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In dit boekje leest U niet hoe u het huis van
uw dromen vindt. Dat kunt u heel goed zelf
bedenken. Wel leest u wat u allemaal moet
doen voor een huis Uw droomhuis is. Wat moet

u regelen? Wat zijn uw rechten en plichten?
Wat zijn veelvoorkomende problemen? En
waarom moet u eigenlijk naar de notaris?

De informatie in dit boekje houdt alleen rekening met de huidige
wet- en regelgeving. Wilt u na het lezen van dit boekje nog meer
informatie, kijk dan op www.notaris.nl. U kunt ook bellen met de
Notaristelefoon of contact opnemen met uw notaris.

Moeilijke begrippen

Als u een woning koopt, komt u enkele moeilijke begrippen tegen.
Daar kunnen wij niets aan veranderen. Maar wij leggen u natuur-
lijk wel uit wat deze begrippen betekenen. Op de pagina waar
het moeilijke begrip voorkomt. En aan het eind van dit boekje, in
een begrippenlijst.
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“Wij zijn echt superblij met ons opknappertje.
Iets anders konden we ook niet betalen. Maar
het wordt precies zoals we hadden gehoopt.
En gelukkig hebben we met de verkoper
goede afspraken gemaakt voor het geval

het net gerepareerde dak toch nog lekt.”




Waarom zou ik dit boekje moeten lezen?
Waar heb ik een koopcontract voor nodig?

Maar je hebt toch ook een voorlopig koopcontract?

Wat staat er eigenlijk in een koopcontract?
Hoe kom ik aan een koopcontract? ..
Via een makelaar of andere adviseur
Zelf doen? )
De beste optie: de notaris
Waarom een koopcontract via de rlotarls"
Alle informatie, betere afspraken ..
Zekerheid over rechten en plichten ...
Bescherming R
Wat moet ik nog meer weten voor ik teken'?
Geen eigen grond, maar erfpacht ...........
Huisvestingsvergunning ..
Waarborgsom
Bankgarantie ;
Wat is inbegrepen en wat niet
Bezwarende bepalingen
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Voorbehoud financiering hypotheek

Voorbehoud huisvestingsvergunning .................... .

Voorbehoud Nationale Hypotheek Garantie ...
Voorbehoud bouwtechnische keuring
Voorbehoud wijziging woning
Voorbehoud gebreken .
Voorbehoud verkoop woning koper
Hoe zit het precies met mijn bedenktijd?
Wat als ik de bedenktijd niet gebruik?
Hoe werkt de bedenktijd?
Hoe gebruik ik mijn bedenktijd?
Geen ontbindende voorwaarden, geen bedenktud
meer, toch afzien van de koop?
Wat als ik de afspraken niet nakom?
Hoe zit het met verborgen gebreken? ...

Wat als de verkoper niet alle gebreken noemt? ..

Ben ik verplicht zelf onderzoek te doen? ... ...

En na de overdracht, als er toch gebreken zijn? .. ... ..

Zelf onderzoek gedaan? ...

Verwachtingen bijstellen .................................

De verkoper heeftgelogen ..................... -
Hoe stel ik de verkoper aansprakelijk?............
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En wat als sommige dingen verdwenen zijn? ..
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“Onze kinderen krijgen in ons nieuwe huis
allebei een eigen kamer. Ze mogen ook nog
zelf het behang kiezen. Maar het leukst
vinden ze dat we in onze oude buurt blijven
wonen. Hoeven ze tenminste geen nieuwe
vriendjes te maken.”




Waarom zou ik dit boekje
moeten lezen?

Een huis kopen is een belangrijke stap in uw leven. U heeft er dan
ook lang over nagedacht en veel over gesproken. Met uw partner,
met vrienden of zelfs al met een makelaar of hypotheekadviseur.
U denkt misschien dat u alles al weet wat u zou moeten weten.

Maar weet u ook wat er in het koopcontract moet staan? Heeft

u een idee welke ontbindende voorwaarden bij uw situatie
horen? En hoe zit het eigenlijk met de financiering? Uw maximale
hypotheekbedrag heeft u natuurlijk zo uitgerekend. Maar wat als
u uw baan verliest net voor het huis wordt overgedragen? Op al
deze vragen, en nog veel meer, geeft dit boekje antwoord.

Waar heb ik een koopcontract
voor nodig?

Natuurlijk is alles bij het kopen van een huis van belang. Maar
het koopcontract is misschien wel het belangrijkste. In het koop-
contract staan namelijk de afspraken die u met de verkoper
heeft gemaakt. De basis dus voor de overdracht van de woning.
Vergeet u iets in het contract te zetten of staat het er niet hele-
maal goed in, dan kan dat dus grote gevolgen hebben. Want
eenmaal getekend, blijft getekend.

Maar je hebt toch ook een voorlopig koopcontract?

Het woord ‘voorlopig' is een beetje misleidend. Want alles wat
u afspreekt met de verkoper, en waarvoor u tekent, is meteen al
bindend. Een voorlopig koopcontract is alleen maar voorlopig
omdat de woning nog niet officieel uw eigendom is.

Wat staat er eigenlijk in een koopcontract?

In het koopcontract staat uiteraard van wie u het huis koopt, wat
u moet betalen en per wanneer het huis wordt overgedragen.
Of in welke staat de woning is en wat er eventueel mee aan de
hand is. Wat er verder in staat, is athankelijk van de woning en
van uw afspraken met de verkoper. Bijvoorbeeld afspraken over
ontbindende voorwaarden of een waarborgsom.

Partner

Violgens de wet is een partner
iemand waarmee u getrouwd
bent of een geregistreerd
partnerschap heeft

Koopcontract

Hierin staan alle afspraken
tussen koper en verkoper over
de koop van een woning

Ontbindende voorwaarde
Officigle reden waarom u een
gemaakte afspraak niet hoeft
na te komen

Overdracht

Als de woning van eigenaar
wisselt. Dit heet ook wel de
levering.

Waarborgsom
Een bedrag dat gebruikt wordt
als onderpand



Hoe kom ik aan een koopcontract?

Via een makelaar of andere adviseur

ndien is het wel zo verstandig om er
n. Het gebeurt namelijk maar al te v
ing zetten onder een koopcontract, terwijl ze niet
wat er precies in 1 idee waar u
moet letten? Laat het koopcontrz eval contro-

leren door uw notaris. Zo weet u ze
Zelf doen?
goed idee als u kosten wilt besparen.

roorbeelden online te vinden. Maar dat zijn
hien niet passen bij uw situatie.

niet om een paar tientjes of een paar honderd euro.

De beste optie: de notaris




Waarom een koopcontract
via de notaris?

Een probleemloze overdracht begint bij een goed koopcontract. In gebreke blijven
Het is een juridisch document, waarvoor speciale kennis nodig A'St” “‘: verplichtingen
miet nakomt

is. De notaris, waar u toch al naartoe moet voor de overdracht,

beschikt over die speciale kennis. Beslag leggen op een huis
Hierdoor krijgt een andere partij
het rechi het huis te verkopen

Alle informatie, betere afspraken als een schuld niet wordt betaald

De notaris is onafhankelijk en onpartijdig. Hij zorgt er dan ook
voor dat u én de verkoper allebei genoeg juridische informatie
hebben. U weet daarom precies waar u afspraken over maakt,
voor u het contract tekent. Hierdoor voorkomt u dat u iets
belangrijks vergeet te regelen. Zoals ontbindende voorwaarden
of afspraken over zaken als bodemvervuiling.

Zekerheid over rechten en plichten

De notaris kan u ook adviseren over wat u moet doen als

de verkoper in gebreke blijft. En andersom natuurlijk. Het is
belangrijk dat u in het koopcontract afspreekt wat in dat geval
uw rechten (en plichten) zijn. Bijvoorbeeld dat de verkoper een
boete moet betalen als de overdracht door zijn toedoen niet
doorgaat op de geplande datum. En wat u moet doen om die
boete op te eisen.

Bescherming

Als de notaris het koopcontract opstelt, kan hij het ook meteen
inschrijven bij het Kadaster. De verkoper kan de woning dan niet
meer aan iemand anders verkopen. Ook wordt u beschermd
tegen bijvoorbeeld beslaglegging op de woning. Als dat gebeurt,
kan de woning namelijk niet zonder meer aan u worden over-
gedragen. Dit komt vaker voor dan u denkt. De verkoper hoeft
maar een kleine betalingsachterstand te hebben bij een post-
orderbedrijf en het kan al misgaan.

De overdracht moet trouwens wel binnen een half jaar na

de inschrijving plaatsvinden. Lukt dat niet, dan vervalt deze
bescherming.
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Lasten en beperkingen
Zaken die het wonen in het huis
negatief kunnen beinviceden

Erfdienstbaarheden
Als anderen gebruik mogen
maken van uw grond

Kwalitatieve verplichtingen
Afspraken met de buren over
wat niet mag of juist moet

Erfpacht

Als u een recht heeft om het
huis en de grond te gebruiken,
terwijl @en ander de eigenaar
blijft. Hiervoor moet u vaak een
vergoeding (canon) betalen

Canon

De jaarlijkse ‘huur' voor het
gebruik van de grond en het huis
van iemand anders

Erfpachtrecht

Het recht om een stuk grond en
een huis te gebruiken zonder dat
u er eigenaar van bent

10 | wonime kopen

Wat moet ik nog meer weten
voor ik teken?

In het koopcontract staat vaak dat u als koper akkoord gaat met
zaken als fasten en beperkingen, erfdienstbaarheden en kwali-
tatieve verplichtingen. Het is dan wel zo fijn dat u weet waarmee
u precies akkoord gaat. Zeker omdat sommige van deze ‘haken
en ogen’ de waarde van de woning of een toekomstige verkoop
kunnen beinvloeden.

Van de verkoper moet u daarom vooraf een uitgebreide
omschrijving ontvangen. Hieronder vindt u alvast enkele veel
voorkomende haken en ogen. De meeste kunt u trouwens
opvangen met ontbindende voorwaarden.

Geen eigen grond, maar erfpacht

Soms koopt u niet het huis of de grond waar het huis op staat,
maar koopt u het recht om het huis en de grond te gebruiken.
De grond en het huis blijven dan eigendom van iemand anders.
Bijvoorbeeld de gemeente, een particulier of Staatsbosbeheer.

Voor het gebruik van de grond en het huis (erfpacht) betaalt

u ieder jaar een vergoeding (canon). De canon staat meestal
vast voor een bepaalde periode. Daarna kan de canon worden
aangepast, bijvoorbeeld aan de hand van de grondprijzen van
dat moment. Dat betekent dat u in de toekomst te maken kunt
krijgen met een stijging van uw vaste lasten. Ook is het mogelijk
dat het erfpachtrecht eindigt op een vaste datum. Het is dan de
vraag of het recht wordt verlengd en onder welke voorwaarden.

Soms is de canon afgekocht. U hoeft dan niets te betalen.

U kunt de canon ook zelf afkopen. Maar laat u daarover eerst
goed adviseren door de notaris. De jaarlijkse canon is namelijk
aftrekbaar van uw inkomstenbelasting. De afkoopsom niet.

Let op: als niet de gemeente maar een particulier eigenaar is
van de grond of het huis, dan is het vaak lastig om een hypotheek-
lening te krijgen. Zorg daarom dat u zeker weet om wat voor
soort erfpacht het gaat en wat de erfpachtvoorwaarden zijn.



Huisvestingsvergunning Huisvestingsvergunning
Als u een huis koopt, heeft u niet automatisch het recht om er Vergunning van een gemeente

ook te gaan wonen. In sommige gemeenten heeft u namelijk,
meestal beneden een bepaalde koopsom, een huisvestings-

maogen wonen

vergunning nodig. Is dat bij u ook zo, zorgt u er dan voor dat Bankgarantie

om in een (goedkope) woning te

Als de bank aan iemand anders

hierover in uw koopcontract een ontbindende voorwaarde staat.

de garantie geeft dat u een

bepaald bedrag kunt betalen.
Waarborgsom Hiervoor betaalt u de bank een

3 v, . d
Als u een huis koopt, hoeft u natuurlijk niet de hele koopsom vergoeding

van tevoren te betalen. Maar de verkoper vraagt vaak wel een
soort garantie dat u uiteindelijk wél alles betaalt. Dan moet u
een waarborgsom betalen. Meestal is dat 10 procent van de
koopsom. Komt u straks uw verplichtingen niet na, dan kan de
waarborgsom worden gebruikt om een boete te betalen. Die is
meestal ook 10 procent van de koopsom.

Bankgarantie

Niet iedereen heeft 10 procent van de koopsom liggen voor
een waarborgsom. Daarom is het vaak ook mogelijk om een
bankgarantie af te geven. De bank staat dan voor u garant en
zorgt dat die 10 procent wordt betaald als u in de problemen
komt. Komt u uw verplichtingen niet na, dan moet u niet denken
dat u ervan af bent. U moet het bedrag dan namelijk alsnog aan
de bank betalen.

Wat is inbegrepen en wat niet

Met de verkoper moet u goede afspraken maken over wat er bij
de woning hoort en wat niet. Standaard is het zo dat alles wat
vastzit en alleen met grote schade is los te maken, is inbegrepen
in de verkoopprijs. Daarnaast is alles wat écht bij de woning
hoort, ook als het zonder schade is los te maken, inbegrepen.

Om problemen hierover te voorkomen, kunt u met de verkoper
een lijst maken met de zaken die hij meeneemt en achterlaat.
Ook moet duidelijk zijn of u extra moet betalen voor bepaalde
dingen of dat ze zijn opgenomen in de verkoopprijs. Eventueel
kunt u met de verkoper en de notaris afspreken dat de notaris
een deel van de koopsom achterhoudt voor het geval er
problemen ontstaan. De verkoper krijgt dat geld pas als de
problemen zijn opgelost.
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Bezwarende bepalingen
Bepalingen over zaken die het
wonen kunnen beinvioeden

Recht van overpad

Het recht om ongehinderd een
stuk grond van iemand anders
over te steken

Bezwarende bepalingen
Veelvoorkomende bezwarende bepalingen zijn:

« Erfdienstbaarheden

Is er sprake van een erfdienstbaarheid? Dan heeft iemand het
recht om gebruik te maken van uw grond. Het recht van overpad
is bijvoorbeeld zo'n erfdienstbaarheid. U mag anderen niet
verhinderen gebruik te maken van dat recht.

Maar als de verkoper u niet heeft geinformeerd, kunt u eisen
dat hij er alles aan doet om de erfdienstbaarheid ongedaan te
maken, s dat niet haalbaar, dan kunt u een schadevergoeding
eisen of kunt u misschien alsnog afzien van de koop.

= Kwalitatieve verplichtingen

Er kunnen nog meer verplichtingen zijn dan erfdienstbaarheden,
die ook automatisch meegaan met de grond of het huis. Vraag
de verkoper hiernaar.

* Bodemvervuiling

Als het mogelijk is dat de grond onder uw woning of tuin is
vervuild, is het belangrijk om hierover praktische en juridische
afspraken te maken. Bijvoorbeeld over bodemonderzoek en over
een regeling die de (financiéle) risico's verdeelt tussen u en de
verkoper. De notaris kan u hierover adviseren.



“Echt geweldig, onze eerste koopwoning!

Ook spannend, omdat je veel moet vastleggen.
Je kunt maar beter niets vergeten, want dan
heb je later een probleem. Gelukkig heeft onze
notaris ons goed geadviseerd. En toen we daar
toch zaten, hebben we meteen maar de voogdij
in ons testament laten opnemen. Want een
eigen huis is wel belangrijk, maar wat als er
iets met ons gebeurt?”






































































