotionele doeleinden.
Aan deze plattegronden en maatvoering kunnen géén rechten worden ontleend.
Het is een schetsmatige weergave van de werkelijkheid.
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Deze plattegronden zijn geproduceerd voor promotionele doeleinden.
Aan deze plattegronden en maatvoering kunnen géén rechten worden ontleend.
Het is een schetsmatige weergave van de werkelijkheid.
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Deze plattegronden zijn geproduceerd voor promotionele doeleinden.
Aan deze plattegronden en maatvoering kunnen gééen rechten worden ontleend.
Het is een schetsmatige weergave van de werkelijkheid.
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Deze plattegronden zijn geproduceerd voor promotionele doeleinden.
Aan deze plattegronden en maatvoering kunnen géén rechten worden ontleend.
Het is een schetsmatige weergave van de werkelijkheid.



KADASTRALE KAART

Kadastrale kaart

Uw referentie: ---

5894

8
2 5902

a 5 10 15 20 25m

Deze kaart is noordgericht
12345  Perceelnummer
25 Huisnummer

grens
Voorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing

Woor een eensluidend uitireksel, geleverd op 24 april 2026
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Schaal 1: 500

Kadastrale gemeente  Tiel
Sectie D
Perceel 20933

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers hehoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, het en het ¢

kadaster




LOCATIE OP DE KAART

Kesteren i

MN3Z20
Asch
MN835
o Buren zoelen,f'. Kellen
1ed A b > f
eid A b V.
gerdt—— &
\ "“><\& " Erichem i L W
| N Kerk-Avezaati®.
J Avezaal ~ Uiterwaarden Y,
% % ) N323 £

?‘L’

' \\ Buurmalsen 5
Tricht +
Deil o

7 4 K’apel-ﬁuezaath

Wagls="7 "

Boven-Leeuwen

Beneden-Leeuwen

Geldermalsen 2 ! =
| ! ;/ _II Puiflijk
! ‘Wadenaijen = :
= b
| T
lerwaard &I e L
— p—T e v
4 : Horssen
A’ iy - Altforst
)" N&30 Dreumel
A’ Ophemert. i
% v
\Q\ f = © OpenSiresiMap confributors
i 1 - Lo o ;
) i \ Kontorenpark =
s, - Westroljen# . =
3, # . Lotenstein DentAkker
|
E'.'
=
3 't
o
El
&
: Kleine Willemswaard RSt
5 S —
. et
5 i = e
” ‘ﬁz,d“ 2 L =
S £ -~
'I..‘}e\ 4 -
. o e
1 Bergakker_ 4 z
& A
/ r- >
& o 2 Warrie
/ E
* +
/ ~ .Ifr
/s e © Opensiresiiap contributors

KOM JIJ HIER
BINNENKORT

WONEN?

R




KEK! ZO KAN HET OOK.

Nuchter en creatief. Rebels en alledaags. Energiek en kalm.
Bij Kek! kan het allebei. ‘*Opposites attract’ zeggen ze wel
eens en dat geldt zeker voor ons. Wij zijn Kim en Macé en
we bieden je het beste van twee werelden.

Soms wil je snel, soms wil je langzaam. Soms weet je
precies wat je wilt, soms is het even puzzelen. Dat snappen
we. Tenminste: een van ons twee in ieder geval. Wat je ook
nodig hebt, we gaan recht door zee voor de beste aanpak.

Daar hoort wel een open houding bij. Als iets niet kan,
zeggen we dat dus ook eerlijk. Maar met onze schat aan
ervaring, heb je ook echt wat aan zo'n duidelijke mening.
We zijn ervan overtuigd dat dat het meeste oplevert. Want
uiteindelijk staan we naast je, voor het beste resultaat.

HET BESTE VAN TWEE WERELDEN!

0344-700257
info@kek-makelaars.nl
www.kek-makelaars.nl




LIJST VAN ZAKEN

Woning - Interieur

Designradiator(en)

Verlichting, te weten

- inbouwspots/dimmers

- opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers
- losse (hang)lampen

- verlichting in het souterrain, langs de trappen en in de 3
kamers op zolder

- Verlichting in beide badkamers

(Losse)kasten, legplanken, te weten

- Alle kantoorkasten en inloopkast in de slaapkamer en rekken in
wasruimte

- Alle inbouwkasten

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten
- gordijnrails

- gordijnen

- overgordijnen

- vitrages

- rolgordijnen

- lamellen

- jaloezieén

- (losse) horren/rolhorren

Vloerdecoratie, te weten
- vloerbedekking

- parketvloer

- plavuizen

- Linoleum in wasruinte

BLLJFT
ACHTER

X X X X X X X X

xX X X X

GAAT MEE

TER
OVERNAME



LIJST VAN ZAKEN

BLLJFT GAAT MEE TER
ACHTER OVERNAME

Overig, te weten

- Bureau in werkkamer boven X

Woning - Keuken
Keukenblok (met bovenkasten) X
Keuken (inbouw)apparatuur, te weten
- kookplaat

- (gas)fornuis

- afzuigkap

- magnetron

- oven

- combi-oven/combimagnetron

- koelkast

- koel-vriescombinatie

X X X X X X X X X

- vaatwasser

- koffiezetapparaat X

Woning - Sanitair/sauna

Toilet met de volgende toebehoren
- toilet

- toiletrolhouder

- toiletborstel(houder)

- fontein

X X X X X

- Dat geldt voor alle 4 de toiletten

Badkamer met de volgende toebehoren
- ligbad
- douche (cabine/scherm)

- wastafel

X
X
X
X

- wastafelmeubel




LIJST VAN ZAKEN

- planchet

- toilet

- toiletrolhouder

- toiletborstel(houder)

- Dat geldt voor beide badkamers

Woning - Exterieur/installaties/veiligheid/
energiebesparing

(Voordeur)bel

Alarminstallatie

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie
Rookmelders

(Klok)thermostaat

Airconditioning

Screens

Rolluiken

Zonwering buiten
Telefoonaansluiting/internetaansluiting
Veiligheidsschakelaar wasautomaat
Waterslot wasautomaat

Zonnepanelen

Warmwatervoorziening, te weten

- CV-installatie

- boiler

- 2 Close in keukenboilers

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten

- Radiatorfolie

Tuin - Inrichting

BLLJFT
ACHTER

X X X X X

X X X X X X X X X X X X X

GAAT MEE

TER
OVERNAME



LIJST VAN ZAKEN

BLIJFT GAAT MEE TER
ACHTER OVERNAME

Tuinaanleg/bestrating X

Beplanting X

Alle tuinmeubilair en plantenpotten behalve de 2 Philip Stark X

stoeltje

Tuin - Verlichting/installaties

Buitenverlichting X

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder X

Tuin - Bebouwing

Tuinhuis/buitenberging X

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging X

Big Green Egg in kast X

Tuin - Overig
Overige tuin, te weten

- Alle tuingereedschap X




VRAGENLIJST

Bijzonderheden 1 A.

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

Zo ja, welke?

Bijzonderheden 1 B.

Zijn er 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.)

Zo ja, welke zijn dat?

Bijzonderheden 1 C.

Wijken de huidige terreinafscheidingen 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.)

Zo ja, waaruit bestaat die afwijking?

Bijzonderheden 1 D.

Is een gedeelte van de woning, schuur, garage of schutting gebouwd op
grond van de buren of andersom?

Zo ja, graag nader toelichten:
Bijzonderheden 1 E.
Heeft u grond van derden in gebruik?

Zo ja, welke grond?

Bijzonderheden 1 F.

Nee

Nee

Nee

Nee

Nee



VRAGENLIJST

Rusten er 'bijzondere lasten en beperkingen' op de woning en/of het Ja
perceel? (Bijzondere lasten en beperkingen kunnen privaatrechtelijke

beperkingen zijn zoals (lijdende) erfdienstbaarheden (bijvoorbeeld een recht

van overpad), kwalitatieve verplichtingen, kettingbedingen, vruchtgebruik,
voorkeursrecht (bijvoorbeeld een eerste recht van koop), opstalrecht,

erfpacht, huurkoop. Het kan ook gaan om publiekrechtelijke beperkingen

zoals een aanschrijving van de gemeente in het kader van een illegale

verbouwing)

Zo ja, welke? Buurman op nummer 31 heeft het recht,
vastgelegd in een notariéle akte, om zonder
kosten het steegje achter de tuin ter hoogte van
ons perceel met anderhalve meter te verbreden.
Er is nog nooit door hem gebruik gemaakt van
de erfdienstbaarheid van uitweg.

Bijzonderheden 1 G.

Is de Wet voorkeursrecht gemeenten van toepassing? Nee

Bijzonderheden 1 H.

Is er een anti-speculatiebeding en/of zelfbewoningsplicht van toepassing op Nee
de woning?

Zo ja, hoe lang nog?

Bijzonderheden 1 I.

Is er sprake van een beschermd stads- of dorpsgezicht of loopt er een Nee
procedure tot aanwijzing daartoe?

Is er sprake van een gemeentelijk-, provinciaal-of rijksmonument of loopt er Ja
een procedure tot aanwijzing daartoe?

Is er volgens het bestemmingsplan sprake van een beeldbepalend of Nee
karakteristiek object?

Bijzonderheden 1 J.

Is er sprake (geweest) van ruilverkaveling? Nee
Zo ja, moet u hiervoor ruilverkavelingsrente betalen?

Zo ja, hoeveel en voor hoe lang? Bedrag:

Duur:




VRAGENLIJST

Bijzonderheden 1 K.

Is er sprake van onteigening? Nee

Bijzonderheden 1 L.

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

Zo ja: Is er een huurcontract/ gebruiksovereenkomst?

Indien er geen contract of overeenkomst is, beschrijf hieronder wat
(mondeling) met de huurder/ gebruiker is afgesproken:

Welk gedeelte is verhuurd/ in gebruik gegeven?
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?
Zo ja, hoeveel?
Heeft u nog andere afspraken met de huurders gemaakt?

Zo ja, welke?

Bijzonderheden 1 M.

Is er over de woning een geschil/procedures gaande, al dan niet bij de Nee
rechter, huurcommissie of een andere instantie?(bijvoorbeeld onteigening/

kwesties met buren, zoals erfdienstbaarheden, recht van overpad,

erfafscheidingen e.d.)

Z0 ja, welke is/zijn dat?

Bijzonderheden 1 N.
Is er bezwaar gemaakt tegen de waardebeschikking WOZ? Nee

Z0 ja, toelichting:

Bijzonderheden 1 O.

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



VRAGENLIJST

Z0 ja, welke?

Bijzonderheden 1 P.

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

Zo ja, welke?

Bijzonderheden 1 Q.

Is de woning onbewoonbaar verklaard of in het verleden ooit onbewoonbaar Nee
verklaard geweest?

Zo ja, waarom?

Bijzonderheden 1 R.

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

Zo ja, waarom?

Bijzonderheden 1 S.

Hoe gebruikt u de woning nu? (Bijvoorbeeld woning, praktijk, winkel, opslag) Als woonhuis.
Is dat gebruik volgens de gemeente toegestaan? Ja

Zo nee, heeft de gemeente dit strijdige gebruik wel eens bij u aangekaart?

Hoe heeft de gemeente dit strijdige gebruik bij u aangekaart?

Gevels 2 A.

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

Zo ja, waar?

Gevels 2 B.
Zijn er (gerepareerde) scheuren/beschadigingen in/aan de gevels aanwezig? Nee

Zo ja, waar?




VRAGENLIJST

Gevels 2 C.
Zijn de gevels tijdens de bouw geisoleerd?
Zo nee, zijn de gevels daarna (deels) geisoleerd?

Zo ja, wanneer heeft de isolatie van de gevels plaatsgevonden en met welk
isolatiemateriaal?

Heeft u een certificaat of bewijs van het na-isoleren?
Is er sprake van volledige isolatie?

Zo nee, welke delen van de gevels zijn er niet geisoleerd?

Gevels 2 D.
Zijn de gevels ooit gereinigd?

Zo ja, volgens welke methode en wanneer?

Dak(en) 3 A.

Hoe oud zijn de daken ongeveer? Platte daken:

Overige daken:

Dak(en) 3 B.
Heeft u last van daklekkages (gehad)?

Zo ja, waar?

Dak(en) 3 C.

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

Zo ja, waar?

Nee
Ja

De gedeeltelijke isolatie heeft plaatsgevonden in
2003. Zie daarvoor het rapport over het
energielabel.

Ja
Nee

Zie wederom het rapport over het energielabel.

Nee

Het platte dak van het balkon is gerenoveerd in
2003

Het schuine dak van het huis is in 2003
geisoleerd en vernieuwd

Ja

In de badkamer naast het veluxraam. Er is
gekeken naar die lekkage door Timmer en
Aannemersbedrijf van Alphen aangegeven dat de
lekkage wordt veroorzaakt door het lood bij een
van de ontluchtingspijpen op het dak. Het lood is
door hen bijgebogen op 27 maart en hopelijk is
het zo opgelost, anders moet er nieuw lood op
geplaatst worden.

Nee



VRAGENLIJST

Dak(en) 3 D.
Heeft u het dak al eens (gedeeltelijk) laten vernieuwen c.q. laten repareren?

Zo ja, welk (gedeelte van het) dak en waarom?

Dak(en) 3 E.

Is het dak tijdens de bouw geisoleerd? Platte daken:
Overige daken:

Zo nee, is het dak daarna geisoleerd? Platte daken:
Overige daken:

Zo ja, wanneer heeft de isolatie plaatsgevonden en met welk
isolatiemateriaal?

Heeft u een certificaat of bewijs van het na-isoleren?
Is er sprake van volledige isolatie? Platte daken:
Overige daken:

Zo nee, welke delen zijn er niet geisoleerd?

Dak(en) 3 F.
Zijn de regenwaterafvoeren lek of verstopt?

Z0o ja, toelichting:

Dak(en) 3 G.
Zijn de dakgoten lek of verstopt?

Zo ja, toelichting:

Kozijnen, ramen en deuren 4 A.

Van welk materiaal zijn de buitenkozijnen gemaakt?
(bijvoorbeeld hout, kunststof of aluminium of een andersoortig materiaal)

Kozijnen, ramen en deuren 4 B.

Wanneer zijn de buitenkozijnen, ramen en deuren voor het laatst
geschilderd?

Ja

Bij de verbouwing in 2003

Ja

Niet bekend

In 2003 en zie voor materiaal het rapport over
het energielabel

Ja
Ja
Ja

Het platdak van het balkon

Nee

Nee

Hout en aluminium

Aan de voorkant in 2012, de achterkant is
gespoten aluminium en hoeft niet geschilderd te
worden.
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Is dit gebeurd door een erkend schildersbedrijf? Ja

Zo ja, door wie? Schildersbedrijf P. Dolron

Kozijnen, ramen en deuren 4 C.
Functioneren alle scharnieren en sloten? Ja

Zo nee, toelichting:
Kozijnen, ramen en deuren 4 D.
Zijn voor alle afsluitbare deuren, ramen etc. sleutels aanwezig? Ja

Zo nee, voor welke deuren, ramen etc. niet?

Kozijnen, ramen en deuren 4 E.

Is er sprake van isolerende beglazing? Ja
Zo ja, welk type glas? HR ++ aan de hele achterkant van het huis en
(bijvoorbeeld HR, HR+, HR++ of HR+++, zie de glassponning waarin op de tweede verdieping aan de voorkant

doorgaans staat vermeld welke type glas er is geplaatst)
Is er sprake van isolerende beglazing in de gehele woning? Nee

Zo nee, welke ramen zijn niet geisoleerd? De ramen aan de voorkant op de eerste
verdieping hebben alleen monumentenglas en
die op de eerste verdieping zijn aan de voorkant
van het huis niet geisoleerd.

De ramen op de eerste en tweede verdieping
( behalve de wasruimte ) worden eind van het
jaar voorzien van vacuiimglas in het kader van
het saneringsprogramma voor
geluidwerendevoorzieningen op kosten van de
Rijksoverheid.

Kozijnen, ramen en deuren 4 F.

Is er bij de isolerende beglazing sprake van condensvorming tussen het glas? Nee
(Denk aan lekkende ruiten.)

Zo ja, waar?

Vloeren, plafonds en wanden 5 A.
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Is er sprake (geweest) van vochtdoorslag of optrekkend vocht op de vloeren, Nee
plafonds en/of wanden?

Zo ja, waar?

Vloeren, plafonds en wanden 5 B.

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

Zo ja, waar?

Vloeren, plafonds en wanden 5 C.

Zijn er (gerepareerde) of (verborgen) scheuren en/of beschadigingen in/aan Ja
vloeren, plafonds en/of wanden aanwezig?

Z0 ja, waar? In de keuken.

Vloeren, plafonds en wanden 5 D.

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

Zo ja, waar?

Vloeren, plafonds en wanden 5 E.

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

Zo ja, waar?

Vloeren, plafonds en wanden 5 F.
Is er sprake van vloerisolatie? Nee

Zo ja, wanneer heeft de isolatie van de vloer plaatsgevonden en met welk
isolatiemateriaal?

Heeft u een certificaat of bewijs van het na-isoleren?
Is er sprake van volledige isolatie? Nee

Zo nee, welke delen zijn er niet geisoleerd? Geen vloerisolatie
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Fundering, kruipruimte en kelder 6 A.
Is er sprake (geweest) van gebreken aan de fundering? Nee

Zo ja, waar?

Fundering, kruipruimte en kelder 6 B.
Is de kruipruimte toegankelijk? Nee
Is de kruipruimte droog? Ja

Zo nee of meestal, toelichting:

Fundering, kruipruimte en kelder 6 C.
Is er sprake van vochtdoorslag door de kelderwand? Nee

Zo ja of soms, toelichting:

Fundering, kruipruimte en kelder 6 D.

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

Zo ja, heeft dit tot problemen geleid in de vorm van water in de kruipruimte
c.qg. kelder?

Zo nee, tot wat voor andere problemen heeft dit geleid?

Installaties 7 A.

Wat voor warmte-installatie(s) is/zijn er aanwezig in de woning? Een cv installatie en airconditioning en
(bijvoorbeeld cv-installatie, WTW-systeem, WKO-systeem, (hybride) elektrische boiler

warmtepomp, airconditioning, zonneboiler, elektrische boiler, pelletkachel dan

wel een andere installatie)

Is/zijn de installatie(s) eigendom? Ja

Zo nee, toelichting:
(bijvoorbeeld de installatie(s) is/ zijn gehuurd of geleased. Tevens huur-/
leaseprijs vermelden)

Merk van de installatie(s): Cv ketel is van Atag

Airconditioning is van Daikin multi-splitsysttem 3
binnenunits en 1 buitenunit op het balkon
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Type(nummer) van de installatie(s):

Installatiedatum van de installatie(s):

Op welke datum is/zijn deze installatie(s) voor het laatst onderhouden?

Is het onderhoud uitgevoerd door een erkend bedrijf?

Zo ja, door wie?

Installaties 7 B.

Zijn er de afgelopen tijd zaken opgevallen ten aanzien van de installatie(s)?
(bijvoorbeeld de cv-installatie moet meer dan 1 keer per jaar bijgevuld
worden of de installatie functioneert niet goed)

Zo ja, wat is u opgevallen?

Installaties 7 C.
Zijn er radiatoren die niet warm worden?

Zo ja, welke?

Installaties 7 D.
Zijn er radiatoren of (water)leidingen die lekken?

Zo ja, waar en welke?

Installaties 7 E.
Zijn er radiatoren of (water)leidingen die ooit zijn bevroren?

Zo ja, waar?

CV Installatie is de Q serie inclusief elektrische
boiler

Airconditiong is airco FTXG25JS (design)

De cv ketel in augustus 2025.

Airconditioning mei 2012

De cv ketel inclusief boiler
heeft de eerste 2 jaar geen onderhoud nodig

De airconditioning is onderhouden in februari
2026

Ja

Kemkens heeft de cv ketel geplaatst.

Nova clima heeft het onderhoud van de
airconditioning verzorgd

Nee

Nee

Nee

Nee
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Installaties 7 F.

Heeft u vloerverwarming in de woning?

Z0 ja, betreft dit elektrische vloerverwarming, vloerverwarming met warm

water of anders? Elektrisch:

warm water:

overig, namelijk

Waar bevindt zich de elektrische vloerverwarming?
Waar bevindt zich de vloerverwarming met warm water?

Waar bevindt zich de overige vloerverwarming?

Installaties 7 G.
Zijn er vertrekken die niet (goed) warm worden?

Zo ja, welke?

Installaties 7 H.
Heeft de woning zonnepanelen die uw eigendom zijn?

Heeft de woning zonnepanelen die worden gehuurd of geleased?

Kan het huurcontract/ leasecontract worden overgenomen door koper? Zo ja,

dan overnamecontract opvragen.
Hoeveel zonnepanelen zijn er aanwezig? Aantal:
Zo ja, blijven de zonnepanelen achter?

Wat is de capaciteit van één zonnepaneel?
(De capaciteit van zonnepanelen wordt uitgedrukt in Wattpiek (Wp).
Bijvoorbeeld één zonnepaneel levert 390 Wp.

Functioneren alle zonnepanelen?
Wat is het merk/ type van de zonnepanelen?

Maakt u gebruik van een app om de opbrengst van de zonnepanelen te
bekijken?

Zo ja, welke?

In welk jaar zijn de zonnepanelen geplaatst en door wie? Jaar:

Installateur:

Ja

Nee

Nee

Vloerverwarming op gas

In het souterrain en de beide badkamers en dat

is op gas

Nee

Ja

Nee

12
Ja

405 Wp

Ja
12 x Qcells I.c.m. Enphase

Ja

Enphase

De zonnepanelen zijn geplaatst juli 2023 door
Maters in SOLAR B.V. In Wageningen.

Maters in Solar
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Is de btw over het aankoopbedrag teruggevraagd van de belastingdienst? Ja

Hoeveel stroom heeft u het afgelopen jaar opgewekt? Jaar: 5,5 Mwh in 2025
Aantal kWh: 5500 kwh in 2025
Hoe lang zit er nog fabrieksgarantie op de zonnepanelen? 25 jaar

Zijn de zonnepanelen aangeschaft met subsidie? Nee

Zo ja, moet de subsidie worden terugbetaald?

Zo ja, welk bedrag moet worden terugbetaald?

Installaties 7 1.

In welk jaar zijn voor het laatst de aanwezige schoorsteenkanalen/ In augustus 2025 de rookgasafvoeren
rookgasafvoeren geveegd/gereinigd?

Installaties 7 J.
Wanneer heeft u de aanwezige schoorsteenkanalen voor het laatst gebruikt? Zijn er niet

Is de trek van aanwezige schoorsteenkanalen goed? Nee

Installaties 7 K.

Zijn er onderdelen van de elektrische installatie vernieuwd? (onder de Nee
elektrische installatie wordt verstaan alle elektra leidingen/ schakelaars
stopcontacten, meterkast e.d.)

Zo ja, wanneer en welke onderdelen?
Zijn er gebreken aan de elektrische installatie? Nee

Zo ja, welke?

Installaties 7 L.
Is er een laadpaal aanwezig voor een elektrische auto? Nee
Zo ja, waar bevindt deze zich?

Blijft deze achter?

Installaties 7 M.
Is er mechanische ventilatie of een soortgelijk systeem aanwezig? Ja

Zo ja, functioneert dit systeem naar behoren? Ja
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Zo nee, toelichting:
Wanneer is dit systeem voor het laatst onderhouden? In 2023

Hoe oud is dit systeem ongeveer? Uit 2003

Installaties 7 N.

Is er een domoticasysteem of een soortgelijk systeem aanwezig? (Een Nee
domoticasysteem bedient de verwarming, verlichting, verwarming, audio,
ventilatie e.d. automatisch)

Zo ja, functioneert dit systeem naar behoren?
Zo nee, toelichting:

Hoe oud is dit systeem ongeveer?

Installaties 7 O.
Zijn er rookmelders op iedere verdieping aanwezig? Ja

Zo ja, hoe oud zijn de rookmelders ongeveer? Uit 2003

Sanitair, riolering en keuken 8 A.

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

Zo ja, welke?

Sanitair, riolering en keuken 8 B.

Hoe oud is de badkamer ongeveer? Uit 2003

Sanitair, riolering en keuken 8 C.

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

Zo nee, welke niet?

Sanitair, riolering en keuken 8 D.

Is de woning aangesloten op het gemeentelijke riool? Ja

Sanitair, riolering en keuken 8 E.
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Zijn er gebreken (geweest) aan de riolering, zoals breuken, stankoverlast,
lekkages, etc.?

Zo ja, welke?

Sanitair, riolering en keuken 8 F.

Is er een andere voorziening, zoals een septictank, beerput of dergelijk
aanwezig?

Zo ja, wat is er aanwezig en hoe dient dit te worden onderhouden?

Sanitair, riolering en keuken 8 G.

Van welk jaar dateert de keukenopstelling ongeveer?

Sanitair, riolering en keuken 8 H.

Van welk jaar dateert de inbouwapparatuur ongeveer?

Functioneert alle inbouwapparatuur?

Zo nee, welk inbouwapparaat functioneert niet?

Sanitair, riolering en keuken 8 1.

Heeft u een kokend water kraan? (bijvoorbeeld een Quooker kraan of een
soortgelijke kraan)

Zo ja, functioneert deze kraan naar behoren en hoe oud is deze kraan
ongeveer?

Diversen 9 A.

Wat is het bouwjaar van de woning?

Diversen 9 B.

Nee

Nee

Ook uit 2003

In het souterrain is een pantry met zowel een
koelkast als vaatwasser, ook uit 2003

Oven uit 2003
Magnetron is vervangen in 2012
Vaatwasser is vervangen in 2013

Ja

Nee

1900
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Zijn er asbesthoudende materialen in/op de woning/ bijgebouw(en) Nee
aanwezig? (bijvoorbeeld asbest zeil, een asbestplaat die onder en/of achter

de CV ketel is geplaatst, asbesthoudend isolatiemateriaal om de

verwarmingsbuis, asbesthoudend koord bij oude cv-ketels/gaskachels,
asbestgolfplaten e.d.)

Zo ja, welke en waar?

Diversen 9 C.

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

Diversen 9 D.
Is er sprake van loden leidingen in de woning? Nee

Zo ja, waar?

Diversen 9 E.

Is er een Japanse duizendknoop aanwezig in de tuin? (Een Japanse Nee
duizendknoop is een exotische plant, welke moeilijk te verwijderen is. De

sterke wortelstokken en stengels van de Japanse duizendknoop zijn in staat

om schade te veroorzaken aan gebouwen, leidingen en wegen)

Diversen 9 F.

Is er in puin/asbest afval in de grond/tuin aanwezig? Nee

Diversen 9 G.

Heeft u elders lekkages gehad? (dus los van het dak/ sanitair/ riolering) Nee

Diversen 9 H.
Is de grond verontreinigd? Nee
Z0 ja, is er een onderzoeksrapport?

Z0 ja, heeft de gemeente/provincie een onderzoeks- of saneringsbevel
opgelegd?

Diversen 9 1.
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Is er een olietank aanwezig of aanwezig geweest? Nee
Z0 ja, is deze gesaneerd/verwijderd?
Als deze is gesaneerd, waar is de olietank op het perceel gesitueerd?

Is er een Kiwa-certificaat aanwezig? Nee

Diversen 9 J.

Is er sprake van overlast door ongedierte in of (rond)om de woning? Nee
(Denk aan muizen, ratten, kakkerlakken, etc.)

Zo ja, waar?

Diversen 9 K.

Is de woning aangetast door houtworm, boktor, ander ongedierte of zwam? Nee
Zo ja, waar?

Z0 ja, is deze aantasting al eens behandeld?

Zo ja, wanneer?

Z0 ja, door welk bedrijf?

Diversen 9 L.

Is er sprake van chlorideschade (betonrot)? (Betonrot komt vooral voor in Nee
kruipruimtes van woningen gebouwd tussen 1965 en 1981 die voorzien zijn

van betonnen vloerelementen van het merk Kwaaitaal of Manta. Ook andere

beton- elementen - bijvoorbeeld balkons - kunnen aangetast zijn)

Zo ja, waar?

Diversen 9 M.

Hebben er verbouwingen en/of bijbouwingen plaatsgevonden in en/of om Nee
de woning?

Zo ja, welke ver-/bijbouwingen?
Z0 ja, in welk jaartal?

Zo ja, door welk bedrijf zijn deze uitgevoerd?

Diversen 9 N.




VRAGENLIJST

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

Zo ja, welke?

Diversen 9 O.

Is er sprake van glasvezel internet? Ja

Diversen 9 P.
Bent u in het bezit van een definitief energieprestatiecertificaat/energielabel? Ja

Zo ja, welke label? B

Vaste lasten 10 A.
Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag onroerendezaakbelasting? 689

Belastingjaar? 2025

Vaste lasten 10 B.
Wat is de WOZ-waarde? 765

Peiljaar? 1-1-2025

Vaste lasten 10 C.
Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag waterschapslasten? 376

Belastingjaar? 2025

Vaste lasten 10 D.

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag gemeentelijke belastingen? (zoals 630
rioolheffing en afvalstoffenheffing e.d.)

Belastingjaar? 2025

Vaste lasten 10 E.
Welke voorschotbedragen betaalt u maandelijks aan de nutsbedrijven? Gas: 310
Elektra: 30

Water: 14
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Stadsverwarming: 0

Anders: Totaal termijnbedrag per maand is 340 euro.
Te weten: 0

Wat is uw jaarverbruik voor gas/ elektriciteit en water? Gas (m3): 2.358 m3
Elektriciteit hoog (kWh): 1987
Elektriciteit laag (kWh): 2315
Elektriciteit totaal (kWh): 4.302 kWh
Water (m3): 933 m3
Stadsverwarming (GJ): N.v.t.
Anders: N.v.t.

Met hoeveel bewoners bewoonde u de woning? Aantal: 2

Vaste lasten 10 F.

Zijn er lease- en/of huurkoopcontracten? Nee
(Bijvoorbeeld keuken, kozijnen, cv-ketel, etc.)

Z0 ja, welke?

Zijn deze contracten overdraagbaar op de koper?
Let op! Veel lease- en huurkoopcontracten zijn niet langer overdraagbaar op
een koper. Neem hiervoor contact op met de betreffende leverancier.

Hoe lang lopen de contracten nog en wat is de eventuele afkoopsom?
Afkoopsom:

Duur:

Vaste lasten 10 G.

Als er sprake is van erfpacht of opstalrecht hoe hoog is dan de canon per 0
jaar?

Heeft u alle canons betaald? N.v.t
Is de canon afgekocht? N.v.t

Zo ja, tot wanneer?

Vaste lasten 10 H.

Heeft u alle gemeentelijke belastingen die u verschuldigd bent al betaald? Ja
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Zijn er variabele bedragen voor gemeenschappelijke poorten, inritten of
terreinen?

Zo ja, hoe hoog en waarvoor?

Vaste lasten 10 I.
Heeft u, om in de straat te parkeren, een parkeervergunning nodig?

Hoeveel parkeervergunningen kunnen er maximaal worden aangevraagd?

Wat zijn de kosten voor deze parkeervergunning(en) per jaar?

Garanties 11 A.

Zijn er lopende onderhoudscontracten en/of garantieregelingen
overdraagbaar aan de koper?
(Zoals dakbedekking, cv-installatie, dubbele beglazing, etc.)

Zo ja, welke?

Nadere informatie 12 A.

Overige zaken(Overige zaken die de koper naar uw mening moet weten)

Nee

Ja

2 parkeervergunningen.

Wij hebben naast een parkeervergunning ook
een parkeerplaats bij Dolron, ingang via het
Molenstraatje en kost 35 euro pervmaand

84

Nee

De woning is tot onze pensionering altijd
gebruikt als een combinatie van wonen en
werken. Het souterrain als zodanig daarvoor ook
ingericht.
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Hoe komt de koop tot stand?

Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste
zaken onder andere prijs, leveringsdatum, ontbindende
voorwaarden en eventuele afspraken over roerende zaken
dan legt de verkopende NVM-makelaar de afspraken vast
in de koopovereenkomst. Pas als beide partijen de koop-
overeenkomst hebben ondertekend, komt de koop

tot stand.

Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk aandachts-
punt. Als je deze opgenomen wilt hebben in de koop-
overeenkomst, dan moet je dit meenemen in de onder-
handelingen. Als koper krijg je 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

- Geen huisvestingsvergunning.

- Negatieve uitkomst van een bouwkundige keuring.
- Het niet verkrijgen van National Hypotheekgarantie.
- NVM 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 kun je
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 je 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 de koper
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 NVM-makelaar
kan precies aangeven tot wanneer de bedenktijd loopt.

Wat te doen bij verborgen gebreken na sluiten van
de koopovereenkomst?

In principe geldt dat je een bestaand huis inclusief alle
zichtbare en onzichtbare gebreken koopt. Maar er zijn
uitzonderingen. In het geval van een zogenaamd ‘ernstig
gebrek’ of bij schending van de mededelingsplicht, kan de
verkoper aansprakelijk zijn. Laat je grondig onderzoek na,
dan is er een grotere kans dat u de verkoper niet meer
aansprakelijk kunt stellen als later toch blijkt dat de woning
gebreken heeft. Bij verborgen gebreken kun je de verkoper
trachten aansprakelijk stellen. Hiervoor heb je juridische
hulp nodig. Je kunt eventueel terecht bij Vereniging Eigen
Huis of anders je eigen rechtsbijstand verzekering
raadplegen.

Mag ik als koper advies van de verkopende makelaar
verwachten?

De verkopende makelaar vertegenwoordigt de belangen
van de verkoper. Hij adviseert de verkoper tijdens het
verkoop-proces. De verkopende makelaar kan en mag
daarom niet tegelijkertijd jouw belangen behartigen.

Als je dus begeleiding en advies wilt tijdens het aankoop-
proces, dan is het verstandig zelf een aankopende NVM-
makelaar in te schakelen.

Mededelingsplicht vs. Onderzoeksplicht.

De verkoper heeft een mededelingsplicht om alle gebreken
die hij kent en die van belang zijn voor de aankoop van de
woning, aan de koper te melden. Door middel van een
(standaard) vragenlijst wordt hieraan vorm gegeven.

De verkopend makelaar gaat uit van wat de verkoper

hem vertelt, omdat de makelaar niet in de woning heeft
gewoond. Tenzij de verkopend makelaar twijfels heeft over
de gegeven informatie dan moet hij dat wel onderzoeken.

De koper heeft een onderzoeksplicht om de bouwkundige
staat van het huis goed te onderzoeken en eventuele
gebreken aan de koopwoning te herkennen. De makelaar
kan hier een rol spelen, in sommige gevallen kan de
makelaar ook adviseren om een bouwkundige keuring uit
te laten voeren.




Waar vind ik de Algemene Voorwaarden?

De NVM kent de Algemene Consumentenvoorwaarden

NVM en de Algemene Voorwaarden NVM voor professionele
opdrachtgevers. De meest recente voorwaarden zijn te
vinden op onze website, of verkrijgbaar via uw NVM-
makelaar.

Wat is de NVM-No Risk clausule?

Veel mensen durven geen woning te kopen voordat hun
eigen huis verkocht is en stappen daardoor bij voorbaat niet
over naar een andere woning. Koop je met de NVM No-Risk
clausule dan kun je die overstap vaak wel maken.

De NVM No-Risk clausule is een ontbindende voorwaarde.
Deze voorwaarde voorkomt dat de koper met dubbele lasten
komt te zitten.

De koper kan de koop ontbinden als de verkoop van zijn
huidige woning onverwacht langer duurt. De verkoper dient
uiteraard eerst akkoord te gaan met deze ontbindende
voorwaarde in de koopovereenkomst. Tijdens de looptijd
van de NVM No-Risk clausule doet de koper al het mogelijke
om zijn huis te verkopen.

De verkoper gaat gedurende die tijd door met de verkoop
van het reeds verkochte huis. Vindt de verkoper een andere
koper, die onder gelijke voorwaarden het huis wil kopen,
zonder de No Risk clausule, dan krijgt de eerste koper
bedenktijd om de koop definitief te maken 6f om af te zien
van de koopovereenkomst. In het laatste geval verkoopt

de verkoper vervolgens het huis aan de tweede koper.

Wanneer ben ik in onderhandeling?

Je bent pas in onderhandeling met de verkopende partij
als deze reageert op uw bod door:

1. Een tegenbod te doen.

2. Expliciet te melden dat u in onderhandeling bent.

Je bent dus nog niet in onderhandeling als de verkopende
makelaar zegt dat hij je bod met de verkoper zal bespreken.

Ik ben in onderhandeling en de makelaar gaat
gewoon door met bezichtigingen, dat mag toch niet?
De verkoper beslist aan wie hij de woning laat bezichtigen,
welk bod hij accepteert en onder welke voorwaarden.
Koper koopt van verkoper en niet van diens makelaar.

De verkopend makelaar behartigt alleen de belangen van
de verkoper.

Pas als de koopovereenkomst door beide partijen is
getekend ligt de koop vast. Tot die tijd mag verkoper
nog met iedereen tegelijkertijd onderhandelen, biedingen
accepteren en bezichtigingen laten doen.

Is het toegestaan om tegen elkaar op te bieden?
Zolang een NVM-makelaar uitleg geeft over het proces
van bieden, dan mag dit gewoon. Het is ook in overeen-
stemming met de Erecode, waarin staat dat een NVM-

makelaar transparant moet zijn.

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

Nee, de verkoper is niet verplicht de woning dan aan u te
verkopen. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs
gezien moet worden als een uitnodiging tot het doen van
een bod.

Ook als je de vraagprijs of meer biedt, kan de verkoper
dus beslissen of hij je bod wel of niet aanvaardt, of
(via zijn makelaar) een tegenbod doet.

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

Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of
te verlagen. Daarnaast heb je als potentiéle koper ook het
recht tijdens de onderhandelingen je bod te verlagen. Zodra
de verkopende partij een tegenbod doet, vervalt namelijk je
eerdere bod.

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 of zij in onderhandeling
gaat. Vraag als koper de verkopende makelaar van tevoren
naar de verkoopprocedure die gehanteerd wordt om
teleurstelling te voorkomen.

Mijn bod is (mondeling) geaccepteerd en we hebben
alles doorgesproken en nu heeft iemand een hoger
bod gedaan. Mag dat?

Ja dat mag. Er is pas sprake van een rechtsgeldige
overeenkomst als beide partijen die hebben ondertekend,
dit heet het schriftelijkheidsvereiste.



Op dat moment staat de koop vast voor de verkoper en
heeft koper nog 3 dagen bedenktijd om de overeenkomst te
ontbinden zonder opgaaf van redenen. Een acceptatie per
mail of whatsapp is niet rechtsgeldig.

Valt de makelaarscourtage onder de ‘kosten koper’?
Nee, deze courtage zit er niet in. Onder ‘kosten koper’
vallen:

1. Overdrachtsbelasting.
2. 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.

Als de koper een aankoopmakelaar heeft ingeschakeld,
komt de courtage voor deze aankoopmakelaar voor
rekening van de koper. Die wordt over het algemeen
verrekend via de eindafrekening die de notaris opmaakt.
De kosten van de verkopende makelaar zijn voor rekening
van de verkoper.

Hoe hoog is de courtage van een makelaar?

Vanuit de NVM worden geen (advies)tarieven voorge-
schreven. Iedere NVM-makelaar mag zijn eigen tarieven
en courtages bepalen. De prijs die u betaalt is uiteindelijk
afhankelijk van de samenstelling van het dienstenpakket
dat u afneemt.
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