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Kenmerken

& specificaties

Fregatstraat 2, 3534 RE te Utrecht

Vraagprijs: € 495.000 k.k.

Bouwjaar: 1946

Soort: Eengezinswoning

Kamers: 5

Inhoud: 330 m³

Woonoppervlakte 93 m²

Perceeloppervlakte 106 m²

Externe bergruimte: 11 m²



Omschrijving
De perfecte indeling




Het draait bij een huis niet alleen maar om het aantal vierkante meters. Veel belangrijker is hoe 
deze meters over de woning verdeeld zijn. Wil jij graag jouw eigen stukje Utrecht hebben, waar 
jij alles vindt om lekker te kunnen leven? Dan hebben wij de perfecte woning in de aanbieding, 
die ruimte biedt précies waar jij de ruimte nodig hebt. Zo zijn er maar liefst 4 (!) slaapkamers, 
een zeer ruime badkamer en een gezellige open woonkamer met keuken. De jaren '30-sfeer in 
het huis, de prachtige aangelegde tuin op het zuiden, de ruime lichtinval en de ligging in de 
Domstad maken het plaatje compleet. 




Doordat de hoekwoning in de Schepenbuurt staat vind je niet alleen ín het huis, maar ook óm 
het huis alles wat je wenst. Het betreft een hechte gemeenschap vol gezellige en behulpzame 
buren, met een actief buurthuis en 3 speelveldjes binnen handbereik waar kinderen spelen en 
ouders bijkletsen. Qua voorzieningen - zoals winkels, restaurants, cafés, scholen en sportclubs - 
zijn er ruime mogelijkheden. De levendige Amsterdamsestraatweg en Kanaalstraat zijn vlakbij, 
maar ook Leidsche Rijn Centrum, Nieuw Engeland, Oog in Al en Winkelcentrum Overvecht zijn 
op loop-/fietsafstand. De bushalte op de Cartesiusweg is om de hoek, evenals het NS-station 
Utrecht Zuilen (<10 min. lopen) en NS-station Utrecht Centraal (10 min. fietsen). In een mum 
van tijd zit je met de auto op de Ring Utrecht en de snelweg. 




Dus wil jij graag in Utrecht (blijven) wonen? En ben jij op zoek naar een compleet, efficiënt en 
charmant huis? Waar jij eenvoudig kunt genieten van alles wat de stad jou te bieden heeft 
vanuit jouw eigen 'oase van rust'? Neem dan contact met ons op voor een bezichtiging. Wij 
leiden je graag rond en vertellen je ondertussen meer over deze perfect ingedeelde woning. 





Bijzonderheden:


•	Bouwjaar: 1946 (ontwerp 1939);

•	De woonoppervlakte van 93m2 is zeer efficiënt verdeeld over 3 woonlagen;

•	In 2021 is er een uitbouw op de 1e verdieping met nieuwe, ruime badkamer gerealiseerd. 
Ook is de 2e verdieping volledig gerenoveerd o.a. door het plaatsen van een dakkapel aan de 
voorzijde;

•	De lichte badkamer heeft vloerverwarming (elektrisch);

•	Alle ramen zijn voorzien van dubbelglas (bij het glas-in-lood raam op de overloop betreft het 
een voorzetraam). De daken en gevels zijn geïsoleerd en er liggen 4 zonnepanelen op het dak; 

•	Energielabel C;

•	De onder architectuur aangelegde tuin - mét achterom - is gelegen op het zuiden;

•	Er is veel bergruimte binnen (trapkast, vliering, knieschotten en inbouwkasten) én buiten (2 
schuurtjes); 

•	De woning is goed gelegen in de gezellige Utrechtse Schepenbuurt, met alle voorzieningen 
nabij;

•	Oplevering: in overleg.



Omschrijving
Indeling




Begane grond

Entree met trap naar boven, trapkast en toilet. Toegang tot de ruime en sfeervolle woonkamer 
met houten vloer en halfopen keuken geplaatst in de uitbouw. Via de compleet uitgeruste 
keuken kom je in de groene en zonnige tuin met achterom en twee praktische schuurtjes (van 
hout en baksteen). 




1e verdieping

Via de lichte overloop zijn 2 slaapkamers en de badkamer te bereiken. De ouderslaapkamer aan 
de achterzijde is voorzien van een ingebouwde kledingkast. De badkamer is ruim, licht en 
compleet met ligbad, inloopdouche, wastafelmeubel, verwarmde en verlichte spiegel, toilet, 
elektrische vloerverwarming en aansluitingen voor de wasmachine en -droger. 




2e verdieping

Door grote dakkapellen aan zowel de voorzijde als achterzijde is hier een volwaardige 
verdieping gecreëerd. De 2 knusse slaapkamers zijn licht en netjes afgewerkt. De slaapkamer 
aan de achterzijde is voorzien van bergruimte achter de knieschotten. Op de overloop vind je 
de CV-ketel en nóg meer bergruimte op de vliering en boven de trap.





"De woonkamer is 
licht en sfeervol"





"De keuken biedt 
toegang tot de 
prachtig 
aangelegde tuin"



"Op de 1e 
verdieping 
bevinden zich 
twee slaapkamers 
en de ruime 
badkamer" 







"De badkamer is 
nieuw en zeer 
compleet"



"Op zolder zijn 
nóg twee 
slaapkamers!"







Plattegrond BG



Plattegrond 1e etage



Plattegrond 2e etage



Plattegrond perceel



Plattegrond bijgebouw



Kadastrale kaart



Locatie

op de kaart



 
Lijst van zaken 
   

  1 
paraaf verkoper  paraaf koper 
 

Persoonlijke gegevens 
Naam: Linda Kock & Anke van 
de Wiel 

 

Adres te verkopen woning: 
Fregatstraat 2; 3534 RE 
Utrecht 

 

Datum: 08 januari 2024  

 
 
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:  

- Inbouwkast slaapkamer 1e verdieping (achter) ☒ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten: 

- gordijnrails ☒ ☐ ☐ ☐ 

- gordijnen ☐ ☒ ☐ ☐ 

- overgordijnen ☐ ☐ ☐ ☒ 

- vitrages ☐ ☐ ☐ ☒ 

- rolgordijnen ☐ ☐ ☒ ☐ 

- lamellen ☐ ☐ ☐ ☒ 

- jaloezieën ☐ ☐ ☒ ☐ 

- (losse) horren/rolhorren ☐ ☐ ☐ ☒ 

- Plisse gordijnen woonkamer en keuken ☐ ☐ ☒ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Vloerdecoratie, te weten: 

- Vloerbedekking trap ☒ ☐ ☐ ☐ 

- 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) badkamer ☒ ☐ ☐ ☐ 

Radiatorafwerking ☐ ☐ ☐ ☒ 

Overig, te weten: 

- spiegelwanden ☐ ☐ ☐ ☒ 

- schilderij ophangsysteem ☐ ☐ ☐ ☒ 

- Elektrische radiator 2e verdieping (slaapkamer 
achterzijde) 

☒ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

 
Keuken 

Keukenblok (met bovenkasten) ☒ ☐ ☐ ☐ 

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten: 

- Vaatwasser ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Koelkast ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Combi-oven/combimagnetron ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Kookplaat (inductie) ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Keukenradio ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Afzuigkap ☒ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Keukenaccessoires, te weten:     

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

 
Sanitair/sauna 

Toiletaccessoires: 

- Toilet ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Toiletrolhouder ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Toiletborstel(houder) ☒ ☐ ☐ ☐ 



 
Lijst van zaken 
   

  3 
paraaf verkoper  paraaf koper 
 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

     

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Badkameraccessoires: 

- Ligbad ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Regendouche ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Wastafelmeubel ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Vloerverwarming ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Kast ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Toilet ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Toiletrolhouder ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Toiletborstel(houder) ☒ ☐ ☐ ☐ 

- Spiegel met verlichting ☒ ☐ ☐ ☐ 

Sauna met toebehoren ☐ ☐ ☐ ☒ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

     
Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing     
Schotel/antenne ☐ ☐ ☐ ☒ 

Brievenbus ☐ ☐ ☐ ☒ 

Kluis ☐ ☐ ☐ ☒ 

(Voordeur)bel ☒ ☐ ☐ ☐ 

Alarminstallatie ☐ ☐ ☐ ☒ 

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie ☒ ☐ ☐ ☐ 

Rookmelders ☒ ☐ ☐ ☐ 

(Klok)thermostaat ☒ ☐ ☐ ☐ 

Airconditioning ☐ ☐ ☐ ☒ 

Warmwatervoorziening, te weten: 

- CV-installatie ☒ ☐ ☐ ☐ 

- boiler ☐ ☐ ☐ ☒ 

- geiser ☐ ☐ ☐ ☒ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Screens ☐ ☐ ☐ ☐ 

Rolluiken ☒ ☐ ☐ ☐ 

Zonwering buiten ☒ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 
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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: 

- Radiatorfolie (woonkamer) ☒ ☐ ☐ ☐ 

-  ☐ ☐ ☐ ☐ 

Telefoonaansluiting/internetaansluiting ☒ ☐ ☐ ☐ 

Veiligheidsschakelaar wasautomaat ☐ ☐ ☐ ☒ 

Waterslot wasautomaat ☐ ☐ ☐ ☒ 

Zonnepanelen ☒ ☐ ☐ ☐ 

Oplaadpunt elektrische auto ☐ ☐ ☐ ☒ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 

Tuin 
Inrichting 

Tuinaanleg/bestrating ☒ ☐ ☐ ☐ 

Beplanting ☒ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 
Verlichting/installaties 

Buitenverlichting ☒ ☐ ☐ ☐ 

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder ☒ ☐ ☐ ☐ 

In-Lite buitenspots ☒ ☐ ☐ ☐ 

 
Bebouwing 

Tuinhuis/buitenberging ☒ ☐ ☐ ☐ 

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging ☐ ☒ ☐ ☐ 

(Broei)kas ☐ ☐ ☐ ☒ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 ☐ ☐ ☐ ☐ 

 
Overig 

Overige tuin, te weten: ☐ ☐ ☐ ☐ 

- (sier)hek ☐ ☐ ☐ ☒ 

- vlaggenmasthouder ☒ ☐ ☐ ☐ 

- muuranker fietsslot (voor) ☒ ☐ ☐ ☐ 

- regenton (in fietsberging) ☒ ☐ ☐ ☐ 
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5 

 

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: naam: 
plaats: plaats: 
datum:  datum:  
  
  
Koper(s) 
 
 

__________________________ 

 

 
 
 

__________________________ 

naam: naam: 
plaats: plaats: 
datum:  datum:  
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Vragenlijst over de woning 

NEDERLANDSE VERENIGING VAN MAKELAARS EN TAXATEURS IN ONROERENDE GOEDEREN NVM 

 

Vragenlijst voor de verkoop van een woning 
 

Indien u dat nodig vindt, kunt u nadere informatie geven aan het einde van deze vragenlijst of bij de tekst. Als u 

twijfelt over de juiste beantwoording of als u een vraag niet begrijpt, zet dan een vraagteken voor de vraag. Neem 

vervolgens zo snel mogelijk contact op met uw NVM-makelaar. Indien de vraag niet van toepassing is kunt u deze 

doorhalen. Een kopie van de vragenlijst over de woning wordt verstrekt aan de koper. Tevens wordt doorgaans een 

kopie van de vragenlijst als bijlage aan de koopakte gehecht.  

 

Gegevens over de woning: 

Adres te verkopen woning:   

 

1. Bijzonderheden 

 

a. Zijn er nadat u het perceel in eigendom hebt gekregen nog andere, eventuele aanvullende notariële of 

onderhandse akten opgesteld met betrekking tot het perceel?     ☐ ja ☒ nee  

Zo ja, welke? 

 

 

b. Zijn er mondelinge of schriftelijke afspraken gemaakt over aangrenzende percelen (denk hierbij aan regelingen 

voor het gebruik van een poort, schuur, garage, tuin, overeenkomsten met meerdere buren toezeggingen, 

erfafscheidingen)?  

          ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, welke zijn dat?  

 

 

c. Wijken de huidige terreinafscheidingen af van de kadastrale eigendomsgrenzen (denk hierbij ook aan strookjes 

grond van de gemeente die u in gebruik heeft, of grond van u die gebruikt wordt door de buren)?  

          ☐ niet bekend ☒ ja ☐ nee 

 Zo ja, waaruit bestaat die afwijking?  

Ook brandgang naast woning is onderdeel van het kadastrale perceel (recht van overpad) 

 

d. Is een gedeelte van uw pand, schuur, garage of schutting gebouwd op grond van de buren of andersom?  

          ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee  

Zo ja, graag nader toelichten: 

 

 

e. Heeft u grond van derden in gebruik?     ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee   

 Zo ja, welke grond? 

 

 

f. Rusten er ‘bijzondere lasten en beperkingen’ op de woning en/of het perceel? (Bijzondere lasten en beperkingen 

kunnen privaatrechtelijke beperkingen zijn zoals (lijdende) erfdienstbaarheden (bijvoorbeeld een recht van 

overpad), kwalitatieve verplichtingen, kettingbedingen, vruchtgebruik, voorkeursrecht (bijvoorbeeld een eerste 

recht van koop), opstalrecht, erfpacht, huurkoop. Het kan ook gaan om publiekrechtelijke beperkingen zoals een 

aanschrijving van de gemeente in het kader van een illegale verbouwing) 

             ☒ ja ☐ nee 

Zo ja, welke? 

Recht van overpad ter hoogte van brandgang naast woning 
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Vragenlijst over de woning 

g. Is de Wet voorkeursrecht gemeenten van toepassing?     ☐ ja ☒ nee  

 

h. Is er een anti-speculatiebeding van toepassing op de woning?    ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, hoe lang nog? 

 

i. Is er sprake van een beschermd stads- of dorpsgezicht of loopt er een procedure tot aanwijzing daartoe?  

            ☐ ja ☒ nee 

 Is er sprake van een gemeentelijk-, provinciaal-of rijksmonument of loopt er een procedure tot aanwijzing 

daartoe?           ☐ ja ☒ nee 

 Is er volgens het bestemmingsplan sprake van een beeldbepalend of karakteristiek object?   

            ☐ ja ☒ nee 

  

j. Is er sprake (geweest) van ruilverkaveling?       ☐ ja ☒ nee 

Zo ja, moet u hiervoor ruilverkavelingsrente betalen?      ☐ ja ☒ nee 

Zo ja, hoeveel en voor hoe lang? 

Bedrag: € 

Duur: 

 

k. Is er sprake van onteigening?        ☐ ja ☒ nee 

 

l. Is de woning of de grond geheel of gedeeltelijk verhuurd of bij anderen in gebruik?  

          ☐ n.v.t.  ☐ ja ☒ nee 

Zo ja: 

 - is er een huurcontract?          ☐ ja ☒ nee 

 - welk gedeelte is verhuurd? 

 

 

 - welke delen vallen onder gezamenlijk gebruik? 

 

 

 - welke zaken zijn van de huurder en mag hij verwijderen bij ontruiming (bijvoorbeeld geiser, keuken, lampen)? 

 

 

 - heeft de huurder een waarborgsom gestort?      ☐ ja ☒ nee 

   Zo ja, hoeveel? €       

 - heeft u nog andere afspraken met de huurders gemaakt?     ☐ ja ☒ nee 

   Zo ja, welke?  

 

 

m. Is er over het pand een geschil/procedures gaande, al dan niet bij de rechter, huurcommissie of een andere 

instantie (bijvoorbeeld onteigening/kwesties met buren, zoals erfdienstbaarheden, recht van overpad, 

erfafscheidingen e.d.)?         ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, welke is/zijn dat? 

 

 

n. Is er bezwaar gemaakt tegen de waardebeschikking WOZ?  

            ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, toelichting:  
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o. Zijn er door de overheid of nutsbedrijven verbeteringen of herstellingen voorgeschreven of aangekondigd die nog  

 niet naar behoren zijn uitgevoerd?        ☐ ja ☒ nee  

 Zo ja, welke?   

 

 

p. Zijn er in het verleden subsidies of premies verstrekt die bij verkoop van de woning voor een deel kunnen worden 

teruggevorderd?          ☐ ja ☒ nee  

Zo ja, welke? 

 

 

q. Is het pand onbewoonbaar verklaard of in het verleden ooit onbewoonbaar verklaard geweest?  

            ☐ ja ☒ nee 

Zo ja, waarom? 

 

 

r. Is er bij verkoop sprake van een omzetbelastingheffing (bijvoorbeeld omdat het een voormalig 

bedrijfsonroerendgoed is, of een woning met praktijkgedeelte, of omdat u pas ingrijpend verbouwd hebt)? 

            ☐ ja ☒ nee 

Zo ja, waarom? 

 

 

s. Hoe gebruikt u de woning nu (bijvoorbeeld woning, praktijk, winkel opslag)?   Woning 

 Is dat gebruik volgens de gemeente toegestaan?      ☒ ja ☐ nee  

Zo nee, heeft de gemeente dit strijdige gebruik wel eens bij u aangekaart?  ☒ n.v.t.  ☐ ja ☐ nee 

Hoe heeft de gemeente dit strijdige gebruik bij u aangekaart?  

 

 

2. Gevels 

 

a. Is er sprake (geweest) van vochtdoorslag of aanhoudend vochtige plekken op de gevels? ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, waar?   

 

 

b. Zijn er (gerepareerde) scheuren/beschadigingen in/aan de gevels aanwezig?  ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, waar?  

 

 

c. Zijn de gevels tijdens de bouw geïsoleerd?     ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee 

 Zo nee, zijn de gevels daarna geïsoleerd?     ☐ niet bekend ☒ ja ☐ nee 

Is er sprake van volledige isolatie?        ☐ niet bekend ☒ ja ☐ nee  

Zo nee, welke delen zijn er niet geïsoleerd?     

 

 

d. Zijn de gevels ooit gereinigd?        ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, volgens welke methode en wanneer?  

 

 

3. Dak(en) 

 

a. Hoe oud zijn de daken?  

 Platte daken: 2 jaar oud (2021) 
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 Overige daken: oorspronkelijk  

 

b. Heeft u last van daklekkages (gehad)?       ☒ ja ☐ nee  

 Zo ja, waar?  

Op zolder (achterzijde), door weggezakte loodslab. Is hersteld aan binnen- en buitenzijde (2023). 

 

 

c. Zijn er in het verleden gebreken geconstateerd aan de dakconstructie zoals  scheve, doorbuigende, krakende,  

 beschadigde en/of aangetaste dakdelen?       ☐ ja ☒ nee  

 Zo ja, waar?  

 

 

d. Heeft u het dak al eens (gedeeltelijk) laten vernieuwen c.q. laten repareren?   ☒ ja ☐ nee 

Zo ja, welk (gedeelte van het) dak en waarom?  

Dakkapel laten plaatsen aan voorzijde (2021) 

 

 

e. Is het dak tijdens de bouw geïsoleerd?     ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee 

Zo nee, is het dak daarna geïsoleerd?     ☐ niet bekend ☒ ja ☐ nee 

Is er sprake van volledige isolatie?      ☒ niet bekend ☐ ja ☐ nee 

Zo nee, welke delen zijn er niet geïsoleerd? 

Mogelijk is dak dakkapel achterzijde niet geïsoleerd (niet bekend) 

 

f. Zijn de regenwaterafvoeren lek of verstopt?       ☐ ja ☒ nee        

 Zo ja, toelichting: 

 

 

g. Zijn de dakgoten lek of verstopt?        ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, toelichting:  

 

 

4. Kozijnen, ramen en deuren 

 

a. Wanneer zijn de kozijnen, ramen en deuren voor het laatst geschilderd? 2016 

Is dit gebeurd door een erkend schildersbedrijf?      ☒ ja ☐ nee 

Zo ja, door wie?  

DSH Schilderwerken 

 

b. Functioneren alle scharnieren en sloten?       ☒ ja ☐ nee 

 Zo nee, toelichting: 

 

  

c. Zijn voor alle afsluitbare deuren, ramen etc. sleutels aanwezig?    ☒ ja ☐ nee 

Zo nee, voor welke deuren, ramen etc. niet? 

 

 

d. Is er sprake van isolerende beglazing?           ☒ ja ☐ nee 

Is er sprake van volledige isolatie?                ☒ ja ☐ nee 

Zo nee, welke delen zijn er niet geïsoleerd? 

Glas in lood raam op overloop (1e verdieping) is geïsoleerd d.m.v. voorzetraam (aan buitenzijde) 
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e. Is er bij de isolerende beglazing sprake van condensvorming tussen het glas (denk aan lekkende ruiten)? 

            ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, waar?  

 

 

5. Vloeren, plafonds en wanden 

 

a. Is er sprake (geweest) van vochtdoorslag of optrekkend vocht op vloeren, plafonds en/of wanden?  

☐ ja ☒ nee  

 Zo ja, waar? 

  

b. Is er sprake (geweest) van schimmelvorming op de vloeren, plafonds en/of wanden? ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, waar?  

 

 

c. Zijn er (gerepareerde) of (verborgen) scheuren en/of beschadigingen in/aan vloeren, plafonds en/of wanden 

aanwezig?           ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, waar?    

 

 

d. Hebben zich in het verleden problemen voorgedaan met de afwerkingen (bijvoorbeeld loszittend tegelwerk,  

 loslatend behang of spuitwerk, holklinkend of loszittend stucwerk, etc.)?   ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, waar? 

 

 

e. Is er sprake (geweest) van gebreken aan de vloerconstructie, zoals scheve, doorbuigende, krakende, 

beschadigde en/of aangetaste vloerdelen?       ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, waar?  

 

 

f. Is er sprake van vloerisolatie?      ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee 

Is er sprake van volledige isolatie?      ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee  

Zo nee, welke delen zijn er niet geïsoleerd? 

 

 

6. Kelder, kruipruimte en fundering 

 

a. Is er sprake (geweest) van gebreken aan de fundering?    ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, waar?  

 

 

b. Is de kruipruimte toegankelijk?        ☒ ja ☐ nee  

Is de kruipruimte droog?          ☐ meestal ☒ ja ☐ nee 

Zo nee of meestal, toelichting: 

 

 

c. Is er sprake van vochtdoorslag door de kelderwand?   ☐ soms ☐ ja ☒ nee 

Zo nee of soms, toelichting: 
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d. Is de grondwaterstand in de afgelopen jaren waarneembaar gewijzigd of is er sprake van wateroverlast geweest?

            ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, heeft dit tot problemen geleid in de vorm van water in de kruipruimte c.q. kelder? 

          ☐ n.v.t.  ☐ ja ☒ nee 

Zo nee, tot wat voor andere problemen heeft dit geleid?   

     

7. Installaties 

 

a. Wat voor warmte-installatie is er aanwezig (bijvoorbeeld cv-installatie, WTW-systeem, WKO-systeem)? 

 

 

 Wat is het merk van de installatie en hoe oud is deze?  

Merk: Nefit Trendline HRC25 CW4 

Leeftijd: in november 2014 geplaatst, dus ruim 9 jaar oud. 

 Wanneer is deze voor het laatst onderhouden?  

Datum: 14 augustus 2023 

Is het onderhoud uitgevoerd door een erkend bedrijf?                                                   ☒ ja ☐ nee 

Zo ja, door wie? Jansen Installatiebedrijf b.v. 

 

b. Zijn er de afgelopen tijd zaken opgevallen ten aanzien van de installatie (bijvoorbeeld de cv-installatie moet meer 

dan 1 keer per jaar bijgevuld worden)?        ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, wat is u opgevallen?  

 

 

c. Zijn er radiatoren die niet warm worden?       ☒ ja ☐ nee  

 Zo ja, welke?  

Radiator in berging. Is afgekoppeld. 

 

 

d. Zijn er radiatoren of (water)leidingen die lekken?      ☐ ja ☒ nee  

 Zo ja, waar en welke?  

 

 

e. Zijn er radiatoren of (water)leidingen die ooit zijn bevroren?     ☐ ja ☒ nee  

 Zo ja, waar? 

 

 

f. Heeft u vloerverwarming in de woning?        ☒ ja ☐ nee 

Zo ja, waar?  

Badkamer (elektrisch) 

 

 

g. Zijn er vertrekken die niet (goed) warm worden?      ☐ ja ☒ nee  

 Zo ja, welke?  

 

h. Heeft de woning zonnepanelen die uw eigendom zijn?     ☒ ja ☐ nee 

Zo ja, blijven de zonnepanelen achter?   

      ☐ n.v.t.  ☐ nader overeen te komen  ☒ ja ☐ nee 

Heeft de woning zonnepanelen die worden gehuurd?      ☐ ja ☒ nee 

Kan het huurcontract worden overgenomen door koper?      ☐ ja ☒ nee 
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In welk jaar zijn de zonnepanelen geplaatst en door wie? 

Jaar: 2019      

Installateur: SolarNRG 

 

Is de btw over het aankoopbedrag teruggevraagd van de belastingdienst?   ☒ ja ☐ nee 

 

Hoeveel stroom heeft u het afgelopen jaar opgewekt? 

Jaar: 2023 

Aantal kWh: 935 kWh            

 

Hoe lang zit er nog fabrieksgarantie op de zonnepanelen?  

Garantie was twee jaar, is dus inmiddels verlopen. 

 

Zijn de zonnepanelen aangeschaft met subsidie?      ☐ ja ☒ nee 

Zo ja, moet de subsidie worden terugbetaald?     ☒ n.v.t.  ☐ ja ☐ nee 

Zo ja, welk bedrag moet worden terugbetaald? € 

 

i. In welk jaar zijn voor het laatst de aanwezige schoorsteenkanalen/rookgasafvoeren geveegd/gereinigd?  

N.v.t.. Schoorsteen gesloopt als onderdeel van verbouwing 2021. 

 

j. Wanneer heeft u de aanwezige schoorsteenkanalen voor het laatst gebruikt?  

n.v.t. 

 

Is de trek van aanwezige schoorsteenkanalen goed?   ☐ niet bekend ☐ ja ☐ nee 

 

k. Is de elektrische installatie vernieuwd?       ☒ ja ☐ nee 

 Zo ja, wanneer en welke onderdelen? 

Nieuwe stoppenkast in 2021, inclusief extra groepen. Op tweede verdieping en in badkamer elektra geheel nieuw 

aangelegd (2021). 

 

l. Zijn er gebreken aan de (technische) installaties?    ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee  

 Zo ja, welke?  

 

 

8. Sanitair en riolering 

 

a. Zijn er beschadigingen aan wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en kranen? ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, welke?  

 

 

b. Lopen de afvoeren van wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en kranen goed door? ☒ ja ☐ nee 

 Zo nee, welke niet?  

 

 

c. Is de woning aangesloten op het gemeentelijke riool?      ☒ ja ☐ nee 

 

d. Zijn er gebreken (geweest) aan de riolering, zoals breuken, stankoverlast, lekkages, etc.? ☒ ja ☐ nee  

 Zo ja, welke?  

Verstopping in haakse aansluiting op gemeentelijk riool ter hoogte van brandgang. Is verholpen door vervanging 

aansluiting met een 45 graden T-stuk door erkende aannemer (Benn Bouw) 

 



8 

Vragenlijst over de woning 

e. Is er een andere voorziening, zoals een septictank, beerput of dergelijk aanwezig?  ☐ ja ☒ nee 

Zo ja, wat is er aanwezig en hoe dient dit te worden onderhouden? 

 

 

9. Diversen 

a. Wat is het bouwjaar van de woning?  

Circa 1946 (ontworpen in 1939) 

 

b. Zijn er asbesthoudende materialen in de woning aanwezig?   ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, welke en waar?  

 

 

c. Blijft er in de woning zeil achter, al dan niet vastgelijmd, dat is aangeschaft tussen 1955 en 1982?  

          ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee  

 

d. Is er sprake van loden leidingen in de woning?    ☒ niet bekend ☐ ja ☐ nee 

 Zo ja, waar?  

 

 

e. Is de grond verontreinigd?       ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, is er een onderzoeksrapport?      ☐ n.v.t.  ☐ ja ☒ nee  

 Zo ja, heeft de gemeente/provincie een onderzoeks- of saneringsbevel opgelegd?  

          ☐ n.v.t.  ☐ ja ☒ nee  

 

f. Is er een olietank aanwezig?      ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, is deze gesaneerd/verwijderd?     ☒ n.v.t.  ☐ ja ☐ nee 

Zo ja, waar is de olietank op het perceel gesitueerd? 

 Is er een Kiwa-certificaat aanwezig?     ☒ n.v.t.  ☐ ja ☐ nee 

 

g. Is er sprake van overlast door ongedierte in of (rond)om de woning (denk aan muizen, ratten, kakkerlakken, etc.)?

            ☐ ja ☒ nee 

Zo ja, waar? 

 

 

h. Is de woning aangetast door houtworm, boktor, ander ongedierte of zwam?  

          ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, waar? 

 

 

 Zo ja, is deze aantasting al eens behandeld?    ☒ n.v.t.  ☐ ja ☐ nee 

 Zo ja, wanneer en door welk bedrijf?  

   

 

i. Is er sprake van chlorideschade (betonrot) (betonrot komt vooral voor in kruipruimtes van woningen gebouwd 

tussen 1965 en 1981 die voorzien zijn van betonnen vloerelementen van het merk Kwaaitaal of Manta. Ook 

andere beton- elementen - bijvoorbeeld balkons - kunnen aangetast zijn)? 

          ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee 

Zo ja, waar? 

 

 

j. Hebben er verbouwingen en/of bijbouwingen plaatsgevonden in en/of om de woning?  ☒ ja ☐ nee 
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 Zo ja, welke ver-/bijbouwingen, in welk jaartal en door welk bedrijf zijn deze  uitgevoerd?  

 

Verbouwing woning in 2021, door Benn Bouw. Werkzaamheden: uitbouw 1e verdieping t.b.v. uitbreiding 

badkamer. Nieuwe badkamer geplaatst (materiaal aangeschaft bij Brugman). Dakkapel 2e verdieping (voorzijde) 

geplaatst. Zolderverdieping volledig gerenoveerd.  

 

Tuin, in 2019 door Middelhoven Stadstuinen. Tuin volledig opnieuw aangelegd. 

 

 

k. Zijn er verbouwingen of uitbreidingen uitgevoerd zonder omgevingsvergunning (voorheen bouwvergunning)? 

               ☐ niet bekend ☐ ja ☒ nee 

Zo ja, welke? 

 

 

l. Bent u in het bezit van een energieprestatiecertificaat/energielabel?    ☒ ja ☐ nee 

 Zo ja, welke label? Energielabel C 

 

 

10. Vaste lasten 

 

a. Hoeveel betaalde u voor de laatste  aanslag onroerendezaakbelasting? € 397,37  

Belastingjaar: 2023   

 

b. Wat is de WOZ-waarde?       € 503.000,--  

Peiljaar: 2023   

 

c. Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag waterschapslasten?  € 396,03  

Belastingjaar: 2023   

 

d. Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag rioolrecht?   € 237,--  

Belastingjaar: 2023   

 

e. Welke voorschotbedragen betaalt u maandelijks aan de nutsbedrijven?  

Gas en elektra        € 164,--  

 Blokverwarming:         € - 

Anders:          € -  

 

f. Zijn er lease- en/of huurkoopcontracten (bijvoorbeeld keuken, kozijnen, cv-ketel, etc.)? ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, welke? 

 

 

Zijn deze contracten overdraagbaar op de koper? Let op! Veel lease- en huurkoopcontracten zijn niet langer 

overdraagbaar op een koper. Neem hiervoor contract op met de betreffende leverancier. 

             ☐ ja ☒ nee 

 Hoe lang lopen de contracten nog en wat is de eventuele afkoopsom?  

Afkoopsom:         € 

Duur:  

 

 

 

g. Als er sprake is van erfpacht of opstalrecht:      

 Hoe hoog is dan de canon per jaar?      €   
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 Heeft u alle canons betaald?      ☒ n.v.t.  ☐ ja ☐ nee 

 Is de canon afgekocht?        ☒ n.v.t.  ☐ ja ☐ nee 

 Zo ja, tot wanneer?  

 

 

h. Heeft u alle gemeentelijke belastingen die u verschuldigd bent al betaald?   ☒ ja ☐ nee 

 Zijn er variabele bedragen voor gemeenschappelijke poorten, inritten of terreinen?   ☐ ja ☒ nee 

 Zo ja, hoe hoog en waarvoor?       €   

 

 

i. Heeft u, om in de straat te parkeren, een parkeervergunning nodig?    ☒ ja ☐ nee 

Hoeveel parkeervergunningen kunnen er maximaal worden aangevraagd?    4 (na 1 januari 2025: 2) 

 Wat zijn de kosten voor deze parkeervergunning(en) per jaar?   € 158,40 (€ 39,60 per kwartaal) 
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11. Garanties 

 

Zijn er lopende onderhoudscontracten en/of garantieregelingen overdraagbaar aan de koper (zoals dakbedekking, cv-

installatie, dubbele beglazing, etc.)?         ☒ ja ☐ nee 

Zo ja, welke?  

CV-installatie 

 

 

12. Nadere informatie (overige zaken die de koper naar uw mening moet weten): 

De combimagetron / -oven werkt prima, maar de plaat draait niet meer.  

 

 

 

 

 

INFORMATIEF KARAKTER VRAGENLIJST  

 

De vragenlijst geeft vorm, inhoud en structuur aan de mededelingsplicht van verkoper. De mededelingsplicht strekt 

niet verder dan dat verkoper ten tijde van het sluiten van de overeenkomst aan de koper meedeelt wat hem bekend is 

omtrent de woning. De vragenlijst beoogt geen garanties te geven, maar heeft een informatief karakter.  

 

ONDERTEKENING 

 

Verkoper(s) verklaart/verklaren alle hem/haar bekende feiten te hebben vermeld in dit formulier. Verkoper is zich 

ervan bewust dat hij/zij bij een niet juiste en/of volledige vermelding van feiten het risico loopt om aansprakelijk 

gesteld te worden door de koper. Verkoper verklaart de woning tot de eigendomsoverdracht op een manier te zullen 

bewonen en onderhouden welke in het maatschappelijk verkeer als gebruikelijk wordt beschouwd. 

 

Ondergetekende(n) verkla(a)r(t)(en) voorgaande vragen volledig en naar waarheid te hebben ingevuld: 

 

Naam: Linda Kock-van de Wiel      Naam: Anke van de Wiel-Kock 

Plaats:  Utrecht        Plaats: Utrecht 

Datum:         Datum: 

 

Handtekening:        Handtekening: 

 

……………………       …………………… 

 
Gegevens NVM-makelaar 

 

Kantoornaam: Droste De Vries Makelaars & Taxateurs 

Adresgegevens : Maliebaan 68 

Telefoonnummer: 030-2936567  

E-mailadres: info@drostedevries.com 

 
 

 



Over ons
DDV Wonen B.V. is een jong en dynamisch kantoor. 
We werken met gecertificeerde makelaars - 
taxateurs welke lid zijn van de NVM branche-
organisatie.




DDV Wonen B.V. is in 2000 opgericht door Kees 
Droste en Mieke de Vries.

Wij vinden betrokkenheid, inlevingsvermogen, 
snelheid en duidelijkheid zeer belangrijk in de

makelaardij.





“Bij ons krijgt u alle ruimte! ”



Voorwaarden
Koopakte

Conform het laatste NVM model koopovereenkomst. Deze koopakte dient binnen 2 werkdagen na de onderlinge 
koopovereenkomst getekend te zijn. Eventueel door koper te maken voorbehouden zoals het verkrijgen van een 
woonvergunning, hypotheek al dan niet met Notaris Ter keuze kopende partij, tenzij anders vermeld.





Oplevering

In de huidige staat met alle daarbij behorende rechten en aanspraken, zichtbare en onzichtbare gebreken, 
heersende erfdienstbaarheden en kwalitatieve rechten vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan. 





Financiering

De eventueel door kopers op te nemen ontbindende voorwaarde voor financiering is geldig voor een periode van 
maximaal 6 weken na wilsovereenstemming, tenzij anders overeengekomen. Onder “goed gedocumenteerd” 
wordt verstaan dat koper minimaal van twee banken c.q. erkende geldinstellingen afwijzingen dient te overleggen. 
In deze afwijzingsbrieven dient minimaal vermeld te worden de namen van de aanvragers, de reden van afwijzing 
en het aangevraagde hypotheekbedrag. Tevens is koper verplicht om kopieën af te geven van alle informatie en 
bescheiden welke hij in het kader van de hypotheekaanvraag aan de banken c.q. erkende geldinstellingen heeft 
verstrekt.





Waarborgsom

Tot zekerheid voor nakoming van de verplichtingen van kopende partij wordt door deze uiterlijk binnen zes weken 
na wilsovereenstemming een waarborgsom in handen van de notaris gestort, dan wel een bankgarantie van een in 
Nederland gevestigde bank of verzeker ingsinstelling gesteld, welke 10% van de koopsom bedraagt.





Baten/lasten

Alle baten, lasten en eventueel verschuldigde canons, waaronder begrepen heffingen die voortvloeien uit de akte 
van splitsing en/of reglement (indien van toepassing) komen voor rekening van de kopende partij vanaf de datum 
van het notarieel transport. De dan lopende baten, lasten en canons zullen door partijen naar rato van tijd worden 
verrekend. Deze verrekening vindt plaats gelijktijdig met de betaling van de koopsom.





Bedenktijd

De koper die een natuurlijk persoon is en niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf heeft bedenktijd 
om deze koopovereenkomst te ontbinden. De bedenktijd duurt 3 dagen en begint om 00.00 uur van de dag die 
volgt op de dag dat de tussen partije n opgemaakte akte (in kopie) aan de koper ter hand is gesteld is. Ontvangst 
van (een kopie van) de akte bij het notariskantoor wordt ook aangemerkt als terhandstelling aan koper. Indien de 
bedenktijd eindigt op een zaterdag, zondag of algemeen erkend feest dag 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.



Meest gestelde vragen
Vanaf het moment dat uw interesse gewekt wordt in een woning tot het moment waarop u het contract van uw 
nieuwe huis tekent, loopt u tegen allerlei vragen aan. Niet zo vreemd, want een huis kopen doet u niet elke dag. 
Een makelaar van de NVM doet dat wel, daarom kunnen we u op de meeste vragen snel een goed antwoord 
geven. Hieronder beantwoorden we de 10 meest gestelde vragen zodat u weet waar u staat wanneer u op zoek 
gaat naar dat huis van uw dromen.





1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

U bent pas in onderhandeling als de verkopende partij reageert op uw bod door een tegenbod te doen. U bent 
echter nog niet in onderhandeling als de verkopen de makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper zal 
bespreken.





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

Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk nog niet tot een verkoop te leiden. Bovendien kan het zijn dat de 
verkoper graag wil weten of er meer belangstelling is. Overigens mag ook met meer dan één gegadigde tegelijk 
worden onderhandeld. Een NVM makelaar moet dit wel duidelijk melden. Vaak zal de verkopende NVM makelaar 
aan belangstellenden verte llen dat een pand, zoals dat heet, ‘onder bod’ is. Als belangstellende mag u dan wel 
een bod uitbrengen, maar de makelaar mag dan pas met u in onderhandeling treden als de onderhandeling met 
de eerste geïnteresseerde beëindigd is. De NVM makelaar doet geen mededelingen over de hoogte van biedingen. 
Dit zou namelijk overbieden kunnen uitlokken.





3. Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen?

Nee. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs moet worden gezien als een uitnodiging tot het doen van een 
bod. Ook als u de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus nog beslissen of hij uw bod aanvaardt of niet, of dat hij zijn 
makelaar een tegenbod laat doen.





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 kunt u als potentiële koper 
echter ook besluiten om tijdens de onderhandelingen uw bod weer te verlagen. Zodra de verkopende partij een 
tegenbod doet, vervalt nameli jk uw eerder gedane bod.





5. Hoe komt de koop tot stand?

Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken (zoals de prijs, de opleveringsdatum en de 
ontbindende voorwaarden), legt de verkopende makelaar de afspraken schriftelijk vast in een koopakte. 
Ontbindende voorwaarden zijn hierin een belangrijk onderwerp. U krijgt als koper niet automatisch 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 dan ook belangrijk dat de partijen het eens zijn over aanvullende 
afspraken en ontbindende voorwaarden voordat de koopakte wordt opgemaakt. Zodra beide partijen de koopakte 
hebben ondertekend en de koper een afschrift van deze akte heeft ontvangen, treedt voor u als particuliere koper 
de wettelijke bedenktijd van drie dagen in werking. Binnen deze tijd kunt u als koper alsnog afzien van de 
aankoop. Doet u dit niet, 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.





6. 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. In dat geval kan de verkopende makelaar in overleg met de verkoper besluiten de 
lopende onderhandelingen af te breken en de biedprocedure te wijzigen om vervolgens te kiezen voor 
bijvoorbeeld een inschrijvingsprocedure. Hierbij hebben alle bieders een gelijke kans om het hoogste bod uit te 
brengen. Alvorens het systeem te wijzigen, dient de makelaar uiteraard eerst de eventueel gedane toezeggingen 
na te komen.



7. Mag een makelaar van de NVM een belachelijk hoge prijs vragen voor een woning?

De verkoper bepaalt in overleg met zijn NVM makelaar waarvoor hij zijn woning verkoopt. De koper kan 
onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist.





8. 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 voorwaarden van de koop, maar de koper krijgt 
bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij de aankoop van een nieuwbouwwoning is zo’n optie nog wel 
gebruikelijk. Bij het aankopen van een bestaande woning niet. 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 bijvoorbeeld inhouden dat een 
belangstellende koper een paar dagen de tijd krijgt om na te denken over een bod. De makelaar van de NVM 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 de verkopende NVM makelaar beslissen zelf of er in een 
onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan.





9. Moet een makelaar als eerste met mij in onderhandeling gaan als ik de eerste ben die belt voor een 
bezichtiging of als ik als eerste een bod uitbreng?

Nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de verkoopprocedure. Hij heeft wel de plicht u 
daarover te informeren. Hebt u serieus belangstelling, vraag de makelaar dan wat uw positie is. Dat kan 
teleurstelling voorkomen.





10. Zit de makelaarscourtage in de ‘kosten koper’?

Nee. Onder ‘kosten koper’ vallen de kosten die de overheid koppelt aan de overdracht van een woning. Dat zijn de 
overdrachtsbelasting (2%), de notariskosten voor het opmaken van de leveringsakte en de kosten voor het 
inschrijven daarvan in de registers. Daarnaast dient de koper rekening te houden met de (notaris)kosten voor de 
opmaak en inschrijving van de hypotheekakte. Heeft de verkopende partij een makelaar ingeschakeld om de 
woning te verkopen, dan komen de kosten hiervan voor zijn rekening. De verkopende makelaar is immers 
belangenbehartiger van de verkoper en niet van u als koper. Om deze reden is het doorgaans ook verstandig om 
zelf een makelaar van de NVM in te schakelen. De makelaarscourtage voor een aankopende makelaar komt wel 
voor rekening van de koper.
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