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Sfeervolle, nieuwgebouwde
vrijstaande woning aan het riviertje
de Aa in Nieuwer Ter Aa. Op een
rustige locatie in Nieuwer Ter Aa staat
deze prachtig vrijstaande woning uit
2018.
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Wat leuk dat je interesse hebt
In deze woning!

De woning is nooit eerder bewoond en wordt voor wat betreft
de keuken, toilet en badkamer casco opgeleverd. Er is
gebruikgemaakt van hoogwaardige materialen, wat zorgt voor
een karakteristieke uitstraling. Daarnaast is de woning
duurzaom gebouwd en uitgerust met 20 zonnepanelen. Een
unieke kans voor wie op zoek is naar een ruime, comfortabele
woning met karakter, die geheel naar eigen smaak kan worden
afgewerkt!

Vraagprijs € 795.000,- v.o.n.




Kenmerken
van deze woning

Soort woning Eengezinswoning
Type woning Vrijstaande woning
Bouwjaar 2018

Inhoud 462 m?
Woonopperviakte 131 m?
Perceelopperviakte 141 m?2
Tuin Achtertuin
Tuin opperviakte 48 m?

Energielabel A
Aantal kamers 5
Aantal slaapkamers

i B







Omschrijving van de woning

Sfeervolle, nieuwgebouwde vrijstaande woning aan het
riviertje de Aa in Nieuwer Ter Aa. Op een rustige locatie in
Nieuwer Ter Aa staat deze prachtig vrijstaande woning
uit 2018. De woning is nooit eerder bewoond en wordt
voor wat betreft de keuken, toilet en badkamer casco
opgeleverd. Er is gebruikgemaakt van hoogwaardige
materialen, wat zorgt voor een karakteristieke uitstraling.
Daarnaast is de woning duurzaam gebouwd en
uitgerust met 20 zonnepanelen. Een unieke kans voor wie
op zoek is naar een ruime, comfortabele woning met
karakter, die geheel naar eigen smaak kan worden
afgewerkt!

Vanuit Nieuwer Ter Aa rijd je filevrij in slechts 15 minuten
naar Utrecht en 20 minuten naar Amsterdam. Op 4
kilometer afstand bevindt zich het station Breukelen. Het
dorp Nieuwer Ter Aa maakt deel uit van de gemeente
Stichtse Vecht en ligt op een kleine 5 min. afstand van
het dorp Breukelen met alle voorzieningen en winkels
binnen handbereik. Het dorp is zeer kindvriendelijk en
heeft een leuke dorpse sfeer. Het mooie riviertje de Aa
stroomt door het dorpje, waar je in de zomer in kunt

zwemmen en in de winter op kunt schaatsen.

Voor gezinnen met kinderen zijn er gastouders,
kinderoppas, peuterspeelzaal en een basisschool. Met
hulp van vrijwilligers worden veel activiteiten
georganiseerd, zoals: een levendige Koningsdag, een
actieve vrijwillige brandweer, kano verhuur, voetbal,
teakwondo en volleybal. Ook vanuit de twee kerken
worden er activiteiten georganiseerd. Verder is er in het
Dorpshuis een winkeltje, afhaalpunt van de bibliotheek,
sportzaal, multifunctionele zalen, bloedprikpunt en
dokterskamer. De grote supermarkten zijn te vinden in
het centrum en noorden van Breukelen, in Vinkeveen of
Kockengen. Met de gratis veerpont is Breukelen per fiets
ook goed te bereiken.

Indeling

Begane grond
Entree, hal met garderoberuimte, meterkast, vaste trap
naar de eerste verdieping, toiletruimte en toegang tot

de woonkamer en open keuken.

Vanuit de ruime woonkamer aan de achterzijde heb je
een fraai uitzicht op rivier de Aa en middels een

schuifpui (alsmede een loopdeur) betreed je direct de
fijne achtertuin. Daarnaast zijn er voorbereidingen
getroffen voor een gezellige houtkachel in de
woonkamer. Aan de oostzijde is de woning uitgerust met
meerdere ramen met volop daglicht. De aansluitingen
voor de keuken zijn aan de voorzijde van de woning
voorbereid met leuk zicht op de Dorpsstraat.

De begane grond is voorzien van vloerverwarming.

Te verdieping

Via een vaste trap is de eerste verdieping toegankelijk
met overloop, drie slaapkamers, een ruime badkamer en
vaste trap naar de tweede verdieping. Op de ruime
overloop is de wasmachine- en drogeraansiuiting
gesitueerd. Een goede plek voor het creéren van
bijvoorbeeld een praktische was- en vouwzone met

werkblad.

Slaapkamer | is een ruime kamer, ligt aan de achterzijde
van de woning en heeft prachtig uitzicht op het riviertje
de Aa. Tevens bevindt zich hier een deur naar een
balkon.

Slaapkamer Il en lll zijn kleinere slaapkamers.

De ruime badkamer is aan de voorzijde gesitueerd en
biedt voorbereidingen voor een inloopdouche,
tweepersoonswastafelmeubel of 2 wastafels, toilet en
ligbad.

Deze verdieping is voorzien van vloerverwarming.

2e Verdieping

Via een vaste trap is de tweede verdieping bereikbaar.
Hier bevinden zich de mechanische ventilatie,
omvormer tb.v. de zonnepanelen en CV-combiketel. Aan

de voorzijde is een kamer gerealiseerd.

Tuin

De achtertuin met veranda, terras, grasgazon,
overkapping voor fietsen en stenen berging met elektra
is gelegen op het zuiden en biedt veel privacy. Aan de
oostzijde grenzen de woning en tuin aan het riviertje de
Aa en heb je een prachtig weids uitzicht. Tevens heb je
hier toegang tot een smalle steiger over het water. Via
de westzijde van het perceel bereik je de straat
eenvoudig via een poort.



Bouwijaar: circa 2014 en in 2025 afgebouwd
Gebruiksoppervlakte wonen: circa 131 m2
Gebruiksoppervlakte gebouwgebonden buitenruimte:
circa 9 m2

Gebruiksoppervlakte externe buitenruimte: circa 4 m2
Bruto inhoud woning: circa 462 m3

Totale grondopperviakte: 141 m2

De oppervilakten en algeheel resultaat zijn opgebouwd
conform de Branche Brede Meet Instructie (BBMI)
afgeleid van de NEN2580. Aan de oppervlakten en
inhouden kunnen geen rechten worden ontleend.

- Koopsom vrij op naam (v.o.n.), inclusief 21% btw

- Deze woning is nooit bewoond geweest; feitelijk dus
gloednieuw.

- De verkoop vindt plaats vrij op naam, wat betekent dat
de verkoper de kosten van de overdracht (leveringsakte
notaris) en de btw voor zijn rekening neemt. Voor de
koper geldt daardoor geen overdrachtsbelasting.

- De levering is belast met btw en zal plaatsvinden via
een notaris naar keuze van de verkoper.

Bijzonderheden:

- De woning is geheel geisoleerd en voorzien van dubbel
glas

- De woning wordt casco opgeleverd

- Er is een mogelijkheid voor een [hout]kachel

- Definitief energielabel A

- De woning is voorzien van 20 zonnepanelen

- Meterkast (2025)

- Internet aansluitingen aanwezig

- Er dient nog een erfdienstbaarheid te worden
gevestigd i.v.m. komen en gaan naar bergingen en

woningtoegang van de naastgelegen woningen
- Combiketel Intergas (2025)
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Meetrapport

BBMI Meetrapport

Meetcertificaat

Conform Branchebrede meetinstructies

MOQYMEDIA heeft een branche brede meetinstructie rapport opgesteld. De Meetinstructies voor de
gebruiksoppervlakte en bruto-inhoud van een gebouw zijn ontwikkeld door een samenwerkingsverband van
diverse brancheorganisaties van makelaars en taxateurs (o.a. NVM, VBO, VastgoedPro, NWW!I) en de VNG. Dit
alles onder leiding van de Waarderingskamer.

Object Woning

Adres Dorpsstraat 4

Plaats Nieuwer Ter Aa

Opdrachtgever Lyanne Metz Garantiemakelaars
Opgemaakt door MOOYMEDIA

Datum opmaak meetrapport  20-11-2025

Gebruiksoppervlakte Wonen m2 Ca. 131
Gebruiksoppervlakte Overig inpandige ruimte m2 Ca. 0
Gebruiksoppervlakte Gebouwgebonden buitenruimte m2 Ca. 8.56
Gebruiksoppervlakte Externe bergruimte m2 Ca. 4.35
Bruto inhoud woning m3 Ca. 462

Dit BBMI rapport is naar eer en geweten en met de grootst mogelijke zorg opgesteld maar dient slechts ter indicatie en
voor promotionele doeleinden. Mooymedia 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 Mooymedia 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 plaatse nogmaals te controleren. Mocht Mooymedia binnen drie werkdagen geen
reactie hebben ontvangen gaan wij er automatisch vanuit dat u akkoord bent met dit meetrapport. © Mooymedia
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Energielabel

Registratienummer Datum registratie Geldig tot Status

Energielabel woningen 423913440 27-11-2025 17-11-2035 Definitief

Deze woning
heeft energielabel

Isolatie Installaties

1 Gevels -- 7 Verwarming HR-107 ketel
2 Gevelpanelen n.v.t. 8 Warm water Combiketel
3 Daken -- 9 Zonneboiler Geen zonneboiler
4 Vloeren --- 10 Ventilatie Natuurlijke toevoer met mechanische afzuiging
5 Ramen -- 11 Koeling Geen koeling

6 Buitendeuren - 12 Zonnepanelen 3168 Wp

Deze woning wordt verwarmd via een aardgasaansluiting

Warmtebehoefte i Risico op hoge Aﬂ Aandeel hernieuwbare )
in de wintermaanden binnentemperaturen energie =
in de zomermaanden

Toelichtingen en aanbevelingen vindt u op pagina 2 en verder

Over deze woning Opnamedetails
Adres Naam Vakbekwaamheidsnummer
Dorpsstraat 4 K.S. Nath 55151776

3626AD Nieuwer Ter Aa

BAG-ID: 1904010000031880

Certificaathouder
Duurzaam Check B.V.

Detailaanduiding Bouwjaar 2015 Inschrijfnummer KvK-nummer
Compactheid 2,26 EPG2023-16Wb 92221602

Vioeropperviakte 132m’
Certificerende instelling

EPG-Certificering

LS

Woningtype Soort opname f .\?
EE) ) B

Vrijstaande woning Basisopname %' J E

%“"w.r o e

U kunt de geldigheid van dit energielabel controleren op www.ep-online.nl/ControlerenEchtheid




Plattegrond begane grond

214 m

10.62 m

Overkapping

Woonkamer
H=2.59m

Keuken

“~——————366m e 1.83m——m»

-—184m—

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend.

6.16 m

= <088 m~

327Tm
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Plattegrond begane grond 3d




Plattegrond 1e verdieping

280m—m>

4.38m

Slaapkamer

Slaapkamer l

‘m Overloop

[/

Slaapkamer
’ Badkamer
(]
-~ 268m i 2.85m >

-~ 186m——>

560 m

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend.

3.32m

3.90 m

323 m
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Plattegrond le verdieping 3d




Plattegrond 2e verdieping

Overloop
H=237m

7.05m

3.51Tm

+—3.00m—m>

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend.
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Plattegrond 2e verdieping 3d




Plattegrond berging
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Overkapping

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend.
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Kadastrale kaart

Kadastrale kaart

Uw referentie: Dorpsstraat 4 Metz
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Deze kaart is noordgericht Schaal 1: 500
12345  Perceelnummer
25 Huisnummer

Wastgestelde kadasirale grens
Woorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 11 november 2025
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

kadaster

Kadastrale gemeente
Sectie

Perceel

Breukelen-Nijenrode
F

696

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, waarander het auteursrecht en het databankenrecht.




Locatie op de kaart

Woon jij hier
binnenkort?

Nederharst
den Berg

R
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Maak kennis
met Nieuwer ter AA

Vanuit Nieuwer Ter Aa rijdt u filevrij in slechts 15 minuten
naar Utrecht en 20 minuten naar Amsterdam. Op 4
kilometer afstand bevindt zich het station Breukelen. Het
dorp Nieuwer Ter Aa maakt deel uit van de gemeente
Stichtse Vecht en ligt op een kleine 5 min. afstand van het
dorp Breukelen met alle voorzieningen en winkels binnen
handbereik. Het dorp is zeer kindvriendelijk en heeft een
leuke dorpse sfeer. Het mooie riviertje de Aa stroomt door
het dorpje, waar je in de zomer in kunt zwemmen en in de
winter op kunt schaatsen.

Voor gezinnen met kinderen zijn er gastouders,
kinderoppas, peuterspeelzaal en een basisschool. Verder
is er in het Dorpshuis een winkeltje, afhaalpunt van de
bibliotheek, sportzaal, multifunctionele zalen, bloedprik-
punt en dokterskamer. De buurtbus stopt op iedere
gewenste plaats aan de Dorpsstraat.

Kortom landelijk en rustig wonen tussen Utrecht en
Amsterdam!



Statistieken

Buurtinformatie - Stichtse Vecht [/ Nieuwer Ter Aa

15-24:15% M 25 - 44: 18%

45 - 64: 26% M 65+: 19%

Leeftijd

Eenpersoons: 21% M Zonder kinderen: 33%

Huishouden Met kinderen: 45%

Koop [ huur

49% 2=

vrouw 15 per huishouden

Gemiddelde woningwaarde:

33



J — . -
B .

Lyanne Metz
jouw Garantiemakelaar

Een eigen huis is een waardevol bezit. Logisch dat je daar
aandacht aan besteedt, zeker als het graat om een
aankoop of een verkoop. Wij bieden je alle ondersteuning
die je maar wenst. Dekundig, persoonlijk en zorgvuldig.
Transparantie daarbij is voor ons essentieel.

Onze aanpak en werkwijze is wezenlijk anders; makelen
met aandacht, persoonlijke flair en de female touch. De lat
ligt hoog, Ons kantoor wil topkwaliteit en service blijven
leveren. En dat kan alleen als wij weten wat jouw
woonwensen zijn. Het vergt daarom goed luisteren en

horen wat jij zegt. Daar zijn wij goed in en dat levert

maatwerk op. Wij zijn gefocust op jouw wensen, want een

LYANNE METZ

GARANTIEMAKELAARS

huis moet jouw thuis zijn, een plek waar jij je veilig en

behaaglijk voelt, een plek om gelukkig te wonen. n

Je kunt bij ons terecht met al je woonwensen; wij weten

waarover we praten en staan je zo goed mogelijk bij in het

proces van aan- en/of verkoop. Dat is immers onze Adresgegevens
dagelijkse bezigheid: wij doen niets bijzonders. Wij zijn Straatweg 16

alleen succesvol omdat we gewone dingen bijzonder

doen. 3621 BT Breukelen

No nonsense. Daar houden wij van. Wij gaan voor het

beste resultaat. Wij zijn bereikbaar via:

0346 565090
info@lyannemetz.nl

www.lyannemetz.nl
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Van bezichtiging tot aankoop ({(‘}‘

Volg de route met de vragen

Heb je belangstelling
voor de woning? Nee

We stellen het op prijs als

je ons dit laat weten.
Dan kunnen wij het aan
de verkoper doorgeven.

Zijn jouw hypotheek--
mogelijkheden bekend?

Nee

Vraag jouw
Garantiemakelaar

naar een hypotheekadviseur.

Breng je een bod uit? Nee

Als je een bod uitbrengt (mondeling of schriftelijk) dan is er nog geen sprake van een onderhandeling. Pas wanneer wij jou
Ja namens de verkoper een tegenvoorstel doen is er daadwerkelijk sprake van een onderhandeling. Betrek bij jouw bod ook

andere factoren die voor je van belang zijn, zoals aanvaarding, ontbindende voorwaarden, roerende zaken etc.

Is er sprake van

: Nee
overeenstemming?

Wij stellen voor je een koopovereenkomst op, dat na ondertekening voor beide partijen, naar de notaris wordt gezonden.
Hoewel in de volksmond vaak over een ‘voorlopig koopcontract’ wordt gesproken is de koop-overeenkomst wel degelijk

bindend voor beide partijen! De koop kan slechts ontbonden worden, binnen drie dagen na ondertekening door de koper,
of als er sprakeis van ‘ontbindende voorwaarden'.

De notaris

De notaris zal je enkele dagen na ontvangst van de koopover-

Laatste inspectie
Wij stellen je graag in de gelegenheid de

eenkomst vragen de waarborgsom te storten of een bank-

garantie te deponeren.
woning véor de levering nog een keer te

inspecteren om te kijken of alles netjes is
geleverd zoals we hadden afgesproken.
Tijdens de laatste inspectie dien je ook de

De hypOtheek meterstanden te noteren.

De hypotheek wordt aangevraagd via jouw hypotheek-adviseur.

Indien noodzakelijk wordt tevens een overbruggingskrediet

geregeld.

De overdracht

G f L] L ' Je ontvangt een uitnodiging van de notaris om met de verkoper de

e e l l C lte e r d ° transport-akte te komen ondertekenen. Voor die tijd krijg je de conceptakten
en de nota van afrekening van de notaris toegestuurd. Je ondertekent samen
met de verkoper (of met een gevolmachtigde van de verkoper) de
leveringsakte bij de notaris.
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Veelgestelde vragen

1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

Je bent officieel in onderhandeling als de verkoper
reageert op jouw bod. Bijvoorbeeld als de verkoper een
tegenbod doet. Als de verkopende makelaar aangeeft
dat hij jouw bod met de verkoper zal overleggen,
betekent dat dus nog niet dat je 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 bie-
der hoeft nog niet de beste te zijn. Daarom gaan de be-
zichtigingen door. Er mag ook met meer dan één gega-
digde tegelijk worden onderhandeld. De makelaar moet
dat dan wel duidelijk gemeld hebben. Vaak zal de ver-
kopende makelaar aan belangstellenden 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 onderhandeling met de eerste gein-
teresseerde beéindigd is. De makelaar zal geen mede-
delingen 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

uitnodiging 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
potentiéle koper een tegenbod doet wat afwijkt van
het bod dat de verkopende partij eerder heeft gedaan,
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 belang-
fijkste zaken bij de koop (prijs, opleveringsdatum en
ontbindende voorwaarden) dan legt de verkopend
makelaar de afspraken schriftelijk vast in de koopakte.
Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk
onderwerp. Je krijgt als koper niet automatisch een

ontbindende voorwaarde voor de financiering, dit moet

je melden bij het uitbrengen van jouw 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 financién rond en vormen ook eventuele
andere ontbindende voorwaarden 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 je de vraagprijs uit een advertentie of een woongids
biedt, je 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 jouw 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
beéindigen. 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 en 9). De makelaar kiest ver-
volgens bijvoorbeeld voor een inschrijvingsprocedure.
Alle bieders hebben dan een gelijke kans om een
hoogste bod uit te brengen.



Zorgeloos van

je nieuwe wohing genieten

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 wel
eens over de voorwaarde van de koop, maar de koper
krijgt bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij de aan-
koop van een nieuwbouwwoning is zo'n optie nog wel
gebruikelijk. Bij het aankopen van een bestaande woning
niet. Het begrip ‘optie’ wordt daarbij vaak ten onrechte
gebruikt. Dan heeft het de betekenis van bepaalde toe-
zeggingen die een verkopende NVM-makelaar kan doen
aan een belangstellende koper tijdens het onderhande-
lingsproces. Zo'n toezegging kan bijvoorbeeld 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

Deze informatie is met de grootst mogelijke zorg samengesteld.
Toch kunnen wij niet altijd voorkomen dat de informatie enigszins
afwijkt van hetgeen je in of rond de woning ziet of heeft gezien. Dit
kan met name gelden voor (bouw) tekeningen, schetsen, afmeting-
en en maatvoeringen. Hieraan kunnen dan ook geen rechten word-
en ontleend. Door ons wordt geen aansprakelijkheid aanvaard be-

houdens voor zover de door ons verplicht afgesloten

zijn financiering of in de gebruiksmogelijkheden van de
woning. Een optie kun je niet eisen; de verkoper en
verkopende NVM-makelaar beslissen zelf of er in een
onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen

worden gedaan.

8.Dient de NVM makelaar met mij in onderhandeling
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
verkoop-procedure. De verkopende NVM-makelaar
heeft wel de verplichting je daarover te informeren. Het
is verstandig als je serieus belangstelling hebt de NVM-
makelaar te vragen wat jouw positie is. Dat kan veel
teleurstelling voorkomen. Doet de NVM-makelaar je een

toezegging, dan dient hij die na te komen.

beroepsaansprakelijkheidsverzekering in voorkomend geval aan-
spraak op een uitkering geeft. Vraagprijzen zijn kosten koper. Alle
verstrekte informatie dien je in het kader van het BW niet te be-

schouwen als een aanbod, doch als een uitnodiging om in onder-

handeling te treden. Voor een eventuele vermelding van onjuiste

gegevens aanvaarden wij geen enkele aansprakelijkheid.
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Voorwaarden / nadere informatie

DE BEZICHTIGING

Afspraak plannen

Bezichtigingen van woningen vinden uitsluitend plaats
op afspraak. Wij zijn van maandag tot en met vrijdag en
ook in overleg's avonds en op zaterdag beschikbaar.

Na bezichtiging

De verkoper heeft zijn woning voor u opengesteld om

te bezichtigen en is uiteraard zeer benieuwd naar uw
reactie. Wij stellen daarom een vlotte reactie erg op prijs,
ook wanneer de bezichtigde woning niet is wat u zoekt.
Eventueel kunnen wij samen met u uw woonwensen in
kaart brengen en u helpen met het zoeken naar uw
droombhuis. Voor meer inlichtingen hierover kunt u
informeren bij ons kantoor.

Uw financiéle situatie

Laat u zich bij het kopen van een huis vooraf goed
informeren wat uw financiéle mogelijkheden zijn. Dit
voorkomt teleurstellingen voor u, maar ook voor de
verkoper. Indien gewenst kunnen wij u in contact
brengen met een financieel adviseur.

INFORMATIE

Informatieplicht

De verkoper van de onroerende zaak heeft een infor-
matieplicht. Dat wil zeggen dat de verkoper verplicht is
om belangrijke zaken, die hem bekend zijn en voor u als
koper van belang kunnen zijn, aan u mee te delen.
Daartoe is door ons kantoor een verkoopvragenlijst
opgesteld waarin allerlei belangrijke informatie voor de
koper wordt verstrekt. In geval van serieuze belangstel-
ling is het om ons te vragen naar een kopie van het
eigendomsbewijs van de huidige eigenaar om zo inzicht
te krijgen in zaken als erfdienstbaarheden, ketting-
bedingen en kwalitatieve rechten en verplichtingen.
Daarnaast is het van belang bij verdergaande interesse
inzicht te hebben in zaken die wel of niet bij de woning
horen. Deze gegevens vindt u in de lijst van roerende
zaken. Beide lijsten treft u in deze brochure aan.

Onderzoekplicht

De hiervoor genoemde informatieplicht van de verkoper
ontslaat de koper niet van een eigen onderzoekplicht.
Ook zal de koper duidelijk aan moeten geven wat zijn
speciale bedoelingen zijn met de te kopen onroerende
zaak. Mocht de koper verbouwingsplannen hebben, dan
is het aan te bevelen om bij een tweede of latere bezich-
tiging een aannemer, architect of constructeur mee te
nemen. Er ligt een verantwoordelijkheid bij de koper ten
aanzien van zaken die opvraagbaar zijn bij de gemeente
en andere openbare diensten. Daarom kan het verstan-
dig zijn dat een koper zich laat bijstaan door een eigen
aankopend makelaar. Dat is een makelaar die de
belangen van u als koper behartigt.

Bouwkundige keuring

Koper heeft de mogelijkheid om een woning bouw-
kundig te laten keuren. In het keuringsrapport staat
vermeld of de woning (visuele) bouwkundige gebreken
heeft en zo ja, welke herstelkosten per direct en/of op
lange termijn zijn te verwachten. Een bouwkundige
keuring kunt u, afhankelijk van de grootte van de woning,
al laten uitvoeren voor circa € 375,- inclusief BTW.

Procedure onderhandeling

Alle informatie door verkoper en door ons aan u
verstrekt middels deze brochure, kunnen uitsluitend
worden gezien als een uithodiging tot nader overleg dan
wel tot het uitbrengen van een bod. Verkoper acht zich
gerechtigd tot het aanhoren van meerdere biedingen.
Indien er min of meer tegelijkertijd door meerdere gego-
digden wordt geboden, is verkoper gerechtigd met een
van hen een verkoopovereenkomst te sluiten.
Uitdrukkelijk wordt dan ook door de verkoper gesteld dat
de verkoop niet eerder tot stand kan komen nadat niet
alleen over de hoofdzaken, prijs e.d., maar ook over de
details, zoals roerende zaken, datum oplevering etc.,
overeenstemming is bereikt door beide partijen.

Bij overeenstemming

Koper dient voor het aangaan van een koopovereen-
komst, de door ons kantoor aangeleverde stukken te
bestuderen. In de koopovereenkomst wordt vermeld
welke stukken door de koper zijn ontvangen. Koper ver-
klaart door ondertekening van de koopovereenkomst
met de inhoud van deze stukken bekend te zijn.

Rechtsgeldige koopovereenkomst

pas na ondertekening

Een mondelinge overeenstemming tussen de particu-
liere verkoper en de particuliere koper is niet rechts-
geldig. 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 bevestiging van de mondelinge
overeenstemming per e-mail of toegestuurd concept
van de koopovereenkomst wordt overigens niet gezien
als een ‘ondertekende koopovereenkomst.

KOOPOVEREENKOMST
De koopovereenkomst wordt opgemaakt conform
NVM-model (2023).



Kosten Koper

Bij het kopen van een woning is het gebruikelijk dat de
kosten van eigendomsoverdracht voor rekening van de
koper komen, de zogeheten kosten koper..

Deze eenmalige kosten (te verrekenen bij de notariéle
overdracht van de woning) bestaan uit overdrachts-
belasting (2% van de koopsom bij woonhuizen),

de notariskosten voor de levering van de woning en
(eventuele) kosten van de hypotheekakte. Bij de aan-
koop van een perceel grond is 6% overdrachtsbelasting
verschuldigd. Voor garages geldt een tarief van 2% of 6%,
afhankelijk van de afstand die ligt tussen de eigen
woning en de garage.

Notariskeuze en volmacht verkoper

Ter keuze kopende partij (tenzij anders vermeld).

Indien koper gebruikmaakt van zijn recht een notaris te
kiezen die is gevestigd op meer dan 30 kilometer
afstand van het verkochte, komen de kosten die
verband houden met het verstrekken van een volmacht
door verkoper voor rekening van koper.

De sleutel(s) van het verkochte worden na het passeren
van de akte van levering aan koper ter beschikking
gesteld via het makelaarskantoor van verkoper.

Notariskosten

De notaris wordt betaald door de koper, het is dus
gebruikelijk dat de koper de notaris mag kiezen. Indien
de kosten die door de notaris in rekening zullen worden
gebracht, voor de aflossing en doorhaling van verkopers
hypothe(e)k(en) die op het verkochte rusten meer
bedragen dan € 10~ (tien euro) per aflossing met
telefonische overboeking, respectievelijk meer dan €
200- (tweehonderd euro) per algehele of € 200-
(tweehonderd euro) per gedeeltelijke doorhaling (alle
bedragen zijn inclusief BTW en de twee laatstgenoemde
bedragen zijn tevens inclusief kadastraal recht) of € 60~
(zestig euro) voor het opvragen van een aflossingsnota
bij de hypotheek-kredietverstrekkende instantie per
aflossing, dan zal koper dit meerdere voor zijn rekening
nemen. Deze extra kosten zal de notaris op de afreke-
ning ter zake van de levering direct doorberekenen aan
koper. Dit artikel is tevens van toepassing indien er
administratieve en/of beheerkosten in rekening worden
gebracht.

Waarborgsom/bankgarantie

Bij een tot stand gekomen overeenkomst, zal een koop-
overeenkomst worden opgesteld. Tot zekerheid voor na-
koming van de verplichtingen van de kopende partij
wordt door deze uiterlijk binnen de overeengekomen
periode na wilsovereenstemming een waarborgsom in
handen van de notaris gestort, dan wel een bankgaran-
tie van een in Nederland gevestigde bank- of verzeke-
ringsinstelling gesteld, welke 10% van de koopsom
bedraagt.

Financieringstermijn

Kopen onder voorbehoud van het verkrijgen van finan-
ciering is mogelijk. In de koopovereenkomst zal hiervoor
een termijn van 6 weken worden opgenomen, gerekend
vanaf het moment van ondertekening van de koopover-
eenkomst, onder vermelding van de hoogte van het
gewenste hypotheekbedrag.

Bedenktijd

Een particuliere koper heeft een bedenktijd om de koop-
overeenkomst te ontbinden. De bedenktijd duurt drie
dagen en begint om 00.00 uur van de dag die volgt op
de dag dat tussen partijen opgemaakte akte (in kopie)
aan de koper ter hand gesteld is. Ontvangst van (een
kopie) de akte bij het notariskantoor wordt ook aange-
merkt als terhandstelling aan koper. Indien de bedenk-
tijd op een zaterdag, zondag of algemeen erkende
feestdag eindigt, wordt deze verlengd tot en met de
eerstvolgende dag die niet een zaterdag, zondag of
algemeen erkende feestdag is. De bedenktijd wordt, zo
nodig, zoveel verlengd dat daarin ten minste twee
dagen voorkomen die niet een zaterdag, zondag of
algemeen erkende feestdag zijn.

Toelichting NEN2580

De Meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. De Meet-
instructie is bedoeld om een meer eenduidig 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.

Ouderdomsclausule
Bij objecten van 25 jaar en ouder zal de ouderdoms-
clausule in de koopovereenkomst worden opgenomen.

Niet zelf-bewoningsclausule

Indien de verkoper de woning niet recentelijk heeft be-
woond of niet in de woning heeft gewoond, zal verkoper
niet alles over de woning kunnen verklaren. In deze
gevallen wordt in de koopovereenkomst een zogeheten
“niet-zelfbewoningsclausule” opgenomen.



Asbest

Er kunnen in en om de woning asbesthoudende materi-
alen verwerkt zijn. Wij noemen onder andere kruipluiken,
schoorsteen of luchtkanaal, golfplaten op berging,
plaatmateriaal achter of onder C.V-ketels of meterkast,
vloerbedekking etc. Verkoper aanvaard hiervoor geen
aansprakelijkheid. Bij verwijdering en afvoer van
asbesthoudende materialen dient rekening gehouden
te worden met de wettelijke voorschriften die gelden
voor de verwijdering van asbesthoudende materialen.
Koper verklaart hiermee bekend te zijn en vrijwaart
verkoper voor alle aansprakelijkheid die uit de aan-
wezigheid van enig asbest in het verkochte kan
voortvloeien.

Legitimatie
Op grond van WWEFT zijn verkoper en koper verplicht zich
rechtsgeldig te legitimeren.

Registratie koopovereenkomst bij het kadaster

Indien koper gebruik maakt van het recht de koopover-
eenkomst te laten registreren bij het kadaster, geschiedt
dit voor kosten van de koper. De wet verbindt aan die
inschrijving de volgende consequenties:

- op de onroerende zaak kan geen beslag meer worden
gelegd;

- wel kan beslag bij de notaris op de verkoopopbrengst
worden gelegd;

- een onder bewindstelling/fdillissement, surséance of
schuldsanering van verkoper is niet meer van invioed op
de koop;

- de bescherming, die een ingeschreven koopcontract
biedt, duurt maximaal 6 maanden. Koper staat verkoper
in bovenstaand geval wel toe, dat deze tot aan de
overdrachtsdatum een overbruggingshypotheek
vestigt.
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