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       Bloemstraat 5, 3581 WB Utrecht  

          
Vraagprijs  € 449.000,00 k.k. 
    
Kadastrale  Gemeente Abstede, sectie C, nummer 7740 A1 en nummer 9309.   
omschrijving   
    
Grond   Erfpacht AV 1989.     
 
Bruto Inhoud  221m³.  
  
Woonoppervlakte 60m². 
     
Bouwjaar  1915.  
 
Omschrijving Heerlijke twee kamer benedenwoning met tuin gelegen in de populaire 

woonwijk Oudwijk.  
 

Locatie: Oudwijk is een gezellige buurt in Utrecht Oost en een heerlijke plek om 
te wonen. Het Wilhelminapark en de Utrechtse singel liggen om de hoek. De 
oude binnenstad van Utrecht is op de fiets in nog geen vijf minuten te 
bereiken. Binnen tien minuten sta je op Utrecht Centraal. De buurt is goed 
bereikbaar met het OV en met de auto zit je zo op de snelweg (A27/A28/A12). 
Ook het groen is dichtbij: in een kwartier fiets je naar het bos van Amelisweerd. 
Oudwijk combineert de nabijheid van de binnenstad met rust en groen en een 
goede verbinding met de omgeving van Utrecht. 
 
De Bloemstraat is mooi van opzet en er staan veel mooie huizen. Al het goede 
wat Utrecht Oost heeft te bieden ligt om de hoek.   
 

Indeling Je komt binnen in de hal met meterkast en provisieruimte, rechts van de hal de 
slaapkamer die is gelegen aan de straatzijde. Via de gang kom je in de 
eetkamer met een open doorloop naar de woonkamer met openslaande deuren 
naar de tuin. Links van de eetkamer onder de trap gelegen inpandige 
doucheruimte met hangend toilet, wastafel en douche alsmede designradiator.  
Het geheel is betegeld. De half open keuken is gelegen in het midden van de 
woning en voorzien van o.a. vaatwasser, elektrische oven, spoelunit, vier pits 
gasfornuis met RVS afzuigkap. De woonkamer (met airco) aan de achterzijde is 
voorzien van een vaste kastenwand met opstelplaats voor de wasmachine en 
droger alsmede de opstelplaats voor de Intergas CV ketel uit 2025.  
Tuin: de achtertuin is gelegen op het zuid-westen en niet voorzien van een 
achterom.  
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Oplevering  In overleg / prognose half september 2026.  
 
Afmetingen  Zie NEN 2580 meetrapport.  

De 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. 

     

Bijzonderheden  
 Heerlijke twee kamer benedenwoning met tuin gelegen op het zuid-westen.    
 Vernieuwde groepenkast aanwezig.  
 Verwarming en warm water door middel van Intergas CV ketel uit 2025 
 Woning is grotendeels voorzien van dubbele beglazing.  
 VVE in eigen beheer, de maandelijkse servicekosten liggen op een bedrag van  

€ 21,80 i.v.m. de gezamenlijke opstalverzekering. Advies is om meer te gaan 
betalen aan de maandelijkse servicekosten. KvK nummer is: 95544356   

 De woning wordt opgeleverd met energielabel C.    
 De woning is door Home Keur in januari 2025 bouwkundig gekeurd, rapport 

aanwezig bij de verkopende makelaar. 
 Asbestinventarisatie rapport aanwezig d.d. 5 juni 2025.   
 Recent is er een fundering scan uitgevoerd, rapport aanwezig bij de 

 verkopende makelaar. Uitkomst Fase 0: laag risico, geen actie.  
 De erfpacht (canon) is eeuwigdurend afgekocht (AV 1989).   
 Vloerverwarming aanwezig in de woonkamer, keuken en slaapkamer.  
 Verkoop onder voorbehoud gunning verkoper.   

 
Voor nadere informatie kunt u contact opnemen met ons kantoor: 

 
Ans de Wijn Woningen B.V. 

Stadion Galgenwaard, Herculesplein 243 
3584 AA UTRECHT 

Telefoonnummer: 030 - 23 00 553 
Internet: www.ansdewijnwoningen.nl 

E-mail: info@ansdewijnwoningen.nl 
 

De door Ans de Wijn Woningen B.V. en verkoper verstrekte vrijblijvende informatie dient uitsluitend gezien te worden als een 
uitnodiging tot nader overleg c.q. tot het uitbrengen van een bod. 
 
 
Hoewel de informatie met de meeste zorg is samengesteld, wordt noch door Ans de Wijn Woningen B.V. noch door diens 
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opdrachtgever ingestaan c.q. aansprakelijkheid aanvaard voor de juistheid dan wel volledigheid van de verstrekte, nog te 
verstrekken of vermelde gegevens. 
 
BELANGRIJKE INFORMATIE 
 
Zodra er een overeenstemming is over de prijs, de opleveringsdatum en andere condities zoals eventueel de ontbindende 
voorwaarde voor de financiering zal door Ans de Wijn Woningen B.V. een model koopovereenkomst voor een bestaande 
eengezinswoning/appartement (model 2023) worden opgemaakt. Dit model is vastgesteld door de Nederlandse Vereniging 
van Makelaars in onroerende goederen en vastgoeddeskundigen NVM, de Consumentenbond en de Vereniging Eigen Huis. 
Hierin zijn onder meer de volgende clausules opgenomen: 
 
Notaris: Volgens keuze van de koper (tenzij anders vermeld). 
 
Ontbinding: De termijn die wordt opgenomen voor eventuele (overeengekomen) ontbindende voorwaarden 

(bijvoorbeeld financiering) is in de basis vijf/zes weken na het sluiten van de koopovereenkomst 
tussen partijen, tenzij in de onderhandelingen anders is overeengekomen. 
 
 

Waarborgsom: Tot zekerheid voor de nakoming van de verplichtingen van koper wordt uiterlijk, maar binnen 
zeven weken na het sluiten van de koop een waarborgsom gestort bij de notaris ter grootte van 
10% van de koopsom. In plaats van de waarborg kan de koper ook een schriftelijke bankgarantie 
doen stellen, mits deze bankgarantie onvoorwaardelijk is afgegeven door een in Nederland 
gevestigde bankinstelling.  
 

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

 
Baten en lasten: Alle baten, lasten en verschuldigde canons, waaronder begrepen heffingen die voortvloeien uit de 

akte van splitsing en/of reglement (indien van toepassing), onroerende zaak belasting, e.d.  komen 
voor rekening van de kopende partij vanaf datum van notarieel transport. De lopende baten, lasten 
en dergelijke worden tussen partijen naar rato verrekend. 

Bedenktijd en  
ondertekenen  
koopovereenkomst:  Koper verplicht zich tot het ondertekenen van de koopovereenkomst binnen een periode van vijf 

dagen nadat hij/zij een concept van de koopovereenkomst heeft ontvangen. 
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        Entree van de woning.     
    
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                    Slaapkamer rechts van de gang   
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Inpandige 
doucheruimte..  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     
 
 
 
                                           
 
 
                             
 
 
                       … met zwevend toilet  
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   Eetkamer met doorloop naar de half open keuken.  
                                                               
 
 
 
 

 
 

                                     
 

                                      
 
 
 
 
 

                                          
                                   
                                                   Keuken voorzien inbouwapparatuur.  
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Lichte woonkamer met openslaande deuren naar de tuin.                                
                  
 
 
 
 
 
 
 
 
                         
                                    
 
 
 
 
  
                 
 
 

 
                                        Heerlijke achtertuin    
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                                                 Achtergevel  
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                                         Omgeving van de Bloemstraat  
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Lijst van zaken 
   

  1 
paraaf verkoper  paraaf koper 
 

 

Persoonlijke gegevens 
Naam: Chagit Leah Barach  
Adres te verkopen woning:  Bloemstraat 5, 3581WB, Utrecht 
Datum: 02/06/2026  
 
 
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 ☐ ☐ ☐ 🇽 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
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  2 
paraaf verkoper  paraaf koper 
 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

 
(Voorzet) openhaard met toebehoren ☐ ☐ ☐ 🇽 
Allesbrander ☐ ☐ ☐ 🇽 
Houtkachel ☐ ☐ ☐ 🇽 
(Gas)kachels 🇽 ☐ ☐ ☐ 
Designradiator(en) ☐ ☐ ☐ 🇽 
Radiatorafwerking ☐ ☐ ☐ 🇽 
Overig, te weten: 

- spiegelwanden ☐ ☐ ☐ 🇽 
- schilderij ophangsysteem ☐ ☐ ☐ 🇽 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

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

- Magnetron ☐ 🇽 ☐ ☐ 
- Oven ☐ ☐ 🇽 ☐ 
- Koelkast 🇽 ☐ ☐ ☐ 
- Gasfornuis 🇽 ☐ ☐ ☐ 
- Vrijstaand keukeneiland 🇽 ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Keukenaccessoires, te weten:     
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

 
Sanitair/sauna 
Toiletaccessoires: 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
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  3 
paraaf verkoper  paraaf koper 
 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

     
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Badkameraccessoires: 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Sauna met toebehoren ☐ ☐ ☐ ☐ 
 ☐ ☐ ☐ ☐ 
 ☐ ☐ ☐ ☐ 
     
Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing     
Schotel/antenne ☐ ☐ ☐ 🇽 
Brievenbus ☐ ☐ ☐ 🇽 
Kluis ☐ ☐ ☐ 🇽 
(Voordeur)bel 🇽 ☐ ☐ ☐ 
Alarminstallatie ☐ ☐ ☐ 🇽 
(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie ☐ ☐ ☐ 🇽 
Rookmelders 🇽 ☐ ☐ ☐ 
thermostaat 🇽 ☐ ☐ ☐ 
Airconditioning 🇽 ☐ ☐ ☐ 
Warmwatervoorziening, te weten: 

- CV-installatie 🇽 ☐ ☐ ☐ 
- boiler 🇽 ☐ ☐ ☐ 
- geiser ☐ ☐ ☐ 🇽 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Screens ☐ ☐ ☐ 🇽 
Rolluiken ☐ ☐ ☐ 🇽 
Zonwering buiten ☐ ☐ ☐ 🇽 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 
 ☐ ☐ ☐ ☐ 
 ☐ ☐ ☐ ☐ 
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  4 
paraaf verkoper  paraaf koper 
 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

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

- vloerisolatie 🇽 ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

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 ☐ ☐ ☐ 🇽 
 ☐ ☐ ☐ ☐ 
 ☐ ☐ ☐ ☐ 
 
Overig 
Overige tuin, te weten: ☐ ☐ ☐ 🇽 

- (sier)hek ☐ ☐ ☐ 🇽 
- vlaggenmast(houder) ☐ ☐ ☐ 🇽 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
-  ☐ ☐ ☐ ☐ 
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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 

Wordt 
overgenomen 
door koper 

 
CV ☐ ☐ ☐ 🇽 
Boiler ☐ ☐ ☐ 🇽 
Zonnepanelen ☐ ☐ ☐ 🇽 
 ☐ ☐ ☐ ☐ 
 ☐ ☐ ☐ ☐ 
 ☐ ☐ ☐ ☐ 
 ☐ ☐ ☐ ☐ 
Bijlage(n) over te nemen contracten: 

-  
-  

 
 
Voor akkoord,  
 
 

 

Verkoper(s) 
 

__________________________ 
 

 
 

 
__________________________ 

naam: Chagit Leah Barach naam: Dean David Hershkowitz 
plaats: Utrecht plaats: Utrecht 
datum: 02/06/2026 datum: 02/06/2026 
  
  
Koper(s) 
 
 
__________________________ 
 

 
 
 
__________________________ 

naam: naam: 
plaats: plaats: 
datum:  datum:  

 



































 

 

 

 

Meetstaat Gebruiksoppervlakte woningen 
conform Branchebrede Meetinstructie 

 

 

 

 

 

  

  

Bloemstraat 5  

Utrecht Woningperspectief 

07-11-2024 Schaverijstraat 11  3534AS Utrecht 

Op locatie ingemeten www.woningperspectief.nl 

 085 060 2409 

 
 
 

utrecht@woningperspectief.nl 

 



 

 

 

Dit rapport is opgesteld door Woningperspectief in opdracht van 

Opdrachtgever: Paul Dijkstra 

Type inmeting: Woning 

De Meetinstructie Gebruiksoppervlakte woningen beschrijft hoe het meten van een woning moet plaatsvinden. 
De beschrijving in de meetinstructie is daarmee belangrijk voor het toepassen en lezen van deze meetstaat. 

 

  

Totaal woning   

Gebruiksoppervlakte wonen 60.0 m² 
Overige inpandige ruimte 0 m² 
Gebouwgebonden buitenruimte 0 m² 
Externe bergruimte 0 m² 

   

Inhoud 221 m³ 

Inhoud externe 0 m³ 

   
Begane grond   

Gebruiksoppervlakte wonen 60.0 m² 
Overige inpandige ruimte 0 m² 
Gebouwgebonden buitenruimte 0 m² 
Externe bergruimte 0 m² 

   



 

 

 

 

 
      

VIDES / SCHALMGAT TARRA OPPERVLAKTE GEBRUIKSOPPERVLAKTE 
WONEN 

GEBRUIKSOPPERVLAKTE 
OVERIGE IMPANDIGE 

RUIMTE 

GEBRUIKSOPPERVLAKTE 
GEBOUWGEBONDEN 

BUITENRUIMTE 

GEBRUIKSOPPERVLAKTE 
EXTERNE BERGRUIMTE 

GOGBR GOEB GOOIR GOW TO OR 



 

 

  

Begane grond 

 

Gebruiksoppervlakte Wonen 60.0 m² 
Overige inpandige ruimte 0  m² 

Gebouwgebonden buitenruimte 0  m² 
Externe bergruimte 0  m² 

  



 

 

 

 

Informatie bij het rapport 
 
Woningperspectief heeft een Branchebreed meetrapport samengesteld, waarin de gebruiksoppervlaktes 
gesplitst per woonlaag en/of bijzondere ruimten zijn aangegeven. Het meetrapport is opgesteld conform de 
branchebrede meetinstructie (afgeleide van de NEN2580). De meting en berekeningen worden uitgevoerd 
conform de richtlijnen ‘Meetinstructie gebruiksoppervlakte woningen 2019’ en ‘Meetinstructie bruto inhoud 
woningen 2019’. 
 
Bruto inhoud 
Woningperspectief hanteert conform de Meetinstructie 2019 standaardmaten voor de dikte van de 
verdiepingsvloeren, van de begane grond vloer, van de dakconstructie en van de woningscheidende wanden 
voor de situaties waarin deze dikte niet eenvoudig te meten is. Voor ieder van deze constructies wordt een 
aanname gesteld van 30cm. In afwijking van het voorafgaande wordt voor de begane grond vloer en/of 
keldervloer (indien het de onderste woonlaag betreft) een aanname van 40cm gedaan. NEN 2580 kent deze 
aannames omtrent de dikte van vloeren, dakconstructie en woningscheidende muren niet. 
 
Externe bergingen en gebouw gebonden buitenruimte worden niet opgeteld bij de bruto inhoud van de woning. 
 
- Gebruiksoppervlakte wonen; 
- Gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte; 
- Gebouwgebonden buitenruimte; en 
- Externe bergruimte. 
 
De oppervlakte met een netto hoogte van minder dan 1,50 m wordt conform NEN 2580 niet tot 
gebruiksoppervlakte gerekend. De oppervlakte onder een trap worden evenals dragende en nietdragende 
binnenwanden wel meegerekend om tot het gebruiksoppervlak te komen. Tevens worden de volgende 
elementen niet tot de gebruiksoppervlakte gerekend:  
 
- De oppervlakte van een trapgat, een vide of een combinatie van beiden indien deze 4,0 m2 of groter is;  
- De oppervlakte van een leidingschacht, inspringend bouwdeel of van een vrijstaande bouwconstructie, 

indien deze 0,50 m2 of groter is; 
- Nissen kleiner dan 0,5 m²; 
- De oppervlakte van een liftschacht 
 
Gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte 
 
De oppervlakte van een ruimte wordt conform de Meetinstructie 2019 gerekend tot de gebruiksoppervlakte 
overig inpandige ruimte indien één van de onderstaande gevallen geldt: 
 
- Het hoogste punt van de ruimte is tussen 1,50 meter en 2,00 meter hoog; 
- Het hoogste punt van de ruimte is boven de 2,00 meter, maar het aaneengesloten oppervlak hoger dan 2,00 m 

is kleiner dan 4,0 m2 (alleen van toepassing wanneer er ook sprake is van een gedeelte van de ruimte met een 
hoogte van minder dan 2,00 m); 

- De ruimte is bouwkundig slechts geschikt als bergruimte. Voorbeelden hiervan zijn bijvoorbeeld een kelder, 
fietsenstalling of een garage; 

- Er is sprake van een bergzolder, dat wil zeggen een zolder die alleen toegankelijk is met wegklapbare, 
opvouwbare of eenvoudig verwijderbare trap en/of een zolder met onvoldoende daglicht (raamoppervlakte 
kleiner dan 0,5m²) of wanneer sprake is van een niet te belopen zolder. 
 

  



 

 

 

 

Informatie bij het rapport 
 
Ingevolge de Meetinstructie 2019 is een buitenruimte gebouwgebonden indien deze ruimte niet of slechts 
gedeeltelijk is omsloten door vaste wanden en daardoor geen vaste buitenomgrenzing heeft. Bijvoorbeeld een 
balkon of dakterras. Bij een appartement gelegen op de begane grond dient een terras, wanneer en voor zover 
dit terras rust op een drager die geïntegreerd is in de bouwconstructie van de woning, ook als gebouwgebonden 
buitenruimte te worden beschouwd. Dit is een uitzondering op de algemene regel en NEN 2580. Een carport 
waarvan de dakconstructie is verbonden met de woning wordt gerekend tot gebouwgebonden buitenruimte. 
 
Voor het bepalen van de gebruiksoppervlakte van gebouwgebonden buitenruimte wordt conform de 
Meetinstructie 2019 onderscheid gemaakt tussen overdekte ruimte en niet overdekte ruimte:  
 
- Bij overdekte gebouwgebonden buitenruimte wordt de oppervlakte gemeten tot de verticale projectie van de 

overkapping; 
- Bij niet overdekte gebouwgebonden buitenruimte wordt de oppervlakte gemeten tot de opgaande 

scheidingsconstructie, bijvoorbeeld een hek, dakopstand of rand van de vloerconstructie. 
 
Dit rapport is naar eer en geweten en met de grootst mogelijke zorg opgesteld maar dient slechts ter indicatie 
en voor promotionele doeleinden. Woningperspectief.nl aanvaardt geen aansprakelijkheid voor eventuele 
fouten en omissies. Aan dit rapport kunnen geen rechten worden ontleend. Wij vragen u om binnen drie 
werkdagen na levering van dit rapport de metingen op hoofdlijnen te controleren. Mocht u andere inzichten 
hebben betreft de door woningperspectief.nl verrichte metingen, neemt u dan graag binnen 3 werkdagen na 
ontvangst van dit rapport contact met ons op. Wij maken dan zo snel mogelijk een nieuwe afspraak om de 
metingen ter plaat-se nogmaals te controleren. Mocht woningperspectief .nl binnen drie werkdagen geen reactie 
hebben ontvangen gaan wij er automatisch vanuit dat u akkoord bent met dit meetrapport.  
 
Externe bergruimte 
 
Een ruimte is een externe bergruimte indien er geen gedeelde muur is met het hoofdgebouw en de ruimte alleen 
bereikbaar is door de woning te verlaten. Verder geldt dat externe bergruimte nooit een woonfunctie kan 
hebben. Indien er meer externe bergruimten zijn, worden de gemeten oppervlaktes getotaliseerd tot één 
gebruiksoppervlakte externe bergruimte voor de woning. 
 
Voorbehouden & aannames 
 
- Onder NEN 2580:2007 wordt verstaan NEN 2580 uitgave mei 2007, inclusief correctieblad NEN 2580:2007/ 

C1:2008. 
- Bij gebouwen van 200 m2 BVO en meer Gemeten is vanaf de in dit meetrapport genoemde tekening(en). Bij 

gebouwen van 200 m2 BVO en meer geldt: Het verschil tussen de totaalsom van de gemeten oppervlakten en 
de oppervlakten in de werkelijke situatie bedraagt minder dan 0,5%, er van uitgaand dat de totale lengte- resp. 
breedtemaat van het gebouw maximaal 0,25% afwijkt van de gemeten maat. Bijgebouwen kleiner dan 200 m2 
BVO geldt: Gemeten is vanaf de in dit meetrapport genoemde tekening(en). 
Het verschil tussen de totaalsom van de gemeten oppervlakten en de oppervlakten in de werkelijke situatie 
bedraagt minder dan 1 m2. 

- Omdat gemeten wordt aan de hand van de branche brede meetinstructie wordt het gebruiksoppervlakte 
inclusief de oppervlakte van de dragende binnenwanden gemeten. Tevens worden er vaste aannames gedaan 
omtrent vloeren, dakconstructie en woningscheidende muren. Voor ieder van deze constructies wordt een 
aanname gesteld van 30cm met als uitzondering de begane grond vloer en keldervloer. Deze wordt 
aangenomen als 40cm. 
 





 

 

Uw Tien vragen 
 
 
 

 

Uw tien vragen over bezichtigingen, onderhandelingen en koopovereenkomsten en meer. “Word ik koper als ik de 

vraagprijs bied” en “Wanneer komt de koop tot stand?”, zijn vragen waar veel misverstanden over bestaan. In deze 

bijlage krijgt u antwoord op deze vragen en nog echte veel voorkomende onduidelijkheden in het traject van uw 

interesse in een woning tot en met het bod dat u doet op een woning. Lees deze informatie goed door, zo voorkomt u 

teleurstellingen. 

 

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. 

 

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 is. De makelaar zal geen mededelingen doen over de hoogte van de biedingen. Dit 

zou het overbieden kunnen uitlokken. 

 

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 een weer biedingen. Als de potentiële koper een tegenbod doet dat 

afwijkt van het bod van 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 biedingproces kan de verkoper ineens besluiten om toch zijn 

tegenbod weer te verhogen en de koper om zijn bod weer te verlagen. 

 

Hoe komt de koop tot stand? 

Als verkoper en koper het eens worden over de belangrijkste zaken bij de koop (dat zijn bijvoorbeeld de prijs, de 

opleveringsdatum en de ontbindende voorwaarden), dan legt de verkopende makelaar de afspraken schriftelijk vast in 

de koopakte. Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk onderwerp. U krijgt als koper niet automatische 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 aanvullende afspraken en 

ontbindende voorwaarden voordat de koopakte wordt opgemaakt. 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) afschrift van de 

akte heeft ontvangen, treedt voor de particuliere koper de wettelijke bedenktijd inwerking. Binnen deze bedenktijd kan 

de koper alsnog afzien van de aankoop van de 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. 



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 bepaald dat als u de 

vraagprijs uit een advertentie of woninggids biedt, u dan een bod doet. De vraagprijs wordt dus gezien als een 

uitnodiging tot het doen van een bod. De verkoper kan dan beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijn 

NVM-makelaar een tegenbod laat doen. 

 

Mag een makelaar tijdens de onderhandelingen 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 (zie ook vraag acht 

en negen). De makelaar kiest vervolgens bijvoorbeeld voor een inschrijvingsprocedure. Alle bieders hebben dan een 

gelijke kans om een hoogste bod uit te brengen. 

 

De makelaar vraagt een ‘belachelijke’ 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. 

 

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 kop, maar de koper krijgt 

bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij een 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. In deze context 

betekent dit dan een verkopend makelaar bepaalde toezeggingen kan doen aan een belangstellende koper. 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 financierings- of in gebruiksmogelijkheden van de 

woning. Een optie kunt u niet eisen; de verkoper en verkopende makelaar beslissen zelf of er in een 

onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan. 

 

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 eerst met mijn 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 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. 

 

Zit de makelaarscourtage in de ‘kosten koper’? 

Neen. 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 (makelaarscourage). 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. 

 

Onderhoud 



De staat van onderhoud en beoordeling van de bouwkundige staat geldt op basis van visuele waarnemingen, 

gerelateerd aan de ouderdom van het object. Een uitgebreide bouwkundige opname valt nadrukkelijk buiten het kader 

van deze brochure. Dit behoort eventueel tot de onderzoeksplicht van de kandidaat-koper(s). 

 

Onderzoeksplicht van de koper 

Koper is te allen tijde gerechtigd voor eigen rekening een bouwkundige keuring te (laten) verrichten dan wel andere 

adviseurs te raadplegen, teneinde een goed inzicht te verkrijgen in de staat van onderhoud. 

 

Aansprakelijkheid 

De informatie in deze brochure is met de grootst mogelijke zorg samengesteld. Het betreft echter een globale 

omschrijving van het object, bovendien zijn wij gedeeltelijk afhankelijk van door derden aan ons verstrekte gegevens. 

Wij (Ans de Wijn woningen) aanvaarden dan ook geen aansprakelijkheid ten aanzien van de juistheid van deze gegevens 

en aan deze brochure kunnen geen rechten worden ontleend. 

 

Appartementsrecht: 

De koop van een appartement is anders dan de koop van een eengezinswoning. Behalve het privé-gedeelte wordt er n.l. 

ook een aandeel in de grond en in diverse gemeenschappelijke onderdelen (b.v. het dak en het centrale trappenhuis) 

gekocht. We spreken dan ook van een “appartementsrecht”. Met de koop van een appartementsrecht wordt u dus 

mede-eigenaar van het hele appartementengebouw, met het recht een bepaald gedeelte daarvan privé te gebruiken. 

Hiertoe wordt door de notaris een splitsingsakte opgesteld, die bij het Kadaster wordt ingeschreven. In de 

splitsingsakte wordt o.a. door middel van “breukdelen” geregeld in welke mate de diverse kopers aansprakelijk zijn 

voor het onderhoud en voor het ge- en verbruik van gemeenschappelijke voorzieningen, zoals lift. De eigenaren van de 

appartementen verenigen zich, zoals wettelijk voorgeschreven, in een zogenaamde Vereniging van Eigenaren (VvE). Bij 

de koop van een appartementsrecht wordt de koper automatisch lid van de VvE. De Vereniging stelt te zijner tijd een 

dagelijks bestuur samen die haar vertegenwoordigt in het dagelijks beleid. Meestal eens per jaar komt de gehele 

Vereniging bij elkaar om te stemmen over eventueel te nemen beslissingen. De afspraken die de Vereniging onderling 

maakt, worden vastgelegd in een “huishoudelijk reglement”. 

Het oprichten van een VvE gebeurt bij de splitsing van het gebouw in appartementen door de notaris. Het Reglement 

van Splitsing bestaat uit een “Modelreglement” en een “Splitsingsakte”. 

Naast de splitsingsakte en het Modelreglement hebben veel VvE’s ook een “huishoudelijk reglement” (HHR). 

 

Huishoudelijk reglement 

In het Huishoudelijk reglement kan zijn afgeweken van het modelreglement of kan een aanvulling worden gegeven (op 

het modelreglement). Bijvoorbeeld kan zijn bepaald dat het houden van huisdieren in het complex is verboden of dat 

“harde vloeren” ofwel plavuizen, laminaat en parket zijn verboden. 

 

Slapende VvE: 

Wat te doen als bijvoorbeeld het dak van het flatgebouw aan vernieuwing toe is en er is geen geld in kas? 

Dan komt dat meestal omdat de VvE niet actief is ofwel “slaapt”. Slapende VvE’s hebben geen bestuurder(s), ze houden 

geen vergadering en nemen dus ook geen besluiten over zaken zoals onderhoud en betaling daarvan. Er is per 1 mei 

2005 een nieuwe wet ingevoerd op de appartementsrechten. Hierin is verplicht gesteld voor de VvE een reservefonds 

aan te houden alsmede een onderhoudsplan op te stellen. Slapende VvE hebben tot 1 mei 2008 de tijd om aan deze 

eisen te voldoen en “actief” te worden. 

 

Actieve VvE 

Een actieve VvE zorgt ervoor dat het appartementencomplex ook op langere termijn goed wordt onderhouden en dus 

zijn waarde behoudt danwel meer waard wordt. Het belangrijkste orgaan binnen de VvE is de Vereniging van Eigenaren. 

Meestal wordt uit de leden een voorzitter gekozen die volgens de splitsingsakte over het algemeen niet veel meer 

bevoegdheden heeft dan het voorzitten van de vergadering. De VvE moet minstens één keer per jaar vergaderen. Alle 

besluiten dienen volgens de wet te worden genomen met een volstrekte meerderheid van stemmen (minimaal de helft 

plus één). 



 

 

 

EXTRA INFORMATIE 
 

 
Overige kosten 

• financieringskosten: voor het afsluiten van een hypotheek brengen de meeste geldverstrekkers 

afsluitprovisie in rekening. Tevens vraagt de geldverstrekker om een taxatierapport van de woning. Dit 

taxatierapport moet worden opgemaakt door een onafhankelijke makelaar die niet bij de transactie betrokken 

is. Bovendien wordt de hypotheekakte door de notaris ingeschreven bij het kadaster, ook hieraan zijn kosten 

verbonden: 

• eventuele kosten van de makelaar die u heeft ingeschakeld om de aankoop te begeleiden. 

 

Onderhoud 

De staat van onderhoud en beoordeling van de bouwkundige staat geldt op basis van visuele waarnemingen, 

gerelateerd aan de ouderdom van het object. Een uitgebreide bouwkundige opname valt nadrukkelijk buiten het kader 

van deze brochure. Dit behoort eventueel tot de onderzoeksplicht van de kandidaat-koper(s). 

 

Onderzoeksplicht van de koper 

Koper is te allen tijde gerechtigd voor eigen rekening een bouwkundige keuring te (laten) verrichten dan wel andere 

adviseurs te raadplegen, teneinde een goed inzicht te verkrijgen in de staat van onderhoud. 

 

Aansprakelijkheid 

De informatie in deze brochure is met de grootst mogelijke zorg samengesteld. Het betreft echter een globale 

omschrijving van het object, bovendien zijn wij gedeeltelijk afhankelijk van door derden aan ons verstrekte gegevens. 

Wij (Ans de Wijn woningen) aanvaarden dan ook geen aansprakelijkheid ten aanzien van de juistheid van deze gegevens 

en aan deze brochure kunnen geen rechten worden ontleend. 




