DE MAKELAAR




Kenmerker
& specificaties

Overdracht
Vraagprijs
Aanvaarding

Bouw

Type object
Soort bouw
Bouwperiode
Dakbedekking
Type dak
Isolatievormen

Oppervlaktes en inhoud
Perceeloppervlakte
Gebruiksoppervlakte wonen
Inhoud

Oppervlakte overige inpandige
ruimten

Oppervlakte externe bergruimte

Indeling

Aantal bouwlagen
Aantal kamers
Aantal badkamers

Locatie

€ 525.000,- k.k.
In overleg

Woonhuis, woonboerderij, geschakelde woning

Bestaande bouw
1926
Dakpannen
Zadeldak

Dakisolatie
Dubbel glas
Muurisolatie

1.480 M’
139 m*
526 m’

1m?

42 M

2
3 (waarvan 2 slaapkamers)

1



Kenmerker
& specificaties

Ligging

Tuin

Type
Tuin 2 - Type

Energieverbruik
Energielabel

CV ketel

CV ketel
Warmtebron
Bouwjaar
Combiketel
Eigendom

Uitrusting
Warm water

Verwarmingssysteem
Parkeergelegenheid
Glasvezelaansluiting aanwezig
Tuin aanwezig

Heeft een garage

Heeft schuur/berging

Kadastrale gegevens

Buiten bebouwde kom
Nabij openbaar vervoer
Nabij snelweg

Open ligging
Vrij uitzicht

Achtertuin
Achtertuin

Nefit Proline HRC 24 CW3
Gas

2015

Ja

Eigendom

CV-ketel
Elektrische boiler

Centrale verwarming
Vrijstaande stenen garage
Ja



Kenmerker
& specificaties

Eigendom Eigen grond






Omschrijving

Ben jij op zoek naar een unieke woonboerderij met karakter en ruimte om je heen? Dan
is deze woning uit 1926 mogelijk wat je zoekt! Gelegen buiten de bebouwde kom, biedt
dit huis aan de Van Heemstraweg 12 in Boven-Leeuwen je een vrij uitzicht over de
weilanden en een flinke dosis privacy. Met een riante tuin en mogelijkheden om je
eigen stempel op het interieur te drukken, is dit de perfecte plek voor wie houdt van
ruimte en het buitenleven. Kom snel een kijkje nemen en ervaar het zelf!

BEGANE GROND

De grote hal is recent aangebouwd. Je vind er de toiletruimte en bijkeuken. Stap binnen
in de ruime en lichte woonkamer, waar de karakteristieke balken in het zicht direct de
aandacht trekken. Deze ruimte ademt sfeer en gezelligheid. Denk je eens in:
ontspannen met een goed boek terwijl je uitkijkt over de uitgestrekte weilanden. De
open keuken is ruim opgezet en biedt alle mogelijkheden om jouw culinaire creaties tot
leven te brengen. Of je nu een eenvoudige maaltijd bereidt of een uitgebreid diner voor
vrienden en familie, hier kan het allemaal. Vanuit de keuken kun je heel ver kijken over
de weilanden.

EERSTE VERDIEPING

Op de eerste verdieping bevinden zich de twee royale slaapkamers. De bruine balken in
de hoofdslaapkamer zijn een echte eye-catcher. De kamer heeft een heel hoog plafond
en openslaande tuindeuren met een Frans balkon die zorgen voor een prachtig uitzicht
en veel natuurlijk licht. De tweede slaapkamer is ideaal als kinder- of logeerkamer, maar
biedt ook de mogelijkheid om omgetoverd te worden tot een kantoor of hobbyruimte.
En met een beetje creativiteit is er in de grote slaapkamer zelfs ruimte voor een extra
slaapkamer.

BUITENLEVEN

De tuin is een waar paradijs voor liefhebbers van het buitenleven. Met 1480 m?* aan
perceeloppervlakte is er genoeg ruimte voor een moestuin, speeltoestellen voor de kids
of een gezellige barbecuehoek. Feestjes in de tuin zijn hier een must, in overleg met de
buren. Er is voldoende parkeergelegenheid op eigen terrein. De vrijstaande stenen
garage biedt extra bergruimte voor fietsen, tuingereedschap of zelfs een kleine
werkplaats.

OMGEVING

Deze woonboerderij ligt op een ideale locatie met snelle verbindingen naar steden als
Tiel, Rotterdam, Arnhem, 's Hertogenbosch en Nijmegen. Voorzieningen zoals winkels,
een sportschool, een zwembad en scholen zijn binnen handbereik in de nabijgelegen
dorpen Beneden Leeuwen en Druten. Bovendien ben je binnen no-time op de snelweg,
waardoor je zowel de rust van het platteland als de levendigheid van de stad binnen
handbereik hebt.

Ben jij klaar om deze bijzondere woonboerderij te ontdekken? Maak snel een afspraak
voor een bezichtiging en laat je verrassen door de charme en mogelijkheden van deze
unieke woning aan de Van Heemstraweg in Boven-Leeuwen.
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Plattegronden

10.54 m

4,00 m

44T Mm————>

592m

246 m

158 m—> =-—128m—

-2.38m- = -6.11m- s

S|
Bijkeuken '

| L/’ \J

Woonkamer
H=2.50 m

Entree

Toilet

Eetkamer

3.01m 3.00m

+-—112m->= <+116m—+> = -2.51m- - - - 3.50 m-

494 m

<0.81m-

10.07 m

4.96 m -

-6.00 m



Plattegronden

- 6.60 m

- 566 m

Slaapkamer

H=4.20 m

10.07 m

- 451 m =

Badkamer

510 m

2.75m

207 m



Plattegronden
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Plattegronden

- 290 m

4.88 m




Plattegronden

Y

488 m

A

Overkapping

Berging
H=2.98 m

3.02m

v

4.97 m

A

«— 199 m—>



Kadastrale kaart

Kadastrale kaart

Uw referentie: vw12

107

106

Administratieve kadastrale grens
Bebouwing

Woor een eensluidend uittreksel, geleverd op 2 seplember 2025
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

0 10 20 30 40 50m
[ 1
Deze kaart is noordgericht Schaal 1: 1000 ka da Ste r
12345  pPerceelnummer
% Aisnummer Kadastrale gemeente  Wamel
Vastgestelde kadastrale grens
) Sectie N
Voorlopige kadastrale grens
Perceel 108

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.




Locatie
op de kaart




Lijst van zaken m

NVM

Persoonlijke gegevens

Adres te verkopen woning: Van Heemstraweg 12, 6657 KD, Boven-Leeuwen
Datum: 03-10-2025

Voor de onderstaande zaken -ongeacht of ze roerend dan wel onroerend zijn- geldt dat ze soms wel

en soms niet in de woning achterblijven. De lijst is bedoeld om duidelijkheid te scheppen om
discussies achteraf te voorkomen.

Kan worden
Blijft achter Gaat mee overgenomen N.v.t.

Woning

Interieur

Verlichting, te weten:

Opbouwspots / armaturen / lampen / dimmers

X
[
[
[

Losse (hang)lampen

[
X
[
[

plafonnieres in gang en berging |:| |:| |:|
(Losse) kasten, legplanken, te weten:
(Losse) kasten ] ] []

Boeken / legplanken

[
X
[
[

Gangkast, kast in berging L] L] ]

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:

Rolgordijnen L] L] ]
(Losse) horren / rolhorren | ] L]
alle rolgordijnen, zijn op maat gemaakt ] ] ]

Vloerdecoratie, te weten:

Plavuizen ] ] ]
Zei O ] []
Keuken

Keukenblok (met bovenkasten) ] O] []



Lijst van zaken

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:

(Gas) fornuis

Afzuigkap

Magnetron

Oven

Koelkast

Vriezer

Koel-vriescombinatie

Vaatwasser

Koffiezetapparaat
Keukenaccessoires, te weten:

Droogrek

Sanitair/sauna

Toilet met de volgende toebehoren:

Toiletpot

Toiletrolhouder

Toiletborstel (houder)

Fontein

Badkamer met de volgende toebehoren:

Douche (cabine / scherm)

Wastafel

Wastafelmeubel

O X X

O O 0O 00X

[l

X O O X

X X

X

X O 0O

X X X X O

X

X

X X O

[

O O

O O oo odo0oodgod o

[

O O oo o

H

O O o o oo d oo d

[

O O o O

O O

NVM



Lijst van zaken

Planchet ]
Toiletkast
Toiletpot
Toiletrolhouder ]
Toiletborstel (houder) Ol

Exterieur/Installaties/Veiligheid/Energiebesparing

Brievenbus
(Voordeur) bel ]
Rookmelders

Warmwatervoorziening, te weten:

CV-installatie
Boiler
Overige zaken, te weten:

Telefoonaansluiting / internetaansluiting ]
Waterslot wasautomaat ]
Tuin

Inrichting

Tuinaanleg / bestrating
Beplanting

Verlichting/installaties

Buitenverlichting

X

X O 0O

X

X

X

O O O O O

[l

O O o O O

[

NVM



Lijst van zaken m

NVM
Bebouwing
Tuinhuis / buitenberging ] ] ]
Kasten / werkbank in tuinhuis / berging ] ] ]
(Broei) kas [] ] ]
Overige zaken
(Sier) hek L] ] []
Overig
Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat er Ja Nee Gaat Moet worden
sprake is van een leasecontract of huurcontract. Zo ja, neemt mee overgenomen
verkoper de zaak mee of wordt het betreffende contract
overgenomen?

cV O O d
Boiler ] ] ]
Zonnepanelen ] ] ]



Vragenlijst over de woning 1

Nederlandse Cooperatieve vereniging van Makelaars en Taxateurs in
onroerende goederen NVM U.A.

NVM
Vragenlijst voor de verkoop van een woning
Indien u dat nodig vindt, kunt u nadere informatie geven aan het einde van deze vragenlijst of bij de
tekst. Als u twijfelt over de juiste beantwoording of als u een vraag niet begrijpt, zet dan een
vraagteken voor de vraag. Neem vervolgens zo snel mogelijk contact op met uw NVM-makelaar.
Indien de vraag niet van toepassing is kunt u deze doorhalen. Een kopie van de vragenlijst over de
woning wordt verstrekt aan de koper. Tevens wordt doorgaans een kopie van de vragenlijst als bijlage
aan de koopakte gehecht.

Woning
In de vragenlijst wordt de term ‘woning’ gebruikt. De term woning moet ruim worden uitgelegd. De

term ‘woning’ in de vragenlijst ziet op de gehele onroerende zaak inclusief de aanhorigheden, zoals
bijvoorbeeld een garage, berging, loods, tuin e.d.

Doel vragenlijst

De vragenlijst geeft vorm, inhoud en structuur aan de mededelingsplicht. De mededelingsplicht strekt
niet verder dan dat u als verkoper ten tijde van het sluiten van de overeenkomst aan de koper
meedeelt wat u bekend is omtrent de woning. De vragenlijst beoogt geen garanties te geven, maar
heeft een informatief karakter.

Doorgaans de meeste vragen uit de vragenlijst kunt u beantwoorden met ‘ja’, ‘nee’ of ‘niet bekend’.
De open vragen zijn voorzien van een tekstveld. Hier kunt u zelf uw antwoord formuleren. Als u geen
antwoord kunt geven op de vraag, dan kunt u aangeven dat het antwoord u niet bekend is.

Gegevens over de woning:

Adres te verkopen woning:
Van Heemstraweg 12, 6657 KD Boven-Leeuwen

1. Bijzonderheden

a. Zijn er nadat u het perceel in eigendom hebt gekregen nog andere, eventuele Oja X nee
aanvullende notariéle of onderhandse akten opgesteld met betrekking tot het
perceel?

Zo ja, welke?

b. Zijn er mondelinge of schriftelijke afspraken gemaakt over O niet bekend Oja X nee
aangrenzende percelen (denk hierbij aan regelingen voor het
gebruik van een poort, schuur, garage, tuin, overeenkomsten met
meerdere buren toezeggingen, erfafscheidingen)?

Zo ja, welke zijn dat?

c. Wijken de huidige terreinafscheidingen af van de kadastrale O niet bekend Oja X nee
eigendomsgrenzen (denk hierbij ook aan strookjes grond van de
gemeente die u in gebruik heeft, of grond van u die gebruikt wordt
door de buren)?

Zo ja, waaruit bestaat die afwijking?



Vragenlijst over de woning

d. Is een gedeelte van de woning, schuur, garage of schutting O niet bekend

gebouwd op grond van de buren of andersom?
Zo ja, graag nader toelichten:

e. Heeft u grond van derden in gebruik? O niet bekend

Zo ja, welke grond?

f. Rusten er ‘bijzondere lasten en beperkingen’ op de woning en/of het perceel
(Bijzondere lasten en beperkingen kunnen privaatrechtelijke beperkingen zijn
zoals (lijidende) erfdienstbaarheden (bijvoorbeeld een recht van overpad),
kwalitatieve verplichtingen, kettingbedingen, vruchtgebruik, voorkeursrecht
(bijvoorbeeld een eerste recht van koop), opstalrecht, erfpacht, huurkoop. Het kan
ook gaan om publiekrechtelijke beperkingen zoals een aanschrijving van de
gemeente in het kader van een illegale verbouwing)?

Zo ja, welke?
g. Is de Wet voorkeursrecht gemeenten van toepassing?

h. Is er een anti-speculatiebeding en/of zelfbewoningsplicht van toepassing op de
woning?
Zo ja, hoe lang nog?

i. Is er sprake van een beschermd stads- of dorpsgezicht of loopt er een procedure
tot aanwijzing daartoe?

Is er sprake van een gemeentelijk-, provinciaal-of rijksmonument of loopt er een
procedure tot aanwijzing daartoe?

Is er volgens het bestemmingsplan sprake van een beeldbepalend of
karakteristiek object?

j. s er sprake (geweest) van ruilverkaveling?
Zo ja, moet u hiervoor ruilverkavelingsrente betalen?
Zo ja, hoeveel en voor hoe lang?
Bedrag:
Duur:

k. Is er sprake van onteigening?

I. Is de woning of de grond geheel of gedeeltelijk verhuurd of bij anderen in O n.v.t.
gebruik?
Zo ja:
Is er een huurcontract/ gebruiksovereenkomst?

Oja X nee

Oja X nee

Oja X nee

Oja X nee

Oja X nee

Oja X nee

Oja X nee

Oja X nee

Oja X nee
O ja X nee

Oja X nee

Oja X nee

Oja X nee

Indien er geen contract of overeenkomst is, beschrijf hieronder wat (mondeling) met de huurder/

gebruiker is afgesproken:
Welk gedeelte is verhuurd/ in gebruik gegeven?
Welke delen vallen onder gezamenlijk gebruik?



Vragenlijst over de woning

Welke zaken zijn van de huurder en mag hij verwijderen bij ontruiming (bijvoorbeeld geiser,

keuken, lampen)?

Heeft de huurder een waarborgsom gestort?

Zo ja, hoeveel?

Heeft u nog andere afspraken met de huurders gemaakt?
Zo ja, welke?

m. Is er over de woning een geschil/procedures gaande, al dan niet bij de rechter,
huurcommissie of een andere instantie (bijvoorbeeld onteigening/kwesties met
buren, zoals erfdienstbaarheden, recht van overpad, erfafscheidingen e.d.)?

Zo ja, welke is/zijn dat?

n. lIs er bezwaar gemaakt tegen de waardebeschikking WOZ?
Zo ja, toelichting:

0. Zijn er door de overheid of nutsbedrijven verbeteringen of herstellingen
voorgeschreven of aangekondigd die nog niet naar behoren zijn uitgevoerd?

Zo ja, welke?

p. Zijn er in het verleden subsidies of premies verstrekt die bij verkoop van de
woning voor een deel kunnen worden teruggevorderd?

Zo ja, welke?

g. Is de woning onbewoonbaar verklaard of in het verleden ooit onbewoonbaar
verklaard geweest?

Zo ja, waarom?

r. Is er bij verkoop sprake van een omzetbelastingheffing (bijvoorbeeld omdat het
een voormalig bedrijfsonroerendgoed is, of een woning met praktijkgedeelte, of
omdat u pas ingrijpend verbouwd hebt)?

Zo ja, waarom?

s. Hoe gebruikt u de woning nu (bijvoorbeeld woning, praktijk, winkel opslag)?
Is dat gebruik volgens de gemeente toegestaan?
Zo nee, heeft de gemeente dit strijdige gebruik wel eens bij u aangekaart?
Hoe heeft de gemeente dit strijdige gebruik bij u aangekaart?

2. Gevels

a. lIs er sprake (geweest) van vochtdoorslag of aanhoudend vochtige plekken op de
gevels?

Zo ja, waar?

b. Zijn er (gerepareerde) scheuren/beschadigingen in/aan de gevels aanwezig?
Zo ja, waar?
scheurtje in stucwerk voorgevel opnieuw gestuct 2024

O ja

Oja

O ja

Oja

Oja

Oja

O ja

O ja

X ja
O ja

O ja

X ja

O nee
€
O nee

nee

nee

nee

nee

nee

nee

woning

O nee
O nee

nee

O nee
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c. Zijn de gevels tijdens de bouw geisoleerd? O niet bekend Oja X nee
Zo nee, zijn de gevels daarna (deels) geisoleerd? O niet bekend ja Onee

Zo ja, wanneer heeft de isolatie van de gevels plaatsgevonden en met welk isolatiemateriaal?
Binnenmuren en plafonds zijn geisoleerd tijdens de renovatie, met Fermacell gipsvezelplaten,
steenwol matten in de muren en glaswol in de plafonds. Aanbouw is geisoleerd met
steenwolmatten en dakplaten

Heeft u een certificaat of bewijs van het na-isoleren? Oja X nee
Is er sprake van volledige isolatie? O niet bekend [Oja X nee
Zo nee, welke delen van de gevels zijn er niet geisoleerd?

d. Zijn de gevels ooit gereinigd? O niet bekend [Oja X nee
Zo ja, volgens welke methode en wanneer?

3. Dak(en)

a. Hoe oud zijn de daken ongeveer?

Platte daken: 2011
Overige daken: 2011, volledig nieuw pannendak, OVH
b. Heeft u last van daklekkages (gehad)? Oja X nee
Zo ja, waar?
c. Zijn erin het verleden gebreken geconstateerd aan de dakconstructie zoals O ja nee
scheve, doorbuigende, krakende, beschadigde en/of aangetaste dakdelen?
Zo ja, waar?
d. Heeft u het dak al eens (gedeeltelijk) laten vernieuwen c.q. laten repareren? ja Onee

Zo ja, welk (gedeelte van het) dak en waarom?
Volledige dak gereinigd, voorzien van nieuwe panlatten en dampdoorlatende folie, nieuwe
pannen

e. Is het dak tijdens de bouw geisoleerd?
Platte daken: O niet bekend Oja X nee
Overige daken: O niet bekend Oja X nee

Zo nee, is het dak daarna geisoleerd?
Platte daken: O niet bekend ja Onee
Overige daken: O niet bekend ja Onee

Zo ja, wanneer heeft de isolatie plaatsgevonden en met welk isolatiemateriaal?
Pannendak: Steenwol Platte daken: Styropor

Heeft u een certificaat of bewijs van het na-isoleren? Oja X nee
Is er sprake van volledige isolatie?
Platte daken: O niet bekend ja Onee
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Overige daken: O niet bekend ja Onee
Zo nee, welke delen zijn er niet geisoleerd?

f.  Zijn de regenwaterafvoeren lek of verstopt? Oja X nee
Zo ja, toelichting:

g. Zijn de dakgoten lek of verstopt? Oja X nee
Zo ja, toelichting:

E=N

. Kozijnen, ramen en deuren

a. Van welk materiaal zijn de buitenkozijnen gemaakt (bijvoorbeeld hout, kunststof of aluminium of
een andersoortig materiaal)?
Meranti

b. Wanneer zijn de buitenkozijnen, ramen en deuren voor het laatst geschilderd?
2024

Is dit gebeurd door een erkend schildersbedrijf? Oja X nee
Zo ja, door wie?

c. Functioneren alle scharnieren en sloten? ja Onee
Zo nee, toelichting:

d. Zijn voor alle afsluitbare deuren, ramen etc. sleutels aanwezig? ja Onee
Zo nee, voor welke deuren, ramen etc. niet?

e. lIs er sprake van isolerende beglazing? ja Onee

Zo ja, welk type glas (bijvoorbeeld HR, HR+, HR++ of HR+++, zie de glassponning waarin
doorgaans staat vermeld welke type glas er is geplaatst)?
HR+

Is er sprake van isolerende beglazing in de gehele woning? ja Onee
Zo nee, welke ramen zijn niet geisoleerd?

f. Is er bij de isolerende beglazing sprake van condensvorming tussen het glas O ja nee
(denk aan lekkende ruiten)?

Zo ja, waar?

5. Vloeren, plafonds en wanden

a. lIs er sprake (geweest) van vochtdoorslag of optrekkend vocht op de vloeren, Oja X nee
plafonds en/of wanden?

Zo ja, waar?
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(=2}

Is er sprake (geweest) van schimmelvorming op de vloeren, plafonds en/of
wanden?

Zo ja, waar?

Zijn er (gerepareerde) of (verborgen) scheuren en/of beschadigingen in/aan
vloeren, plafonds en/of wanden aanwezig?

Zo ja, waar?

Hebben zich in het verleden problemen voorgedaan met de afwerkingen
(bijvoorbeeld loszittend tegelwerk, loslatend behang of spuitwerk, holklinkend of
loszittend stucwerk, etc.)?

Zo ja, waar?

Stucwerk voorgevel, opnieuw gestuct in 2022

Is er sprake (geweest) van gebreken aan de vloerconstructie, zoals scheve,
doorbuigende, krakende, beschadigde en/of aangetaste vloerdelen?

Zo ja, waar?

Is er sprake van vloerisolatie? O niet bekend

O ja

O ja

O ja

Oja

nee

nee

O nee

nee

nee

Zo ja, wanneer heeft de isolatie van de vloer plaatsgevonden en met welk isolatiemateriaal?

Heeft u een certificaat of bewijs van het na-isoleren?

Is er sprake van volledige isolatie? O niet bekend

Zo nee, welke delen zijn er niet geisoleerd?

. Fundering, kruipruimte en kelder

Is er sprake (geweest) van gebreken aan de fundering? O niet bekend

Zo ja, waar?

Is de kruipruimte toegankelijk?

Is de kruipruimte droog? O meestal

Zo nee of meestal, toelichting:

Is er sprake van vochtdoorslag door de kelderwand? soms

Zo ja of soms, toelichting?

Woning staat in Rivierengebied, bij extreme regenval en/of grondwaterstijging: lichte

wateroverlast in de kelder, maar komt nog maar zelden voor.

Is de grondwaterstand in de afgelopen jaren waarneembaar gewijzigd of is er
sprake van wateroverlast geweest?

Zo ja, heeft dit tot problemen geleid in de vorm van water in de O n..t.

kruipruimte c.q. kelder?
Zo nee, tot wat voor andere problemen heeft dit geleid?

Oja

Oja

O ja

O ja
O ja

O ja

O nee
nee

nee

nee
nee

O nee

O nee

O nee

Met de daling van de grondwaterstand en de verminderde neerslag van de laatste jaren is ook de

overlast nog maar incidenteel, zie: c.
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7. Installaties

a. Wat voor warmte-installatie(s) is/zijn er aanwezig in de woning (bijvoorbeeld cv-installatie, WTW-
systeem, WKO-systeem, (hybride) warmtepomp, airconditioning, zonneboiler, elektrische boiler,
pelletkachel dan wel een andere installatie)?

Hoog Rendement CV ketel, 2 close-in boilers

Is/zijn de installatie(s) eigendom? ja Onee
Zo nee, toelichting (bijvoorbeeld de installatie(s) is/ zijn gehuurd of geleased. Tevens huur-
/leaseprijs vermelden):

Merk van de installatie(s):

Nefit Proline HRC 24 CW3 2 Daalderop close-in boilers

Type(nummer) van de installatie(s):

Nefit Proline HRC 24 CW3 Daalderop Keukenboiler Close-in 10L

Installatiedatum van de installatie(s):

2015 Nefit 2015 boiler in keuken 2023 boiler in aanbouw

Op welke datum is/zijn deze installatie(s) voor het laatst onderhouden?

Nefit : 25-07-2025

Is het onderhoud uitgevoerd door een erkend bedrijf? ja Onee
Zo ja, door wie?
Feenstra

b. Zijn er de afgelopen tijd zaken opgevallen ten aanzien van de installatie(s) Oja X nee

(bijvoorbeeld de cv-installatie moet meer dan 1 keer per jaar bijgevuld worden of
de installatie functioneert niet goed)?

Zo ja, wat is u opgevallen?

c. Zijn er radiatoren die niet warm worden? Oja X nee
Zo ja, welke?

d. Zijn er radiatoren of (water)leidingen die lekken? Oja X nee
Zo ja, waar en welke?

e. Zijn er radiatoren of (water)leidingen die ooit zijn bevroren? Oja X nee
Zo ja, waar?
f. Heeft u vloerverwarming in de woning? Oja X nee

Zo ja, betreft dit elektrische vloerverwarming, vloerverwarming met warm water of anders?
O elektrisch

O warm water

O overig, namelijk:

Waar bevindt zich de elektrische vloerverwarming? n.v.t.

Waar bevindt zich de vloerverwarming met warm water? n.v.t.
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Waar bevindt zich de overige vloerverwarming? n.v.t.

g. Zijn er vertrekken die niet (goed) warm worden? Oja O nee
Zo ja, welke?

h. Heeft de woning zonnepanelen die uw eigendom zijn? Oja X nee
Heeft de woning zonnepanelen die worden gehuurd of geleased? Oja Onee
Kan het huurcontract/ leasecontract worden overgenomen door O nietbekend Oja O nee
koper?

Zo ja, dan overnamecontract opvragen.

Hoeveel zonnepanelen zijn er aanwezig? Aantal:
Zo ja, blijven de zonnepanelen achter? O nader overeen te komen [Oja O nee

Wat is de capaciteit van één zonnepaneel? (De capaciteit van zonnepanelen wordt uitgedrukt in
Wattpiek (Wp). Bijvoorbeeld één zonnepaneel levert 390 Wp)

Functioneren alle zonnepanelen? O niet bekend Oja O nee

Wat is het merk/ type van de zonnepanelen?

Maakt u gebruik van een app om de opbrengst van de zonnepanelen te bekijken? Oja Onee
Zo ja, welke?

In welk jaar zijn de zonnepanelen geplaatst en door wie?
Jaar:
Installateur:

Is de btw over het aankoopbedrag teruggevraagd van de belastingdienst? O ja O nee

Hoeveel stroom heeft u het afgelopen jaar opgewekt?
Jaar:
Aantal kWh:

Hoe lang zit er nog fabrieksgarantie op de zonnepanelen?

Zijn de zonnepanelen aangeschaft met subsidie? O ja O nee
Zo ja, moet de subsidie worden terugbetaald? Onvt Oja Onee
Zo ja, welk bedrag moet worden terugbetaald? €

i. Inwelk jaar zijn voor het laatst de aanwezige schoorsteenkanalen/rookgasafvoeren 2025
geveegd/gereinigd?

j.  Wanneer heeft u de aanwezige schoorsteenkanalen voor het laatst gebruikt? n.v.t.
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Is de trek van aanwezige schoorsteenkanalen goed? O nietbekend Oja O nee

k. Zijn er onderdelen van de elektrische installatie vernieuwd (onder O niet bekend ja Onee
de elektrische installatie wordt verstaan alle elektra leidingen/
schakelaars stopcontacten, meterkast e.d.)?
Zo ja, wanneer en welke onderdelen?
Alle elektra is tijdens de renovatie opnieuw aangelegd. In 2025 is de meterkast door Liander
gereedgemaakt voor 3 fasen, 3 x 25 Amp. Maximaal vermogen 17 KW

Zijn er gebreken aan de elektrische installatie? Oja X nee
Zo ja, welke?

I. Is er een laadpaal aanwezig voor een elektrische auto? O ja nee
Zo ja, blijft deze achter? O nader overeen te komen [ ja O nee
m. Is er mechanische ventilatie of een soortgelijk systeem aanwezig? O ja nee
Zo ja, functioneert dit systeem naar behoren? Oja Onee

Zo nee, toelichting:

Wanneer is dit systeem voor het laatst onderhouden?

Hoe oud is dit systeem ongeveer?

n. Is er een domoticasysteem of een soortgelijk systeem aanwezig (Een O ja nee
domoticasysteem bedient de verwarming, verlichting, verwarming, audio,
ventilatie e.d. automatisch)?

Zo ja, functioneert dit systeem naar behoren? O ja O nee
Zo nee, toelichting:

Hou oud is dit systeem ongeveer?

0. Zijn er rookmelders op ieder verdieping aanwezig? ja Onee
Zo ja, hoe oud zijn de rookmelders ongeveer? 1 jaar

8. Sanitair, riolering en keuken

a. Zijn er beschadigingen aan wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en O ja nee
kranen?

Zo ja, welke?

b. Hoe oud is de badkamer ongeveer? 2007
c. Lopen de afvoeren van wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en kranen ja Onee
goed door?

Zo nee, welke niet?
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d. Is de woning aangesloten op het gemeentelijke riool? ja Onee
e. Zijn er gebreken (geweest) aan de riolering, zoals breuken, stankoverlast, O ja nee
lekkages, etc.?
Zo ja, welke?
Riolering vanaf woning naar gemeentelijk riool geheel opnieuw aangelegd, als ook alle
afvoerleidingen in huis. Nooit problemen gehad
f. Is er een andere voorziening, zoals een septictank, beerput of O nietbekend Oja X nee
dergelijk aanwezig?
Zo ja, wat is er aanwezig en hoe dient dit te worden onderhouden?
g. Van welk jaar dateert de keukenopstelling ongeveer? 2010
h. Van welk jaar dateert de inbouwapparatuur ongeveer?
Functioneert alle inbouwapparatuur? Oja X nee
Zo nee, welk inbouwapparaat functioneert niet?
Er is geen inbouwapparatuur.
i. Heeft u een kokend water kraan (bijvoorbeeld een Quooker kraan of een Oja X nee
soortgelijke kraan)?
Zo ja, functioneert deze kraan naar behoren en hoe oud is deze kraan ongeveer?
9. Diversen
a. Watis het bouwjaar van de woning? 1927
b. Zijn er asbesthoudende materialen in/op de woning/ O niet bekend ja Onee
bijgebouw(en) aanwezig (bijvoorbeeld asbest zeil, een asbestplaat
die onder en/of achter de CV ketel is geplaatst, asbesthoudend
isolatiemateriaal om de verwarmingsbuis, asbesthoudend koord
bij oude cv-ketels/gaskachels, asbestgolfplaten e.d.)?
Zo ja, welke en waar?
Eterniet golfplaten op de schuur
c. Blijft erin de woning zeil achter, al dan niet vastgelijmd, dat is O niet bekend O ja X nee
aangeschaft tussen 1955 en 19827
d. Is er sprake van loden leidingen in de woning? O niet bekend Oja X nee
Zo ja, waar?
e. Is er een Japanse duizendknoop aanwezig in de tuin? (Een O niet bekend Oja X nee

Japanse duizendknoop is een exotische plant, welke moeilijk te
verwijderen is. De sterke wortelstokken en stengels van de
Japanse duizendknoop zijn in staat om schade te veroorzaken
aan gebouwen, leidingen en wegen)



Vragenlijst over de woning

f.

Is er in puin/asbest afval in de grond/tuin aanwezig? O niet bekend O ja
Heeft u elders lekkages gehad (dus los van het dak/ sanitair/ O niet bekend O ja
riolering)?

Is de grond verontreinigd? O niet bekend O ja
Zo ja, is er een onderzoeksrapport? Onvt Oja

Zo ja, heeft de gemeente/provincie een onderzoeks- of saneringsbevel Onvt Oja
opgelegd?

Is er een olietank aanwezig of aanwezig geweest? O niet bekend O ja
Zo ja, is deze gesaneerd/verwijderd? Onvt Oja
Als deze is gesaneerd, waar is de olietank op het perceel gesitueerd?

Is er een Kiwa-certificaat aanwezig? nv.t. Oja

Is er sprake van overlast door ongedierte in of (rond)om de woning (denk aan ja
muizen, ratten, kakkerlakken, etc.)?

Zo ja, waar?

Woelmuizen in het veld

Is de woning aangetast door houtworm, boktor, ander ongedierte O niet bekend O ja
of zwam?

Zo ja, waar?

Bij het aankopen van de woning zat er houtworm in de trekbalken van woonkamer en
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nee

nee
nee
nee

nee
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O nee

O nee

nee

slaapkamer, oorspronkelijk waren dat resp. de Deel en de Hooizolder. Inmiddels drooggestookt,

behandeld en houtwormvrij.

Zo ja, is deze aantasting al eens behandeld? O n..t. ja
Zo ja, waar?

Door eigenaar tijdens de renovatie in 2000 overvloedig behandeld/ingespoten met Perfacs.

Is er sprake van chlorideschade (betonrot) (betonrot komt vooral [ niet bekend O ja
voor in kruipruimtes van woningen gebouwd tussen 1965 en 1981

die voorzien zijn van betonnen vioerelementen van het merk

Kwaaitaal of Manta. Ook andere beton- elementen - bijvoorbeeld

balkons - kunnen aangetast zijn)?

Zo ja, waar?

Hebben er verbouwingen en/of bijbouwingen plaatsgevonden in en/of om de ja
woning?

Zo ja, welke ver-/bijbouwingen, in welk jaartal en door welk bedrijf zijn deze uitgevoerd?
Aanbouw/Berging, door timmerbedrijf Jan Maas, Boven Leeuwen

Zijn er verbouwingen of uitbreidingen uitgevoerd zonder O niet bekend O ja
omgevingsvergunning (voorheen bouwvergunning)?

O nee

nee

O nee

nee
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0.

p.

Zo ja, welke?
Is er sprake van glasvezel internet?
Bent u in het bezit van een definitief energieprestatiecertificaat/energielabel?

Zo ja, welke label?
D

10. Vaste lasten

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag onroerendezaakbelasting?
Belastingjaar:

Wat is de WOZ-waarde?
Peiljaar:

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag waterschapslasten?
Belastingjaar:

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag gemeentelijke belastingen (zoals
rioolheffing en afvalstoffenheffing e.d.)?

Belastingjaar:

Welke voorschotbedragen betaalt u maandelijks aan de nutsbedrijven?
Gas:

Elektra:

Water:

Stadsverwarming:

Anders:

Wat is uw jaarverbruik voor gas/ elektriciteit en water?
Gas

Elektriciteit hoog

Elektriciteit laag

Elektriciteit totaal

Water

Stadsverwarming

Anders:

Met hoeveel bewoners bewoonde u de woning?

Zijn er lease- en/of huurkoopcontracten (bijvoorbeeld keuken, kozijnen, cv-ketel,

etc.)?

Zo ja, welke?

O niet bekend
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X ja O nee

X ja O nee

€516,08
2025

€ 634000
2024

€517
2025

€278,15

2025

€309

€20

1188 m°3
1193 kWh
837 kWh
2030 kWh
90 m®

GJ

aantal: 2 bewoners

Oja X nee
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Zijn deze contracten overdraagbaar op de koper? Let op! Veel lease- en
huurkoopcontracten zijn niet langer overdraagbaar op een koper. Neem hiervoor
contract op met de betreffende leverancier.

Hoe lang lopen de contracten nog en wat is de eventuele afkoopsom?
Afkoopsom:
Duur:

g. Als er sprake is van erfpacht of opstalrecht:
Hoe hoog is dan de canon per jaar?

Heeft u alle canons betaald? n.v.t.
Is de canon afgekocht? n.v.t.

Zo ja, tot wanneer?

h. Heeft u alle gemeentelijke belastingen die u verschuldigd bent al betaald?
Zijn er variabele bedragen voor gemeenschappelijke poorten, inritten of terreinen?
Zo ja, hoe hoog en waarvoor?

i. Heeftu, om in de straat te parkeren, een parkeervergunning nodig?
Hoeveel parkeervergunningen kunnen er maximaal worden aangevraagd?
Wat zijn de kosten voor deze parkeervergunning(en) per jaar?

11. Garanties

Zijn er lopende onderhoudscontracten en/of garantieregelingen overdraagbaar aan de
koper? (zoals dakbedekking, cv-installatie, dubbele beglazing, efc.)

Zo ja, welke?

12. Nadere informatie (overige zaken die de koper naar uw mening moet weten):

O ja

O ja
O ja

X ja

Oja

O ja

O ja
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nee

O nee
O nee

O nee

nee

nee

nee

Afhankelijk van windkracht en richting, kan er boven bij veel regen -met name bij de 2 raampjes aan
straatzijde- wat water lekken op de vensterbank. (raamrubbers zijn vervangen, iso-strips geplaatst,

maar nog steeds druppels bij harde regen.)

INFORMATIEF KARAKTER VRAGENLIJST

De vragenlijst geeft vorm, inhoud en structuur aan de mededelingsplicht van verkoper. De

mededelingsplicht strekt niet verder dan dat verkoper ten tijde van het sluiten van de overeenkomst
aan de koper meedeelt wat hem bekend is omtrent de woning. De vragenlijst beoogt geen garanties

te geven, maar heeft een informatief karakter.

Gegevens NVM-makelaar
Kantoornaam: Mark de makelaar
Adresgegevens: Leeuwebekstraat 3
Telefoonnummer: 024 - 675 68 05
E-mailadres: info@markdemakelaar.nl



Rijksoverheid

Energielabel woning Veel besparingsmogeliibeden Energielabel D
van Heemstraweg 12 / IR)amm va:“rggsmngrdz f;gﬂffg
Geldig tot 19-07-2029

6657KD Boven-Leeuwen
BAG-1D: 0668010000004620

Weinig besparingsmogelijkheden

Overzicht woningkenmerken

1. Woningiype Vrijstaande woning P
Bouwperiode vadr 1946
Weonopperviakte 101 Bfim 120 m?

2. Glas woonruimte(s) HR glas
Glas slaapruimte(s) Dubbel glas

3 Gevellsolatie Gevel extra geisoleerd

4. Dakisolatie Dak extra geisoleerd

5. Vioerisolatie Viewer niet extra geisoleerd

6. Verwarming Individuele O-ketel, geinstalleerd in of na 1998

7 Aparte warmtapwatervoorziening Geen apart toestel

8. Zonne-energie Geen Zonnepanelen en geen zonneboiler

o Ventilatie Geen mechanische afzulging

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

(Extra) isolatie van uw begane grondvioer

Een zonneboiler voor het verwarmen van uw tapwater

Zonnepanelen voor het opwekkan van elektriciteit

HR++ glas in de slaapruimte(s)

Als de besparingsmogelijkheden HR1o7-ketel, Hio7-combiketel enfof warmtepomp tegelijk op uw energielabel verschijnen, dan is slechts één van deze maatregelen zimel om ult te

woeren. U kunt hieruit dus een keuze maken.

I Goedgekeurd door:

| Naam Koos Driessen
Examennuminer 193235 Afgegeven conform de regeling energieprestarie
KvK nummer 10147808 gebouwen, mlﬁ;dﬂd&el is van de Europese ;ﬁfﬁm EPBD

Dit energislabel is afgegeven door Rijksdisnst voor Ondememend Nededand,
Dit energielabel kunt u altijd verifisren op www. energielabshvoorwoningen.nl of wwaw.energiclabel.nljwoningen/zoek-je-energiclabel/.

Disclaimer

Dit energielabel bevat maamegelen om de enetpleprestatie van uw woning te verbeteren. De maatregelen die op dit energlelabel genoemd worden zijn maatrepelen die op dit moment
kesteneflectiel zijn of dit naar verwachting binnen de geldigheidsduorvan het energielabel worden, gebaseerd op sen gemiddeld energisgebruik van dewoning
Als uw gebruik afwijkt van het gemiddeld gebruik kunnen de teragverdientijden zoals vermeld op dit energielabed afwijken,



Van Heemstraweg 12 6657KD Boven-Leeuwen 08-09-2025
GOW GOOIR GOGBR GOEB OR vide BI
ESTATE o oo Cverige Tupandige. | Gubowmgevanden . Bterne Bevgruimte O e Vides St Fotale B fnhond
PRODUCTIOMNS Ruimte Buitenruimte
Begane grond 90 0 0 42 0 0 334 z
Woon-/werkruimte 89.7 0 0 42.4 0 0 334 g
.. =+
Eerste verdieping 50 0 0 0 0 0 173 0))
Woon-/werkruimte 49.8 0 0 0 0 0 173 ct
Q
Vliering 0 1 0 0 0 0 20 a".
Woon-/werkruimte 0 0.98 0 0 0 0 19.8
Totalen (incl. bijgebouwen) 139 1 0 0 526
Procentueel Tov. BVO 69.55% 0.49% 21.13%
.
Gebruiksoppervlakte Gebruiksoppervlakte Gebruiksoppervlakte Gebruiksoppervlakte Ontoegankelijke Ruimte
Wonen Overige Inpandige Ruimte Gebouwgebonden Externe Bergruimte
Buitenruimte



Algemeen
Mededelingsplicht verkoper / onderzoeksplicht koper

De objectinformatie en informatie in de brochure is met de grootst mogelijke zorgvuldigheid
samengesteld. Niettemin blijft de mogelijkheid bestaan dat er fouten, afwijkingen of
onvolledigheden in de omschrijving aanwezig zijn. Noch de verkoper noch ons kantoor
aanvaarden in dit geval enige aansprakelijkheid. De koper wordt er verder op geattendeerd
dat een (eventuele) opsomming van gebreken niet betekent, dat de eigenaar en/of de
verkoopmakelaar garandeert dat het object voor het overige vrij is van gebreken. Er zijn (bijna)
altijd gebreken die de eigenaar en/of de verkoopmakelaar niet kent of niet weet en die voor
rekening en risico van de koper komen (dit worden dan verborgen gebreken genoemd).

Los van het feit dat de eigenaar/verkoper een mededelingsplicht heeft, wordt in het Burgerlijk
Wetboek ook vermeld dat de koper een onderzoeksplicht heeft! Dit betekent dat ook de koper
zijn eigen verantwoordelijkheid c.q. onderzoeksplicht heeft met betrekking tot datgene wat voor
hem/haar belangrijk is bij de aankoop. Dit geldt uiteraard ook voor eventuele aanwezige
installaties c.q. apparatuur en roerende zaken welke achterblijven. Juist daarom adviseren wij
alle kandidaten, ongeacht of de onroerende zaak oud of nieuw is, een eigen (bouw)deskundige
mee te nemen (bijvoorbeeld een eigen NVM-makelaar). Verder is meestal sprake van een
niet-nieuwe woning en niet-nieuwe bijgebouwen, wat inhoudt dat de eisen die aan de
bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager liggen dan die van
nieuwbouwwoningen. Die bouwkundige gebreken worden verder niet geacht belemmerend te
werken op het omschreven (woon)gebruik. In verband met het bovenstaande worden in de
koopakte door ons daarom altijd de volgende clausules opgenomen:

o Koper verklaart er mee bekend te zijn dat de verkoopmakelaar heeft geadviseerd een
eigen (bouw)deskundige bij de aankoop in te schakelen en dat het niet inschakelen
van een eigen (bouw)deskundige geheel voor eigen risico van de koper is

¢ Omdat niet sprake is van een onlangs gereedgekomen woning of bijgebouw verklaart
koper er mee bekend te zijn dat de eisen die aan de bouwkwaliteit van het gekochte
gesteld mogen worden (aanzienlijk) lager liggen dan die van nieuwbouwwoningen.
Bouwkundige gebreken worden geacht niet belemmerend te werken op het in deze
akte omschreven gebruik.

Gunning

Verkoper behoudt zich uitdrukkelijk het recht voor het object te gunnen aan de gegadigde van
Zijn keuze.

Koop(overeenkomst)

Een koopovereenkomst komt tot stand zodra er overeenstemming is bereikt over de koopsom,
de aanvaardingstermijn, eventueel aanwezige (on)roerende zaken en eventueel bijkomende
voorwaarden. Let wel: mondelinge wilsovereenstemming (bijvoorbeeld telefonisch) bij huizen,
appartementen en recreatiewoningen is meestal niet bindend en brengt daarom nog niet een
geldige koopovereenkomst tot stand!

Door ons wordt een koopakte opgesteld waarin hetgeen is afgesproken wordt vastgelegd.
Daarvoor wordt de modelkoopakte gebruikt die is opgesteld door de Nederlandse Vereniging
van Makelaars (NVM), de Consumentenbond en de Vereniging Eigen Huis. Deze koopakte
wordt eventueel nog aangevuld met aanvullende bepalingen welke door partijen zijn
afgesproken. Pas na ondertekening door beide partijen is sprake van een geldige
koopovereenkomst met een wettelijke bedenktijd van drie dagen voor de koper. De



eigenaar/eigenaren van dit pand behoudt/behouden zich uitdrukkelijk het recht voor van de
verkoop af te zien zolang de koopovereenkomst niet schriftelijk is vastgelegd en door beide
partijen is ondertekend.

Ontbindende voorwaarden

Eventueel door de koper te maken voorbehouden (bijvoorbeeld het rond krijgen van de
financiering, met of zonder Nationale Hypotheekgarantie) worden alleen in de koopakte
opgenomen indien deze nadrukkelijk zijn afgesproken tijdens de onderhandelingen.

Asbesthoudende materialen en houtaantasters
In de koopakte wordt een clausule opgenomen, inhoudende, dat de koper er mee bekend is:

e dat het tot 1993 normale praktijk was asbesthoudende materialen te verwerken en dat
bij eventuele verwijdering van deze materialen op grond van de geldende
milieuregelingen speciale maatregelen genomen dienen te worden, die extra
verwijderingskosten met zich mee kunnen brengen en dat koper verkoper vrijwaart
voor alle aansprakelijkheid die uit de aanwezigheid en de eventuele verwijdering van
asbesthoudende materialen kan voortvioeien.

e dat de verkoper of verkoopmakelaar niet kan garanderen dat er geen boktor, houtworm
of andere houtaantasters in het houtwerk aanwezig zijn (de aanwezigheid hiervan is
namelijk niet altijd goed te constateren).

Kwaaitaal-, Omnia- of Mantavloeren

Indien de woning gebouwd is in de periode 1965-1983 bestaat de mogelijkheid dat de
constructie is uitgevoerd met betonnen vioeren, zoals Kwaaitaal-, Omnia- of Mantavloeren. Er
is gebleken dat in gebieden met een hoge vochtigheidsgraad betonschade kan ontstaan door
in de vloer aanwezig chloriden, die de sterkte van het beton en eventuele wapening kunnen
aantasten.

Waarborgsom/bankgarantie

De verkoper van de woning wil in de koopakte opgenomen zien dat door koper uiterlijk binnen
6 weken na datum aankoop een waarborgsom of bankgarantie ten bedrage van tien procent
van de koopsom bij de notaris wordt gedeponeerd. Deze waarborgsom c.q. bankgarantie kan
door de hypotheekbank worden verstrekt, waardoor geen eigen geld nodig is.

Bodemverontreiniging / ondergrondse tanks

Tenzij hiervoor anders overeengekomen heeft verkoper geen onderzoek laten verrichten naar
de eventuele aanwezigheid van verontreinigende stoffen in de ondergrond. Voor zover
verkoper bekend, is nimmer een ondergrondse tank voor de opslag van (vloei)stoffen in de
grond aangebracht, tenzij uitdrukkelijk anders in de objectinformatie is vermeld. Door verkoper
wordt geen enkele aansprakeliikheid aanvaard in geval van achteraf blijkende
bodemverontreiniging, van welke aard dan ook, tenzij uitdrukkelijk anders is overeengekomen.



INnteresse?

DE MAKELAAR

Leeuwebekstraat 3
6602 BX Wijchen
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