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Kenmerken

Vraagprijs € 675.000 k.k.
Status Beschikbaar
Aanvaarding In overleg

Soort woonhuis Eengezinswoning, vrijstaande woning
Soort bouw Bestaande bouw

Bouwjaar 1997

Soort dak Zadeldak bedekt met pannen

Woonopperviakte 147 m?
Perceelopperviakte 548 m’
Inhoud 555 m’

Aantal kamers 7 (4 slaapkamers)

Aantal badkamers 1 badkamer en 1 apart toilet
Badkamervoorzieningen 1 inloopdouche, 1 ligbad, 1 toilet en 1 wastafel
Aantal woonlagen 2 woonlagen en een vliering

Dakraam, glasvezel kabel, mechanische ventilatie, Kabel TV en
zonnepanelen

Voorzieningen
Energielabel A

Isolatie Dakisolatie, muurisolatie en vloerisolatie
Verwarming Cv-ketel

Warm water Cv-ketel

C.V. ketel Combiketel Nefit gas gestookt uit 2011, eigendom

Ligging Aan rustige weg en in woonwijk

Tuin Tuin rondom

Soort garage Aangebouwd stenen
Capaciteit 1 auto
Voorzieningen Met elektrische deur en voorzien van verwarming

Soort parkeergelegenheid Op eigen terrein
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Vrijstaande woning met energielabel A, 4 slaapkamers (waarvan 1 op de begane grond) en
uitzicht op water in de wijk Pasveer.

Op een prachtige locatie in de gewilde wijk Pasveer staat deze keurig onderhouden vrijstaande
woning met aangebouwde garage, bijkeuken én een slaap- of werkkamer op de begane grond.
Het huis ligt op een ruim perceel van maar liefst 548 m?, grenst aan een brede vijverpartij en
biedt rust, ruimte én comfort.

Begane grond

Bij binnenkomst in de hal vind je de meterkast, het toilet, de trapopgang, de woonkamer en de
extra kamer op de begane grond. Deze ruimte is ideaal als thuiswerkplek, speelkamer of
slaapkamer en maakt de woning bijzonder praktisch en toekomstbestendig.

De royale woonkamer is aan de voorzijde gelegen en kijkt uit over het water. Dankzij de vele
raampartijen en de gunstige zonligging is het er heerlijk licht en aangenaam. De begane grond is
voorzien van vloerverwarming met een duurzame PVC-vloer. In combinatie met de 12
zonnepanelen en HR++ glas zorgt dit voor een comfortabel en energiezuinig woonklimaat.

De moderne keuken (2009) beschikt over inbouwapparatuur, waaronder een inductiekookplaat,
Quooker, vaatwasser, combi-oven en een ingebouwd koffieapparaat. Vanuit de keuken is er
toegang tot de bijkeuken met witgoedaansluitingen en een loopdeur richting de tuin. Ook
beschikt de woning over een ruime garage met nieuwe elektrische deur: ideaal voor fietsen,
hobby’s of extra bergruimte.

Eerste verdieping

Op de eerste verdieping zijn drie slaapkamers, waaronder de royale master bedroom aan de
voorzijde van de woning. Vanuit hier geniet je ook van het fraaie uitzicht op de vijver. De ruime
badkamer is in 2017 vernieuwd en uitgerust met een moderne inloopdouche, wastafelmeubel,
dakraam en fraai tegelwerk.

Een grote, stahoge vliering biedt volop bergruimte. Ideaal voor seizoensspullen of archief.

Buitenruimte en onderhoud

De fraai aangelegde tuin rondom de woning biedt altijd een plek in de zon of schaduw. Dankzij
het perceelopperviak van 548 m?2 ervaar je hier veel privacy en heb je veel groen om je heen. In

2022 is de buitenzijde van de woning volledig geschilderd. Daarnaast zijn de boeidelen van de

dakgoten recent vernieuwd, waardoor groot onderhoud voorlopig niet nodig is. Parkeren doe je
gemakkelijk op eigen terrein, er is plek voor meerdere auto's.

Goed om te weten:
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- 12 zonnepanelen (ca. 2.500 kWh per jaar);
- Waterontharder aanwezig;

- Vloerverwarming op de begane grond;

- Buitenkant 2022 opnieuw geverfd;

- Energielabel A.

Ligging

De woning ligt aan een rustige straat in de fijne wijk Pasveer aan de noordzijde van Sneek. Met
de ruime kavel, het fraaie uitzicht op water en het energielabel A is dit een ideale plek voor
gezinnen en liefhebbers van rust en natuur. Voorzieningen zoals een supermarkt, scholen,
openbaar vervoer en uitvalswegen zijn binnen handbereik.

Kortom
Een energiezuinige en uitstekend onderhouden vrijstaande woning op een schitterende plek in
Sneek. We nodigen je graag uit voor een bezichtiging!
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PLATTEGROND

1At m

703m

388m

=02 m=

204 m

4.00m

7.48m
341m 308m ~—1m—r —245m——
Garage
23 8 m?
H = 2.43m —
|- \\
Berging
Slaaphamer 38m?
11.8 m?
H=2.45m
Keuken
‘ 18.3 m?
fAu
Tl
Enlree N
7.8me o
— -
= Woonkamer
37.6 m*
H=244m
308m 430m

Deze plattegrand is opgesteld door Deeling Vastgoed BV
Aan deze platlegronden kunnen gaen rechten worden ontlesnd.
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7.48m

- 2.76 m ~ 273m—m

E
3 SI3$94k?nn;er Slaapkamer
bl * 11.6 m*®
o H=240m
E
;E Berging
i 2.3 m?
E
o
Badkamer =
6.7 m? -
* H=2.36m
E
[
1
£ Slaapkamer
2 238 m?
o H=2.39m

090 m= = 5.58 m = -0.78 m-

Deze plattegrond is opgesteld door Deeling Vastgoed B.V.
Aan deze plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend.
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3.38m

11.79m

—120m—=>+098m+—120m—

Deze plattegrond is opgesteld door DeelLing Vastgoed B.V.
Aan deze plattegronden kunnen geen rechten warden ontleend.



©
Makelaardij
PLATTEGROND Friesland




-
Ma_kelaaﬁij ’
PLATTEGROND 3D Friesland




-
Ma_kelaaﬁij ’
PLATTEGROND 3D Friesland




\_J
Makelaardij’
PLATTEGROND 3D Friesland




\_J
Makelaardij’
PLATTEGROND 3D Friesland




©
Makelaardij"
ENERGIELABEL Friesland

Registratienummer Datum registratie Geldig tot Status

Energielabel woningen 356243047 01-07-2025 24-06-2035 Definitief

Deze woning
heeft energielabel

Isolatie Installaties

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

6 Buitendeuren - 12 Zonnepanelen 2445 Wp

1 Gevels

Deze woning wordt verwarmd via een aardgasaansluiting

Warmtebehoefte fh Risico op hoge A@ 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
de Opper5 A.S.van Lingen 7743.9852.2198
8604VN Sneek

Certificaathouder
BAG-ID: 0091010000035320

EP Registratie
Detailaanduiding Bouwjaar 1997 Inschrijfnummer KvK-nummer

Compactheid 2,13 EPG2023-72W 89895592

Vioeropperviakte 147m* . . X
Certificerende instelling

EPG-Centificering

Woningtype Soort opname
Vrijstaande woning Basisopname

U kunt de geldigheid van dit energielabel controleren op www.ep-online.nl/Controleren Echtheid
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Toelichting bij dit energielabel
Voor uw woning is het energielabel bepaald. Dit label geeft aan hoe energiezuinig uw woning is. De energiezuinigheid wordt bepaald
door de mate van isolatie en de energiezuinigheid van de installaties die nodig zijn voor verwarming, koeling, warm water en ventilatie.

Ook de eventuele opbrengst van zonnepanelen wordt meegenomen in de berekening van het energielabel.

Hoe minder fossiele energie uw woning gebruikt, hoe beter uw energielabel. Hierbij is G het slechtste energielabel en A" het beste.
Fossiele energie komt van kolen, olie en aardgas. Uw woning gebruikt 157,93 kWh/m® fossiele energie per jaar. Dit komt overeen

met 28,93 kg CO, /m’ per jaar. De hoeveelheid fossiele energie die uw woning gebruikt, hangt af van de isolatie, de aanwezige installaties
en de compactheid van uw woning. Hoe compacter een woning is, des te lager is de waarde voor de compactheid. Een compacte woning
heeft relatief weinig buitenmuren en veriest daardoor minder energie. Het gebruik van hemieuwbare energie — denk aan zonnepanelen,
zonneboilers en warmtepompen — vermindert ook de fossiele energie die u nodig hebt. Isolatie en hemieuwbare energie zijn nodig voor

de transformatie naar een duurzame gebouwde omgeving tot 2050. Heeft u nog een aardgasaansluiting voor verwarming van uw woning,

dan moet u zich voorbereiden op deze overgang. Op dit energielabel vindt u adviezen hoe u dit kunt doen.

157,93 kwhim: per jaar

—_—

G F E D c B A'I- A++ A+++ A++++

380 335 290 250 190 160 105 7S 50 0

Hoe is het energielabel berekend? Hierbij is uitgegaan van een gemiddeld aantal bewoners, gemiddeld bewonersgedrag en het
gemiddelde Nederlandse klimaat. Het energiegebruik voor huishoudelijke apparatuur — zoals tv, wasmachine en koelkast — telt niet mee.
Dit is omdat het energielabel alleen gaat over hoe energiezuinig de woning zelf is. Het energiegebruik op het energielabel is daarom niet

hetzelfde als het elekiriciteitsverbruik op uw energierekening.

Warmtebehoefte ﬁ De warmtebehoefte is de hoeveelheid warmte die gemiddeld per jaar nedig is om uw woning voldoende
in de wintermaanden warm te krijgen. Een woning die goed geisoleerd en Kierdicht is en een energiezuinig ventilatiesysteem
heeft, heeft een lage warmtebehoefte. De warmtebehoefte van uw woning is 109,27 kWh per
vierkante meter viloeroppervilakte. Bij een warmtebehoefte van maximaal 88 kWh per vierkante meter
Vokdoet aan de Standaard
viceropperviakte voldoet de woning aan de Standaard voor woningisolatie. Uw woning is dan in veel

voor woningisolatie? B .
gevallen klaar voor de overstap naar een duurzame warmtevoorziening die warmte levert op ongeveer

“ 50 graden in de woning, zoals warmtepompen.

Risico op hoge Aﬂ Het risico op hoge binnentemperaturen in uw woning in de zomermaanden is hoog.

binnentemperaturen Maatregelen zoals buitenzonwering, zonwerende beglazing en dakisolatie beperken het risico op hoge

in de zomermaanden binnentemperaturen.
Aandeel hemieuwbare ri)’ Het aandeel hernieuwbare energie dat u benut voor uw woning, is 11,8%. Hernieuwbare energie

#
energie R g afkomstig uit zon, blomassa, buitenlucht en bodem. Zonnepanelen, zonneboilers, warmtepompen en

biomassaketels vergroten het aandeel hernieuwbare energie.

Indicatie Onderstaande tabel geeft een indicatie van de energierekening per maand, gebaseerd op vergelijkbare
energierekening woningen in Nederland. Uw energierekening wordt behalve door de energiezuinigheid van de woning
Prijspei januari 2025 ook door uw gedrag beinvioed. Als u de verwamming veel aan hebt staan, veel warm water gebruikt en

veel elektrische apparatuur in gebruik heeft, dan is uw energierekening hoger. Er is in de tabel daarom

onderscheid gemaakt in laag, gemiddeld en hoog.

€220 €195 €180 €170 €160 €155

Laag €265 €260 €255 €245 €230
Gemiddeld €365 £360 €355 €335 €320 €295 £270 £255 €250 €235 €230

Hoog €485 €475 €470 €450 €420 €390 €365 €350 €340 €325 €315
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Kenmerken en maairegelen

Op de voorkant van dit energielabel staat een samenvatting van de belangrijkste energetische kenmerken van uw woning. Op deze en de
volgende pagina’s vindt u een gedetailleerder overzicht van de isolatie en installaties in uw woning. Ock leest u welke energiebesparende
maatregelen u nog kunt treffen. Bij de toelichting over isolatie, staat telkens een streefwaarde. Deze streefwaarde geeft aan naar welk
isolatieniveau u kunt streven als u wilt gaan na-isoleren. Als u alle bouwdelen iscleert tot de streefwaarde, dan hoeft u in de toekomst niet nog
een keer te isoleren en wordt de Standaard voor woningisolatie ruimschoots gerealiseerd. Door het voldoen aan de Standaard zorgt u ervoor

dat uw woning op de toekomest is voorbereid.

Op basis van de energetische kenmerken van uw woning is een aantal mogelijke maatregelen bepaald. Hiermee kunt u de energieprestatie
van uw woning verbeteren. Let op: het gaat om mogelijk kosteneffectieve maatregelen. Of deze maatregelen daadwerkelijk verantwoord
toegepast kunnen worden - uit cogpunt van bijvoorbeeld binnenklimaat, comfort, gezondheid, technische haalbaarheid en kosteneffectiviteit -
is afhankelijk van de specifieke eigenschappen van uw woning. Een energiedeskundige kan u hier over adviseren.

Vaak is ook veel energiewinst te halen door het correct inregelen, gebruiken en onderhouden van uw woning en de installaties. Het zorgt,

behalve voor een lager energiegebruik, ook voor een gezonder en comfortabeler binnenklimaat.

Isolatie
1 Gevels Hieronder ziet u de opperviakken en R_-waarden (isolatiewaarden) van de gevels van uw woning.

Hoe hoger de R_-waarde, hoe beter de isolatie. Niet of slecht geisoleerde delen zijn rood gemarkeerd.

Noord Oost Zuid

Opp. 0 6 R, Opp. 0 6 R, Opp. 0 6 R,

wam W | 160 208m: | 169 2tam: | 160

West Onbekend

Opp. 0 6 R, Opp. 0 6 R,

277 me | 1,69 63m: | | 160

Toelichting

Buitenmuren worden aangeduid als gevels. De isolatiewaarde van gevels wordt uitgedrukt in een
R.-waarde. Hoe hoger de R_-waarde, hoe beter de isolatiewaarde. Een hogere isolatiewaarde houdt
de warmte beter in de woning in de koude maanden. Hoe groter de opperviakte van een gevel,

hoe meer effect een goede of slechte isolatiewaarde zal hebben op de energetische kwaliteit van

uw woning.

Dankzij goede gevelisolatie verliest uw woning minder warmte. U bespaart op uw energiekosten
en vermindert de uitstoot van het broeikasgas CO,. Ook zorgt goede gevelisolatie voor een
verhoging van het comfort in de woning. De woning is gelijkmatiger warm doordat de muren minder

kou afgeven.

In nieuwere woningen is een goede isolatie standaard aanwezig. Bij oudere woningen is er vaak
sprake van een niet-geisoleerde spouwmuur. In dat geval is spouwmuurisolatie een, in verhouding,
goedkope manier om de gevel te isoleren. Met het na-isoleren van de spouw wordt een matige
isolatiewaarde gehaald (R, = 1,0 tot 1,7 m*K/W). Er zijn ook andere mogelijkheden. Denk aan
isolatie aan de binnenkant of de buitenkant van de gevel. Deze geven een betere isolatiewaarde,

maar zijn ook duurder.

Hoogstwaarschijnlijk worden gevels maar één keer na-geisoleerd. Het is dan verstandig

om de gevels direct goed te isoleren. Isoleer daarom meteen richting de streefwaarde

(R, 6,0 m*K/W).
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3 Daken Hieronder ziet u de opperviakken en R_-waarden (isolatiewaarden) van de daken van uw woning.

Hoe hoger de R_-waarde, hoe beter de isolatie. Niet of slecht geisoleerde delen zijn rood gemarkeerd.

Noord Zuid Horizontaal

Opp. 0 8 R Opp. 1] 8 R, Opp. '] 8 R,

35,4 m? om | 2,50 34,6 m2 m | 2,50 478 m? [ 2,50

Toelichting

Daken kunnen bestaan uit horizontale of hellende delen. De bovenkant van een dakkapel wordt
beschouwd als een dak. De isolatiewaarde van daken wordt uitgedrukt in een R_-waarde.

Hoe hoger de R_-waarde, hoe beter de isolatiewaarde. Een hogere isolatiewaarde houdt de
warmte beter in de woning in de winter. Met dakisolatie blijft vooral de bovenverdieping ook in de
zomer koeler. Hoe groter het dak, hoe meer effect een goede of slechte isolatiewaarde heeft

op de energetische kwaliteit van uw woning.

Dankzij goede dakisolatie vediest uw woning minder warmte. U bespaart op uw energiekosten
en vermindert de uitstoot van het broeikasgas CO,. Afhankelijk van het type dak, schuin dak met
pannen of een plat dak, is isoleren aan de binnenkant of buitenkant mogelijk. Het juiste gebruik

van dampremmende folie is daarbij een middel om vocht en houtrot in het dak te voorkomen.
Als uw dakbedekking aan vermieuwing toe is of u wilt het dak na-isoleren, isoleer dan meteen

richting de streefwaarde (R, 8,0 m*K/W).

4 Vloeren Hieronder ziet u de opperviakken en R_-waarden (isolatiewaarden) van de vioeren van uw woning.
Hoe hoger de R_-waarde, hoe beter de isolatie. Niet of slecht geisoleerde delen zijn rood gemarkeerd.

Vioeren

o 35 R,

Opp.
g4,1m N | 250

Toelichting

Hiermee worden vioeren bedoeld die grenzen aan de grond of buitenlucht. Dit zijn begane
grondvioeren met of zonder kruipruimte eronder, maar ook vioeren boven een onderdoorgang.
De isolatiewaarde van vloeren wordt uitgedrukt in een R _-waarde. Hoe hoger de R_-waarde,

hoe beter de isolatiewaarde. Een hogere isolatiewaarde houdt de warmte beter in de woning in de
koude maanden. Hoe groter de opperviakte van een vioer, hoe meer effect een goede of slechte

isolatiewaarde zal hebben op de energetische kwaliteit van uw woning.

Door goede vioerisolatie verliest uw woning minder warmte. U bespaart op uw energiekosten en
vermindert de uitstoot van het broeikasgas CO,. Goede vicerisolatie verhoogt het comfort in de
woning. De woning houdt de warmte beter vast en de vioer voelt minder koud aan. Het gaat hierbij

niet alleen om begane grondvioeren, maar ook om vioeren boven een onderdoorgang.

Hebt u een vioer boven een kelder, een kruipruimte met een vrije ruimte onder de balken van
minimaal 35 cm, of een vioer boven een onderdoorgang, dan kan de onderzijde van de vicer
geisoleerd worden. Bij de kruipruimte is het dan belangrijk om de bodem af te dekken met een
kunststoffolie om te voorkomen dat isolatiemateriaal vochtig wordt. Hebt u viceren op de volle
grond of boven een lage kruipruimte, dan kan de bodem of de bovenzijde van de begane

grondvioer geisoleerd worden.
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4 Vloeren (vervolg) Als u uw vioer gaat na-isoleren, is het verstandig om meteen goed te isoleren.

Isoleer daarom meteen richting de streefwaarde (R, 3,5 m*K/W).

5 Ramen Hieronder ziet u de opperviakken en U -waarden (isolatiewaarden) van de ramen van uw woning.

Hoe lager de U, -waarde, hoe beter de isolatie. Niet of slecht geisoleerde delen zijn rood gemarkeerd.

Noord Oost Zuid
Opp. 0 7 U Opp. '] 7T U opp. '] 7 U

w w w

3,4 m? | 1,80 2,1 m? m | 2,90 5,9 m? [ I 1,80
2.4 m2 L | 1,80 2,1 m? s | 2,90 2,3 m? [ 1,80
1,7 m2 m | 1,80 1,4 m? ] 1,80 0,8 m? [ 2,90
ozm: B | 180 o7m: M | 290

o2m: [ | 290

West

Opp. 0 T U,
3,4 m? m | 1,80
21m: | 200
21m: | 290
1,2 m? -4| 1,80
1,2 m? -—| 1,80

Toefichting

Dit betreffen alle ramen aan de buitenzijde van uw woning. Ook een buitendeur met veel glas

(denk aan een balkondeur of keukendeur) telt voor het energielabel als een raam. Bij het bepalen
van de isolatiewaarde van ramen, wordt gekeken naar de combinatie van het glas met het kozijn.
De isolatiewaarde van ramen wordt uitgedrukt in de U -waarde. Hoe lager de U -waarde, hoe beter
de isolatie is. HR''-glas en triple-glas hebben een lage U -waarde en houden de warmte beter in
de woning dan enkel glas en gewoon dubbel glas. Hoe groter de opperviakie van de ramen in uw
woning, hoe meer effect een goede of slechte isolatiewaarde heeft op de energetische kwaliteit van

uw woning.

Door goed isolerend glas, zoals HR''-glas, vaculimglas of triple (3-voudig) glas, verliest uw woning
minder warmte. U bespaart op uw energiekosten en vermindert de uitstoot van het broeikasgas
CO,. Ook verhoogt goed isolerend glas het comfort in de woning. U heeft geen tocht en kou bij de
ramen en geen condens aan de binnenkant van het raam. Door goed isolerend glas hoort u ook
minder geluid van buiten.

Als uw kozijnen aan vervanging toe zijn, is dat het ideale moment om de kozijnen en het
glas in één keer goed te isoleren. Kies dan meteen voor een oplossing die richting de
streefwaarde gaat (U, van 1,0 Wim*K).

6 Buitendeuren Hieronder ziet u de opperviakken en U,-waarden (isolatiewaarden) van de buitendeuren van
uw woning. Hoe lager de U -waarde, hoe beter de isolatie. Niet of slecht geisoleerde delen zijn rood
gemarkeerd.
Noord Oost
Opp- 0 4 U Opp. '] 4 U

20m: [N | 340 1,5m: [ | 340
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6 Buitendeuren (vervolg)

LET OP!

Verbeteradvies: geisoleerde buitendeur(en)
In uw woning zijn (een deel van) de buitendeuren nog niet geisoleerd. Met een geisoleerde buitendeur
kunt u de energieprestatie van uw woning verbeteren.

Toelichting

Een buitendeur met weinig glas (zoals veel voordeuren) telt in het energielabel als een buitendeur.
Deuren met veel glas tellen voor het energielabel als een raam. Bij het bepalen van de isolatie-
waarde van buitendeuren, wordt gekeken naar de combinatie van de deur met het kozijn.

De isolatiewaarde van buitendeuren wordt uitgedrukt in de U -waarde. Hoe lager de U -waarde,

hoe beter de isolatie. Een geisoleerde buitendeur houdt de warmte beter in de woning.

Met goed isolerende deuren vediest uw woning minder wammte. U bespaart op uw energiekosten
en vermindert de uitstoot van het broeikasgas CO,. Ook verhoogt een goed geisoleerde deur het
comfort in de woning. Belangrijk bij de plaatsing van een deur is dat deze in een geisoleerd kozijn

wordt gezet. Rondom de deur moet aan vier zijden een goede luchtdichting worden aangebracht.

Als u een buitendeur gaat vervangen, kies dan meteen voor een geisoleerde buitendeur die

richting de streefwaarde gaat (U, van 1,4 W/m’K).

Besteed speciale aandacht aan kierdichting en ventilatie bij het isoleren van
een woning

Om de overstap te kunnen maken naar duurzame wamtevoorzieningen, zoals bijvoorbeeld een
warmtepomp, moet uw woning niet alleen goed geisoleerd zijn, maar moet ook de luchtdichtheid

van de woning in orde zijn. De luchidichtheid wordt bepaald door kieren en naden waardoor warmte
verloren gaat. Deze kieren en naden kunnen zitten bij de aansluiting van de ramen op de gevel, of bij
de aansluiting van het dak op de gevel. Bij het verbeteren van de isolatie van vioeren, gevels, daken,
ramen, deuren en/of panelen, is het belangrijk dat al deze onderdelen goed luchtdicht op elkaar
aansluiten. Dit voorkomt warmteverlies en onaangename tocht. Door koude tocht zetten mensen de

verwarming hoger en dat kost energie.

Als u kieren en naden dicht, komt er geen lucht van buiten meer de woning in. Dat voorkomt tocht.
Maar de woning moet wel (op een gecontroleerde manier) frisse lucht binnen krijgen. Ventilatie is
belangrijk voor de gezondheid en voorkomt vochtproblemen. Besteed bij de verbetering van de isolatie
van de woning — en met name bij het dichten van naden en kieren — ook aandacht aan voldoende
ventilatie. Laat u hierover informeren door een expert. Denk bijvoorbeeld aan het plaatsen van

winddrukgeregelde roosters of een ventilatie-unit met warmteterugwinning.
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Installaties

7 Verwarming In de tabel hieronder staat welke toestellen in uw woning aanwezig zijn en welk gedeelte van de
woning door die toestellen verwarmd wordt. In de meeste woningen is sprake van één verwarmings-

toestel. Soms zijn er verschillende toestellen voor de verwarming van de woning.

Verwarmingstoestellen Aangesloten opp.

HR-107 ketel 146,6 m*

. . Verbeteradvies: energiezuinig verwarmingstoestel voor verwarming en/of warm water
Meer informatie over . . . . .
; Is uw verwarmingsinstallatie aan vervanging toe? Dan kunt u het beste kiezen voor een energiezuinig

energiebesparende i .

. en duurzaam systeem. Hieronder staat een aantal voorbeelden van energiezuinige systemen, ze
maatregelen vindt u op L . . o . .

i g variéren in hoe ze gebruik maken van duurzame energiebronnen. Elektriciteit als energiedrager is op
www.verbeterjehuis.nl . . " . .
dit moment ten dele duurzaam (een mix van groen en grijs), maar is op termijn duurzamer te maken.

Hybride warmtepomp

Wilt u uw woning verwarmen met minder aardgas, dan kan dat met een hybride warmtepomp.
Deze bestaat uit een combinatie van een (bestaande) cv-ketel op aardgas en een warmtepomp op
elektriciteit. De warmtepomp zorgt het grootste deel van de tijd voor warmte in de woning. De
cv-ketel springt alleen bij als het buiten erg koud is en zorgt voor warm water in de woning. Een
hybride wammtepomp is een prima tussenstap als uw woning goed, maar nog niet zeer goed, is

geisoleerd. En dus nog niet volledig klaar is voor aardgasvrij wonen.

Warmtepomp

Met een volledig elektrische warmtepomp heeft u geen aardgasaansluiting meer nodig voor
verwaming van uw woning. Warmtepompen halen met een warmtewisselaar warmte uit de
bronnen zoals lucht, bodem of grondwater, en hebben in vergelijking met

elektrische kachels een hoog rendement. Een wamtepomp kan de woning verwarmen en warm
water leveren. Doordat de warmtepomp werkt met een lage verwarmingstemperatuur, is deze
alleen geschikt voor zeer goed geisoleerde woningen. Hij wordt gecombineerd met vioer- of
wandverwarming, convectoren of met radiatoren met voldoende capaciteit voor

verwarmingswater met een lage temperatuur.

Warmte net

Nog een altematief waarbij geen aardgasaansluiting voor verwarming van uw woning nedig is, is
een warmtenet. Dit heet ook wel stadsverwaming. Bij dit systeem wordt er direct warmte geleverd
aan de woning. Door buizen die onder de grond liggen, gaat het warme water naar de woningen,
waar het via een warmtewisselaar gebruikt wordt voor verwarming en warm water. Het afgekoelde
water gaat weer terug naar de verwarmingscentrale die het dan weer opwarmt. Hier wordt warmte
gemaakt van overgebleven warmmte van industrieén, afvalverbranding en afvalwater, biomassa,
geothermie of opperviaktewater. De warmte die aan de woning geleverd wordt kan van een hoge
of een lage temperatuur zijn, dat verschilt per wamtenet. Als het warmtenet warmte van een lage
temperatuur levert, dan is het van belang dat uw woning goed geisoleerd is, en dat de radiatoren,
convectoren en/of vioerverwarming geschikt zijn voor verwarmingswater met een lage temperatuur.
Liggen er al warmtenetten in uw stad of dorp? Of zijn er plannen om deze in de toekomst aan te
leggen? Overweeg dan om op dat net aan te sluiten. In afwachting van de definitieve plannen kunt

u al wel aan de slag met het verbeteren van de isolatie en het ventilatiesysteem in de woning.
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8 Warm water

Meer informatie over
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10 Ventilatie

Meer informatie over
energiebesparende
maatregelen vindt u op

www verbeterjehuis.nl

In de tabel hieronder is weergegeven welke warmwatertoestellen in uw woning aanwezig zijn.
De meeste woningen hebben één wammwatertoestel. Soms is er sprake van meerdere verschillende
toestellen die zorgen voor het warm water.

Warmwatertoestellen Combitoestel

Elektrische boiler

Douche met warmteterugwinning Niet aanwezig

Verbeteradvies: warmteterugwinning uit douchewater

Met een douche-witw gebruikt u de warmte van wegstromend douchewater om het koude water voor

de douche alvast een beetje op te warmen. Het voorverwarmde water gaat naar de mengkraan van de
douche en/of combitoestel. Hiermee bespaart u energie van uw wamwaterinstallatie. Om de wamte uit
het douchewater terug te kunnen winnen, wordt in de afvoerpijp, douchebak of vioer van de inloop-

douche een warmtewisselaar geplaatst.

Verbeteradvies: zonneboiler voor warm water en/of verwarming

Zonnecollectoren zetten de energie van de zon om in warm water. Een zonneboilerinstallatie bestaat

uit verschillende onderdelen: zonnecollectoren op het dak, en een boilervat waarin het door de zon
verwarmde water wordt opgeslagen. Een zonneboiler kan op jaarbasis gemiddeld de helft van het bad-
en douchewater verwarmen. Een zonneboiler levert in de zomer bijna al het warme water. In de winter
lukt dit niet en zorgt de cv-ketel, biomassaketel of warmtepomp voor warm water. Als de installatie groot
genoeg is, kan het systeem ook worden aangesloten op het verwarmingssysteem. De opgevangen

zonnewarmte kan dan ook worden gebruikt voor het (gedeeltelik) verwarmen van de woning.

Ventilatie is belangrijk voor frisse lucht in de woning en de gezondheid van bewoners. In het overzicht
hieronder staat wat voor ventilatiesysteem uw woning heeft. In oudere woningen is vaak geen
mechanisch ventilatiesysteem aanwezig: ventileren gebeurt alleen door roosters boven het raam, of
door het openen van (klepjramen. Bij woningen gebouwd na 1975, zorgt vaak een ventilator voor het
toe- en/fof afvoeren van frisse lucht. Deze ventilator kan een energiezuinige gelijkstroomventilator zijn, of
een minder zuinige wisselstroomventilator. In het overzicht ziet u ook of de warmte uit de ventilatielucht
teruggewonnen wordt en wordt hergebruikt in de woning.

Warmte- Wisselstroom- Aangesloten
Type ventilatiesysteem terugwinning ventilator opperviakte
Natuurlijke toevoer met mechanische Nee Nee 146,6 m*

afzuiging

Verbeteradvies: energie-efficiént ventilatiesysteem
Ventilatie van de woning is nodig voor een gezond binnenklimaat, maar kost ook energie. Het is daarom
verstandig om te zorgen voor een ventilatiesysteem dat voldoende ventileert én energiezuinig is.

Hieronder vindt u voorbeelden van dergelijke systemen.
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10 Ventilatie (vervolg) Vraag-gestuurde mechanische afzuiging
Bij een vraag-gestuurd mechanisch ventilatiesysteem zuigt een ventilatie-unit lucht af uit de keuken,
badkamer en toilet. CO,-sensoren in de woonkamer en slaapkamers, en een luchtvochtigheids-
sensor in de badkamer, meten continu de luchtkwaliteit. Ze bepalen op basis daarvan hoeveel lucht
er moet worden afgevoerd. Op deze manier wordt de woning altijd voldoende geventileerd.
Op momenten dat er niemand aanwezig is, schakelt het systeem naar een lagere stand, waardoor
het energiegebruik veraagd wordt.

Ventilatie met warmteterugwinning

Een andere manier om energiezuiniger te ventileren, is door een ventilatiesysteem met warmte-
terugwinning toe te passen: per kamer of als systeem voor de hele woning. Zo'n systeem heeft
twee ventilatoren. Eén ventilator zorgt dat er schone lucht de woning inkomt, de andere ventilator
regelt de afvoer van vervuilde lucht naar buiten. Met een warmte-terugwin-unit in het ventilatie-
systeem wordt de binnenkomende koude lucht opgewarmd met de warme lucht die naar buiten
gaat. Dat gebeurt met een warmtewisselaar.

11 Koeling Heeft uw woning een mechanisch koelsysteem, dan staatdit vermeld in het overzicht hieronder.
Het nadeel van woningen met koelsystemen is dat deze systemen energie gebruiken (en ook een
slechter energielabel hebben dan woningen zonder koelsysteem). In plaats van het aanbrengen van

een koelsysteem, kunt u beter maatregelen treffen om de zomerse zonnewammnte buiten te houden.

Meer informatie over Bijvoorbeeld door het aanbrengen van buitenzonwering, overstekken of zonwerende beglazing.
energiebesparende
. Koeltoestellen Aangesloten opperviakte
maatregelen vindt u op
www.verbeterjehuis.nl Geen koeling n.v.t
12 Zonnepanelen In het overzicht hieronder staat de omvang van het zonnepanelensysteem van uw woning aangegeven

(uitgedrukt in de opperviakte en het totale wattpiekvermogen). Hoe groter het systeem, des te meer
elektriciteit ermee opgewekt kan worden. Daarbij is de oriéntatie van de panelen van grote invioed: hoe

meer direct zonlicht op de panelen valt, hoe hoger de opbrengst.

Wattpiekvermogen Oriéntatie Opperviakte

2445 Wp Zuid 196 m*

Twijfels of klachten?

Bent u eigenaar van de woning? Neem dan eerst contact op met de energieadviseur als u het niet eens bent met uw energielabel.

U kunt dan uitleggen waarom u het niet eens bent met uw energielabel. Mogelijk krijgt u een nieuwe opname of wijziging in de bestaande
opname. Komt u er met uw energieadviseur niet uit? Neem dan contact op met de certificaathouder die het label geregistreerd heeft.

De naam van de certificaathouder staat op de eerste pagina van dit energielabel.

Vindt u dat de certificaathouder uw melding niet goed afhandelt? Neem dan contact op met de certificerende instelling.

Deze instelling controleert de certificaathouder. De naam vindt u ook op de eerste pagina van dit energielabel.

Bent u huurder? Twijfelt u als huurder of het geregistreerde energielabel wel klopt? Neem dan contact op met de verhuurder.
De verhuurder kan dan contact opnemen met de certificaathouder om de melding te behandelen. Vindt u dat uw verhuurder uw melding

niet goed behandelt en heeft het energielabel invioed op uw huurprijs? Dan kunt u de Huurcommissie inschakelen.
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Meer informatie
Dit energielabel is afgegeven door Rijksdienst voor Ondememend Nederland. Dit energielabel kunt u altijd verifiéren op
www.zoekjeenergielabel.nl, www.ep-online.nl of in MijnOverheid. De genoemde besparingsmogelijkheden zijn maatregelen die op dit moment

in de meeste gevallen kosteneffectief zijn, of dit binnen de geldigheidsduur van het energielabel kunnen worden.

Op www.verbeterjehuis.nl kunt u een indicatie krijgen hoeveel bovenstaande maatregelen kosten en wat zij u opleveren aan energiebesparing.
Of de genoemde maatregelen daadwerkelijk verantwoord toegepast kunnen worden uit oogpunt van bijvoorbeeld comfort, gezondheid, kosten
e.d., is afhankelijk van de huidige specifieke eigenschappen van uw woning. Er kunnen daarom geen rechten worden ontleend aan deze

informatie. U wordt altijd geadviseerd om hiervoor professioneel advies in te winnen.

Dit document is digitaal ondertekend. U kKunt de echtheid van het document controleren. Hoe dat in zijn werk gaat leestu op

www.ep-online.nl/ControlerenEchtheid.
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Meetstaat
In deze meetstaat zijn de gemeten gebruikersopperviakten gesplitst per bouwlaag.
Meetcertificaat A: Op locatie gecontroleerd en gemeten
Adres De Opper 5
Postcode 8604 VN
Plaats Sneek
Datum opname 24-06-2025
Datum meetrapport 18-09-2025
Gebruiksoppervilakte

Wonen (GOW) m?

Overige inpandige ruimte (GOOI) m?
Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR) m?
Externe bergruimte: berging (GOEB) m?

Bruto inhoud (BI) m®

Gebruiksopperviakte
Wonen (GOW) m?
Overige inpandige ruimte (GOOI) m?
Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR) m?
Externe bergruimte: berging (GOEB) m?
Aftrekposten

Vide, frapgat en/of combinatie

Hoogtes < 1,50m

146.64
35.34
0.00
0.00
554.65

84.21
23.79
0.00
0.00

0.00
0.00

D

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

0.00
0.00
0.00
0.00

0.00
0.00
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Gebruiksoppervlakte
Wonen (GOW) m?
Overige inpandige ruimte (GOOI) m?
Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR) m?
Externe bergruimte: berging (GOEB) m?
Aftrekposten
Vide, trapgat en/of combinatie
Hoogtes < 1,50m

Gebruiksopperviakte
Wonen (GOW) m?
Overige inpandige ruimte (GOOI) m?
Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR) m?
Externe bergruimte: berging (GOEB) m?
Aftrekposten
Vide, trapgat en/of combinatie
Hoogtes < 1,50m

62.43
0.00
0.00
0.00

0.00
25.71

0.00
11.55
0.00
0.00

0.00
28.29

\_J
Makelaardij’
Friesiand

0.00
0.00
0.00
0.00

0.00
0.00

0.00
0.00
0.00
0.00

0.00
0.00
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Plattegronden
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Deze plattegrond is opgesteld door Deeling Vastgoed B.V.
Aan deze plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend.
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11.79 m
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558 m

Slaapkamer
11.6 m?
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H = 2.40m
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Deze plattegrond is opgesteld door Deeling Vastgoed B.V.
Aan deze plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend.
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+—120m—==098 m==—120m—=

11.79m
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Deze plattegrond is opgesteld door DeeLing Vastgoed B.V.
Aan deze plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend.
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Toelichting

Met behulp van de meest recente meetinstructies voor het bepalen van de
gebruiksoppervlakte en bruto inhoud van woningen hebben we deze meetstaat opgesteld,
ook wel bekend als de Branche Brede Meetinstructie (BBMI). Deze instructie verschilt op
verschillende aspecten van de NEN 2580-standaard. De gemeten oppervlaktes worden
opgesplitst in verschillende gebruiksopperviakten, in tegenstelling tot de NEN 2580, die
deze onderverdeling niet hanteert:

- Gebruiksoppervlakte wonen

- Gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte

- Gebruiksoppervlakte gebouwgebonden buitenruimte
- Gebruiksoppervlakte externe bergruimte

Een gedetailleerde uitleg van deze oppervlakten is te vinden op de volgende pagina's.

A B C E D
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Toegepaste begrippen

Totale vlioeroppervlak (TVO).
Het vloeroppervlak is per verdieping gemeten op vloerniveau, tussen de opgaande
scheidingsmuren die de woningen van elkaar scheiden.

Opperviak met beperkte stahoogte < 1,50 m (OBS)
Oppervlaktes met een netto hoogte van minder dan 1,50 meter, behalve die onder een
trap, worden niet meegeteld als gebruiksopperviak.

Niet toegankelijke ruimtes (NTR).

Ruimtes die niet toegankelijk zijn voor mensen, worden niet meegeteld als
gebruiksoppervlak. Een voorbeeld hiervan is een vliering die alleen bereikbaar is via een
luik en een eenvoudig te verwijderen trap of ladder.

Aftrekposten (AP)
De volgende opperviaktes worden afgetrokken als:

« Het trapgat, een vide of een combinatie daarvan een opperviakte van 4,00 m? of meer
heeft.

+ Een leidingschacht, een inspringend bouwdeel of een vrijstaande bouwconstructie
een oppervlakte heeft van 0,50 m? of meer.

+ Een liftschacht.

» Een nis met een oppervlakte kleiner dan 0,50 m?2.

* Inspringende gebouwdelen met een oppervlakte van meer dan 0,50 m=.

Gebruiksopperviak (GO)

Het gebruiksoppervlak wordt berekend door de oppervlaktes lager dan 1,50 meter, niet-
toegankelijke ruimtes en aftrekposten, indien aanwezig, af te trekken van het totale
viloeropperviak.

Gebruiksoppervilak overige inpandige ruimte (OIR)
Een ruimte wordt beschouwd als overige inpandige ruimte als een van de volgende
voorwaarden van toepassing is:

* Het hoogste punt van de ruimte bevindt zich tussen 1,50 meter en 2,00 meter.

* Het hoogste punt van de ruimte is boven de 2,00 meter, maar het aaneengesloten
oppervilak hoger dan 2,00 m is kleiner dan 4,00 m? (dit geldt alleen als er ook een deel
van de ruimte is met een hoogte van minder dan 2,00 m). Dit wordt beoordeeld voor
de hele verdieping en niet per ruimte afzonderlijk.

* De ruimte is bouwkundig alleen geschikt als bergruimte, zoals een kelder,
fietsenstalling of garage.

» Eris een bergzolder, toegankelijk voor mensen maar alleen geschikt voor incidenteel
gebruik, bijvoorbeeld als de zolder alleen bereikbaar is via een vlizotrap en/of als er
onvoldoende daglichttoetreding is (raamopperviakte kleiner dan 0,50 m?).

« Een ruimte heeft een gemeenschappelijke muur met de woning (hoofdgebouw) maar
kan alleen worden betreden vanuit de woning door de open lucht.
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Als niet aan bovenstaande criteria wordt voldaan, wordt de ruimte beschouwd als
gebruiksoppervlakte wonen. Bij twijfelgevallen worden ruimtes gerekend als
gebruiksoppervlakte wonen. Een gang, keuken, bijkeuken, pantry, vaste kast, trapkast,
meterkast, wasmachine- of cv-ruimte binnen de woning vallen onder gebruiksopperviakte
wonen.

De oppervlakte onder de scheidingswand tussen gebruiksoppervlakte wonen en overige
inpandige ruimte wordt meegerekend als gebruiksoppervlakte wonen.

Gebruiksopperviak wonen (GOW)
Het gebruiksoppervlak voor wonen wordt berekend door het opperviak van de overige
inpandige ruimte mee te tellen bij het gebruiksopperviak.

Gebouw gebonden buitenruimte (GGB)

Een ruimte wordt beschouwd als gebouwgebonden buitenruimte wanneer deze niet
volledig omsloten is door vaste wanden en dus geen vaste buitenomgrenzing heeft.
Gebouwgebonden buitenruimte geldt alleen voor die delen die naast, op, tegen of aan het
hoofdgebouw (de woning) zijn gelegen, zoals een balkon, carport, veranda of dakterras. In
het geval van een begane grond appartement wordt een terras, indien dit rust op een
drager die deel uitmaakt van de bouwconstructie van de woning, ook beschouwd als
gebouwgebonden buitenruimte. Dit is een uitzondering op de algemene regel en NEN
2580.

Voor het bepalen van de gebruiksoppervlakte van gebouwgebonden buitenruimte wordt
een onderscheid gemaakt tussen overdekte en niet-overdekte ruimte:
- Bij overdekte gebouwgebonden buitenruimte wordt de oppervlakte gemeten tot aan
de verticale projectie van de overkapping.
+ Bij niet-overdekte gebouwgebonden buitenruimte wordt de opperviakte gemeten tot
aan de opgaande scheidingsconstructie, zoals een hekwerk, dakopstand of de rand
van de vloerconstructie.

Externe bergruimte (EB)

Een ruimte wordt beschouwd als een externe bergruimte als deze geen
gemeenschappelijke muur heeft met het hoofdgebouw en alleen toegankelijk is door de
woning te verlaten. Bovendien kan een externe bergruimte nooit dienen als woonruimte.
Het meten van de externe bergruimte gebeurt volgens dezelfde principes als bij het meten
van de woning. Als er meerdere externe bergruimtes zijn, worden de gemeten
oppervilaktes opgeteld tot éen gebruiksoppervlakte externe bergruimte voor de woning.
Bovendien kan een ruimte alleen worden geclassificeerd als externe bergruimte als het
object volledig afsluitbaar is.

Een parkeerplaats wordt alleen meegerekend als gebruiksoppervlak externe bergruimte
als deze zich bevindt in een complex dat volledig afsluitbaar is van de buitenwereld en als
het een parkeerplaats betreft die bij de woning hoort.

Bruto inhoud

De meetinstructie richt zich op het vaststellen van de bruto inhoud per woning, wat
betekent dat altijd wordt uitgegaan van de inhoud "achter de voordeur". Bij het meten van
de bruto inhoud van de woning wordt geen onderscheid gemaakt tussen verschillende
functies van de verschillende delen van een woning, zoals "woonruimte" of "overige
inpandige ruimte".
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Volgens deze instructie worden standaardmaten gebruikt voor de dikte van
verdiepingsviloeren, begane-grondvloeren, dakconstructies en woningscheidende wanden
in situaties waarin deze dikte niet eenvoudig te meten is. In tegenstelling tot de NEN 2580-
standaard maakt deze instructie gebruik van aannames over de dikte van vloeren,
dakconstructies en woningscheidende muren.

De volgende aannames worden gehanteerd wanneer deze niet meetbaar zijn:
- Begane grondvloer en keldervloer: 40 cm (standaard sinds januari 2018)

- Verdiepingsvloer: 30 cm

- Dakconstructie: 30 cm

- Woningscheidende muren: 30 cm

- Woningscheidende muren indien gedeeld: 15 cm

De (bruto) hoogte wordt gemeten vanaf de bovenkant van de vloer tot aan de vloer van de
bovengelegen bouwlaag. Als de dikte van de (woningscheidende) vloer niet meetbaar is,
wordt aangenomen dat deze 30 cm dik is. Als het de bovenste bouwlaag betreft en er een
plat dak aanwezig is, wordt gemeten inclusief de dakconstructie. Als de dikte van de
dakconstructie niet bekend is, wordt aangenomen dat deze 30 cm is.
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Voor de verkoop van een woning of appartement.

Bent u geinteresseerd in aankoop van een woning uit onze portefeuille? Voor de bezichtiging mailen wij
u de verkoop brochure. In de brochure zijn de Vragenlijst en Lijst van Zaken opgenomen. De woning
wordt opgeleverd op basis van deze informatie, tenzij anders is overeengekomen. Indien u een bieding
wilt uitbrengen ontvangen wij dit graag telefonisch of per e-mail. Naast uw prijsvoorstel, kunt u hierbij
ook de gewenste datum van oplevering en eventuele andere voorwaarden (bijv. financiering) aangeven.
Na overleg met de verkoper zullen wij vervolgens op uw bieding reageren. Zodra er overeenstemming is
bereikt over de koopsom, datum van oplevering en eventuele andere voorwaarden zal de koop-
overeenkomst worden opgesteld. Wanneer deze door beide partijen getekend is, is de koop gesloten
(wettelijke schriftelijkheidsvereiste) en gaan de 3 dagen bedenktijd in. Mondeling alleen is niet meer
rechtsgeldig. De overeenkomst wordt opgemaakt conform het model van de Nederlandse Vereniging
van Makelaars NVM, Consumentenbond en Vereniging Eigen Huis en bevat onder andere de volgende
clausules:

Verkoop bij inschrijving:

Bij grote belangstelling voor een bepaalde woning, kan er voor worden gekozen om verkoop bij
inschrijving te organiseren. Bij deze verkoopprocedure stellen we alle kandidaten in de gelegenheid om
eenmalig een bod (lees: eindvoorstel) uit te brengen. In overleg met de verkoper(s) zal vervolgens uit de
uitgebrachte biedingen het beste voorstel geselecteerd worden. Hierbij wordt niet alleen naar de hoogte
van het bod gekeken, maar ook naar de bijbehorende voorbehouden, opleverdatum en eventuele
overname van roerende zaken. Indien u uw interesse heeft getoond voor een woning waar een verkoop
bij inschrijving wordt georganiseerd, dan zullen wij u hier apart over informeren.

Voorbehoud verkrijging financiering (en Nationale Hypotheek Garantie):

Indien er geen financiering verkregen kan worden voor de koopsom plus bijoehorende kosten koper, is
er mogelijkheid om de koop (kosteloos) te kunnen ontbinden. De termijn hiervoor bedraagt 6 weken na
(mondelinge) overeen-stemming. Wel dient u hiervoor de stukken van de hypotheekaanvraag en de
afwijzing van de hypotheek-verstrekker te overleggen.

Notariskeuze:

Voor de overdracht van een woning zal altijd een notaris bezocht moeten worden. De notariskosten
(onderdeel van de kosten koper) zijn voor rekening van de koper. De koper mag de notaris daarom ook
uitkiezen en wel graag uiterlijk voor het verstrijken van de bedenktijd. Indien er geen voorkeur is, kan
het raadzaam zijn een aantal notarissen te verzoeken een offerte uit te brengen. Het meest praktische
is om een notaris te kiezen in de omgeving van de woning / appartement die u gekocht heeft.

Waarborgsom / Bankgarantie:

Er dient een waarborgsom gestort te worden bij de notaris ter grootte van 10% van de koopsom, dan
wel een bank-garantie gesteld te worden voor hetzelfde bedrag. Dit dient uiterlijk 8 weken na
(mondelinge) overeenstemming te gebeuren.

Onderzoeksplicht koper:

De informatie die is vermeld in de presentatie en/of bijbehorende stukken is verkregen van de eigenaar/
verkoper uit eigen waarnemingen ter plaatse en heeft tot doel om de koper zo goed mogelijk te
informeren en tegelijk te voldoen aan de op de verkoper rustende mededelingsplicht. Op grond van het
Burgerlijk Wetboek rust op de koper een onderzoeksplicht.

Dit houdt in dat de koper zelf verantwoordelijk is voor de beoordeling of de woning de eigenschappen
bezit die voldoen aan de bestemming die de koper ervoor heeft. Het verdient dan ook aanbeveling om
een bouwkundige of een aankopend makelaar in te schakelen.
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Bouwkundige keuring:

Een bouwkundige keuring kan goed inzicht geven in de bouwkundige staat van de woning en eventuele
gebreken. Wilt u een keuring laten uitvoeren, dan kunt u dit bij uw bieding aangeven. Er zal dan een
bouwkundig voorbehoud in de koopakte worden opgenomen, waarbij u het recht heeft de
overeenkomst te ontbinden als de direct noodzakelijke herstelkosten (blijkens uit een rapport opgesteld
door een erkende keuringsinstantie) het overeengekomen bedrag te boven gaan. Uiteraard kunt u er
ook voor kiezen om de bouwkundige keuring voor het uitbreng-en van een bod of vddr de
ondertekening van de koopovereenkomst te laten uitvoeren. Dit laatste geniet over het algemeen de
voorkeur.

Gebruiksoppervlakte:

NVM makelaars maken bij het opmeten van de gebruiks- oppervlakte (GBO) gebruik van de
NVMmeetinstructie. Deze is gebaseerd op de NEN2580 en is bedoeld om een uniforme manier van
meten toe te passen. Ondanks dat bij het opmeten de zorgvuldigheid in acht is genomen is de
opgegeven GBO indicatief en kunnen daaraan geen rechten worden ontleend. De meetinstructie sluit
verschillen in interpretatie, afrondingen of meetfouten niet uit. Uiteraard staat het u vrij om de woning
zelf na te meten.

Kwalitatieve lasten en/of beperkingen:

Er kunnen erfdienstbaarheden, kettingenbedingen e.d. van toepassing zijn. Bijvoorbeeld een recht van
weg, overpad of overbouw. Deze staan doorgaans in het eigendomsbewijs en wordt daarom ook bij de
koopakte als bijlage gevoegd.

Overige bijzondere bepalingen:
Voor bepaalde woningen/appartementen of in bepaalde situaties, kan in de koopovereenkomst
bijzondere bepalingen worden opgenomen.

- Een ouderdomsclausule voor woningen van rond de 20 jaar of ouder. Vanwege het feit dat de kwaliteit
lager kan zijn dan bij nieuwbouwwoningen.

- Een niet-bewoningsclausule, indien de verkoper het object niet zelf heeft bewoond zoals in geval van
een erfenis of bij gedwongen verkoop door de bank.

- Tot 1993 zijn er asbest of asbesthoudende bouwmaterialen gebruikt. Pas in 1993 is dit verboden.
Zodoende wordt de aanwezigheid hiervan niet uitgesloten bij woningen / appartementen waarvan het
bouwjaar ouder is en vrijwaart de koper de verkoper voor eventuele aansprakelijkheid.

- In het geval dat er nog een (gesaneerde) olietank in de grond zit, wordt de eventuele aanwezigheid
van verontreiniging niet uitgesloten en vrijwaart de koper de verkoper voor eventuele aansprakelijkheid.
Uiteraard kunt u dit door een gespecificeerd bureau laten onderzoeken.

Allereerst hartelijk dank voor uw getoonde interesse in deze woning. Deze informatiebrochure is door Makelaardij Friesland
met zorgvuldigheid samengesteld op basis van door de verkoper(s) (en/of derden) verstrekte informatie. Aan deze informatie
kunnen noch jegens Makelaardij Friesland, noch jegens de verkopers rechten worden ontleend. De maten in de geleverde
tekeningen zijn indicatief, er kunnen geen rechten aan worden ontleend. Ook kunnen in de tekeningen indelingen afwijken van
de werkelijkheid. Makelaardij Friesland alsmede haar opdrachtgevers en leveranciers zijn niet aansprakelijk voor schade als
gevolg van eventuele onjuistheden, onvolledigheden of onvolkomenheden of anderszins. De koper heeft zijn eigen
onderzoekssplicht naar alle zaken die voor hem van belang zijn en kan zich nimmer beroepen op de onbekendheid met feiten
die hij zelf had kunnen waarnemen of die herkenbaar waren uit de openbare registers. Voor onze voorwaarden verwijzen wij u
naar de Algemene Consumenten Voorwaarden van de NVM. Wij adviseren u om bij de aankoop uw eigen NVM-makelaar te
raadplegen die u kan begeleiden en adviseren bij het aankoopproces.
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Uw vragen over onderhandelingen, koopovereenkomsten en meer...

‘Word ik koper als ik de vraagprijs bied?’ en ‘Wanneer komt de koop tot stand?’ zijn vragen waar vele
misverstanden over bestaan. U krijgt van ons antwoord op al deze vragen. Tijdens het gehele traject,
van nieuwsgierigheid naar en interesse in een woning, tot en met het eventuele bod dat u hierop doet.
Lees deze informatie goed door, zo voorkomt u teleurstellingen.

1. 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 toverleggen.

2. Wat is kosten koper?

Kosten koper (k.k.) betekent dat de koper de kosten voor de overdracht van de woning dient te betalen.
De totale kosten koper bedragen met de huidige verlaagde overdrachtsbelasting tussen de 4 tot 5 %
van de overeengekomen koopprijs.

Onder deze kosten koper vallen de volgende kosten:

- Overdrachtsbelasting: 2%

- Notariskosten voor de opmaak van de akte van levering

- Kadasterkosten voor de inschrijving voor de 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 van de hypotheekakte

Onder de kosten koper vallen nooit de makelaarskosten. Als een verkoper een makelaar inschakelt voor
de verkoop 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
makelaar moeten betalen.

3. Wat is vrij op naam?
Soms neemt de verkoper de kosten voor de overdracht van de woning op zich. De woning wordt dan
“vrij op naam” (v.o.n.) aangeboden. Onder vrij op naam vallen de volgende kosten:

- Overdrachtsbelasting
- Kadasterkosten voor inschrijving van de akte van levering (koopakte)
- Notariskosten voor de opmaak van de akte van levering.

De koper betaalt bij “vrij op naam” zélf de kadasterkosten voor het inschrijven van de hypotheekakte en
de notariskosten voor het opmaken van de hypotheekakte. Onder “vrij op naam” vallen nooit de
makelaarskosten. Als een verkoper een makelaar inschakelt voor de verkoop 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 makelaar moeten betalen.

4. Wat houdt een taxatieopdracht in?

Een opdracht tot taxatie is een opdracht tot het geven van een waardeoordeel van een pand en het uit-
brengen van een eenvoudig rapport op dat gebied. Een opdracht tot taxatie houdt geen opdracht tot
het verrichten van een bouwkundige keuring in.
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5. Kan 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 en weer biedingen. Als de verkopende partij een bod aanvaardt, dan is er
sprake van een koop. Als de verkoper een tegenbod doet, kan de koper door dit te aanvaarden de koop
tot stand brengen. Andersom kan dat ook. Als de potentiéle koper een tegenbod doet dat afwijkt van
het bod dat 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.

6. Hoe komt de koop tot stand?

Als de verkoper en koper het eens worden over de voor hen belangrijkste zaken bij de koop (dat zijn
meestal de prijs, de opleveringsdatum en de ontbindende voorwaarden), dan legt de verkopende
makelaar de afspraken schriftelijk vast in de koopakte. Vaak worden er naast de eerder genoemde
punten nog een aantal aanvullende afspraken opgenomen in de koopakte. Denk hierbij bijvoorbeeld
aan de boeteclausule. Een ont- bindende voorwaarde is overigens een belangrijk onderwerp. U krijgt als
koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde. Wilt u bijvoorbeeld een ontbindende voorwaarde
voor de financiering, dan zult u dit bij het uitbrengen van uw bod moeten melden. Het is zaak dat de
partijen het ook eens zijn over aanvullende afspraken en ontbindende voorwaarden voordat de
koopakte wordt opgemaakt. Zodra de verkoper en de koper de koopakte hebben ondertekend en de
koper (of eventueel de notaris) een afschrift van de akte heeft ontvangen, treedt voor de particuliere
koper de wettelijke bedenktijd in werking. Binnen deze bedenktijd kan de koper alsnog van de aankoop
van de woning afzien. Ziet de koper tijdens de wettelijke bedenktijd niet af van de koop van de woning,
zijn de financién rond en vormen ook eventuele andere ontbindende voorwaarden geen obstakel meer.
De overdracht zal dan op de afgesproken opleveringsdatum plaatsvinden bij de notaris.

7. 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 namelijk
in een vonnis bepaald dat de vraagprijs van een woning een uitnodiging is tot het doen van een bod.
Als u de vraagprijs uit een advertentie of woninggids biedt, dan doet u een bod. De verkoper kan dan
nog beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijn makelaar een tegenbod laat doen.

8. Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het systeem van verkoop wijzigingen?

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 eventuele
gedane toezeggingen na te komen. De makelaar kiest vervolgens bijvoorbeeld voor een
inschrijvingsprocedure. Alle bieders hebben dan een gelijke kans om een hoogste bod uit te brengen.
Vraag bij uw NVM-makelaar naar een folder over deze procedure.

9. 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 hoofd-
zaken eens zijn. In een dergelijk geval kan een rechter wel bepalen dat de partijen, nu ze het over de
door hen zelf aan- gegeven hoofdzaken eens zijn, moeten doorgaan met onderhandelen tot er een
redelijk resultaat is bereikt.
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10. 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 aankoop van een
nieuwbouw woning is een dergelijke optie nog wel gebruikelijk. Bij het aankopen

van een bestaande woning wordt vaak ten onrechte het begrip “optie” gebruikt. Dan heeft het de
betekenis van bepaalde toezeggingen die een verkopende makelaar kan doen aan een belangstellende
koper tijdens het onderhandelings- proces. 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 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
makelaar beslissen zelf of er bepaalde toezeggingen worden gedaan in een onderhandelingsproces.

11. 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
(makelaarscourtage). De makelaar dient bij de verkoop vooral het belang van de verkoper, dus niet van
de koper. Het kan daarom eveneens voor de koper van belang zijn een eigen makelaar in te schakelen.

Overige, voor u belangrijke informatie:

Een huis kopen doet u niet elk jaar, althans de meeste mensen niet. Wij gaan ervan uit dat u, voordat u
een bod uitbrengt op een woning, gedegen onderzoek heeft verricht naar alle aspecten die in het
algemeen, en voor u in het bijzonder, van belang zijn bij het nemen van een aankoopbeslissing.
Onderzoek naar uw financiéle mogelijkheden is natuurlijk een eerste vereiste, u moet tenslotte weten
hoeveel u te besteden hebt. Ook het inwinnen van informatie bij de gemeente is essentieel. Uit deze
gegevens blijkt o.a. wat er in het bestemmingsplan staat over de woning die u op het oog hebt, hoe het
zit met eventuele vervuiling e.d. Daarnaast raden wij u aan om bovenstaande informatie goed door te
lezen. Verzekert u zich ervan dat alle voor u belangrijke zaken ter sprake komen. Maak hiervan
eventueel een lijstje, zodat u niets kunt vergeten. Indien u vragen hebt over de woning, schroom dan niet
deze aan ons te stellen. Wij zijn ervoor om u van dienst te zijn!

Bankgarantie/waarborgsom

Volgens de algemene richtlijnen van de NVM wordt er een bankgarantie / waarborgsom in de
koopovereenkomst opgenomen. Ook in bijzondere gevallen, omstandigheden of op verzoek van de
verkoper kan een dergelijke bepaling in de koopovereenkomst opgenomen worden. Voor het verstrekken
van een bankgarantie kan uw bank hiervoor mogelijk kosten berekenen. U dient hier bij het opstellen
van de hypotheekofferte rekening mee te houden. De verkopers zijn uiteraard zeer benieuwd naar uw
oordeel. We stellen het dan ook bijzonder op prijs spoedig van u een reactie te mogen ontvangen!
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