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P   dnorgettal



*Gunning bij inschrijving, hoe werkt dat precies? 
Een inschrijving, iets waar je ongetwijfeld van hebt gehoord of mee te maken hebt gehad als je (ooit) je 

zinnen hebt gezet op een populair huis. Helemaal in de huidige markt komt kopen op inschrijving vaker voor 

dan ooit. Ik geef u graag meer uitleg.  

Wanneer er veel belangstelling is voor een woning, worden vaak meerdere biedingen door verschillende 

geïnteresseerden uitgebracht. Dan kan de verkoper besluiten iedere gegadigde de gelegenheid te geven om 

binnen een vooraf bepaalde termijn eenmalig een eindbod te doen.  

Iedereen een gelijke kans 

De verkoper treedt bij een inschrijving dus niet met één specifieke gegadigde in onderhandeling (wat 

betekent dat hij of zij niet met de rest mag onderhandelen). Met een inschrijving geeft de verkoper iedereen 

een gelijke kans om mee te bieden.  

Recht van gunning 

De verkoper behoudt zich altijd het ‘recht van gunning’ voor. Dat betekent dat hij of zij mag bepalen of de 

combinatie van prijs en voorwaarden voldoende is om aan een bepaalde bieder te verkopen. Verkoper is dus 

niet verplicht aan de hoogste bieder te verkopen, maar kan bijvoorbeeld ook kiezen voor een lager bod met 

betere voorwaarden. Er kan zelfs worden besloten niet te gunnen (niet te verkopen). Maar over het algemeen 

streeft de verkoper ernaar nog dezelfde dag aan gegadigden te laten weten of er is gegund en aan wie. 

Niet altijd naar het hoogste bod 

Als u een bod doet, moet dat worden uitgedrukt in een absoluut bedrag en het bod mag niet zijn gerelateerd 

aan een ander bod. Het is met andere woorden niet mogelijk om een bod te doen van bijvoorbeeld duizend 

euro boven het hoogste bod. Uw bod wordt dan ongeldig verklaard. Naast de prijs moet een bod ook de 

voorgestelde leveringsdatum en eventuele (ontbindende) voorwaarden bevatten. Dit zijn voor de verkoper 

namelijk belangrijke criteria bij het maken van de verkoopbeslissing.  

Opvallen 

Hoe zorgt u ervoor dat de verkoper u de woning gunt? Zorg ervoor dat u positief opvalt met uw bod. Verder 

valt u op met de voorwaarden. Als u van tevoren weet of kunt inschatten dat de verkoper geen haast heeft 

met de verkoop, omdat hij bijvoorbeeld nog geen andere woning heeft, maak de datum van overdracht dan 

niet te krap. Omdat de verkoper op basis van gunning de woning verkoopt, is het belangrijk dat u hierop 

inspeelt. U wilt dat de verkoper u de woning gunt. Het verkopen van een woning kan soms best emotioneel 

zijn. Stel u zou uw huis verkopen via inschrijving. Aan wie gunt u uw woning dan het meest en waarom? 

Houd dit in gedachten op het moment dat u uw bod uitbrengt, het gaat u zeker helpen. 

Kopen op inschrijving: blind bieden 

De makelaar mag geïnteresseerden niet tegen elkaar op laten bieden. Daarom hoort u nooit wat andere 

bieders hebben geboden. Zo blijft het proces eerlijk.  

Wanneer is de koop rond? 

Heeft de verkoper uw bod geaccepteerd? Gefeliciteerd, u heeft dan alle andere bieders buiten spel gezet en 

de koopovereenkomst kan opgemaakt worden. Als de koopovereenkomst is getekend is de koop voor de 

verkoper gelijk bindend. De koper heeft dan nog drie dagen wettelijke bedenktijd. Nadat de bedenktijd 

voorbij is kunt u als koper alleen nog onder de koopovereenkomst uit als u rechtsgeldig een beroep doet op 

een ontbindende voorwaarde. 

Cluysenaerstraat 13, Heerlen 

Deze woning wordt verkocht bij inschrijving onder gunning vanaf € 155.000,- k.k. De inschrijving eindigt op 

maandag 17 mei om 17:00 uur. De speciale inschrijfformulieren zijn u tijdens een vrijblijvende bezichtiging 

uitgereikt. Een uitgebreide fotopresentatie van deze woning vindt u hier: 

https://www.vbo.nl/koopwoningen/heerlen/woning-367164-cluysenaerstraat-13.  

Wilt u uw mogelijkheden bespreken met een erkend hypotheekadviseur dan maak ik graag een vrijblijvende 

afspraak met u. Ook voor een second opinion aan te bevelen! 
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FAQ 

Hieronder krijgt u antwoord op veel gestelde vragen  
 

1. Wanneer ben ik in onderhandeling? 

U bent pas in onderhandeling met de verkopende partij als deze reageert op uw bod door: 

a) Een tegenbod te doen. 

b) Expliciet te melden dat jullie in onderhandeling zijn. 

U bent dus nog niet in onderhandeling als de verkopende makelaar zegt dat hij uw bod met de verkoper zal 

bespreken. 

 

2. Mag een verkoopmakelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod onderhandeld wordt? 

Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk niet tot een verkoop te leiden. Bovendien zal de verkoper 

waarschijnlijk graag willen weten of er meer belangstelling is. Ook mag er met meerdere geïnteresseerde 

kopers tegelijkertijd onderhandeld worden. Een makelaar moet dit wel duidelijk aan alle partijen melden. 

Vaak zal de verkopende makelaar belangstellenden mededelen dat er al een bod ligt of dat er 

onderhandelingen gaande zijn. De makelaar doet geen mededelingen over de hoogte van de biedingen.  

Dit zou overbieden kunnen uitlokken. 

 

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

Nee, de verkoper is niet verplicht de woning dan aan u te verkopen. De Hoge Raad heeft bepaald dat de 

vraagprijs gezien moet worden als een uitnodiging tot het doen van een bod. Ook als u de vraagprijs biedt, 

kan de verkoper dus beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt, of (via zijn makelaar) een tegenbod doet. 

 

4. 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 heeft u als potentiële koper 

ook het recht tijdens de onderhandelingen uw bod te verlagen. Zodra de verkopende partij een tegenbod doet, 

vervalt namelijk uw eerdere bod. 

 

5. Mag een makelaar een onrealistisch hoge prijs vragen voor een woning? 

De verkoper bepaalt in overleg met zijn makelaar welke prijs realistisch is voor de woning. De koper kan 

onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist. 

 

6. Wat is een optie? 

Het begrip ‘optie’ wordt op twee manieren gebruikt: 

a) In juridische zin geeft een optie een partij (in dit geval de koper) de keuze om door een eenzijdige 

verklaring een koopovereenkomst met een andere partij (de verkoper) te sluiten. Beide partijen zijn het dan 

eens over de voorwaarden van de koop, maar de koper krijgt bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij de 

aankoop van een nieuwbouwwoning is zo’n optie gebruikelijk. Bij de aankoop van een bestaande woning 

niet. 

b) Bij de aankoop van bestaande woningen wordt het begrip ‘optie’ eigenlijk ten onrechte gebruikt. 

‘Optie’ heeft dan de betekenis van bepaalde afspraken die een verkopende makelaar maakt met een 

geïnteresseerde koper tijdens het onderhandelingsproces. Bijvoorbeeld de toezegging dat de koper een paar 

dagen bedenktijd krijgt voor het uitbrengen van een bod. De koper kan deze tijd gebruiken om beter inzicht 

te krijgen in zijn financiering of de gebruiksmogelijkheden van de woning.  

 

De makelaar zal in deze periode bij andere geïnteresseerde partijen aangeven, dat op de woning een optie 

rust. Een optie kunt u niet eisen. De verkoper beslist in overleg met de makelaar of dergelijke opties worden 

gegeven. 
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FAQ 

Hieronder krijgt u antwoord op veel gestelde vragen 

7. Mag een makelaar 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. Op dat moment kan de verkoper – op advies van zijn makelaar – besluiten 
de biedingsprocedure te wijzigen in bijvoorbeeld een inschrijvingsprocedure.

In deze procedure krijgen alle bieders een gelijke kans om een bod uit te brengen. De makelaar dient 
uiteraard eerst eventueel eerder gedane toezeggingen of afspraken na te komen, voordat de procedure 
veranderd wordt.

8. Moet de makelaar met mij als eerste in onderhandeling als ik de eerste ben die een afspraak maakt 
voor een bezichtiging? Of als ik als eerste een bod uitbreng?

Nee, dit hoeft niet. De verkoper bepaalt samen met de verkopende makelaar met wie hij in onderhandeling 
gaat. Vraag als koper de verkopende makelaar van tevoren naar de verkoopprocedure die gehanteerd wordt 
om teleurstelling te voorkomen.

9. Hoe komt de koop tot stand?

Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken - onder andere prijs, leveringsdatum, 
ontbindende voorwaarden en eventuele afspraken over roerende zaken -, dan legt de verkopende makelaar de 
afspraken vast in de koopovereenkomst. Pas als beide partijen de koopovereenkomst hebben ondertekend, 
komt de koop tot stand.

Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk aandachtspunt. Als u deze opgenomen wilt hebben in de 
koopovereenkomst, dan moet u dit meenemen in de onderhandelingen. Als koper krijgt u niet automatisch 
een ontbindende voorwaarde. Koper en verkoper moeten het eens zijn over aanvullende afspraken en 
ontbindende voorwaarden voordat de koopovereenkomst wordt opgemaakt.

Voorbeelden van ontbindende voorwaarden zijn:

• Financieringsvoorbehoud.

• Geen huisvestingsvergunning.

• Negatieve uitkomst van een bouwkundige keuring.

• Het niet verkrijgen van Nationale Hypotheekgarantie.

• No-Risk clausule.

De koop komt pas tot stand op het moment dat de koopovereenkomst door beide partijen is ondertekend. Dit

vloeit voort uit de Wet Koop onroerende zaak en heet het schriftelijkheidsvereiste. Een mondelinge of per e-

mail bevestigde afspraak is dus niet voldoende.

Zodra de verkoper en de koper de koopovereenkomst hebben ondertekend en de koper (en eventueel de

notaris) een afschrift van de overeenkomst heeft ontvangen, treedt voor de particuliere koper de wettelijke

bedenktijd in werking. Binnen deze tijd kunt u als koper alsnog afzien van de koop. Na deze tijd is de koop

definitief rond, tenzij de ontbindende voorwaarden van toepassing zijn.

10. Wat houdt de drie dagen bedenktijd voor de koper precies in?

De wettelijk vastgestelde drie dagen bedenktijd houdt in dat u als koper zonder opgaaf van redenen de koop

kunt ontbinden. De bedenktijd van drie dagen gaat in zodra een kopie van de getekende koopovereenkomst

aan de koper ter hand is gesteld. De bedenktijd kan langer duren dan drie dagen als deze eindigt op een

zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag. Hiervoor zijn regels opgesteld. De makelaar kan precies

aangeven tot wanneer de bedenktijd loopt.
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