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Kenmerken

Vraagprijs
Status

Aanvaarding

Soort woonhuis
Soort bouw
Bouwjaar
Specifiek

Soort dak

Woonopperviakte

Gebouwgebonden buitenruimte

Perceelopperviakte

Inhoud

Aantal kamers

Aantal badkamers
Badkamervoorzieningen
Aantal woonlagen
Voorzieningen

Energielabel
Isolatie
Verwarming
Warm water
C.V. ketel

Tuin
Ligging tuin

Schuur/berging

€ 295.000 k.k.
Beschikbaar

In overleg

Eengezinswoning, tussenwoning
Bestaande bouw

1927

Beschermd stads- of dorpsgezicht
Mansarde dak bedekt met pannen

122 m?
16 m?

120 m?
475 m3

5 (4 slaapkamers)

1 badkamer en 1 apart toilet

1 douche, 1 ligbad, 1 toilet en 1 wastafel
2 woonlagen en een vliering

Natuurlijke ventilatie

C

Dakisolatie, muurisolatie en vloerisolatie
Cv-ketel

Cv-ketel

Combiketel gas gestookt, eigendom

Achtertuin
Gelegen op het oosten

Inpandige berging (1)

Voorzieningen Voorzien van elektra en voorzien van verwarming

Soort parkeergelegenheid Openbaar parkeren en parkeervergunningen
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Wonen aan de rand van het historische centrum van Franeker, met uitzicht over de Noordergracht en op
loopafstand van winkels, terrasjes en de stadse gezelligheid. Deze charmante tussenwoning uit 1927 combineert
de sfeer van toen met het comfort van nu, en biedt met 122 m2 woonoppervlak en vier slaapkamers volop ruimte
om naar eigen wens te wonen en te werken. De woning ligt aan het Oud Kaatsveld, een levendige straat waar de
tijd soms even lijkt stil te staan. De voorbijvarende sloepjes op de gracht, de klinkerstraatjes en de

karakteristieke gevels maken dit stukje Franeker tot een van de meest geliefde plekken om te wonen. Hier
geniet je volop van het stadse leven

®

Begane grond

Rechts van de entree vind je de trapopgang en de meterkast, terwijl je linksaf de lichte woonkamer inloopt.
Bij binnenkomst valt meteen de authentieke sfeer op. De klassieke kamer en suite, met schuifdeuren en vaste
kasten, ademt de typische jaren '30 charme. De indeling met een voor- en achterkamer biedt een sfeervolle
scheiding tussen woon- en eetgedeelte. Vanuit de woonkamer zie je de langsvarende pleziervaart door de
Noordergracht richting het Van Harinxmakanaal varen. Aansluitend bevindt zich de keuken, voorzien van
inbouwapparatuur. Terug in de hal vind je het aparte toilet en de doorgang naar de functionele bijkeuken, met
ruimte voor de wasmachine en toegang tot de stadstuin op het oosten. Aan de voorzijde ligt nog een extra
slaapkamer, ideaal als werk of hobbykamer, en aan de zijkant bevindt zich een handige berging met eigen
ingang.

Eerste verdieping
Boven tref je drie slaapkamers. De badkamer is uitgerust met een ligbad, aparte douche, toilet en wastafel.
Vanaf de hal is er toegang tot een ruim balkon, waar je in de ochtendzon heerlijk kunt ontbijten.

Vliering
Via de vlizotrap bereik je de praktische vliering met dakraam, een perfecte plek voor koffers of
kampeerspullen.

Kenmerken:

- Bouwjaar: 1927

- Woonoppervlak: 122 m?

- Energielabel: C

- 8 zonnepanelen (2024)

- Nieuwe Cv-ketel (2024)

- Kamer en suite

- Het uitzicht op de kade is werkelijk prachtig!

Woon je in Franeker (Frjentsjer), dan woon je in een levendige stad. Het historische stadscentrum biedt grote
winkelketens, sfeervolle speciaalzaken, een theater, musea en gezellige terrasjes. Door het jaar heen is hier
van alles te beleven. De woning ligt in het centrum en dus op loopafstand van allerlei voorzieningen zoals
treinstation, sportgelegenheden, scholen winkels en zorgfaciliteiten. Het ligt op ca. 15 minuten rijden van
Harlingen en Leeuwarden. Via de snelwegen A31/A7 en A32 is zowel de randstad als de rest van het land
uitstekend bereikbaar.

Zie jij jezelf al wonen aan de gracht, op loopafstand van het centrum maar met volop rust en karakter? Plan
dan snel een bezichtiging!
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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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Deze plattegrond is opgesteld door DeeLing Vastgoed B.V.
Aan deze plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend.
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10.32 m

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

3.92m 243 m

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

Energielabel woning

Oud Kaatsveld 5
8801AA Franeker

BAG-ID: 0070010000335217

Overzicht woningkenmerken
1. Woningtype
Bouwperiode
Woonopperviakte
2. Glas woonruimte(s)

Glas slaapruimre(s)

3 Gevelisolatie

q. Dakisclatie

5 Vloerisolatie

6. Verwarming

7 Aparte warmtapwatervoorziening
8 Zonne-energie

9. Ventlatie
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Rijksoverheid

Veel besparingsmogelijkheden EﬂEl’gIElEIbEl C

Registratienummer 876237388
Datum van registratie  22-12-2020
Geldig tot 22-12-2030

Weinig besparingsmogelijkheden

Rijwoning niet op een hoek
vacr 1946

>140 M2

HRglas

HRglas

Gevel extra geisoleerd

Dak extra geisoleerd

Vloer niet extra geisoleerd

Individuele CV-ketel, geinstalleerd in of na 1998
Geen apart toestel

Geen zonnepanelen en geen zonneboiler

Geen mechanische afzuiging

Wilt u besparen op uw energierekening? Overweeg dan de volgende mogelijke maatregelen:

(Extra) isolatie van uw begane grondvloer

Een zonnebailer voor het verwarmen van Uw tapwater

Zonnepanelenvoor het opwekken van elektricitelt

Als de besparingsmogelijkheden HR107-ketel, HR1o7-combiketel en fof warmtepom ptegelijk op uw energielabel verschijnen, dan is slechts éénvan deze maatregelen zinvol om uitte

voeren. U kunt hieruit dus een keuze maken

Goedgekeurd door:

Naam Dennis Wesseling
Examennummer 1754

KvK nummer 63082012

Dit ielabel is afg doorRijksdi voor Ondernemend Nederland.

Afgegeven conform de regeling energieprestatie
gebouwen, welke onderdeel isvan de Europese richtlijn EPBD

Dit energijelabel kunt u altijd verifiéren op www.

Disclaimer

nl of www ielabel.nl/woni fzoek-j

s alahal/
/.

= e

Dit energielabel bevat maatregelen om de energieprestatie van uw woning te verbeteren. De maatregelen die op dit energielabel genoemd worden zijn maatregelen die op dit moment
kosteneffectiefzijn of ditnaar verwachting binnen de geldigheidsduur van het energielabel worden, gebaseerd op een gemiddeld energiegebruik van de woning.
Alsuw gebruikafwijkt van het gemiddeld gebruik kunnen de terugverdientijden zcals vermeld op dit energielabel afwijken.

®
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Bijlage bij het energielabel

Meer informatie over de geadviseerde maatregelen

De besparingsmeogelijkheden die genoemd worden op dit energielabel zijn maatregelen die op dit moment in de meeste gevallen kosteneffectief zijn of dit

binnen de geldigheidsduur van het energielabel kunnenworden. Hieronder vindt u meer informatie over alle maatregelen, dus niet alleen de maatregelen die

op het voorblad zijn geadviseerd.

(Extra)isolatie van uw begane grondvloer

Huizen met vloerisolatie verliezen minder warmte, waardoor de ketel
minder hard hoeft te stoken. Zorg voor een goede isolatiewaarde van de
vioerconstructie na isolatie (zogeheten Rc-waarde). Aanbeveling voor een
bestaande woning is een isolatewaarde van Rc = 2,5 m2K/W. Het
rendement van vlcerisclatie is vergelijkbaar met een rente van acht procent
op een spaarrekening. Meer Info

(Extra) isolatie van uw dak

Huizen met dakisolatie verliezen minder warmte, waardoor de ketel minder
hard hoeft te stoken Aanbeveling voor de bestaande bouw is een
isolatiewaarde van Rc z 25 m2K/W Het rendement van dakisolatie is

vergelijkbaar met een rente van g procent op een spaarrekening. Meer Info

(Extra) isolatievan uw buitenmuren

Huizen met gevelisclatie verliezen minder warmte, waardoor de ketel
minder hard hoeft te stoken Spouwmuurisolatie is de meest voordelige
vorm van isclatie. Het rendement van spouwmuurisclatie is vergelijkbaar
Met een rente van 12 procent op een spaarrekening. Je bespaart nog meer
als je spouwmuurisolatie combineert met [solatie aan de buitenzijde of de
binnenzijde van de gevel (voorzetwand). Aanbeveling voor de bestaande
bouw iseen isolatiewaarde van Rc 2 2,5 m2K/W Meer Info

HR++ glas in de woonruimte(s) en in de slaapruimte(s)

Huizen met isolerend glas verliezen minder warmte, waardoor de ketel
minder hard hoeft te stoken. Aanbeveling I1s glas met een isolatiewaarde
van U = 1,2 W/m2K, dit komt overeen met HR++ glas in leefruimte(s) en
slaapruimte(s) Het rendement van HR++ isolatieglas is vergelijkbaar met

een rente van 7 procent op een spaarrekening, Meer Info

Een HR107-ketel voor de verwarming van uw woning (en warmtapwater)
Met een zuinige combiketel voor cv en warm tapwater, zoals een HR-107
combiketel, kan het gasverbruik flink dalen Heb je nog een oudere
combiketel of conventioneel rendement (CR-ketel)? Dan bespaar je op
jaarbasisruim soo euro (3an energiekosten en onderhoud) alsje een HR-107
combiketel aanschaft. Daar staat tegenover datje eenmalig zo'n 2.100 euro
moet uitgeven (zie de tabel). Meer Info

Een warmtepomp voor de verwarming van uw woning

Warmtepompen halen met een warmtewisselaar warmte uit de
onuitputtelijke bronnen lucht, bodem of grondwater en ze hebben een zeer
hoog rendement Het netto rendement van huidige elektrische
warmtepompen ligt op 160 tot 200 procent voor verwarming, en 8o tot 140
procent voor warm water. Dat is hoger dan het rendement van een
gasgestookte HR-107 ketel Hierbij is het elektriciteitsgebruik voor de
warmtepomp meegewogen. Meer Info

Een zonneboiler voor het verwarmen van uw tapwater

Een zonneboiler bespaart ongeveer 5o procent op de kosten voor warm
water. Een huishouden wvan vier personen met een zonneboiler en hr-
combiketel (als naverwarmer) bespaart daarmee zo'n 210 m? gas, ofwel 140
euro per jaar aan gaskosten (prijspell 2014/2015). Daarvan blijft 110 euro
over als de elektricteitskosten voor de pomp (Zo'n 25 euro voor circa 100
kWh verbruik) en onderhoudskosten (10 euro per jaar) betaald zijn. Heeft
het huishouden nu een elektrische boiler, dan is de besparing hoger:
gemiddeld 370 euro per jaar minder elektriciteitskosten (zo'n 1 600 kKWh)
Het is namelijk duurder om water te verwarmen met stroom dan met gas
Een zonneboilercombi bespaart in beide gevallen nog zo'n 75 m3 gas (ruim
50 euro) per jaar extra, omdat die ook energie bespaart op verwarming.
Meer Info

Zonnepanelen voor het opwekken van elektriciteit

De prijzen van zonnepanelen dalen gestaag, door technische ontwikke-
lingen en schaalvergroting. Een zonnepanelensysteem van 6 panelen kost
inclusief omvormer en installatie ongeveer 3.000 euro [prijspeil oktober
2014) Het rendement van een investering in zonnepanelen is vergelijkbaar

met een rente van 6 procent op een spaarrekening Meer [nfo

Eisen bij een grootschalige renovatie

Voor een aanbouw of grootschalige renovatie zijn er nog aanvullende eisen
voor de isolatiewaarden. Een ingrijpende renovatie houdt in dat meer dan
25 procent van de opperviakte van de gebouwschil vernieuwd, veranderd of
vergroot wordt De eisen aan isolatiewaarden zijn:

+ Vloerisolatie moet een waarde hebben van Rc 23,5 m2K/W.

+ Dakisolatie moet een waarde hebben van Rc z 6 0 m2K,/ W

+ Gevelisolatie moet een waarde hebben van Rc z 4,5 m2K/W.

+ HR++ glas in leefruimte(s) en slaapruimte(s) moet een isolatiewaarde
hebbenvan U =12 W/m2K dit komt overeen met HR++ glasin leefruimte(s)
en slaapruimre(s)

Door toepassing van een HR-107 ketel, een HR combi-ketel of een
warmtepomp wordt voldaan aan de installatie-eisen van een grootschalige

renovatie

NB: de opgegeven rendementen zijn door Miieu Centraal berekend met de Standaard
Rekenmethode Rendementen. De uitkomst van de Standaard Rekenmethode Rendementen is direct

tevergelijken met de rente op een spaarrekening. Meerinfo
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Hieronder ziet u in één handig overzicht voor uw woningtype, de eenmalige kosten, de jaarlijkse besparingen en

terugverdientijd van de energiebesparende maatregelen.

De getallen die genoemd worden zijn actueel op het moment van de registratiedatum van het energielabel. Voor meer informatie over actuele gegevens ga

naarwww.milieucentraal.nl. In het overzicht staan alle maatregelen, dus niet alleen de maatregelen die op het voorblad zijn geadviseerd.

Energiebesparende maatregel Jaarlijkse Eenmalige Terugverdientijd Rendement
besparing kosten

Isoleren schuin dak, verwarmde zolder £500 £4000 8 jaar 7%

Zonneboiler £80 €3000 Langer dan levensduur 1%

Zonnepanelen (27oo0 Wattpiek, 15 m2) £a70 £4q00 g Jaar 6%

Vervanging VR-combiketel door HR- Afhankelijk van Afhankelijk van
o €200 £2100

combiketel vervangmoment vervangmoment

Isoleren spouwmuur £200 £800 gJaar 10%

Wervanging enkel glas door HR++ glas €290 £3100 13 jaar 5%

Isoleren begane grond vioer £160 £1400 g Jaar 7%

De besparingen zijn berekend voor een drie persoons huishouden in een tussenwoning van gemiddelde afmetingin Nederland met een HR-combiketel en waarin
genoemde maatregelen nog niet toegepast zijn. Uw stookgedragis van inviced op de werkelijke besparing die urealiseert na het nemen van de maatregelen. Alsunu
al weinigverwarmtis de besparing lager dan aangegeven (en andersom). U kan de verschillende besparingen bi] elkaar optellen, behalve de besparing van de HR-
ketel omdat die afhankelijk is van de mate van isolatie

(Bron: w

w.milieucentraal nl)

®
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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 bijbehorende 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 bijoehorende 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 vdér 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 trgject,
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.0.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” zelf 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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