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Vraagprijs € 870.000,- k.k. 
 

 

 Makelaarskantoor Buitenkamp 

 makelaardijbuitenkamp 

 

Stationsstraat 9   e-mail: info@makelaardijbuitenkamp.nl 

8161 CP Epe   telefoon: 0578 – 612552  

website: www.makelaardijbuitenkamp.nl 

Royale vrijstaande Semi-Bungalow  

in Epe. 

 
HEERDERWEG 44 

EPE 

https://www.facebook.com/Makelaarskantoor-Buitenkamp-124854601579115
https://www.instagram.com/makelaardijbuitenkamp/
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Op een prachtig terrein aan de Heerderweg in Epe kunnen wij 

u deze fraaie semi-bungalow te koop aanbieden. Het 

bijbehorende perceel is groot 2.077 m² en net buiten de 

bebouwde kom van Epe aan de doorgaande weg tussen Epe 

en Heerde gelegen. Door de uitstekende ligging heeft u een 

goede verbinding naar het centrum van het dorp Epe en 

richting de rijksweg A-50. De steden Apeldoorn en Zwolle zijn 

beide binnen 20 minuten autorijden te bereiken. 

 

Het bijbehorende terrein is volledig omheind en voorzien van 

een toegangspoort met oprit. De tuin is fraai aangelegd en 

voorzien van een royaal zonneterras, gazonpartij en diverse 

prachtige plantenborders. In de achtertuin is thans een 

vrijstaande houten berging aanwezig. De zonnige achtertuin 

biedt u veel privacy en is voorzien van royaal terras. 

 

De woning is gebouwd in de zestiger jaren (1965) en daarna 

volledig uitgebouwd en gemoderniseerd. De laatste verbouwing 

was in 2007. Hierdoor is een zeer ruime semi-bungalow 

ontstaan met veel leefruimte, slaapkamer en badkamer op de 

begane grond. 

 

De woning is voorzien van een aangebouwde dubbele garage, 

afmeting ± 7.37 x 6.06 meter, met elektrisch bedienbare 

toegangsdeuren. De garage is tevens van binnenuit de woning 

te benaderen. 

 

Indeling woonhuis: 

Begane grond: royale hal/entree ± 20 m² met garderobehoek - 

toilet met fonteintje - woonkamer ± 66 m² voorzien van open 

haard partij en laminaat vloer - half open keuken ± 10 m² 

voorzien van inbouwapparatuur - eetkamer, afmeting ± 4.20 x 

3.50 meter - slaap-/studeerkamer, afmeting ± 3.85 x 2.55 meter 

- slaapkamer, afmeting ± 4.90 x 3.50 meter v.v. ingebouwde 

kastenwand - provisiekamer, afmeting ± 2.00 x 1,75 meter - 
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badkamer voorzien van wastafel, ligbad, douche en toilet - 

tuinkamer met aansluitend de bijkeuken. 

 

Boven: overloop  - C.V. ruimte - badkamer voorzien van 

wastafel, ligbad en toilet - 3 slaapkamers. 

 

Extra informatie: 

Woonoppervlakte ± 195 m² 

Inhoud ± 620 m³ 

Perceeloppervlakte 2.077 m² 

Bouwjaar 1965 

 

Zeer fraaie achtertuin met volop privacy! 
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Kadastrale gegevens 
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Plattegronden 

 



 

Heerderweg 44 Epe 
 

 

    18 

  



 

Heerderweg 44 Epe 
 

 

    19 

 

Omgevingsplan 
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ARTIKEL 17 WONEN 

17.1 BESTEMMINGSOMSCHRIJVING  

DE VOOR 'WONEN' AANGEWEZEN GRONDEN ZIJN BESTEMD VOOR:  

A.  WONEN,  AL DAN NIET IN COMBINATIE  MET RUIMTE VOOR EEN AAN HUIS VERBONDEN  

BEROEP,  TOT HET BESTAANDE AANTAL WONINGEN;  

B.  TER PLAATSE VAN DE AANDUIDING 'CULTUURHISTORISCHE WAARDE' ,  MEDE HET BEHOUD,  

DE BESCHERMING EN/OF HET HERSTEL VAN DE CULTUURHISTORISCHE WAARDE;  

C .  TER PLAATSE VAN DE AANDUIDING 'SPECIFIEKE BOUWAANDUIDING -  NIEUWBOUW' ,  

WONEN IN  EEN NIEUW TE BOUWEN WONING;  

D.  TER PLAATSE VAN DE AANDUIDING 'SPECIFIEKE VORM VAN BEDRIJF -  1 ' ,  EEN 

SCHOONHEIDSSALON;  

E.  TER PLAATSE VAN DE AANDUIDING 'SPECIFIEKE VORM VAN RECREATIE -  GASTENVERBLIJF' ,  

MEDE EEN GASTENVERBLIJF ;  

F .  TER PLAATSE VAN DE AANDUIDING 'SPECIFIEKE VORM VAN WONEN -  GARAGEBOX' ,  

GEBOUWEN TEN BEHOEVE VAN HET STALLEN VAN (MOTOR)VOERTUIGEN;  

MET DAARBIJBEHORENDE:  

G.  GEBOUWEN;  

H.  BOUWWERKEN, GEEN GEBOUWEN ZIJNDE;  

I .  ANDERE-WERKEN, TUINEN EN ERVEN.  

17.2 BOUWREGELS 

OP DE VOOR 'WONEN' AANGEWEZEN GRONDEN MOGEN UITSLUITEND BOUWWERKEN TEN  

DIENSTE VAN DE BESTEMMING WORDEN GEBOUWD.  

17.2.1  HOOFDGEBOUWEN IN CASU WOONHUIZEN  

VOOR EEN HOOFDGEBOUW IN CASU WOONHUIS GELDEN DE VOLGENDE REGELS:  

A.  EEN HOOFDGEBOUW DIENT BINNEN EEN BOUWVLAK TE  WORDEN GEBOUWD;  

B.  TENZIJ ANDERS IS AANGEDUID MAG EEN HOOFDGEBOUW VRIJSTAAND OF HALFVRIJSTAAND  

WORDEN GEBOUWD;  

C.  TER PLAATSE VAN DE AANDUIDING 'AANEENGEBOUWD' MOGEN UITSLUITEND  

RIJENWONINGEN WORDEN GEBOUWD;  

D.  TER PLAATSE VAN DE AANDUIDING 'GESTAPELD'  MOGEN UITSLUITEND GESTAPELDE  

WONINGEN WORDEN GEREALISEERD;  
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E.  DE BREEDTE VAN EEN WOONHUIS MAG NIET MINDER DAN 5 M BEDRAGEN;  

F .  DE  AFSTAND VAN EEN VRIJSTAAND WOONHUIS EN VAN DE VRIJSTAANDE ZIJDE VAN EEN  

AANEENGEBOUWD WOONHUIS TOT DE ZI JDELINGSE PERCEELGRENS MAG NIET MINDER DAN 

3 

M BEDRAGEN;  

G.  DE GOOTHOOGTE MAG NIET MEER BEDRAGEN DAN DE OP DE PLANKAART AANGEGEVEN  

GOOTHOOGTE;  

H.  DE BOUWHOOGTE MAG NIET MEER BEDRAGEN DAN DE OP DE PLANKAART AANGEGEVEN  

BOUWHOOGTE;  

I .  DE DAKHELLING MAG NIET MINDER DAN 25° EN NIET MEER DAN 60° BEDRAGEN;  

J .  AFWIJKINGEN IN MATEN EN AFMETINGEN ZOALS DIE BESTAAN OP HET TI JDSTIP VAN  

TERINZAGELEGGING VAN HET ONTWERP VAN DIT  PLAN, OOK IN GEVAL VAN NIEUWBOUW, 

MOGEN GEHANDHAAFD WORDEN.  

17.2.2  AANBOUWEN, UITBOUWEN EN BIJGEBOUWEN  

VOOR EEN AANBOUW, EEN UITBOUW EN EEN BIJGEBOUW GELDEN DE VOLGENDE REGELS:  

A.  DE AFSTAND TOT DE VOORGEVEL VAN HET HOOFDGEBOUW EN HET VERLENGDE DAARVAN 

MAG 

NIET MINDER DAN 3 M BEDRAGEN;  

B.  DE AFSTAND TOT DE ZIJDELINGSE PERCEELGRENS MAG NIET MINDER DAN 1 M 

BEDRAGEN,  

TENZIJ  IN DE PERCEELGRENS WORDT GEBOUWD;  

C.  DE GEZAMENLIJKE OPPERVLAKTE VAN DE AANBOUWEN, UITBOUWEN EN BIJGEBOUWEN 

MAG 

NIET MEER BEDRAGEN DAN 60 M2  

 MET INACHTNEMING VAN DE VOLGENDE BEPALINGEN:  

1.  DE GEZAMENLIJKE OPPERVLAKTE MAG NIET MEER BEDRAGEN DAN 50% VAN DE  

OPPERVLAKTE VAN HET ACHTER DE VOORGEVEL VAN HET WOONHUIS EN IN HET  

VERLENGDE DAARVAN GELEGEN BOUWPERCEEL;  

2.  IN AFWIJKING VAN VORENSTAANDE MAG DE GEZAMENLIJKE OPPERVLAKTE VAN DE  

AANBOUWEN, UITBOUWEN EN BIJGEBOUWEN MEER BEDRAGEN DAN 50%, MITS DE  

GEZAMENLIJKE OPPERVLAKTE NIET MEER BEDRAAGT DAN 15 M2;  

3.  B IJ  DE BEREKENING VAN DE GEZAMENLIJKE OPPERVLAKTE WORDT DE OPPERVLAKTE VAN  

DE AANBOUWEN, UITBOUWEN EN BIJGEBOUWEN VOOR ZOVER GELEGEN BINNEN HET  

BOUWVLAK TUSSEN HET VERLENGDE VAN DE ZI JGEVELS VAN HET HOOFDGEBOUW NIET  
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MEEGEREKEND;  

D.  TER PLAATSE VAN DE AANDUIDING 'GESTAPELD'  GELDT IN  AFWIJKING VAN HET BEPAALDE  

ONDER C DAT BIJGEBOUWEN BUITEN HET BOUWVLAK MOGEN WORDEN GEBOUWD TOT EEN  

GEZAMENLIJKE MAXIMALE OPPERVLAKTE VAN 175 M2  

 EN MET EEN BOUWHOOGTE VAN NIET  

MEER DAN 3 M;  

E.  TER PLAATSE VAN DE AANDUIDING 'SPECIFIEKE VORM VAN WONEN -  GARAGEBOX'  GELDT 

DAT DE BOUWHOOGTE NIET MEER DAN 3 M MAG BEDRAGEN;  

F .  DE  GOOTHOOGTE VAN EEN AANBOUW, UITBOUW OF EEN AANGEBOUWD BIJGEBOUW MAG  

NIET MEER DAN 3 M BEDRAGEN MET DIEN VERSTANDE DAT DE GOOTHOOGTE MAG WORDEN  

VERHOOGD TOT TEN HOOGSTE 0 ,25 M BOVEN DE VLOER VAN DE EERSTE VERDIEPING VAN 

HET 

HOOFDGEBOUW;  

G.  DE GOOTHOOGTE VAN EEN VRIJSTAAND BIJGEBOUW MAG NIET MEER DAN 3 M BEDRAGEN;  

H.  DE BOUWHOOGTE VAN EEN VRIJSTAAND BIJGEBOUW MAG NIET MEER DAN 5 M BEDRAGEN;  

I .  DE BOUW VAN EEN ERKER OVER MAXIMAAL DE HALVE BREEDTE VAN DE VOORGEVEL -  

ALSMEDE HET VERLENGDE DEEL DAARVAN MET EEN MAXIMALE DIEPTE VAN 1,5  M INDIEN  

DE ERKER OM DE HOEK WORDT GEBOUWD -  IS TOEGESTAAN, MITS DE BOUWVLAKGRENS MET  

NIET MEER DAN 1,5  M WORDT OVERSCHREDEN EN DE BOUWHOOGTE NIET MEER BEDRAAGT  

DAN 3,5  M;  

J .  AFWIJKINGEN IN MATEN EN AFMETINGEN ZOALS DIE BESTAAN OP HET TI JDSTIP VAN  

TERINZAGELEGGING VAN HET ONTWERP VAN DIT  PLAN MOGEN WORDEN GEHANDHAAFD.  

17.2.3  BOUWWERKEN, GEEN GEBOUWEN ZIJNDE  

VOOR EEN BOUWWERK, GEEN GEBOUW ZIJNDE, GELDEN DE VOLGENDE REGELS:  

A.  INDIEN ZIJ  VÓÓR DE VOORGEVEL OF EEN NAAR DE WEG GEKEERDE ZIJGEVEL VAN HET  

HOOFDGEBOUW OF HET VERLENGDE DAARVAN WORDT OPGERICHT MAG DE BOUWHOOGTE 

NIET 

MEER DAN 1 M BEDRAGEN;  

B.  DE BOUWHOOGTE VAN EEN OVERKAPPING MAG NIET MEER DAN 3 M BEDRAGEN;  

C .  IN  OVERIGE GEVALLEN MAG DE BOUWHOOGTE NIET MEER DAN 2 M BEDRAGEN.  

17.3 NADERE E ISEN 

BURGEMEESTER EN WETHOUDERS KUNNEN NADERE EISEN STELLEN AAN DE PLAATS EN DE  

AFMETINGEN VAN DE BEBOUWING TEN BEHOEVE VAN:  
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A.  HET STRAAT -  EN BEBOUWINGSBEELD;  

B.  EEN GOEDE WOONSITUATIE;  

C .  DE VERKEERSVEILIGHEID;  

D .  DE MILIEUSITUATIE ;  

E .  DE GEBRUIKSMOGELIJKHEDEN VAN DE AANGRENZENDE GRONDEN;  

F .  DE  SOCIALE VEILIGHEID.  

17.4 ONTHEFFING VAN DE BOUWREGELS  

17.4.1  ONTHEFFING 

BURGEMEESTER EN WETHOUDERS KUNNEN ONTHEFFING VERLENEN VAN HET BEPAALDE IN:  

A .  17.2 .1 ONDER G EN TOESTAAN DAT DE GOOTHOOGTE VAN EEN HOOFDGEBOUW WORDT  

VERHOOGD TOT NIET MEER DAN 6 M;  

B.  17.2.1 ONDER I  EN TOESTAAN DAT DE DAKHELLING WORDT VERKLEIND TOT NIET MINDER 

DAN 00 

 DAN WEL DAT EEN HOOFDGEBOUW (GEDEELTELIJK)  WORDT VOORZIEN VAN EEN PLAT DAK;  

C .  17.2.1  ONDER I  EN TOESTAAN DAT TEN BEHOEVE VAN AFWIJKENDE DAKVORMEN DE  

DAKHELLING WORDT VERGROOT;  

D .  17.2.2 ONDER A EN TOESTAAN DAT EEN AANBOUW,  UITBOUW OF BIJGEBOUW TOT AAN DE  

VOORGEVEL VAN HET HOOFDGEBOUW OF HET VERLENGDE DAARVAN WORDT GEBOUWD;  

E.  17.2 .2 ONDER C EN TOESTAAN DAT BIJ  DE HUISVESTING VAN TWEE HUISHOUDENS IN ÉÉN  

WOONHUIS,  PER HUISHOUDEN EEN OPPERVLAKTE VAN 30 M2  

 IS TOEGESTAAN EN DAT DEZE  OPPERVLAKTE NAAR RATO KAN WORDEN VERMEERDERD TOT 

TEN HOOGSTE 60 M2 

 BIJ  EEN WOONHUIS MET EEN INHOUD VAN 800 M3;  

F .  17.2.2 ONDER D EN TOESTAAN DAT DE BOUWHOOGTE TEN BEHOEVE VAN  

ARCHITECTONISCHE VERFRAAI ING WORDT VERHOOGD TOT NIET MEER DAN 7 M.  

17.4.2  AFWEGINGSKADER 

EEN IN 17.4 GENOEMDE ONTHEFFING KAN WORDEN VERLEEND INDIEN GEEN ONEVENREDIGE  

AANTASTING PLAATSVINDT VAN:  

A.  HET STRAAT -  EN BEBOUWINGSBEELD;  

B.  EEN GOEDE WOONSITUATIE;  

C .  DE VERKEERSVEILIGHEID;  

D .  DE GEBRUIKSMOGELIJKHEDEN VAN DE AANGRENZENDE GRONDEN;  

E.  DE SOCIALE VEILIGHEID;  
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F.  DE EXTERNE VEILIGHEID.  

17.4.3  PROCEDURE 

VOOR EEN BESLUIT TOT ONTHEFFING GELDT DE IN 25.2 VERMELDE 

VOORBEREIDINGSPROCEDURE.  

17.5 SPECIFIEKE GEBRUIKSREGELS  

17.5.1  STRIJDIG GEBRUIK  

TOT EEN MET DE BESTEMMING STRIJDIG GEBRUIK,  WORDT IN IEDER GEVAL GEREKEND:  

A.  DE BEWONING VAN VRIJSTAANDE BIJGEBOUWEN;  

B.  DE RECREATIEVE BEWONING VAN BIJGEBOUWEN;  

C.  HET GEBRUIK VAN GRONDEN VOOR DE OPSLAG VAN ONBRUIKBARE OF ALTHANS AAN HUN  

OORSPRONKELIJK GEBRUIK ONTTROKKEN VOERTUIGEN, SCHROOT,  AFBRAAK - EN 

BOUWMATERIALEN, VUIL -  EN AFVALSTOFFEN,  BEHOUDENS DE OPSLAG DIE GESCHIEDT IN  HET  

KADER VAN HET NORMALE GEBRUIK.  

17.5.2  AAN HUIS VERBONDEN BEROEP  

EEN AAN HUIS VERBONDEN BEROEP IS TOEGESTAAN, MET DIEN VERSTANDE DAT:  

A .  TEN HOOGSTE 40% VAN DE GEZAMENLIJKE OPPERVLAKTE VAN HET WOONHUIS MET DE  

DAARBIJBEHORENDE BIJGEBOUWEN MAG WORDEN GEBRUIKT TEN BEHOEVE VAN HET AAN  

HUIS VERBONDEN BEROEP, MET DIEN VERSTANDE DAT DEZE GEZAMENLIJKE OPPERVLAKTE  

NIMMER MEER BEDRAAGT DAN 50 M2;  

B.  DE UITSTRALING ALS WONING INTACT BLIJFT;  

C .  HET GEBRUIK GEEN NADELIGE GEVOLGEN HEEFT VOOR HET WOON - EN LEEFMILIEU;  

D .  HET GEBRUIK GEEN NADELIGE GEVOLGEN HEEFT OP DE NORMALE ONTWIKKELING VAN 

HET 

VERKEER EN GEEN NADELIGE TOENAME VAN DE PARKEERBEHOEFTE VEROORZAAKT;  

E.  GEEN DETAILHANDEL IS TOEGESTAAN.  

17.6 ONTHEFFING VAN DE GEBRUIKSREGELS  

17.6.1  ONTHEFFING 

BURGEMEESTER EN WETHOUDERS KUNNEN ONTHEFFING VERLENEN VAN HET BEPAALDE IN 

17.1 

TEN BEHOEVE VAN DE HUISVESTING VAN TWEE HUISHOUDENS,  MITS HET AANTAL WONINGEN 

NIET 

WORDT VERGROOT,  DE INHOUD VAN HET WOONHUIS NIET MINDER IS DAN 500 M3  

 EN DE UITERLIJKE  

VERSCHIJNINGSVORM WORDT GEHANDHAAFD.  
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17.6.2  AFWEGINGSKADER 

EEN IN 17.6 GENOEMDE ONTHEFFING KAN WORDEN VERLEEND INDIEN GEEN ONEVENREDIGE  

AANTASTING PLAATSVINDT VAN:  

A.  HET STRAAT -  EN BEBOUWINGSBEELD;  

B.  DE MILIEUSITUATIE;  

C .  DE VERKEERSVEILIGHEID;  

D .  DE GEBRUIKSMOGELIJKHEDEN VAN DE AANGRENZENDE GRONDEN;  

E.  DE SOCIALE VEILIGHEID;  

F .  DE  EXTERNE VEILIGHEID.  

17.6.3  PROCEDURE 

VOOR EEN BESLUIT TOT ONTHEFFING GELDT DE IN 25.2 VERMELDE 

VOORBEREIDINGSPROCEDURE.  
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LIGGING 
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Informatie en meest gestelde vragen over het kopen en verkopen van een huis 

 

Vanaf het moment dat uw interesse gewekt wordt in een woning tot het moment waarop u het 

contract van uw nieuwe huis tekent, loopt u tegen allerlei vragen aan. Niet zo vreemd, want een huis 

kopen doet u niet elke dag. Makelaarskantoor Buitenkamp is gespeci aliseerd in de begeleiding van 

de verkoop en aankoop van woningen, daarom kunnen we u op de meeste vragen snel een goed 

antwoord geven. Hieronder vindt u eerst wat belangrijke informatie voor u, voordat u in 

onderhandeling gaat. Daarna beantwoorden we de meest gestelde vragen zodat u weet waar u staat 

wanneer u in onderhandeling gaat, om zo huis van uw dromen aan te kopen.  

 

Ouderdomsclausule 

Bij aankoop van een oudere woning vanaf ± 40 jaar nemen wij standaard in de koopovereenkomst de 

ouderdomsclausule op, welke luidt als volgt: “ Het is koper bekend dat de onroerende zaak grotendeels 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 en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW 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. Tenzij de verkoper de kwaliteit ervan heeft gegarandeerd, staat hij niet in voor de 

funderingen, leidingen voor de elektriciteit, water en gas, de riolering, aantasting van de onroerende zaak door 

houtvernielers(boktor/houtworm etc.)en de aanwezigheid van doorslaand of optrekken vocht. Verkoper staat er 

voorts niet voor in dat het verkochte de eigenschappen heeft die de koper op grond van de overeenkomst mocht 

verwachten.” 
 

Informatieplicht 

De verkoper heeft een informatieplicht. Dit wil zeggen dat de verkoper verplicht is om belangrijke 

zaken en eventuele gebreken die hem bekend zijn en voor u als koper van belang kunnen zijn, aan u 

mee te delen. Deze zaken dienen door een verkoper ingevuld te worden in een Vragenlijst bij de 

verkoop van een woning , waarin allerlei belangrijke informatie voor de koper wordt verstrekt. 

Wanneer u belangstelling heeft in de woning, is het verstandig om ons te vragen naar een kopie 

hiervan en een kopie van het eigendomsbewijs van de huidige eigenaar om zo o.a. inzicht te krijgen in 

zaken als erfdienstbaarheden, kettingbedingen en kwalitatieve rechten en verplichtingen. Daarnaast 

kunt u de Lijst van zaken opvragen om te weten te komen welke zaken wel of niet in de woning 

worden achtergelaten.  

 

Onderzoeksplicht 

De koper heeft op zijn of haar beurt een onderzoeksplicht . Het is belangrijk dat u als koper aangeeft 

wat uw speciale bedoelingen zijn met de te kopen onroerende zaak. Mocht u verbouwingsplannen 

hebben, adviseren wij u bij een tweede of latere bezichtiging een aannemer, architect of constructeur 

mee te nemen. Er ligt een verantwoordelijkheid bij de koper ten aanzien van zaken die opvraagbaar 

zijn bij de Gemeente en andere openbare diensten. Daarom kan het verstandig zijn dat een koper zich 

laat bijstaan door een eigen “aankopend makelaar”, die de belangen van u a ls koper behartigt.  

 

Na afloop van een bezichtiging 

De verkoper heeft zijn woning voor u opengesteld en is uiteraard zeer benieuwd naar uw reactie. Ook 

wanneer de bezichtigde woning niet is wat u zoekt, wil de verkoper dat graag weten. Eventueel 

kunnen wij in een gesprek met u, u helpen met het zoeken naar uw droomhuis. U kunt zich 

bijvoorbeeld gratis inschrijven als zoeker en op die manier een jaar lang op de hoogte blijven van 

nieuw bij ons in de verkoop gekomen woningen. Tevens kunt u ons als aankoopmakelaar inschakelen. 

Voor meer informatie kunt u contact opnemen met ons kantoor.  

 

Onderhandelen en de koopakte 

Wanneer u alle benodigde informatie heeft over de door u bekeken woning en u wilt deze aankopen, 

kunt u contact met ons makelaarskantoor opnemen. De snelste manier voor u is om dit telefonisch te 

doen of dit mondeling op kantoor door te geven. Mocht u uw b od toch per e-mail willen doorgeven, 

dan adviseren wij u tevens mondeling aan ons te melden dat u deze e -mail heeft gestuurd, zodat wij 

daarvan op de hoogte zijn. Als de partijen het eens zijn over de prijs en de voorwaarden, zullen wij 
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zorg dragen voor een correcte vastlegging in een door de NVM opgestelde koopovereenkomst. Bij een 

koopovereenkomst is het gebruikelijk dat de koper na het sluiten van de koopovereenkomst met de 

verkoper, een waarborgsom stort of een bankgarantie afgeeft va n 10% van de overeengekomen 

koopsom. Deze bepaling wordt standaard opgenomen in de koopovereenkomst, die door verkoper en 

koper getekend wordt en vervolgens aan de notaris wordt toegezonden.  

 

Wanneer ben ik in onderhandeling? 

U bent pas in onderhandeling als de verkopende partij reageert op uw bod door een tegenbod te 

doen. U bent echter nog niet in onderhandeling als de verkopende makelaar aangeeft dat hij uw bod 

met de verkoper zal bespreken.  

 

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

Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk nog niet tot een verkoop te leiden. Bovendien kan het 

zijn dat de verkoper graag wil weten of er meer belangstelling is. Overigens mag ook met meer dan 

één gegadigde tegelijk worden onderhandeld. Een NVM-makelaar moet dit wel duidelijk melden.  

Vaak zal de verkopende NVM-makelaar aan belangstellenden vertellen dat een pand, zoals dat heet, 

‘onder bod’ is. Als belangstellende mag u dan wel een bod uitbrengen, maar de makelaar mag dan 

pas met u in onderhandeling treden als de onderhandeling met de eerste geïnteresseerde beëindigd 

is. De NVM-makelaar doet geen mededelingen over de hoogte van biedingen. Dit zou namelijk 

overbieden kunnen uitlokken.  

 

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

Nee. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs moet worden gezien als een uitnodiging tot het 

doen van een bod. Ook als u de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus nog beslissen of hij uw bod 

aanvaardt of niet, of dat hij zijn makelaar een tegenbod laat doen. 

 

Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling verhogen?  

Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast kunt u als 

potentiële koper echter ook besluiten om tijdens de onderhandelingen uw bod weer te verlagen. 

Zodra de verkopende partij een tegenbod doet, vervalt namelijk uw eer der gedane bod.  

 

Hoe komt de koop tot stand? 

Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken (zoals de prijs, de opleveringsdatum 

en de ontbindende voorwaarden), legt de verkopende makelaar de afspraken schriftelijk vast in een 

koopakte. Ontbindende voorwaarden zijn hierin een belangr ijk onderwerp. U krijgt als koper niet 

automatisch een ontbindende voorwaarde. Wilt u bijvoorbeeld een ontbindende voorwaarde voor de 

financiering, dan moet u dit melden bij het uitbrengen van uw bod. Het is dan ook belangrijk dat de 

partijen het eens zijn over aanvullende afspraken en ontbindende voorwaarden voordat de koopakte 

wordt opgemaakt.  

Zodra beide partijen de koopakte hebben ondertekend en de koper een afschrift van deze akte heeft 

ontvangen, treedt voor u als particuliere koper de wettelijke bedenktijd van drie dagen in werking. 

Binnen deze tijd kunt u als koper alsnog afzien van de aan koop. Doet u dit niet, zijn de financiën rond 

en vormen ook eventuele andere ontbindende voorwaarden geen obstakel meer, dan zal op de 

afgesproken opleveringsdatum de overdracht plaatsvinden bij de notaris.  

 

Mag een makelaar van de NVM tijdens de onderhandeling het systeem van verkoop wijzigen?  

Ja, dat mag. Soms zijn er zo veel belangstellenden die de vraagprijs bieden of benaderen, dat het 

moeilijk te bepalen is wie de beste koper is. In dat geval kan de verkopende makelaar - in overleg met 

de verkoper - besluiten de lopende onderhandelingen af te breken en de biedprocedure te wijzigen 

om vervolgens te kiezen voor bijvoorbeeld een inschrijvingsprocedure. Hierbij hebben alle bieders een 

gelijke kans om het hoogste bod uit te brengen. Alvorens het systeem te wijzigen, dient de makelaar 

uiteraard eerst de eventueel gedane toezeggingen na te komen.  
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Mag een makelaar van de NVM een belachelijk hoge prijs vragen voor een woning? 

De verkoper bepaalt in overleg met zijn NVM-makelaar waarvoor hij zijn woning verkoopt. De koper 

kan onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist.  

 

Wat is een optie? 

Een optie in juridische zin geeft een partij de keuze om door een eenzijdige verklaring een 

koopovereenkomst met een andere partij te sluiten. Partijen zijn het dan wel eens over de 

voorwaarden van de koop, maar de koper krijgt bijvoorbeeld nog een week be denktijd. Bij de aankoop 

van een nieuwbouwwoning is zo’n optie nog wel gebruikelijk. Bij het aankopen van een bestaande 

woning niet. Het begrip ‘optie’ wordt daarbij vaak ten onrechte gebruikt. Dan heeft het de betekenis 

van bepaalde toezeggingen die een verkopende NVM-makelaar kan doen aan een belangstellende 

koper tijdens het onderhandelingsproces. Zo’n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden dat een 

belangstellende koper een paar dagen de tijd krijgt om na te denken over een bod. De makelaar van 

de NVM zal in de tussentijd proberen niet met een andere partij in onderhandeling te gaan. De 

belangstellende koper kan deze tijd gebruiken om een beter inzicht te krijgen in zijn financiering of in 

de gebruiksmogelijkheden van de woning. Een optie kunt u niet eisen;  de verkoper en de verkopende 

NVM-makelaar beslissen zelf of er in een onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden 

gedaan.  

 

Moet een makelaar als eerste met mij in onderhandeling gaan als ik de eerste ben die belt voor een 

bezichtiging of als ik als eerste een bod uitbreng?  

Nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de verkoopprocedure. Hij heeft wel de 

plicht u daarover te informeren. Hebt u serieus belangstelling, vraag de makelaar dan wat uw positie 

is. Dat kan teleurstelling voorkomen.  

 

Zit de makelaarscourtage in de ‘kosten koper’?  

Nee. Onder ‘kosten koper’ vallen de kosten die de overheid koppelt aan de overdracht van een 

woning. Dat zijn de overdrachtsbelasting (2%), de notariskosten voor het opmaken van de 

leveringsakte en de kosten voor het inschrijven daarvan in de registers. Da arnaast dient de koper 

rekening te houden met de (notaris)kosten voor de opmaak en inschrijving van de hypotheekakte. 

Heeft de verkopende partij een makelaar ingeschakeld om de woning te verkopen, dan komen de 

kosten hiervan voor zijn rekening. De verkopende makelaar is immers belangenbehartiger van de 

verkoper en niet van u als koper. Om deze reden is het doorgaans ook verstandig om zelf een 

makelaar van de NVM in te schakelen. De makelaarscourtage voor een aankopende makelaar komt 

wel voor rekening van de koper. 

 

Onze vrijblijvende brochures worden met de grootste zorg gemaakt. Het kan voorkomen dat er onjuistheden in 

staan. Wij aanvaarden hiervoor geen aansprakelijkheid. 

 


