
Belangrijke informatie kopen en
verkopen

Graag infomeren wij u over de belangrijke zaken bij het aankopen of verkopen van een
woning. Wilt u zelf uw woning verkopen? Wij bepalen graag vrijblijvend de waarde van uw
woning en vertellen u wat wij voor u kunnen betekenen.

De verstrekte informatie
De vermelde informatie is met zorg samengesteld en uit betrouwbare bron afkomstig. Wij
kunnen echter geen aansprakelijkheid aanvaarden voor de juistheid van deze informatie.
De informatie moet gezien worden als vrijblijvende aanbieding met uitnodiging om in
onderhandeling te treden.

Het woonoppervlak zoals vermeld in de verkoopuitingen wordt berekend volgens de
branchbrede meetinstructie, dit gebeurt zo zorgvuldig mogelijk. U kunt echter aan de
maten geen rechten ontlenen.

Meldingsplicht verkoper
Op grond van de wettelijke meldingsplicht van verkoper vragen wij verkoper te melden wat
voor u als koper van belang kan zijn. Deze meldingen worden vastgelegd in een vragenlijst
welke toegevoegd wordt aan de koopakte. Op basis van deze informatie en wat zichtbaar is
informeren wij u zo volledig mogelijk, wij doen echter geen nader onderzoek naar zaken als
vervuiling, tanks, toegepaste materialen of verbouw of bestemmingsplanmogelijkheden. In
dit kader wijzen wij u op de onderzoekplicht van koper.

Onderzoekplicht koper
De wettelijke onderzoekplicht van koper geeft aan dat de koper de verplichting heeft te
beoordelen of de woning de eigenschappen bezit om te voldoen aan het gebruik dat koper
voor ogen heeft. Het verdient aanbeveling om een (bouwkundige) deskundige in te
schakelen. Indien koper niet besluit tot inschakelen van een deskundige komen de
eventueel nadelige gevolgen hiervan volledig voor rekening van koper.

Bouwtechnisch rapport (ter inzage indien aanwezig)
Van veel woningen is er een bouwtechnisch rapport aanwezig, dit heeft verkoper laten
opstellen om u te informeren. Het rapport ontslaat u echter niet van uw onderzoekplicht
als koper. Het staat u uiteraard vrij zelf een bouwkundige keuring te laten verrichten.

Bieding uitbrengen
Wilt u een bod uitbrengen op een woning? Wij vragen u uw bod uit te brengen op de eigen
website van de woning (deze wordt meegestuurd met de afspraakbevestiging van de
bezichtiging). Uw bod komt dan in ons biedlogboek terecht. Vanaf 1 januari 2023  werken
NVM Makelaars met het biedlogboek om transparantie voor kopers te bieden. Na afloop
van het verkoopproces (wanneer de woning definitief verkocht is) kunt u als bieder inzage
vragen in het biedlogboek.
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Onderhandeling
Het is verstandig vooraf met ons contact op te nemen of uw eigen makelaar in te schakelen
wanneer u een bod wenst te doen. In uw bod dient u alle voor u belangrijke voorwaarden op
te nemen. Deze voorwaarden dienen in de onderhandeling besproken te worden en er dient
overeenstemming tussen partijen over deze voorwaarden te zijn. Zij worden in de akte
vastgelegd. U bent pas in onderhandeling wanneer de verkoper een tegenbod heeft gedaan

Ontbindende voorwaarden
In uw bod kunt u ontbindende voorwaarden opnemen, zoals het verkrijgen van een
financiering. De koop kan dan ontbonden worden indien er binnen de overeengekomen
termijn niet voldaan is aan uw voorwaarde. Over deze voorwaarden dient
overeenstemming te zijn bereikt en zij dienen in de koopakte te worden opgenomen.

Koopakte en drie dagen bedenktijd
De koop komt juridisch tot stand wanneer deze vastgelegd is in een door beide partijen
getekende koopovereenkomst. Wanneer de onderhandeling is afgerond stellen wij deze op
en ontvangt u een concept. Bij deze koopakte voegen wij alle relevante stukken om u zo
goed mogelijk te informeren. Daarna wordt de koopakte op ons kantoor uitgebreid met u
besproken voor ondertekening.

Wij gebruiken de koopakte welke door NVM, VastgoedPro, VBO makelaar,
consumentenbond en Vereniging Eigen Huis is opgesteld. Hierin is opgenomen dat u als
koper een week na afloop van de ontbindende voorwaarden een waarborgsom of
bankgarantie van 10 % van de koopsom dient te voldoen bij de notaris.

Daarnaast wordt er in de akte opgenomen dat mocht er sprake zijn van een voordeel
overdrachtsbelasting dit voordeel voor verkoper is. Als koper betaalt u dus
overdrachtsbelasting van 2% (woningen eigen bewoning) of 10,4%. Starters kunnen, indien
zij aan de voorwaarden voldoen, een beroep doen op vrijstelling van overdrachtsbelasting.

De keuze voor een notaris is, indien niet anders vermeld, voor de koper.

Kiest de koper een notaris op meer dan 20 km afstand en besluit verkoper hierdoor per
volmacht te tekenen dan zijn de kosten van de volmacht voor verkoper ook voor de koper
en kunnen wij als makelaar helaas niet bij de overdracht bij de notaris aanwezig zijn.
Wanneer de door koper gekozen notaris meer dan € 200,= aan doorhalingskosten per
hypotheek of perceel voor verkoper in rekening brengt zijn de meerkosten boven dit
bedrag voor koper!

In de koopakte is opgenomen dat u als particuliere koper 3 dagen bedenktijd heeft. U kunt
de koop binnen deze 3 dagen ontbinden. De bedenktijd start om 0.00 uur op de dag na het
tekenen van de koopakte en het ontvangen van een kopie van de door beide partijen
getekende akte. De bedenktijd eindigt om 24.00 uur op de derde dag. Is dit een zaterdag,
zondag of erkende feestdag dan wordt deze met één (gewone werkdag)
dag verlengd. Vallen er twee weekend dagen of feestdagen in de bedenktijd dan wordt deze
met 1 dag verlengd.
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Financiering
Veelal wordt bij de koop door koper een ontbindende voorwaarde financiering opgenomen.
Deze voorwaarde dient dan door koper in de onderhandeling vermeld te zijn, ook als u met
NHG wilt financieren. Indien hierover geen nadere afspraken zijn gemaakt wordt uitgegaan
van een financiering van 100% van de marktwaarde van de woning tegen gebruikelijke
voorwaarden en tarieven en, indien kopers met z’n tweeën kopen, op beide inkomens. Voor
de ontbindende voorwaarde van financiering staat een termijn van een aantal weken nadat
mondelinge overeenstemming is bereikt over de koopsom. 

U heeft echter als koper tot aan de datum van eigendomsoverdracht de tijd om de meest
passende financiering aan te gaan bij een geldverstrekker welke voor u de beste condities
en voorwaarden heeft. Doet de koper binnen de in de koopakte vastgelegde termijn een
beroep op de ontbindende voorwaarde van financiering, dan dient hij aan te tonen dat hij
zich voldoende heeft ingespannen om de financiering te verkrijgen. 

Om te kunnen beoordelen of koper al het redelijk mogelijke heeft gedaan en er terecht een
beroep op het financieringsvoorbehoud wordt gedaan, dient koper hierbij in ieder geval de
gegevens die aan de bank verstrekt zijn en minimaal één afwijzing van een erkende
geldverstrekkende instellingen met vermelding van de reden van afwijzing te overleggen.
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Clausules koopakte indien van toepassing

Ouderdomsclausules
Wanneer een woning voor 1990 gebouwd is, dan zullen wij ter beperking van de
aansprakelijkheid van de verkoper in de koopakte een zogenaamde
ouderdomsclausule opnemen. Deze clausule wijst u als koper op uw eigen
verantwoordelijkheid om te (laten) onderzoeken of de woning die eigenschappen
bezit die u belangrijk vindt. Hoe ouder een woning, des te meer de
aansprakelijkheid van de verkoper voor gebreken beperkt/ uitgesloten wordt

Ouderdomsclausule bouwperiode 1975-1990
"Het is koper bekend dat de onroerende zaak meer dan ..… jaar oud is, wat betekent dat de
eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager liggen dan bij
nieuwe woningen. In afwijking van artikel 6.3 van deze koopakte komt het geheel of ten
dele ontbreken van een of meer eigenschappen van de onroerende zaak voor normaal en
bijzonder gebruik en het eventueel anderszins niet-beantwoorden van de zaak aan de
overeenkomst voor rekening en risico van koper."

Ouderdomsclausule voor 1975
"Koper verklaart ermee bekend te zijn, dat de onroerende zaak meer dan…… jaar oud is,
wat betekent dat de eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk
lager liggen dan bij nieuwe woningen. Tenzij de verkoper de kwaliteit hiervan gegarandeerd
heeft, staat hij niet in voor de funderingen, de vloeren, de leidingen, voor de elektriciteit,
water en gas, de riolering en de afwezigheid van enig ongedierte c.q. schimmels (zoals
bijvoorbeeld houtworm, boktor, zwam etc.). Bouwkundige kwaliteits-gebreken worden
geacht niet belemmerend te werken op het in artikel 6.3 van de koopakte omschreven
woongebruik."

'As is, where is' bij een te renoveren woning
"Verkoper wil geen enkele aansprakelijk aanvaarden met betrekking tot zichtbare en
onzichtbare/ verborgen gebreken. Hieronder vallen onder meer zichtbare en onzichtbare/
verborgen gebreken die het gevolg zijn van het niet bouwen conform de
bouwvoorschriften/ bouwvergunningen/ bestemmingsplanbepalingen e.d. In dit kader zijn
partijen uitdrukkelijk overeengekomen om bovenstaande model-tekst van artikel 6.3 door
te halen. Dit betekent dat als de onroerende zaak bij de eigendomsoverdracht niet de
(feitelijke) eigenschappen bezit die nodig zijn voor een normaal gebruik als woonhuis, dit
voor rekening en risico van koper komt. Met andere woorden: koper koopt de onroerende
zaak ‘as is, where is’. Bij het vaststellen van de koopsom is hier rekening mee gehouden.
Koper is in de gelegenheid gesteld om de onroerende zaak bouwkundig (te laten)
onderzoeken. Koper heeft hier wel/ geen gebruik van gemaakt. Verkoper staat ervoor in dat
hij aan koper alle inlichtingen/ feiten heeft verschaft die verkoper in het kader van de
mededelingsplicht aan koper behoort over te brengen, met dien verstande dat inlichtingen/
feiten die aan koper bekend of kenbaar zijn op het moment van het tot stand komen van de
koopovereenkomst niet door verkoper behoeven te worden verstrekt."
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Geen eigen bewoning
Wanneer de verkoper de woning (recent) niet zelf gebruikt/ bewoond heeft, zal
onderstaande clausule aan de koopovereenkomst toegevoegd worden: 

Niet zelf-bewoningsclausule 
"Koper is ermee bekend dat verkoper het verkochte nooit zelf feitelijk heeft gebruikt en dat
verkoper derhalve koper niet kan informeren over eigenschappen respectievelijk gebreken
aan het verkochte waarvan verkoper op de hoogte zou kunnen zijn geweest als hij het
verkochte zelf feitelijk had gebruikt. In verband hiermee zijn partijen, in afwijking van
artikel 6.3. van deze koopakte en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW, overeengekomen dat dergelijke
eigenschappen respectievelijk gebreken voor rekening en risico van koper komen en dat
hier bij de vaststelling van de koopsom rekening mee is gehouden. Koper vrijwaart
verkoper voor alle eventuele aanspraken van derden."

Mogelijkheid asbest
Wanneer een woning in de periode tot en met 1993 is gebouwd (of mogelijk
verbouwd), dan zijn er mogelijkerwijs asbesthoudende materialen verwerkt. Bij de
eventuele verwijdering van deze materialen dienen op grond van de geldende
milieuregelingen speciale maatregelen genomen te worden die extra kosten met
zich mee kunnen brengen. In de koopakte van woningen met een bouwjaar tot en
met 1993 zal standaard onderstaande bepaling opgenomen worden: 

Mogelijkheid asbest
"In de onroerende zaak kunnen asbesthoudende stoffen/                                                                                             
materialen aanwezig zijn. Indien deze worden verwijderd dienen door koper maatregelen
en voorzieningen te worden getroffen die de wetgeving voorschrijft. Koper verklaart met
deze wetgeving bekend te zijn en aanvaardt alle aansprakelijkheid en gevolgen die uit de
aanwezigheid van asbest en/of de verwijdering van asbest uit de onroerende zaak kan
voortvloeien. In afwijking van artikel 6.3. van deze koopakte en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW
komt het geheel of ten dele ontbreken van één of meer eigenschappen van de onroe rende
zaak voor normaal en bijzonder gebruik en het eventueel anderszins niet-beantwoorden
van de zaak aan de overeenkomst als gevolg van de aanwezigheid van enig asbest in welke
samenstelling en/of op welke plaats dan ook voor rekening en risico van koper. (Eventueel
toevoegen: Bij het vaststellen van de koopsom is hier rekening mee gehouden.)"

Vaste clausules in de koopovereenkomst:
Toestemming aan notaris t.b.v. AVG
"Bij deze verlenen partijen de notaris die het transport begeleidt de opdracht tot het
doorsturen van de (concept) akte van levering en de (concept) nota van afrekening aan de
verkoopmakelaar en de aankoopmakelaar. De aankoop- en verkoopmakelaar worden door
het ontvangen van de (concept) akte van levering en de (concept) nota van afrekening in
staat gesteld om te controleren of de afspraken uit de (concept) akte van levering en de
(concept) nota van afrekening overeenkomen met hetgeen verkoper en koper
overeengekomen zijn in de koopovereenkomst."
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Toestemming verstrekken stukken aan taxateur i.k.v. AVG
"De verkoopmakelaar wordt door partijen gemachtigd om de relevante stukken en
gegevens omtrent het verkochte, zoals deze koopovereenkomst en het eigendomsbewijs,
door te sturen aan de taxateur die in opdracht van koper, ter uitvoering van het gestelde in
artikel 15 (woonhuis)/artikel 18 (appartement) van deze koopovereenkomst, de woning zal
taxeren. De taxateur wordt door het ontvangen van de relevante stukken in staat gesteld
om de taxatie uit te voeren overeenkomstig de aan de taxatie gestelde eisen zoals
voorgeschreven door marktpartijen als de NVM, het NRVT, de taxatie validatie instituten en
hypotheekverstrekkers."

Kosten notaris
"Tot maximaal een bedrag van € 250,- per hypotheek of perceel zijn de kosten voor
verkoper, zijn de kosten per doorhaling hoger dan € 250,- dan zijn de meerkosten voor
koper."

Kosten volmacht
"Ook de kosten, verband houdende met een volmacht voor verkoper in verband met keuze
voor een notaris gevestigd op meer dan 20 kilometer afstand van het verkochte, zijn voor
koper."

Overige zaken:

Identificatieplicht
De makelaar is wettelijk verplicht u als verkopers of koper te identificeren. Wij vragen u
ons een geldige ID bewijs te tonen en maken een kopie met de ID app van de overheid.

Energielabel
Sinds 1 januari 2022 is het verplicht om bij het te koop zetten van een woning het
energielabel te vermelden. Verkoper is verplicht een definitief label bij de
eigendomsoverdracht aan te leveren aan koper. Het niet hebben van een gevalideerd label
is voor rekening en risico van verkoper.

Feitelijke levering
De sleuteloverdracht vindt meestal plaats op de datum van transport. Voordat het
transport plaatsvindt zal er een inspectie plaatsvinden in de door u gekochte woning.
Hierbij mogen alle partijen aanwezig zijn en heeft u als koper de gelegenheid de woning te
inspecteren en te controleren of alle roerende en onroerende zaken aanwezig zijn zoals
deze bij de koopovereenkomst zijn overeengekomen. De meterstanden zullen door de
makelaar, samen met verkoper(s) en koper(s), worden opgenomen. Let op dat u uw nieuwe
woning op de dag van eigendomsoverdracht verzekerd heeft; een opstalverzekering met
ten minste branddekking.


