
Vraagprijs
€ 450.000 k.k.

39
HOOGENWEG
HOOGENWEG0523 263 520


info@deenmakelaars.nl

https://deengroep.nl



KENMERKEN

SOORT WONING:

eengezinswoning





ENERGIELABEL:


G




BOUWJAAR:


1939




WOONOPPERVLAKTE:


173 m²




INHOUD:


809 m³




PERCEELOPPERVLAKTE:


1013 m²



OMSCHRIJVING
De achtergelegen bossage zorgt voor een Op zoek naar een droomwoning in een prachtige 
karaktervolle woonomgeving en geeft tussen de omgeving? Aan de Hoogenweg 39 (Gemeente 
bomen door wat uitzicht over de achtergelegen Hardenberg) is deze vrijstaande jaren-'30 woning, 
ijsbaan. Volop privacy dus! De voortuin is relatief gelegen op een ruime kavel van maar liefst 1.013 
klein en vriendelijk in onderhoud, maar de m2 op zoek naar een nieuwe eigenaar!

achtertuin is zeer royaal te noemen met een 

oppervlakte van meer dan 400 vierkante meter!
De woning is omstreeks 1939 gebouwd, als 


boerderij met achtergelegen deel. De boer 

INDELING ACHTERHUIS 
woonde samen met zijn gezin in het voorhuis, 

Begane grond: Entree/hal met de eerste terwijl het vee onder dezelfde kap in het 

trapopgang en toegang tot slaapkamer en 'achterhuis' (de deel) stond. Door de jaren heen is 
woonkamer. De slaapkamer geeft door de deze boerderij haar functie als boerenbedrijf 
karakteristieke ramen een echte boerderij-verloren, maar is het achterhuis verbouwd als 
beleving. Woonkamer met open keuken, voorzien verlengde van het woonhuis en is vrijwel de 
van prachtige gebinten en openslaande gehele indeling opnieuw bedacht. De laatste 
tuindeuren naar het terras. Deze is volledig op het grootschalige verbouwing vond plaats in de 
zonnige zuiden gesitueerd en daardoor een jaren-'80, waarbij er een volledig nieuwe kap op 
heerlijk lichte ruimte. Vanuit de woonkamer stap de woning is gekomen. Het object is dus altijd 
je het portaal in, deze ruimte verbindt het goed onderhouden geweest, maar gezien de 
achterhuis met het voorste deel van de woning. relatief hoge leeftijd is enige renovatie vereist. 

Vanuit het portaal is tevens de badkamer 

bereikbaar, voorzien van inloopdouche, toilet en De laatste jaren is het voorste gedeelte van de 
wastafel met planchet en spiegel. 
woning verhuurd geweest en het achterste 


gedeelte van de woning door de huidige 

Eerste verdieping: Overloop met toegang tot eigenaren gebruikt. Dit gedeelde gebruik is goed 

tweede slaapkamer, deze is aan de achterzijde terug te zien aan de kamerindeling, de voorzijde 
gelegen en heeft een mooi vrij uitzicht. Tevens is namelijk volledig zelfstandig ingericht met 
een separaat afgesloten technische ruimte, met badkamer, slaapkamers en keuken. Ook het 
installatiewerk als gasgestookte boiler voor warm achterhuis is helemaal verbouwd en ingericht met 
water en extra bergruimte. Vanaf deze eigen badkamer, slaapkamers en keuken. Deze 
verdieping is er geen contact met de verdieping verdeelde kamerindeling, samen met de 
van het voorhuis.
aanwezigheid van twee inritten (aan beide 


kanten van de woning), maakt het een mogelijk 

Exterieur: Enorme achtertuin, privé-gelegen terras interessant object om te gaan bewonen met 

en toegang tot eigen schuur. Deze schuur is meerdere generaties. Denk aan mantelzorg voor 
onder dezelfde kap als de schuur van het ouders, kangoeroe-wonen of inwoning met 
voorhuis. Door deze scheidingswand te kinderen. 

verwijderen, is er een grote garage te realiseren 

van meer dan 40 vierkante meter. In de schuur is De locatie is werkelijk fantastisch. Vanuit de 
tevens een (geslagen) bron aanwezig. 
woonkamer aan de voorzijde geniet je van een 


semi-vrij uitzicht en heb je verbinding met de 

straat, terwijl je vanuit de achtertuin volledig kunt 

genieten van optimale privacy. 











NUTTIGE INFORMATIE
INDELING VOORHUIS 

- Geïnteresseerd om het met meerdere Begane grond: Entree in keuken, met toegang tot 
generaties aan te kopen / te bewonen? Let dan portaal en de straat-gerichte woonkamer. Deze is 
wel op of er nog een gemeentelijke procedure ruim opgezet en geeft weer toegang tot een 
moet worden doorlopen bij de Gemeente slaapkamer op de begane grond en hal. De 
Hardenberg en dergelijke, het object is juridisch slaapkamer op de begane grond is tevens goed 
namelijk niet gesplitst. Het object wordt als één in gebruik te nemen als thuiswerkplek, kantoor, 
vrijstaande woning aangeboden en verkocht;
hobbykamer of speelkamer. De hal is voorzien 
- Deze woning wordt (deels) vanuit een erfenis van de tweede trapopgang, badkamer (met 
verkocht, de huidige eigenaar heeft het object inloopdouche en wastafel) en separaat toilet. 

de laatste periode niet zelf gebruikt. Derhalve kan 

verkoper koper minder goed informeren, dan in 
Eerste verdieping: Ruime overloop met veel 
een situatie waarin eigenaar de woning zelf bergruimte, tevens toegang tot slaapkamer. 

bewoont. Derhalve wordt er op verzoek van 

eigenaar een niet-zelfbewoningsclausule 
Kelder: Onder de trap is een relatief kleine kelder 
opgenomen in de koopovereenkomst;
bereikbaar, deze is niet waterdicht en dient 
- Het object wordt volledig vrij van huur en gerenoveerd te worden. 

gebruik verkocht en is vanaf 05-10-2026 

beschikbaar. De voormalige boerderijwoning 
Exterieur: Onderhoudsarme voortuin, ruime oprit 
wordt echter nog bewoond. Eigenaar heeft met met toegang tot schuur. 

huurder een schriftelijke 

beëindigingsovereenkomst gesloten, waarin de 
SAMENGEVAT

huur per 01-10-2026 eindigt. Deze Deze woning is meermaals gerenoveerd en 
beëindigingsovereenkomst wordt aan koper ter verbouwd en beschikt inmiddels over:

beschikking gesteld, ten behoeve van notaris, - Twee slaapkamers en twee badkamers op de 
hypotheekadviseur en taxateur (indien gewenst).begane grond (levensloopbestendig);


- Twee woonkamers en twee keukens (waarvan 
één dichte- en één open keuken) op de begane 
grond;

- Twee slaapkamers op de eerste verdieping, die 
door een inventieve indelingswijziging zouden 
kunnen worden uitgebreid naar meerdere 
slaapkamers;

- Twee bergingen, die onder dezelfde kap zijn 
gerealiseerd. Door de scheidingswand te 
verwijderen is hier een zeer grote garage te 
realiseren;

- Twee inritten, waarachter elk een ruime oprit ligt 
voor ieder ten minste drie á vier voertuigen.

















Vrijstaande 
woning op 
een perceel 
van 1.013 m²





























PLATTEGROND



PLATTEGROND



KADASTRALE KAART



Lijst van zaken 
 

Persoonlijke gegevens 
Adres te verkopen woning: Hoogenweg 39, 7793 HN Hoogenweg 
Datum: 18-03-2026 
 
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: 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 

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 ☒ ☐ ☐ ☐ 



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: 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 

 
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 ☐ ☐ ☐ ☒ 

-  ☐ ☐ ☐ ☒ 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 

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

Telefoonaansluiting/internetaansluiting ☒ ☐ ☐ ☐ 



Lijst van zaken 
 

  Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

 
N.v.t. 

Veiligheidsschakelaar wasautomaat ☒ ☐ ☐ ☐ 
Waterslot wasautomaat ☐ ☐ ☐ ☒ 
Zonnepanelen ☐ ☐ ☐ ☒ 
Oplaadpunt elektrische auto ☐ ☐ ☐ ☒ 
 ☐ ☐ ☐ ☒ 
 ☐ ☐ ☐ ☒ 
Tuin 
Inrichting 
Tuinaanleg/bestrating ☒ ☐ ☐ ☐ 
Beplanting ☒ ☐ ☐ ☐ 
 ☐ ☐ ☐ ☒ 
Verlichting/installaties 
Buitenverlichting ☒ ☐ ☐ ☐ 
Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder ☒ ☐ ☐ ☐ 
 ☐ ☐ ☐ ☒ 
Bebouwing 
Tuinhuis/buitenberging ☐ ☐ ☐ ☒ 
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging ☐ ☐ ☐ ☒ 
(Broei)kas ☐ ☐ ☐ ☒ 
 ☐ ☐ ☐ ☒ 
 ☐ ☐ ☐ ☒ 
Overig 
Overige tuin, te weten: 

- (Sier)hek ☒ ☐ ☐ ☐ 
- Vlaggenmast(houder) ☐ ☐ ☐ ☒ 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 
-  ☐ ☐ ☐ ☒ 

 



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

Koper, 
(en echtgeno(o)t(e)/partner) 
 
plaats en datum:  

 



IK BEN ENTHOUSIAST! 
 

Bezichtiging: 
Voor een bezichtiging van deze woning kunt u 
altijd (geheel vrijblijvend) een afspraak met ons 
maken. Houdt u er rekening mee dat (een 
afspraak voor) een bezichtiging voor u tot geen 
enkele verplichting leidt, maar ook dat u hieraan 
geen rechten kunt ontlenen. Dit betekent dat wij 
vrij zijn om ook met andere kandidaten afspraken 
voor bezichtigingen te maken. 

 
Een bod uitbrengen: 
Een bod kunt u mondeling, dan wel schriftelijk 
doorgeven aan ons kantoor. Houdt hierbij 
rekening dat we hierbij vragen naar uw 
persoonsgegevens en eventuele voorbehouden. 
Wij gaan er van uit dat u, voordat 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. 
Hierbij gaan wij er van uit dat u deze informatie 
heeft geraadpleegd, zonodig informatie heeft 
ingewonnen bij de gemeente en zonodig heeft 
onderzocht wat uw financiële mogelijkheden zijn. 
Verzekert u zich er van dat alle voor u belangrijke 
zaken ter sprake komen. Schroomt u niet om ons 
tekst en uitleg te vragen over de woning en de te 
volgen procedure. Voor de goede orde wijzen wij 
u er op dat er niet eerder een koopovereenkomst 
tot stand is gekomen, dan nadat tussen koper en 
verkoper nadrukkelijke overeenstemming bereikt 
is over de prijs, de leverdatum en andere 
relevante zaken als bijvoorbeeld gestelde 
voorbehouden, roerende zaken e.d. 

Over deze verkooppresentatie: 
Deze verkooppresentatie is met veel zorg 
samengesteld, echter voor de informatie zijn wij in 
sterke mate afhankelijk van derden. Wij, noch de 
verkoper, aanvaarden dan ook enige 
aansprakelijkheid. Als potentiële koper heeft u 
een eigen onderzoeksplicht, dit houdt in dat u 
een eigen verantwoordelijkheid heeft en bij twijfel 
zelf nader onderzoek dient te verrichten. 



 

VRAAG EN ANTWOORD 
 

Koopakte: 
Behoudens nadere afspraken wordt de koopakte 
opgemaakt door Deen Makelaars, conform de 
modelakte van de Nederlandse Vereniging van 
Makelaars (NVM), de Consumentenbond en 
Vereniging Eigen Huis. 

 
Ontbindende voorwaarden: 
Als u een voorbehoud nodig heeft, voor wat 
betreft bijvoorbeeld het rondkomen van de 
financiering en het eventueel verkrijgen van 
Nationale Hypotheek Garantie, dan dient u dit 
ons nadrukkelijk mee te delen bij het uitbrengen 
van uw bieding. Ontbindende voorwaarden 
worden namelijk alleen in de koopakte 
opgenomen indien deze in de onderhandelingen 
zijn besproken. 

 
Waarborgsom/bankgarantie: 
Tot zekerheid van de nakoming van de 
verplichtingen van de koper wordt standaard in 
de koopakte een artikel opgenomen waarbij de 
koper zich verplicht binnen de 
afgesproken periode een waarborgsom te storten 
op de bankrekening van de notaris of een 
bankgarantie af te geven aan de notaris. De 
waarborgsom c.q. bankgarantie 
bedraagt 10% van de koopsom. 
 
Ouderdomsclausule: 
Wij zullen standaard, bij iedere woning ouder 
dan 10 jaar, een ouderdomsclausule opnemen. 
Deze clausule wordt opgenomen in de koop- 
overeenkomst, tenzij nadrukkelijk anders is 
overeengekomen.  
 
Niet zelf-bewoningsclausule: 
Wij zullen standaard, bij iedere woning waarbij 
de verkoper niet zelf in de woning woonachtig 
is geweest, een niet zelf-bewoningsclausule 
opnemen. Deze clausule wordt opgenomen in 
de koopovereenkomst, tenzij nadrukkelijk 
anders is overeengekomen.  

Erfdienstbaarheden: 
De in het kadaster ingeschreven rechten en 
plichten zijn van toepassing. Een kopie van de 
laatste eigendomstitel is bij de makelaar ter 
inzage en wordt ook als bijlage bij de koopakte 
opgenomen. Daarnaast kunnen er nog andere 
afspraken of bijzonderheden van toepassing zijn, 
die u moet weten voordat u een bieding 
uitbrengt. Voor zover dat zaken zijn die tot de 
mededelingsplicht van verkoper behoren, vragen 
wij elke verkoper ons die zaken kenbaar te maken 
middels een vragenformulier die in deze brochure 
is verwerkt. Indien deze niet aanwezig is kunt u ons 
hiernaar vragen voordat u een bod uitbrengt. 

 
Lijst van (on)roerende zaken: 
Bij aankoop wordt de staat van oplevering in de 
regel vastgesteld middels een lijst van zaken 
(roerende en onroerende) die in de woning 
achterblijven, zaken die meegaan en zaken die 
door koper tegen vergoeding overgenomen 
kunnen worden. Deze lijst van zaken is in deze 
brochure te raadplegen en is onder voorbehoud 
van tussentijdse 
wijzigingen. 
 
Asbestclausule: 
Wij zullen standaard, bij iedere woning waar 
asbesthoudende materialen aanwezig zijn of waar 
deze gezien de leeftijd van de woning aanwezig 
kunnen zijn, een asbestclausule in de 
koopovereenkomst opnemen, tenzij nadrukkelijk 
anders is overeengekomen. 



NEGEN VRAGEN 
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. 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 bezichtigen 
als er al over een bod onderhandeld wordt? 
Dat mag, want een onderhandeling hoeft nog 
niet tot een verkoop te leiden. De verkoper kan 
daarnaast wellicht 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 
belangstellenden vertellen dat hij al ‘onder bod’ 
is. Een belangstellende mag dan wel een bod 
uitbrengen, maar krijgt daar geen antwoord op 
tot de onderhandeling met de eerste 
geïnteresseerde beëindigd is. De makelaar zal 
geen mededelingen doen over de hoogte van 
biedingen. Dit zou overbieden kunnen uitlokken. 

 
3) Kan de verkoper de vraagprijs van een woning 
tijdens de onderhandelingen verhogen? 
Het antwoord is ja. De vraagprijs is alleen een 
uitnodiging tot het doen van een bod. De 
verkoper kan besluiten de vraagprijs te verlagen 
of te verhogen. Tijdens de 
onderhandeling doen de partijen vaak over en 
weer biedingen. Als de verkoper een tegenbod 
doet, kan de koper, door dit te aanvaarden, de 
koop tot stand brengen. 
Andersom kan dit ook. 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 der 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) Wanneer komt de koop tot stand? 
Als verkoper en koper het mondeling eens 
worden over de voor hen belangrijkste zaken bij 
de koop (dat zijn meestal de prijs, de 
opleverdatum en de ontbindende voorwaarden), 
dan is er een koop. De verkopende makelaar legt 
deze koop schriftelijk vast in een koopakte. Daarin 
moet staan wat de partijen mondeling hebben 
afgesproken. Een ontbindende voorwaarde is 
een belangrijk onderwerp. Hierover moeten de 
partijen het eens zijn vóór de mondelinge koop. 
Let op: u krijgt als koper niet automatisch een 
ontbindende voorwaarde voor de financiering. Bij 
uw bod moet u melden dat dit ‘onder 
voorbehoud financiering’ is. 
 
5) Word ik koper als ik de vraagprijs bied? 
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 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. Het kan voorkomen 
dat 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. 

 
7) Wat is een optie? 
Een optie in juridische zin geeft een partij de 
keuze om door een eenzijdige verklaring een 
koopovereenkomst met een andere partij te 
sluiten. Partijen zijn het dan al wel eens over de 
voorwaarden van de 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 al 
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 in 
onderhandeling te gaan. De belangstellende 
koper kan deze tijd gebruiken om een beter 
inzicht te krijgen in zijn financiering of in de 
gebruikersmogelijkheden van de woning. Een 
optie kunt u niet eisen; de verkoper en 
verkopende makelaar beslissen zelf of er in een 
onderhandelingsprocedure bepaalde 
toezeggingen worden gedaan.

 
8) Als ik de eerste ben die belt voor een 
bezichtiging, als ik de eerste ben die de woning 
bezichtigd 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 drie vragen is het antwoord nee. De 
verkopende makelaar bepaalt samen met de 
verkoper de verkoopprocedure. De verkopende 
makelaar heeft wel de verplichting u 
daarover te informeren. Het is verstandig om, 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. 

 
9) 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 (2%) en de kosten van de 
notaris voor het opmaken van de leveringsakte 
en het inschrijven daarvan in de registers. Als de 
verkoper een makelaar inschakelt om zijn woning 
te verkopen, dan moet hij ook zelf met de 
makelaar afrekenen voor deze dienst 
(makelaarscourtage). De makelaar dient bij 
verkoop vooral het belang van de verkoper, dus 
niet van de koper. Voor de koper kan het van 
belang zijn een eigen makelaar in te schakelen. 
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