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Uw woning verkopen of kopen én een passende hypotheek of verzekering.
Kies voor de full-service van Best Living!

Best Living NVM makelaars & financieel adviseurs

is met vestigingen in Brummen, Dieren en Eerbeek

sterk vertegenwoordigd in het prachtige woon- en

werkgebied langs de Zuidoost Veluwezoom,

IJsselvallei en West Achterhoek. Best Living biedt u

een totaaladvies op het gebied van optimaal woon-

plezier. Het advies sluit op elkaar aan en zorgt voor

het beste resultaat. Het persoonlijke contact en de

frisse en innovatieve aanpak vindt u terug in onze

full-service. Dit bespaart u veel tijd en werk.

Als klant staat ù centraal. Best Living... want wij 

werken voor u!

Waarom kiezen voor...

....onze makelaars?

Makelaars van Best Living hebben 

passie voor het vak. Wij zijn actief en 

gedreven in vinden van de beste 

koper voor uw huis. Maar ook vinden 

wij het belangrijk dat u de juiste 

woning koopt.

....onze hypotheekadviseurs?

Natuurlijk wilt u bij het kopen van 

een woning of het oversluiten van 

uw hypotheek alles goed geregeld 

hebben. Zekerheid is belangrijk, nu 

en in de toekomst. Daar kunnen wij 

voor zorgen.

....onze assurantie adviseurs?

Ieder mens is uniek. U wilt dus een 

advies op maat. De adviseurs van 

Best Living helpen u graag uw huidige 

en toekomstige risico’s in te schatten.
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Binnenweg 32 te Ellecom 

Op een van de eerst bewoonde plekken van het dorp werd in 1814 de toen al eeuwenoude boerderij  
opnieuw opgebouwd en in 2008 voltooiden de huidige bewoners hun ingrijpende restauratie van dit  
rijksmonument. Hierbij zorgden zij zorgvuldig voor het bewaren van het karakter van het pand en maakten 
zij in het monumentale decor een veelzijdig en ruim huis vol verrassingen. 

De aanblik vanuit het dorp bleef bewaard door de naar de weg gekeerde deeldeuren als ingang te gebruiken. 
Hierdoor ontstond de uitnodigende entree die toegang geeft tot de royale hal waarin de bedsteewand en de 
parallel aan de daklijn lopende trap onmiddellijk opvallen.  
 
En dan is er de tuin! Praktisch, ruim, handelbaar, stoer en intiem. Met de kers, de perenboom, drie appelbomen, 
een notenboom en de tot boom uitgegroeide hulst een genot om in te vertoeven. Er is altijd een heerlijk plekje te 
vinden in de zon of in de schaduw. De tuin is ingericht op ontspanning en vertier. Het grote grasveld dat grenst 
aan de gevel met de trouw-en-rouwdeur leent zich uitstekend voor een spelletje.

Ellecom is een van de zeven dorpen van de gemeente Rheden en al jaren het dorp met de hoogste inwonerste-
vredenheid. Vrijheid, blijheid, ruimte, rust, vertier, alles vindt u hier! Vanuit het huis is het slechts enkele  
minuten lopen naar de uiterwaarden of naar de Veluwse bossen of naar de dorpswinkel, in ongeveer zeven 
minuten fietsen bent u op het intercitystation van Dieren (dat ook over een zeer ruime parkeergelegenheid voor 
auto’s beschikt) en het centrum van Dieren met tal van winkels en supermarkten ligt ook maar 2 kilometer van 
het huis. De gezellige hanzestad Doesburg is binnen 5 minuten met de auto bereikbaar, Arnhem en Zutphen 
liggen op een kwartier rijden. 

Aanvaarding in overleg
Energielabel C 
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Indeling: Gaat u vanuit de hal naar links dan komt u in de woonkeuken met de grote “stamtafel”. De oude 
gebinten en het speelse dak zorgen hier voor een geweldige beleving van dit droomhuis.
Gaat u in de hal rechtdoor, dan komt u langs de sfeervolle en in oude stijl gelaten bijkeuken en de als kantoor in 
gebruik zijnde opkamer bij de aan de besloten tuin grenzende woonkamer. 
Deze heerlijk lichte woonkamer ligt op het zuidwesten en het binnenvallende licht maakt het hier vertoeven een 
waar genot! Warm in de winter door de laagstaande zon, heerlijk koel in de zomer door de schaduw van de kers 
en mogelijk de luiken voor de ramen. Zoals het hele huis door de ligging en het goed isolerende rieten dak 
opvallend aangenaam blijft bij langere warme periodes. 
Aan de andere kant van de hal, recht tegenover de keuken, is de schaapskooi die sinds de restauratie met het 
hoofdhuis verbonden is. Deze verbinding levert een prachtig speels lichteffect op in de hal en de dubbele 
deuren geven een vrolijk makend beeld op de tweede woonkamer met zijn gezellige zitje, de tv-hoek en eettafel. 
De schaapskooi heeft nog zijn eigen voor- en achteringang en is daarom voor veel andere doeleinden in te 
zetten. De aanwezigheid van de praktische en zeer plezierige was- en douchegelegenheid, het separate toilet én 
de via de karakteristieke wenteltrap te bereiken slaapgelegenheid maken de ruimte zeer geschikt als B&B (logés 
roemen steevast de stilte in dit heerlijke dorp) maar ook als praktijkruimte, kangoeroewoning of als slaapkamer 
op de begane grond. Grenzend aan de deel, de ook weer veel ruimte biedende schuur annex hobbyruimte. 
Waterleiding, afvoer en elektra (tot en met een aparte wasmachineaansluiting) zijn hier aanwezig. De mestdeur, 
die u schuin onder het jaartal 1814 in de gevel aan de straat ziet, geeft ook toegang tot deze ruimte.

Begane grond:



Optimaal woonplezier

Meer weten? Bel gerust!
Deze informatie is geheel vrijblijvend, uitsluitend bestemd voor geadresseerde en niet bedoeld als een aanbod. Ten aanzien van de juistheid kan door Best Living geen aansprakelijkheid worden aanvaard, noch kan aan de vermelde informatie enig recht worden ontleend.



Best Living.... want wij werken voor u! www.bestliving.nl
Deze informatie is geheel vrijblijvend, uitsluitend bestemd voor geadresseerde en niet bedoeld als een aanbod. Ten aanzien van de juistheid kan door Best Living geen aansprakelijkheid worden aanvaard, noch kan aan de vermelde informatie enig recht worden ontleend.



Optimaal woonplezier

Meer weten? Bel gerust!
Deze informatie is geheel vrijblijvend, uitsluitend bestemd voor geadresseerde en niet bedoeld als een aanbod. Ten aanzien van de juistheid kan door Best Living geen aansprakelijkheid worden aanvaard, noch kan aan de vermelde informatie enig recht worden ontleend.



Best Living.... want wij werken voor u! www.bestliving.nl
Deze informatie is geheel vrijblijvend, uitsluitend bestemd voor geadresseerde en niet bedoeld als een aanbod. Ten aanzien van de juistheid kan door Best Living geen aansprakelijkheid worden aanvaard, noch kan aan de vermelde informatie enig recht worden ontleend.

1e verdieping:
Indeling: De trap leidt naar de vide. Hierop aangekomen treft u direct rechts twee ruim bemeten kamers en recht 
voor u een zeer verrassende badkamer met douche en dubbele wastafel. 
Naast de badkamer is er een separaat toilet en daar weer naast is de wasruimte met ruimte (en elektra) voor 
wassen en drogen. 
De deur met daarboven de bullseye geeft toegang tot de verrassende masterbedroom en de daarbij horende 
badkamer met luxe bad, dubbele wastafel, toilet en ook weer een heerlijke en ruime douche. Deze slaapkamer 
bevindt zich achter het hooiluik boven de deel. De ten opzichte van de slaapkamervloer enkele treden lager 
gelegen hilde herbergt ongeveer 8 strekkende meter hang- en legkasten. 
In het oog springende details zijn hier de stalraampjes tegenover de dakramen van de keuken. De verticale 
wanden waarin deze raampjes zijn gezet, zorgen voor zeer praktische rechte wanden op de verdieping en de 
heerlijke beleving van de keuken. 
De ladder op de overloop voert u naar een bergzolder, naast de nog niet genoemde bergkasten in de hal en de 
kinderbadkamer nuttige verrassingen in dit prachtige huis!
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Lijst van zaken

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 ☐ ☐ ☒ ☐

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:
− Gordijnrails ☒ ☐ ☐ ☐
− Gordijnen ☐ ☒ ☐ ☐
− Rolgordijnen ☒ ☐ ☐ ☐

Vloerdecoratie, te weten:
− Houten vloer(delen) ☒ ☐ ☐ ☐
− Plavuizen ☒ ☐ ☐ ☐

Allesbrander ☒ ☐ ☐ ☐
Houtkachel ☐ ☐ ☒ ☐
(Gas)kachels ☒ ☐ ☐ ☐
Designradiator(en) ☒ ☐ ☐ ☐

Keuken
Keukenblok (met bovenkasten) ☐ ☐ ☒ ☐
Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:

− (Gas) fornuis ☐ ☐ ☒ ☐
− Afzuigkap ☒ ☐ ☐ ☐
− Oven ☐ ☐ ☒ ☐
− Koel-vriescombinatie ☐ ☐ ☒ ☐
− Vaatwasser ☐ ☐ ☒ ☐

Sanitair/sauna
Toilet met de volgende toebehoren:

− Toilet ☒ ☐ ☐ ☐
− Fontein ☒ ☐ ☐ ☐

Badkamer met de volgende toebehoren:
− Ligbad ☒ ☐ ☐ ☐
− Douche (cabine/scherm) ☒ ☐ ☐ ☐
− Wastafel ☒ ☐ ☐ ☐
− Wastafelmeubel ☒ ☐ ☐ ☐
− Toiletkast ☒ ☐ ☐ ☐
− Toilet ☒ ☐ ☐ ☐
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Lijst van zaken

Blijft 
achter

Gaat 
mee

Kan worden 
overgenomen N.v.t.

Designradiator(en) ☒ ☐ ☐ ☐

Exterieur/Installaties/Veiligheid/Energiebesparing
Brievenbus ☒ ☐ ☐ ☐
Rookmelders ☒ ☐ ☐ ☐
(Klok)thermostaat ☒ ☐ ☐ ☐
Warmwatervoorziening, te weten:

− CV-installatie ☒ ☐ ☐ ☐
Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten:
Telefoonaansluiting/internetaansluiting ☐ ☐ ☒ ☐
Oplaadpunt elektrische auto ☒ ☐ ☐ ☐
Tuin
Inrichting
Tuinaanleg/bestrating ☒ ☐ ☐ ☐
Beplanting ☒ ☐ ☐ ☐
Verlichting/installaties
Buitenverlichting ☒ ☐ ☐ ☐
Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder ☒ ☐ ☐ ☐
Bebouwing
Tuinhuis/buitenberging ☒ ☐ ☐ ☐
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging ☒ ☐ ☐ ☐
Overig
Overige tuin, te weten:

− Vlaggenmast(houder) ☒ ☐ ☐ ☐
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Algemene informatie
Brochure
Deze informatie is door ons met de nodige zorgvuldigheid samengesteld. Onzerzijds wordt echter geen enkele 
aansprakelijkheid aanvaard voor enige onvolledigheid, onjuistheid of anderszins, dan wel gevolgen daarvan. 
Alle opgegeven maten en oppervlakten zijn indicatief.

Onderzoeksplicht
De in deze verkoopbrochure vermelde informatie is verkregen van de eigenaar/verkoper en uit eigen waarnemingen ter 
plaatse en heeft als bedoeling om de koper zo goed mogelijk te informeren en tegelijk te voldoen aan de op de verko-
per rustende mededelingsplicht. Op grond van het Burgerlijk Wetboek rust er op de koper van een woning een onder-
zoeksplicht. Dit houdt in dat de koper zelf verantwoordelijk is voor de beoordeling of de woning de eigenschappen zal 
bezitten om te voldoen aan het gebruik dat hij van de woning zal willen maken. Het verdient dan ook de aanbeveling om 
een ter zake (bouwkundig) deskundige in te schakelen. Indien koper besluit om niet tot inschakeling van een deskundige 
over te gaan komen eventuele nadelige gevolgen hiervan volledig voor zijn rekening.

Notariskeuze
De notariskeuze wordt bepaald door koper. Indien de notaris extra kosten in rekening brengt bij de verkoper, anders 
dan de kosten voor het doorhalen van de hypothecaire inschrijving in het kadaster tegen een marktconform tarief (totaal 
maximaal € 200,-- per inschrijving), zijn de kosten voor het meerdere voor rekening van de koper. Wanneer de koper een 
notaris kiest op een afstand van meer dan 20 kilometer van de onroerende zaak, dan zijn de kosten voor een eventuele 
volmacht ten behoeve van de verkoper(s) eveneens voor rekening van koper.

Waarborgsom
In alle koopovereenkomsten die door ons worden gesloten zal standaard een door koper te stellen waarborgsom ter 
hoogte van 10% van de koopsom worden opgenomen, te voldoen binnen één week na het onherroepelijk worden van 
de koopovereenkomst. In plaats van het storten van een waarborgsom is het stellen van een bankgarantie ook mogelijk. 
De notaris zal u vragen de waarborgsom te storten of te bankgarantie te deponeren voor de in de koopovereenkomst 
vermelde datum.

Asbest
Het kan zijn dat er in de woning asbesthoudende stoffen/materialen zijn verwerkt. Indien dat bij de verkoper bekend is, 
zal dit door ons worden gemeld waarna de volgende clausule wordt opgenomen in de koopovereenkomst:
“In de onroerende zaak zijn asbesthoudende stoffen/materialen aanwezig. Indien deze worden verwijderd dienen door 
koper maatregelen en voorzieningen te worden getroffen die de wetgeving voorschrijft. Koper verklaart met deze wet-
geving bekend te zijn en aanvaardt alle aansprakelijkheid en gevolgen die uit de aanwezigheid van asbest en/of de ver-
wijdering van asbest uit de onroerende zaak kan voortvloeien. In afwijking van artikel 6.3. van deze koopovereenkomst 
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 overeen-
komst als gevolg van de aanwezigheid van enig asbest in welke samenstelling en/of op welke plaats dan ook voor 
rekening en risico van koper.”

Als het bij de verkoper of ons niet bekend is kan het toch gezien het bouwjaar van de woning mogelijk zijn dat in 
de onroerende zaak asbesthoudende stoffen/materialen aanwezig zijn, in dat geval zal de volgende clausule worden 
opgenomen in de koopovereenkomst: “Gezien het bouwjaar kunnen in de onroerende zaak asbesthoudende stoffen/
materialen aanwezig zijn. Indien de asbesthoudende stoffen/materialen worden verwijderd dienen door koper maat-
regelen en voorzieningen te worden getroffen die de wetgeving voorschrijft. Koper verklaart met deze wetgeving bekend 
te zijn en aanvaardt alle aansprakelijkheid en gevolgen die uit de aanwezigheid van asbest en/of de verwijdering van 
asbest uit de onroerende zaak kan voortvloeien. 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 als gevolg van de 
aanwezigheid van enig asbest in welke samenstelling en/of op welke plaats dan ook voor rekening en risico van koper.”
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Ouderdomsclausule
Indien het een oudere woning betreft, zullen wij in de koopovereenkomst de volgende clausule opnemen: 
“Het is koper bekend dat de onroerende zaak meer dan 30 jaar oud is, 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 koopovereenkomst komt het geheel of ten dele ontbreken van een 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.”

Meetinstructie
In de koopovereenkomst zullen wij de volgende clausule opnemen: “Voor het bepalen van de oppervlakten 
hanteren wij de uitgangspunten zoals vermeld in de Meetinstructie Gebruiksoppervlakten Woningen. Deze 
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. Aan de vermelde oppervlakten en overige maten, dan wel 
toegevoegde (bouw)tekeningen kunnen door koper dan ook geen rechten worden ontleend.”

Niet zelf bewoond
Wanneer de verkoper de woning (recent) niet zelf gebruikt of bewoond heeft, zal onderstaande clausule aan 
de koopovereenkomst toegevoegd worden:
“Koper is ermee bekend dat verkoper de onroerende zaak nooit zelf feitelijk heeft gebruikt en dat verkoper 
derhalve koper niet kan informeren over eigenschappen respectievelijk gebreken aan de onroerende zaak 
waarvan verkoper op de hoogte zou kunnen zijn geweest als hij de onroerende zaak zelf feitelijk had gebruikt. 
In verband hiermee zijn partijen, in afwijking van artikel 6.3. van deze koopakte en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW, 
overeengekomen dat dergelijke eigenschappen respectievelijk gebreken voor rekening en risico van koper 
komen en dat hier bij de vaststelling van de koopsom rekening mee is gehouden. Koper vrijwaart verkoper 
voor alle eventuele aanspraken van derden.”

Veelgestelde vragen
1. 	 Wanneer ben ik in onderhandeling?
U bent pas in onderhandeling met de verkopende partij als deze reageert op uw bod door: 
a) Een tegenbod te doen.
b) Expliciet te melden dat jullie in onderhandeling zijn.
U bent dus nog niet in onderhandeling als de verkopende makelaar zegt dat hij uw bod met de verkoper zal 
bespreken.

2. 	 Mag een verkoopmakelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod 
	 onderhandeld wordt?
Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk niet tot een verkoop te leiden. Bovendien zal de verkoper 
waarschijnlijk graag willen weten of er meer belangstelling is. Ook mag er met meerdere geïnteresseerde ko-
pers tegelijkertijd onderhandeld worden. Een NVM-makelaar moet dit wel duidelijk aan alle partijen melden.
Vaak zal de verkopende NVM-makelaar belangstellenden mededelen dat er al een bod ligt of dat er onder-
handelingen gaande zijn. De NVM-makelaar doet geen mededelingen over de hoogte van de biedingen. Dit 
zou overbieden kunnen uitlokken.

3. 	 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 u de vraagprijs biedt, 
kan de verkoper dus beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt, of (via zijn makelaar) een tegenbod doet.



Optimaal woonplezier

Meer weten? Bel gerust!
Deze informatie is geheel vrijblijvend, uitsluitend bestemd voor geadresseerde en niet bedoeld als een aanbod. Ten aanzien van de juistheid kan door Best Living geen aansprakelijkheid worden aanvaard, noch kan aan de vermelde informatie enig recht worden ontleend.

Veelgestelde vragen
4. 	 Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling verhogen?
Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast heeft u als potentiële 
koper ook het recht tijdens de onderhandelingen uw bod te verlagen. Zodra de verkopende partij een te-
genbod doet, vervalt namelijk uw eerdere bod.

5. 	 Mag een makelaar van de NVM 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.

6. 	 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 onderhande-
ling gaat. Vraag als koper de verkopende makelaar van te voren naar de verkoopprocedure die gehanteerd 
wordt om teleurstelling te voorkomen.

7. 	 Hoe komt de koop tot stand?
Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken - onder andere prijs, leveringsdatum, ont-
bindende voorwaarden en eventuele afspraken over roerende zaken -, dan legt de verkopende NVM-ma-
kelaar 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. 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 Nationale 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 koopovereen-
komst hebben ondertekend en de koper 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.

8. 	 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 koopover-
eenkomst 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.
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Brummen
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