Vissersweg 44A, Elst ut
€ 899.000 k.k.

www.tabaksschuurelst.nl
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MEER @ MAKELAAR

Vissersweg 44A, Elst ut

Unieke mogelijkheid voor het realiseren van een riante (schuur)woning in deze bestaande (tabaks)schuur.

In de landelijke en bosrijke oostzijde van het dorp Elst staat deze in 2004 traditioneel (na)gebouwde tabaksschuur met ruim
500m? gebruiksoppervlak en een inhoud van circa 2.300m®. Het object staat op een ruime kavel van circa 1.700m?, waarvan
een gedeelte van het buitenterrein gestraat is met gebakken klinkers. Het gebruiksoppervlak is verdeeld over 3 verdiepingen
(begane grond, bovenverdieping en souterrain).

Het gewijzigde bestemmingsplan zal mogelijkheid gaan bieden voor het (intern) verbouwen van het object tot één woning,
eventueel met mantelzorgfunctie, B&B of inwoning. Door de traditionele en volledig geisoleerde bouwmethode zal voor een
koper de nadruk vooral liggen op de interne verbouwing. Het object is opgetrokken uit stenen spouwmuren, aan de buitenzijde
met hout gepotdekseld, en een geisoleerd systeemdak met gebakken pannen gedekt. Er zijn diverse mogelijkheden de huidige
indeling geheel naar wens te wijzigen of het woonoppervlak te vergroten.

Tabaksschuren hadden tot halverwege de vorige eeuw een prominente plek in de dorpsgezichten van Elst en het naburige
Amerongen. Deze dienden voor het drogen van de tabaksbladeren die op dit deel van de Utrechtse Heuvelrug veelal werden
geteeld. Slechts enkele van deze originele tabaksschuren zijn bewaard gebleven en deze stonden model voor dit in 2004
gebouwde bedrijffsgebouw. Kenmerkend zijn de grote en opvallen hoge kappen, gepotdekselde gevels, grote deuropeningen en
de lengte situering met de kopgevels naar de oost- en westzijde gericht.

Huidige indeling:

Begane grond: 2 riante ruimten die gescheiden worden door een hal met meterkast en trappen naar de verdieping en het
souterrain. De kopgevels en noordelijke zijgevel beschikken thans over grote openslaande deuren, welke eenvoudig zouden
zijn te voorzien van grote raampartijen. Er zijn een toiletgroep en aansluitingen voor elektra, krachtstroom, gas en water
aanwezig.

Verdieping: de verdieping is verdeeld over 2 separate delen die elk met een eigen trapopgang bereikbaar zijn. Het grootste
gedeelte van de verdieping is thans onderverdeeld in 2 ruimten gescheiden door sanitaire ruimten en een stookruimte. Vooral
de hoge nok geeft een fraai gevoel van ruimte en biedt diverse mogelijkheden voor een loggia, vide of bergzolder.

Souterrain: trap met portaal naar grote kelderruimte/souterrain van circa 185m? thans verdeeld in 2 ruimten. Ook hier valt de
plafondhoogte van circa 3,70 op, waardoor de bruikbaarheid zeer praktisch is. Er is reeds een uitsparing voor een lift naar de
begane grond aanwezig.

Bijzonderheden:

- Gebruiksoppervlak circa 525m? en inhoud circa 2.350m?.

- Het is niet mogelijk het object te splitsen in meerdere woningen.

- Perceeloppervlak circa 1.700m? (dient nog kadastraal te worden uitgemeten).
- Eigen gas, elektra (ook krachtstroom), water en riool aansluitingen.

- Er is een grondwaterpuls aanwezig.

- Bestemming wordt thans gewijzigd naar “wonen”.

- Notariskeuze verkoper.
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Kenmerken

Overdracht

Vraagprijs
Status
Aanvaarding

Bouw

Soort woonhuis
Soort bouw
Bouwjaar
Soort dak

Oppervlakte en Inhoud

Woonoppervlakte
Perceeloppervlakte
Inhoud

Indeling

Aantal kamers
Aantal badkamers
Aantal woonlagen
Voorzieningen

Energie

Verwarming
Warm water
Type ketel

Kadastrale gegevens

Rhenen H 8192
Opperviakte
Omvang
Eigendomssituatie

Buitenruimte

Ligging

Tuin

Bergruimte
Schuur/berging
Parkeergelegenheid

Soort parkeergelegenheid

MEER @ MAKELAAR

€ 899.000 k.k.
Beschikbaar
In overleg

Eengezinswoning, vrijstaande woning
Bestaande bouw

2001-2010

Zadeldak bedekt met pannen

525 m?
1700 m*
2350 m®

5

1 badkamer en 2 aparte toiletten
2 woonlagen en een kelder
Dakraam en natuurlijke ventilatie

Cv-ketel
Cv-ketel
Combiketel gas gestookt

1700 m*
Deelperceel
Volle eigendom

Aan rustige weg, in bosrijke omgeving, in woonwijk en vrij
uitzicht

Tuin rondom

Inpandige berging (1)

Op eigen terrein en openbaar parkeren
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MEER e MAKELAAR

Garage
Soort garage Inpandig
Capaciteit 1 auto

Vissersweg 44A, Elst ut
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Plattegrond
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MEER @ MAKELAAR

Alstublieft!

Met deze brochure heeft u een overzicht in handen van de belangrijkste kenmerken, foto's en plattegronden van deze woning. Spreekt de woning u
aan, neem dan vooral contact met ons op. Wij verstrekken u graag meer informatie.

Is deze woning niet wat u zoekt? Ook dan helpen wij u graag verder. Meer Makelaar wordt vaak ingeschakeld voor een aankoopopdracht. In dat geval
begeleiden wij u bij het zoeken en aankopen van uw nieuwe woning. Op deze wijze bent u sneller op de hoogte van het nieuwe aanbod en kooptu
zonder zorgen aan Voor een gunstige prijs. In een wrijblijvend gesprek leggen wij u graag onze werkwijze uit.

Met vriendelijke groet,
Team Meer Makelaar
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MEER e MAKELAAR

Belangrijke informatie en voorwaarden bij koop

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. Een makelaar van de NVM doet dat wel, daarom kunnen we u op

de meeste vragen snel en een goed antwoord geven. Hieronder geven wij enkele punten aan die van belang zijn bij het kopen en het verkopen
van een woning.

Algemene Informatie:

De door Meer Makelaar verstrekte informatie, evenals de informatie die u in onze brochure heeft

aangetroffen, is uitsluitend bedoeld als uitnodiging tot het doen van een bod. De verkoper stelt uitdrukkelijk dat een verkoop niet eerder fot
stand komt dan nadat de door Meer Makelaar

gehanteerde koopovereenkomst conform het model van de NVM, met de gebruikelijke voorwaarden en onder meer bevattende de onderstaande
clausules door zowel koper als verkoper is ondertekend, een ontvangstbevestiging aan beide partijen verstrekt is en de wettelijke drie dagen
bedenktijd verstreken is.

Wanneer ben ik in onderhandeling?
U bent pas in onderhandeling als de verkopende partij reageert op uw bod door een tegenbod te doen.

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 een gegadigde tegelijk worden onderhandeld. Een NVIM makelaar moet dit wel
duidelijk melden. Vaak zal de verkopende NVM makelaar aan belangstellenden vertellen dat een pand, zoals het 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 geinteresseerde begindigd is. De NVM makelaar doet geen mededelingen over de hoogte van de 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.

Onderzoeksplicht
Ondanks het feit dat de eigenaar/verkoper van de woning een meldingsplicht heeft, vermeldt het Burgerlijk Wethoek ook de onderzoeksplicht
van de koper. Dit houdt in dat de koper zijn eigen verantwoordelijkheid c.q. onderzoeksplicht heeft voor onder andere datgene, dat voor hem of

haar belangrijk is bij aankoop.

Bouwkundige keuring
Koper heeft het recht om een bouwkundige keuring te laten uitvoeren om een inzicht te verkrijgen in de bouwkundige staat. U dient dit wel bij
uw bieding kenbaar te maken. Nadat de koop gesloten is kunt u dit niet meer achteraf verlangen.

Notaris
Ter keuze van de kopende partij ( tenzij anders vermeld). Op verzoek sturen wij u graag een overzicht van de notarissen in de regio toe.

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.

Belangrijke bepalingen en voorwaarden die opgenomen worden in de schriftelijke NVM koopovereenkomst:

Financiering

Koper verplicht zich al het redelijk mogelijke te doen zijn financiering en/of andere zaken te verkrijgen. Indien men de onthinding inroept, dient
men er zorq voor te dragen dat de mededeling dat de ontbinding wordt ingeroepen uiterlijk de 1e werkdag na de datum waarvan in betreffende
ontbindende voorwaarde sprake is door de makelaar is ontvangen. Deze mogelijkheid tot ontbinding kan witerlijk binnen drie weken na
bereiken van overeenstemming

worden ingeroepen. Deze mededeling tot ontbinding dient goed gedocumenteerd te geschieden via gangbare communicatiemiddelen. Alsdan
zijn de partijen van de overeenkomst bevrijd. Onder “goed gedocumenteerd” dient in dit verband te worden verstaan: overlegging van tenminste
één schriftelijke afwijzingen van de aangevraagde geldlening door financiéle instelling aan koper. Uitstel van deze voorwaarde wordt alleen
schriftelijk verleend.
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MEER e MAKELAAR

Belangrijke informatie en voorwaarden bij koop

Bankgarantie/waarborgsom
Een week na de datum van ontbindende voorwaarden dient u als koper een waarborgsom of een bankgarantie te storten/af te geven van 10% van
de overeengekomen koopprijs.

Wettelijke bedenktijd

De clausule voor de wettelijke bedenktijd. 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 3 dagen in werking. Binnen deze tijd kunt u nog als koper alsnog
afzien van de aankoop. Doet u dit niet, zijn de financién rond en vormen ook eventuele andere ontbindende voorwaarden geen obstakel meer,
dan zal op de afgesproken opleveringsdatum de overdracht plaatsvinden bij de notaris.

Kosten, rechten en overdrachtsbelasting

Indien de koper de onroerende zaak binnen 6 maanden nadat hij eigenaar is geworden, verkoopt en overdraagt aan de koper wordt het
onderstaande artikel opgenomen in de koopovereenkomst. Indien de overdrachtsbelasting voor rekening van koper komt en de
heffingsgrondslag wordt verminderd door toepassing van artikel 13 Wet op belastingen van rechtsverkeer (WBR), zal koper aan verkoper wel
uitkeren het verschil tussen enerzijds de overdrachtshelasting die zonder toepassing van artikel 13 WBR verschuldigd zou zijn en anderzijds de
werkelijk verschuldigde overdrachtshelasting (hierna te noemen: ‘art. 13-verschil'). Indien het art. 13-verschil aan verkoper wordt uitgekeerd, dan
zal koper daarover (ook) overdrachtsbelasting verschuldigd zijn. Partijen spreken af dat de over het art. 13-verschil verschuldigde
overdrachtsbelasting in mindering wordt gebracht op het aan verkoper uit te keren art. 13-verschil. Hiermee wordt bewerkstelligd dat het
totaalbedrag dat koper betaalt aan overdrachtsbelasting vermeerderd met het aan verkoper uit te keren art. 13-verschil gelijk zal zijn aan het
bedrag dat koper aan overdrachtsbelasting verschuldigd zou zijn geweest zonder toepassing van artikel 13 WBR. Indien partijen overeenkomen
dat het genoemde verschil aan verkoper wordt uitgekeerd zal dit via de notaris gelijktijdig met de betaling van de koopsom plaatsvinden.

Overige extra artikelen in de koopovereenkomst

Optie opschorting verplichtingen Coronavirus

De verplichtingen van partijen uit deze koopovereenkomst kunnen worden opgeschort indien en voor zover verkoper en/of koper als het gevolg
van het coronavirus niet tijdig aan hun verplichtingen kunnen voldoen. De partij die de opschorting van deze verplichtingen inroept dient er zorg
voor te dragen dat de mededeling dat van deze mogelijkheid gebruikt wordt gemaakt zo spoedig mogelijk door de wederpartij of diens makelaar
is ontvangen en dient hierbij bewijs aan te leveren waaruit blijkt dat het niet mogelijk is tijdig aan de verplichtingen te voldoen. Deze

mededeling dient schriftelijk via gangbare communicatiemiddelen te geschieden.

Vragenlijst van de onroerende zaak

De bijgevoegde vragenlijst is geen lijst met garanties, maar is uitsluitend bedoeld om vorm, inhoud en structuur te geven aan de
mededelingsplicht van de verkoper. Het is een uitwerking van dat wat de verkoper aan de koper meedeelt over wat hem bekend is over de
woning. De vragenlijst is niet bedoeld om garanties te geven voor zowel zichtbare als onzichtbare gebreken. Met de antwoorden 'nee' op de
vragen kan ook 'niet bekend' mee worden bedoeld (of zoals zodanig uitgelegd) en dient dus niet als een stellig antwoord te worden gezien.

Meetrapport

Op <DATUM> is de woning ingemeten door <BEDRIJF>. Het meetrapport is opgesteld conform de branche brede meetinstructie (afgeleide van
de NEN2580). De meting en berekeningen worden uitgevoerd conform de richtlijnen 'Meetinstructie gebruiksoppervlakte woningen 2018' en
‘Meetinstructie bruto inhoud woningen 2018". De woonoppervlakte van het object genoemd in teksten, brochure en deze koopovereenkomst zijn
overgenomen uit het voornoemde meetrapport en steekproefsgewijs gecontroleerd door de verkopend makelaar. Koper mag voor eigen kosten
en risico een eigen (her)meting verrichten. Door ondertekening van deze koopovereenkomst accepteert de koper de meters en ziet af van
aansprakelijkheidsstelling voor metingen richting verkoper en zijn makelaar.

Artikel Algemene Verordening Gegevenshescherming (AVG)

Door de Algemene Verordening Gegevenshescherming (AVG) heeft het notariskantoor waar de akte van levering gepasseerd zal worden
toestemming van verkoper nodig om de makelaar de concept akte van levering en nota van afrekening in te laten zien. Door ondertekening van
deze overeenkomst geeft verkoper de betreffende notaris toestemming deze stukken te verstrekken aan Meer Makelaar. Wanneer verkoper geen
toestemming geeft deze stukken in te zien dan aanvaard Meer Makelaar geen aansprakelijkheid ten opzichte van de juistheid van de inhoud van
deze stukken.
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MEER e MAKELAAR

Overige extra artikelen in de koopovereenkomst

Meer Makelaar heeft het recht om de relevante stukken omtrent het verkochte, zoals de onderhavige koopovereenkomst en het
eigendomshewijs, door te zetten aan de taxateur die in opdracht van koper, ter uitvoering van het gestelde in artikel 15 OF 18 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.

Courtage via notaris
Deze verkoop is tot stand gebracht door Meer Makelaar Rhenen B.V. Verkoper geeft de notaris volmacht om het door verkoper verschuldigde
bedrag aan verkoopcourtage in te houden op de nota van afrekening van verkoper.

Meterstanden

In verband met de vrije keuze van energietoeleveringshedrijven, moeten de verkoper en de koper een verhuizing, opzegging of nieuwe
aanmelding tijdig melden bij de leverancier in kwestie. De koper en de verkoper noteren samen met de verkopend makelaar de meterstanden
op de dag van de overdracht. Partijen streven er naar de levering zonder afsluiting over te schrijven en dienen binnen 3 dagen na de overdracht
de meterstanden op te sturen naar de eigen leveranciers.

Bijlagen koopakte
De volgende bijlagen vormen een onlosmakelijk geheel met de koopovereenkomst. Koper en verkoper verklaren uitdrukkelijk dat zij van de
inhoud van de bijlagen veldoende kennis hebben genomen. Koper en verkoper verklaren tevens dat zij, voordat zij deze koopovereenkomst

ondertekend hebben, kennis hebben genomen van de bepalingen, zoals nader uitgelegd in de bij deze koopakte behorende toelichting en dat
7ij zodanige informatie hebben ontvangen dat de inhoud en gevolgen van deze overeenkomst hun voldoende voor ogen staan.

- Lijst van zaken

-Vragenlijst van de onroerende zaak

- Kadastrale gegevens

- Kadastrale kaart

- Figendomsbewijs

-Toelichting op de NVM Koopakte voor de consument
- Legitimatiebewijzen.

Oudere woning

Indien het een oudere woning betreft, betekent dit dat de eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager liggen dan bij
nieuwe woningen. Tenzij de verkoper de kwaliteit ervan gegarandeerd heeft, staat verkoper niet in voor gebreken aan vloeren, installaties,
riolering, houtvernielers en de afwezigheid van doorslaand of optrekkend vocht e.d. Wij nodigen de koop kandidaat uit ook zelf onderzoek te
doen naar de staat van onderhoud van het gehele object. In de koopovereenkomst wordt door ons dan ook het volgende artikel opgenomen:
Koper verklaart ermee bekend te zijn, dat het verkochte object meer dan X 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 aanwezigheid van enig ongedierte c.q.
schimmels (zoals bijvoorbeeld houtworm, boktor, zwam etc.). Bouwkundige kwaliteitsgebreken worden geacht niet helemmerend te werken op
het in artikel 5.3 van de koopovereenkomst omschreven woongebruik.

Asbest

Indien het een oudere woning betreft dan is het mogelijk dat er asbesthoudende materialen aanwezig zijn in de woning. Wanneer de verkoper
weet dat er ashest aanweziq is dan zal de exacte locatie benoemd worden. Wanneer het vermoeden bestaat dat er asbest aanwezig is dan zal
hierover ook een artikel opgenomen worden. (Een vorm van) het volgende artikel wordt hiervoor opgenomen: Koper is bekend met de
aanwezigheid van materialen welke mogelijk ashesthoudende stoffen bevatten, ten minste (exacte locatie). Gezien het bouwjaar en bouwaard
van het verkochte is verdere/de aanwezigheid van ashest houdende materialen niet geheel vit te sluiten. Koper verklaart hiermee op de hoogte

te zijn.
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MEER e MAKELAAR

Overige extra artikelen in de koopovereenkomst

Wanneer er een ashestdak aanwezig is dan zal het volgende artikel worden opgenomen in de koopovereenkomst: Vanaf 31 december 2024 komt
ereen geheel verbod op ashestdaken in Nederland. Particulieren, bedrijven (overheids-)instellingen mogen in 2024 geen asbestdaken bezitten.
Sinds 1 januari 2016 bestaat de Subsidieregeling verwijderen ashestdaken. De regeling is voor particulieren, bedrijven, non-profit organisaties
en overheden en geldt tot en met 31 december 2019. Voor meer informatie over de subsidieregelingen en de overige wetgeving met betrekking
tot asbest verwijzen wij u naar de rijksoverheid. Koper is ermee bekend dat de onroerende zaak is voorzien van een ashestdak. Koper is ermee
bekend dat dit ashestdak voor eind 2024 moet worden verwijderd. Koper aanvaardt alle aansprakelijkheid en gevolgen die uit de aanwezigheid
van het ashestdak en/of de verwijdering van het asbestdak it de onroerende zaak kan voortvloeien. In afwijking van artikel 6.3. van deze
koopovereenkomst komt het geheel of ten dele ontbreken van één of meer eigenschappen van de onroerende zaak voor normaal en bijzonder
gebruik en het eventueel anderszins niet-beantwoorden van de zaak aan de overeenkomst als gevolg van de aanwezigheid en/of de verwijdering
van het asbestdak voor rekening en risico van koper. Bij het vaststellen van de koopsom is hier rekening mee gehouden.

Woning niet feitelijk bewoond door verkoper

Het komt soms voor dat de verkoper zelf nooit de woning heeft bewoond, bijvoorbeeld een verkoop door erfgenamen. In dit soort gevallen
nemen wij de koopovereenkomst onderstaand artikel op. Koper is ermee bekend dat verkoper het verkochte nooit zelf feitelijk heeft gebruikt en
datverkoper derhalve koper niet kan informeren over eigenschappen respectievelijk gebreken aan hetverkochte 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.

Als ik de eerste ben die belt voor een bezichtiging, als ik de eerste ben die de woning bezichtigt of als ik de eerste ben die een bod
uitbrengt, moet de makelaar in deze gevallen ook het eerste met mij in onderhandeling gaan?

Op deze drie vragen is het antwoord nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de verkoop procedure. De verkopende
makelaar heeft wel de verplichting u daarover te informeren. Het is verstandig als u serieus belangstelling heeft de makelaar te vragen wat uw
positie is. Dat kan veel teleurstelling voorkomen. Doet de makelaar u een toezeqging , dan dient hij deze na te komen.

Plattegronden:

Eventuele bijgevoegde plattegronden/tekeningen zijn indicatief, er kunnen geen rechten aan ontleend worden. Ondanks de vakkundigheid van
onze makelaars en het feit dat onze brochures met veel zorg en precisie worden samengesteld, wordt door ons en door onze opdrachtgever niet
ingestaan noch aansprakelijkheid aanvaard voor de juistheid dan wel volledigheid van de verstrekte, nog te verstrekken of vermelde gegevens.

De koper geeft door het doen van een bieding aan bovenstaande voorwaarden gelezen te hebben en hiermee akkoord te gaan.
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