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INLEIDING 

Voor u ligt een NVM-marktrapportage. In deze rapportage tracht 
MakelaarsPunt FactoRegio u een inzicht te geven in de waarde van uw droon 
huis en de totstandkoming van deze waarde. De waardeberekening die is 
toegepast is naderhand getoetst door middel van het NVM-softwarepakket 
MarktPositie®. Dit pakket heeft aan de hand van een complexe rekenmethode 
een extra controle uitgevoerd. Dit alles om u als klant zo goed mogelijk van 
dienst te zijn en u een veilig gevoel te geven. Uiteraard blijft de kennis en 
ervaring van uw FactoRegio-makelaar centraal staan bij de berekening van de 
waarde. 
 
Wij wensen u veel succes in deze spannende tijd. 
 
 
 
 
 
NVM 
Alles onder één dak 
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UW NVM-MAKELAAR  

U heeft gekozen voor samenwerking met een NVM-makelaar, één van de 
leden van de Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en 
vastgoeddeskundigen (NVM). 
 

Uw NVM-woningmakelaar  
 
Het is verstandig dat u uw NVM-makelaar inschakelt. Uw makelaar heeft 
immers de kennis, kent de weg en beschikt over de juiste middelen om samen 
met u op een verantwoorde wijze uw nieuwe woning te verkopen. Het feit, dat 
u er een NVM-makelaar bij betrekt, geeft aan dat u dit niet zo maar aan een 
makelaar overlaat. U kiest voor zekerheid waar het NVM-logo voor garant 
staat. En dat uw makelaar lid is van deze branche-organisatie biedt u een 
aantal voordelen. 
 
1. Heel praktisch van aard is het NVMnet®. In dit actuele computersysteem 
worden alle woningen per regio verspreid die via een NVM-makelaar worden 
verkocht. Ook uw woning. Uw woning is dus makkelijk op te vragen door 
andere NVM-ers. Vraag en aanbod ontmoeten elkaar als het ware via het 
NVMnet®. En daar kunt u van profiteren. 
 
2. Achter een NVM-makelaar staat de brancheorganisatie NVM. Dit heeft 
onder meer als voordeel dat wanneer u een meningsverschil heeft met uw 
NVM-makelaar u om advies kunt vragen bij de afdeling Consumentenzaken 
van de NVM. 
 
3. De NVM-makelaar voorkomt belangenverstrengeling. Hij kan niet de 
verkopende én kopende partij dienen. Bij de NVM is de stelregel, dat een 
verkoopopdracht (uw opdracht) voor een aankoopopdracht gaat. Dus als een 
andere klant van uw makelaar geïnteresseerd is in uw woning, dan zal die 
klant een andere makelaar moeten inschakelen. 
 
4. Natuurlijk doet een NVM-makelaar er alles aan om fouten te voorkomen. 
Maar een fout maken is toch menselijk. Stel dat uw makelaar de koper van uw 
woning teveel toezeggingen heeft gedaan zonder uw instemming. Uw 
makelaar heeft dan een fout gemaakt. De nadelige gevolgen hiervan zijn voor 
rekening van uw makelaar. Als lid van de NVM heeft hij evenwel een beroeps-
aansprakelijkheidsverzekering, zodat hij de eventuele kosten altijd kan 
betalen. 
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UW NVM-MAKELAAR …..  

De brancheorganisatie  
 
Uiteraard biedt de NVM-organisatie die achter uw makelaar staat u eveneens 
de zekerheid. De Nederlandse Vereniging van Makelaars in onroerende 
goederen en vastgoeddeskundigen (NVM) is een organisatie die al meer dan 
honderd jaar bestaat. Zij heeft dus haar bestaansrecht bewezen.  
 
Wat van belang is, is dat de NVM een speciale afdeling Consumentenzaken 
kent. U kunt advies vragen aan deze afdeling zodra u een meningsverschil 
heeft met of een klacht heeft over uw woningmakelaar.  
U kunt hen bereiken via het telefoonnummer 030 608 51 89 of e-mailen via 
consumentenzaken@nvmorg.nl. 
Voor de NVM-makelaar is de afdeling Juridische Dienst een belangrijk 
steunpunt; de makelaar kan daar onder andere terecht voor juridische 
bijstand. 
 
De NVM speelt tevens een belangrijke rol in de opleiding en toetsing van 
(aspirant-) makelaars. De NVM toetst eens in de drie jaar of de leden nog 
voldoen aan alle hoge eisen. 
Onderwerpen als bouwkunde, taxeren en fiscaliteiten worden getoetst. Verder 
werkt een woningmakelaar continue aan de verbetering van zijn kennis via zijn 
vakgroep, die relevante workshops en seminars aanbiedt. De makelaar moet 
keer op keer bewijzen dat hij het verdient lid te zijn van de NVM, want u moet 
er blindelings op kunnen vertrouwen dat u in goede handen bent zodra u zich 
laat begeleiden door een NVM-makelaar. U zult ongetwijfeld tijdens de 
samenwerking met uw NVM-makelaar deze en andere voordelen van uw 
keuze ondervinden. 
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MAKELAARSPUNT FACTOR EGIO 

MakelaarsPunt FactoRegio; Traditioneel Vernieuwend 
 
Als klant bent u op zoek naar de degelijke, traditionele dienstverlening van uw 
makelaar. Hiervoor bent u bij ons op het juiste adres. 
Als klant bent u op zoek naar een makelaar die de dienstverlening 
vernieuwend inzet. 
Hiervoor bent u bij ons op het juiste adres. 
 
 
Het traditionele vindt u terug in onze zorgplicht en aandacht voor u en uw 
belangen. 
Het vernieuwende vindt u terug in onze communicatie en dienstenpakket; zo 
kunt u kiezen uit diverse middelen om u te informeren betreffende de 
vorderingen, ook kunt u het dienstenpakket op maat laten snijden. 
 
Neem gerust contact op met MakelaarsPunt FactoRegio voor een afspraak 
om een klant tevredenheidtest te doen, zodat u en ons kantoor inzicht krijgt in 
u woonwensen. Zo kan voor u een dienstenpakket op maat gesneden worden. 
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DE WAARDEBEREK ENING 

Waar let een makelaar nu eigenlijk op bij de waardebepaling van een object?  
Om enig inzicht te krijgen in de complexe praktijk van waardeberekening, krijgt 
u hier een opsomming van enige aandachtspunten die uw makelaar 
meeneemt in zijn/haar oordeel: 
 
�x Inhoud van de woning (m3); 
�x Perceeloppervlak (m2); 
�x Woonoppervlak (m2); 
�x Woningtype; 
�x Ligging; 
�x Aantal kamers; 
�x Inbouwapparatuur in de keuken;   
�x Voorzieningen in de badkamer; 
�x Schuur en/of berging; 
�x Voorzieningen in de omgeving; 
�x Staat van onderhoud; 
�x Manier van verwarmen; 
�x Bouwperiode; 
�x Eigendomssoort; 
�x Erfdienstbaarheden (bv. Recht van overpad); 
�x Kwaliteit en grootte van de tuin; 
�x Bouwkundige gebreken; 
�x Etc. 
 
Deze kenmerken staan in volledig willekeurige volgorde. Deze lijst is uiteraard 
niet uitputtend en voor ieder object is de waardering van de kenmerken 
anders. Een waardeoordeel zal dus alleen door vakman gedaan kunnen 
worden; 
Iemand met een uitgebreide opleiding die zich ook regelmatig (verplicht) blijft 
bijscholen; uw NVM-makelaar. 
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OBJECT IN BEELD  

Adres:   Voorbeeld straat  14 
  7604 XX ALMELO  
 
 
Het betreft hier een eengezinswoning gelegen aan de Voorbeeldstraat 14 te 
ALMELO. De staat van onderhoud binnen is goed. Het onderhoud buiten is 
als goed te kwalificeren. 
 
De woning heeft  4 kamers 
  
Inhoud: 320 m³ 
Perceelsoppervlakte: 161 m² 
Woonoppervlakte:  100 m² 
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DE MARKTONTWIKKELING  

De te waarderen woning behoort tot een bepaald marktsegment, een grotere 
groep van vergelijkbare woningen in het betreffende woningmarktgebied. 
In de grafiek is de ontwikkeling van de verkoopprijs van de gemiddelde woning 
in dit marktsegment uitgezet in de tijd.  
 
 
 

Pri j zen  (in  euro's)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

30.000

60.000

90.000

120.000
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OBJECTVERGELIJKING  

Eerder in deze rapportage is reeds aangegeven op welke zaken een makelaar 
onder andere let bij de waardebepaling van een woning. Bij de totstandkoming 
van de waarde is in deze rapportage in eerste instantie uitgegaan van een 
aantal algemene kenmerken die als een basis dienen voor de uiteindelijke 
waarde. Deze ‘basis’ is uitvoerig gecontroleerd door het softwarepakket 
MarktPositie®. Deze controle wordt uitgevoerd door de desbetreffende woning 
te vergelijken met andere woningen. Als vergelijkingsmateriaal zijn onder 
andere de volgende woningen gebruikt: 
 

Straatnaam en 
huisnummer 

Plaats Transactie 
prijs in 

1000 Euro 

Transactie 
datum 

Looptijd 
in dagen 

Perceel 
opp in 
m2. 

Inhoud 
in m3 

voorbeeldstraat 36 ALMELO 130 13-2-2009 245 172 350 
voorbeeldstraat 23 ALMELO 86 20-5-1999 35 146 330 
voorbeeldstraat 16 ALMELO 104 6-6-2001 6 140 340 
voorbeeldstraat 9 ALMELO 125 5-3-2009 115 143 325 
voorbeeldstraat 17 ALMELO 110 25-10-2004 77 143 320 
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DE MARKTPOSITIE 

De actuele marktpositie van de woning ten opzichte van de vergelijkbare 
woningen wordt weergegeven in de volgende figuur: 
 

waarde (gecor. t r.prijs)

m2 waarde

gecor. vrg.prijs

gecor. m2 vrg.prijs

looptijd

grondoppervlak

woonopp (m
t)

inhoud (m
t)

bouw
periode

type
soort huis

binnenonderh.

buitenonderh.

isolatie

kam
ers (aantal)

kam
ers 1e verd. (aantal)

kam
ers 2e verd. (aantal)

badgelegenheid

toilet  code

zolder (mt)

tuinlengte

parkeergelegenheid

-2,5

0

2,5

5
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DE WAARDE 

De algemene kenmerken van uw woning en de vergelijking daarvan met 
andere woningen leiden tot een ‘basis’ voor de uiteindelijke waarde en/of 
vraagprijs. Deze ‘basis’ wordt aan de hand van specifieke plus- en/of min-
punten van uw woning bijgesteld tot een uiteindelijke waarde en/of vraagprijs.  
 
Uit de algemene kenmerken van uw woning en de vergelijking daarvan met 
andere woningen is de volgende ‘basiswaarde’ samengesteld: 
 

Adres  Basiswaarde  
voorbeeldstraat 14, ALMELO Euro 112000 
 
Vervolgens is de ‘basiswaarde’ bijgesteld tot een uiteindelijke waarde aan de 
hand van de volgende plus- en/of minpunten: 

Kenmerk  Waardering  
bouwperiode  +++ 
keuken vernieuwd  + 
ligt in centrum  -- 
ligt druk  ++ 
ligt mooi  +++ 
inhoud (mt)  +++ 
zolder (mt)  ++ 
kamers 1e verd. (aantal)  --- 
open keukens (aantal)  -- 
woonkeukens (aantal)  --- 
toilet code  ++ 
onderhou d (bin. + buit.)  +++ 
open haard  ++ 
parkeergelegenheid  ++ 
grondoppervlak (mt)  ++ 
transactiemaand  -- 
tuinafwerking (mt)  ++ 
verwarming  + 
vaste trap naar zolder/vliering  -- 
 
 
Dit leidt tot de volgende waarde: Euro 112000 

 
 
Om het maximale uit een eventuele 
transactie te halen, adviseert uw 
NVM-makelaar de volgende 
vraagprijs:  

Euro 115000 

 
Naam NVM-makelaar: Datum: Handtekening: 
 
E. Blaak 

 
1-12-2009 
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TOT SLOT 

De berekende waarde zijn indicatief en  puur gebaseerd op de gegevens 
zoals deze door de verkopende makelaar zijn ingevoerd. Aspecten van 
ligging, afwerking en andere visuele kenmerken zijn niet in deze rapportage 
meegenomen. Dit zijn aspecten die de makelaar wel meeneemt in het bepalen 
van de uiteindelijke waarde van een woning. Om te voorkomen dat u een 
woning te duur koop, adviseert MakelaarsPunt FactoRegio u om een eigen 
makelaar mee te nemen. U moet zich bedenken dat een koper altijd minder 
deskundigheid heeft dan de verkoper!! 
 
MakelaarsPunt FactoRegio begeleid haar opdrachtgever op een professionele 
werkwijze en bespaart daarmee vele duizenden euro’s.  
Vraag naar onze tarieven!! U zult zien dat een goed advies, niet duur hoeft te 
zijn. 
 


