
'T GRACHTJE OVER 12
HOORN

Vraagprijs
€ 300.000,- k.k.



KENMERKEN
Soort eengezinswoning
Type 2-onder-1-kapwoning
Kamers 4
Woonoppervlakte 96 m²
Perceeloppervlakte 170 m²
Inhoud 270 m³
Bouwjaar 1980
Tuin achtertuin
Garage geen garage
Verwarming c.v.-ketel
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Isolatie dakisolatie, dubbel glas
Tuinligging zuidoost



ALGEMENE INFORMATIE
Speels ingedeelde twee-onder-één kapwoning, gelegen in een mooie en geliefde wijk, met royale tuin 
aan water gesitueerd op het zonnige zuiden. 

Mooie, rustige ligging nabij winkelcentrum "de Huesmolen", diverse (basis)scholen, wijkpark en niet ver 
van het centrum. 




Indeling op de begane grond: 

Overdekte entree, ruime hal met designradiator, luxe toiletruimte met wandcloset en hoekfontein en de 
trapopgang. De praktische en verwarmde bijkeuken/berging met wasmachine- en drogeraansluiting is 
binnendoor te bereiken. De luxe keukenunit met kookeiland is fraai afgewerkt met twee Belgische 
hardstenen bladen (gepolijst) en beschikt over ruime en brede ladekasten en diverse inbouwapparatuur 
te weten: combimagnetron, inductiekookplaat, afzuigkap en vaatwasser. De keuken staat in open 
verbinding met de woonkamer. De tuingerichte woonkamer is lekker ruim en heeft veel lichtinval door de 
grote raampartij, twee openslaande tuindeuren en de hoekerker. De gehele begane grond is voorzien 
van grenen vloerdelen. 




1e Verdieping: Overloop met lichtinval door Velux dakraam, stook-/bergruimte met combi-cv opstelling 
(2016), 3 mooie slaapkamers en een badkamer met ligbad, douchecabine, wastafel, designradiator en 
wandcloset. 
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Tuin:

Brede, gunstig gesitueerde tuin voorzien van achterom, bestrating en een recente schutting (2018).




Algemeen:

- Bouwjaar: 1980

- Inhoud: Circa 270 m³

- Woonoppervlakte: Circa 96 m²

- Perceeloppervlakte: 170 m² eigen grond

- Voorzien van dubbele beglazing en dakisolatie. 

- O.a. voorzien van vernieuwde groepenkast, dakbedekking en kunststof gevelbekleding zijn in 2019 
vernieuwd

- Mooie ligging nabij diverse voorzieningen !

ALGEMENE INFORMATIE
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PLATTEGROND

Bel voor meer informatie 0229 - 285800 of kijk op www.pronkvanderwal.nl



PLATTEGROND
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PLATTEGROND
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KADASTRALE KAART
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LOCATIE
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VEELGESTELDE VRAGEN
1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

U bent officieel in onderhandeling als de verkoper 

reageert op uw bod. Bijvoorbeeld als de verkoper een 
tegenbod doet. Als de verkopende makelaar aangeeft 
dat hij uw bod met de verkoper zal overleggen, 

betekent dat dus nog niet dat u in onderhandeling 
bent.





2. Mag een makelaar doorgaan met bezichtigen als 
er al over een bod onderhandeld wordt?

Dat mag. Een onderhandeling hoeft nog niet tot een 
verkoop te leiden. De verkoper kan daarnaast graag 
willen weten of er meer belangstelling is. De eerste 
bieder hoeft nog niet de beste te zijn. Daarom gaan 
de bezichtigingen door. Er mag ook met meer dan 
één gegadigde tegelijk worden onderhandeld. De 
makelaar moet dat dan wel duidelijk gemeld hebben. 
Vaak zal de verkopende makelaar aan belangstellen-
den vertellen dat hij, zoals dat heet, ‘onder bod’ is. 
Een belangstellende mag dan wel een bod uitbreng-
en, maar krijgt daar geen antwoord op tot de onder-
handeling met de eerste geïnteresseerde beëindigd 
is. De makelaar zal geen mededelingen doen over de 
hoogte van biedingen, dit zou overbieden kunnen 
uitlokken.





3. Kan een verkoper de vraagprijs van een woning 
tijdens de onderhandeling verhogen?

Het antwoord is ja. Als de vraagprijs alleen een uitno-
diging is tot het doen van een bod (zie ook vraag 5), 
dan kan de verkoper ook besluiten de vraagprijs te 
verlagen of te verhogen. Tijdens een onderhandeling 
doen partijen vaak over en weer biedingen. Als de 
potentiële koper een tegenbod doet wat afwijkt van 
het bod dat de verkopende partij eerder heeft ge-
daan, dan vervalt dit eerdere bod van de verkopende 
partij. Dus ook als 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.





4. Hoe komt de koop tot stand?

Als verkoper en koper het eens worden over de be-
langrijkste zaken bij de koop (prijs, opleveringsdatum 
en ontbindende voorwaarden) dan legt de verkopend 
makelaar de afspraken schriftelijk vast in de koop-
akte. Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk 
onderwerp. U krijgt als koper niet automatisch een 
ontbindende voorwaarde voor de financiering, dit 
moet u melden bij het uitbrengen van uw bod. Het is 
belangrijk dat de partijen het ook eens zijn over aan-
vullende 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 een boeteclausule. Zodra 
verkoper en koper de koopakte hebben ondertekend 
en de koper (of eventueel de notaris) een kopie van 
de akte heeft ontvangen, treedt voor de particuliere 
koper de wettelijke bedenktijd in werking. Binnen 
deze bedenktijd kan de koper alsnog afzien van de 
aankoop van de woning. Ziet de koper tijdens deze 
bedenktijd niet af van de koop, zijn de financiën rond 
en vormen ook eventuele andere ontbindende voor-
waarden geen obstakel meer, dan zal op de 

afgesproken opleveringsdatum de overdracht 
plaatsvinden bij de notaris.





5. Als ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de 
woning dan aan mij verkopen?

Over deze vraag bestaan veel misverstanden. Het 
hoogste rechtscollege, de Hoge Raad, heeft bepaald 
dat als u de vraagprijs uit een advertentie of een 
woongids biedt, u dan een bod doet. De vraagprijs 
wordt dus gezien als een uitnodiging tot het doen

van een bod. De verkoper kan dan nog beslissen of 
hij uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijn make-
laar een tegenbod laat doen.





6. Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het 
systeem van verkoop wijzigen?

Dat mag. Één 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 eventueel gedane toezeggingen na 
te komen (zie ook vraag 8). De makelaar kiest ver-
volgens bijvoorbeeld voor een inschrijvingsproce-
dure. 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 koopovereen-
komst met een andere partij te sluiten. Partijen zijn 
het dan wel eens over de voorwaarde van de koop, 
maar de koper krijgt bijvoorbeeld nog een week

bedenktijd. Bij de aankoop van een nieuwbouw-
woning is zo’n optie nog wel gebruikelijk. Bij het 
aankopen van een bestaande woning niet.
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Het begrip ‘optie’ wordt daarbij vaak ten onrechte 
gebruikt. Dan heeft het de betekenis van bepaalde 
toezeggingen die een verkopende NVM-makelaar 

kan doen aan een belangstellende koper tijdens het 
onderhandelingsproces. Zo’n toezegging kan bijvoor-
beeld inhouden dat een belangstellende koper een 
paar dagen de tijd krijgt om na te denken over een 
bod. De NVM-makelaar zal in de tussentijd proberen 
niet met een andere partij in onderhandeling te gaan. 
De belangstellende koper kan deze tijd gebruiken om 
een beter inzicht te krijgen in zijn financiering of in de 
gebruiksmogelijkheden van de woning. Een optie 
kunt u niet eisen; de verkoper en verkopende NVM-
makelaar beslissen zelf of er in een onderhandelings-

proces bepaalde toezeggingen worden gedaan.

8. Dient de NVM makelaar met mij in onderhan-
deling te gaan, als ik als eerste een bezichtiging 
aanvraag of als eerste een bod uitbreng?

Het antwoord op deze vraag is nee. De verkopende 
NVM-makelaar bepaalt samen met de verkoper de 
verkoopprocedure. De verkopende NVM-makelaar 
heeft wel de verplichting u daarover te informeren. 
Het is verstandig als u serieus belangstelling heeft

de NVM-makelaar te vragen wat uw positie is. Dat 
kan veel teleurstelling voorkomen. Doet de NVM-
makelaar u een toezegging, dan dient hij die na te 
komen.



EXTRA INFORMATIE
De koopovereenkomst

De koopovereenkomst wordt door de verkopende 
makelaar opgemaakt conform het model van de NVM 
(Nederlandse Vereniging van Makelaars).





Baten, lasten en verschuldigde canons

Alle baten, lasten en verschuldigde canons komen 
voor rekening van kopende partij vanaf de datum van 
notarieel transport. De lopende baten, lasten (met 
uitzondering van de onroerende - zaakbelasting we-
gens het feitelijk gebruik) zullen tussen partijen naar 
rato worden verrekend.





Waarborgsom

Om er zeker van te zijn dat de koper zijn verplicht-
ingen nakomt wordt uiterlijk binnen 4 weken, na 
mondelinge overeenstemming, een waarborgsom 
gestort bij de notaris. Dit is een bedrag ter grootte 
van 10% van de koopsom. In plaats van de waar-
borgsom kan de koper ook een schriftelijke bank-
garantie afgeven, mits deze bankgarantie onvoor-
waardelijk is afgegeven door een in Nederland geves-
tigde bankinstelling.





De kosten koper

De kosten koper zijn de kosten die de koper voor de 
overdracht van de woning dient te betalen. Onder de 
kosten koper vallen nooit de makelaarskosten. Als 
een verkoper een makelaar inschakelt voor de ver-
koop van zijn/haar woning dan zal de verkoper de 
kosten van deze makelaar moeten betalen. Als de 
koper een makelaar inschakelt voor de aankoop van 
een woning zal de koper de kosten van deze make-
laar moeten betalen.




Onder de kosten koper vallen de volgende kosten:

- Overdrachtsbelasting

- Notariskosten voor de opmaak van de akte van 
levering

- Kadasterkosten voor inschrijving akte van levering 
(koopakte)




Naast deze kosten dient u, als koper, ook rekening te 
houden met:

- Notariskosten voor de opmaak van de 
hypotheekakte

- Kadasterkosten voor inschrijving hypotheekakte

Rechtsgeldige koopovereenkomst pas ná onder-
tekening

Een mondelinge overeenstemming tussen de 
particuliere verkoper en de particuliere koper is niet 
rechtsgeldig. Met andere woorden: er is geen koop. 
Er is pas sprake van een rechtsgeldige koop als de 
particuliere verkoper en de particuliere koper de 
koopovereenkomst hebben ondertekend. Dit vloeit 
voort uit artikel 7:2 Burgerlijk Wetboek. Een beves-
tiging van de mondelinge overeenstemming per 

e-mail of een toegestuurd concept van de koopover-
eenkomst wordt overigens niet gezien als een ‘onder-
tekende koopovereenkomst’.





Toelichtingsclausule NEN2580

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 Meet-
instructie sluit verschillen in meetuitkomsten niet 
volledig uit, door bijvoorbeeld interpretatieverschillen, 
afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren van de 
meting





Bouwtechnische keuring

Koper dient voorafgaande het sluiten van de koop-
overeenkomst aan te geven of hij/zij de woning wilt 
laten keuren door een erkend bouwtechnisch bureau 
om eventuele bouwkundige gebreken vast te stellen, 
dan wel de woning laten controleren op de aanwezig-
heid van asbesthoudende materialen en/of grond op 
enige verontreiniging te laten onderzoeken. De kos-
ten voor deze keuring komen voor rekening van de 
koper.
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CLAUSULES
Asbestclausule

Aan verkoper is niet bekend of in de onroerende zaak 
asbest is verwerkt. Gezien het bouwjaar kunnen in de 
onroerende zaak asbesthoudende stoffen/materialen 
aanwezig zijn. In het geval deze worden verwijderd 
dienen door koper die maatregelen en voorzieningen 
te worden getroffen die de wetgeving voorschrijft. 
Koper verklaart met deze wetgeving bekend te zijn en 
vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid die uit 
de aanwezigheid in en/of de verwijdering van asbest 
uit de betreffende onroerende zaak kan voortvloeien. 





Ouderdomsclausule

Het is koper bekend dat de onroerende zaak meer 
dan 40 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 koopakte komt het geheel of ten 
dele ontbreken van een of meer 

eigenschappen van de onroerende zaak voor nor-
maal en bijzonder gebruik en het eventueel anders-
zins niet-beantwoorden van de zaak aan de over-
eenkomst voor rekening en risico van koper.

Mantavloeren-clausule

Het is koper bekend dat zich in het verkochte vloeren 
van het merk “Manta” bevinden. Koper is tevens be-
kend met en aanvaardt het risico van de aanwezig-

heid van deze vloeren.
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VAN BEZICHTIGING


TOT AANKOOP



Pronk & Van der Wal Garantiemakelaars

Gouw 2, 1621 HB Hoorn




0229 - 285800

info@pronkvanderwal.nl

www.pronkvanderwal.nl


