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's-Gravenhage 

Vraagprijs € 498.000,- k.k. 
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In werkelijk perfecte staat van onderhoud verkerend 3-kamer (voorheen 4-kamer) 
topappartement met een living van 61 m² op een zeer fraaie locatie, aan de rand van de wijk 
Morgenweide in het oud-Nootdorpse deel van Ypenburg. Dit zeer goed onderhouden, 
energiezuinige hoekappartement is gelegen op de 4e verdieping, bereikbaar met de lift en 
voorzien van een eigen berging in de onderbouw en een parkeerplaats in de afgesloten 
parkeergarage. 
 
Het appartement beschikt over een werkelijk fantastisch, breed uitzicht. 
 
De woning maakt onderdeel uit van een kleinschalig appartementencomplex met lift, 
trappenhuis en inpandige bergingen, en ligt op loopafstand van winkelcentrum Ypenburg en 
dichtbij het Nootdorpse winkelcentrum “De Parade”. Tevens gunstig gelegen nabij scholen, 
sportvelden, openbaar vervoer (tramlijnen 15 en 19), recreatiegebieden (Delftse Hout en 
Balijbos) en uitvalswegen richting A4, A12 en A13. 
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Indeling: 
Afgesloten centrale entree met intercom, brievenbussen en bellentableau. Centrale hal met lift, 
trappenhuis en toegang naar de inpandige bergingen. Deze zijn overigens ook te bereiken via een deur aan 
de achterkant van het complex. 
 
4e verdieping: 
Meterkast met 8 groepen en 2 aardlekschakelaars, royale entree, ruime hal voorzien van intercom en 
bergkast met wasmachineaansluiting en mechanische ventilatie-unit. Luxe, modern toilet met geheel 
betegelde wanden, wandcloset en fonteintje. 
 
Gezellige en lichte woonkamer met aan beide zijden een geweldig uitzicht en 2 balkons. Vanuit de 
woonkamer is de aangrenzende keuken bereikbaar. De keuken is uitgevoerd in een L-opstelling en 
voorzien van een vaatwasser, koel-/vriescombinatie, combi-magnetron, afzuigkap en inductie kookplaat. 
Via de keuken is de eetkamer bereikbaar. De living is totaal groot 61 m2.  
 
De luxe, moderne badkamer is voorzien van geheel betegelde wanden, een fraaie inloopdouche, luxe 
dubbele wastafel en designradiator. 
Tevens bevinden zich vanuit de hal nog twee grote slaapkamers van respectievelijk 19 en 12 m². 
 
Kortom: op zoek naar een aantrekkelijk, instapklaar appartement geschikt voor jong en oud? Maak 
dan nu vrijblijvend een afspraak voor een bezichtiging! 
 
Bijzonderheden: 
- Bouwjaar 2003; 
- Eigen grond; 
- Energielabel A; 
- Woonoppervlakte 113 m²; 
- Buitenruimten 10 m²; 
- Geheel voorzien van dubbel glas; 
- Verwarming middels stadsverwarming; 
- Actieve VvE, professionele beheerder K&C management; 
-  Bijdrage VvE: € 239,- per maand (inclusief collectieve opstalverzekering en MJOP); 
- Oplevering december 2025. 
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Object gegevens 
Soort object : Appartement 
Soort appartment : Portiekflat 
Kenmerken : Appartement 
Ligging 
 

: Aan rustige weg, in centrum, in woonwijk, vrij uitzicht, open ligging 
 

Bouwjaar : 2003 
Aantal kamers : 4 kamers 
Aantal slaapkamers 
 

: 3 kamers 
 

Type dak : Plat Dak 
Onderhoud binnen : Goed 
Onderhoud buiten : Goed 
 
 

Maten 
Woonoppervlak : Ca. 113 m² 
Inhoud : Ca. 358 m³ 
Woonkamer : Ca. 32 m² 
 
 

Buitenruimte 

Tuin : Geen tuin 
Balkon : Ja 
Balkon oppervlakte : Ca. 10 m² 
 
 

Garage/parkeergelegenheid 
Parkeerfaciliteit : Openbaar parkeren 
Garage aanwezig : Parkeerplaats 
 
 

Berging 
Berging aanwezig: : Inpandig 
Oppervlakte berging : Ca. 6 m² 
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Energie/Isolatie 
Type verwarming : Stadsverwarming 
Warmwater via : Centrale voorziening 
Isolatie : Dakisolatie, Muurisolatie, Vloerisolatie, Dubbel glas 
Energielabel : A 
 
 

Voorzieningen 

Voorzieningen : Mechanische ventilatie, tv kabel en lift 
 
  

Appartementsrecht 
Aandeel in gemeenschap 
Aandeel in gemeenschap  

:
: 

116/2049  
12/2049 

Bijdrage V.v.E : € 226,16,- 
Saldo reservefonds : Op te vragen bij verkopende makelaar 
V.v.E. kenmerken : Periodieke bijdrage, Vergadering VvE, Onderhoudsplan, Opstalverzekering, 

Inschrijving KvK, Reservefonds 
 
 

Locatie 
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Kadastrale gegevens 

Adres Zwaluwsingel 170 
Postcode / Plaats 2496 TN  'S-Gravenhage 
Gemeente 's-Gravenhage 
Sectie / Perceel BG / 3547 
Soort Volle eigendom 

 
 
 

Kadastrale kaart 

 
 



 

Van bezichtiging tot aankoop 
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Heeft u belangstelling voor de woning? 

JA 

JA 

JA 

JA 

Zijn uw hypotheekmogelijkheden bekend? 

Brengt u een bod uit? 

Is er sprake van overeenstemming? 

Wij stellen de koopovereenkomst op, welke na ondertekening 
door beide partijen, naar de notaris wordt gezonden. Hoewel 
in de volksmond vaak over een ’voorlopig koopcontract’ 
wordt gesproken, is de koopovereenkomst wel degelijk 
bindend voor beide partijen. De koop kan slechts ontbonden 
worden, binnen drie dagen na ondertekening door de koper, 
of als er sprake is van ‘ontbindende voorwaarden’. Let op: er 
is pas een bindende overeenkomst als alle partijen de 
koopovereenkomst hebben ondertekend. 
 

Indien u een bod uitbrengt (mondeling of schriftelijk) dan is er nog 
geen sprake van een onderhandeling. Pas zodra wij u namens de 
verkoper een tegenvoorstel doen, is er daadwerkelijk sprake van 
een onderhandeling.  
Betrek bij uw bod ook andere factoren die voor u van belang zijn, 
zoals oplevering, ontbindende voorwaarden, roerende zaken etc. 

NEE 

NEE 

NEE 

NEE 

De notaris. 
De notaris zal u enkele 
dagen na ontvangst van 
de koopovereenkomst 

vragen de waarborgsom 
te storten of een 
bankgarantie te 

deponeren. 

De hypotheek.  
De hypotheek wordt 
aangevraagd via uw 
hypotheekadviseur. 
Indien noodzakelijk 
wordt tevens een 

overbruggingskrediet 
geregeld. 

Laatste inspectie. 
Wij stellen u graag in de 
gelegenheid de woning 

vóór de levering nog een 
keer te inspecteren om te 

kijken of alles netjes is 
geleverd zoals we hadden 
afgesproken. Tijdens de 
laatste inspectie worden 

ook de meterstanden 
genoteerd. 

De overdracht.  
U ontvangt een uitnodiging 
van de notaris om met de 
verkoper de leveringsakte 
te komen ondertekenen. 
Voor die tijd krijgt u de 

conceptakten en de nota 
van afrekening van de 
notaris toegestuurd. U 

ondertekent samen met de 
verkoper de leveringsakte 

bij de notaris. Na 
ondertekening wordt u 

eigenaar van de woning. 
Gefeliciteerd! 



Voorwaarden, koopakte, 
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Ontbindende voorwaarden financiering  
Het is voor de koper mogelijk om een ontbindende voorwaarden ten behoeve van financiering op te 
nemen in de koopovereenkomst. De duur voor het financieringsvoorbehoud is 5 weken en gaat in op met 
moment van prijsovereenstemming. 

Eventueel door de koper te maken voorbehouden (zoals voor het verkrijgen van woonvergunning, 
hypotheek, nationale hypotheek garantie en/of bouwkundige keuring) worden alleen vermeld als deze in 
de onderhandelingen zijn afgesproken. Na acceptatie van het bod voor de verkoper zal verkoper niet 
meewerken aan nieuwe en/of gewijzigde (ontbindende voorwaarden) en zullen dan ook niet worden 
opgenomen in de koopovereenkomst. 
  

Schriftelijke vastlegging 
Uit deze overeenkomst vloeien pas verplichtingen voort als beide partijen deze akte hebben ondertekend. 
De partij die deze akte als eerste ondertekent, doet dit onder voorbehoud dat hij uiterlijk op de vijfde 
werkdag nadat hij de akte ondertekend heeft (een kopie van) de door beide partijen onder- tekende akte 
heeft ontvangen. Indien de eerste ondertekenaar niet tijdig (een kopie van) de door beide partijen 
ondertekende akte heeft ontvangen, heeft hij het recht zich op het voorbehoud te beroepen, waardoor hij 
niet (meer) gebonden is. Dit recht vervalt als daar niet uiterlijk op de vijfde werkdag nadat alsnog (een 
kopie van) de door beide partijen ondertekende akte is ontvangen, gebruik van is gemaakt.  
 
Notariskeuze 
Koper is gerechtigd voor het transport een notaris aan te wijzen (tenzij anders bepaald in de 
verkoopbrochure), mits de notaris is gevestigd in de gemeente waarin het verkochte object is gelegen, 
dan wel de notaris is gevestigd in een directe buurgemeente binnen een straal van 10 kilometer 
hemelsbreed rondom het verkochte object. Indien koper een notaris wenst aan te wijzen die kantoor 
houdt buiten voormeld werkgebied zijn de eventuele aanvullende kosten van die notariskeuze (zoals 
bijvoorbeeld eventuele kosten die deze notaris aan verkoper in rekening brengt voor het opstellen van 
een volmacht voor de verkoper en eventuele kosten welke een regionale notaris aan verkoper in rekening 
brengt voor de legalisatie van de handtekening van verkoper op die volmacht) voor rekening van koper. 
Verkopend makelaar en diens opdrachtgever (verkoper) zijn voorts gerechtigd eventuele andere kosten, 
welke verband houden met het feit dat het transport plaatsvindt buiten de regio, in rekening te brengen 
bij de koper. Deze kosten zijn gebaseerd op het extra beslag van productiemiddelen en tijd. De kosten 
zullen worden berekend op basis van een nog nader op te geven uurtarief waarbij in ieder geval de 
reistijd heen en terug in rekening gebracht zal worden, alsmede een kilometervergoeding van 45 
eurocent per kilometer (heen en terug).  
 
Bouwkundige keuring 
De (kandidaat-)koper heeft het recht zelf een bouwkundige keuring te laten verrichten om inzicht te 
kunnen verkrijgen in de bouwkundige staat van het object en onderzoek. Indien dit voor de koper een 
ontbindende voorwaarden is, dient dit in de onderhandeling te worden meegenomen. In het geval men 
een bieding uitbrengt onder voorbehoud van een bouwkundige keuring dient de keuring/inspectie 
voldoende bepaald te zijn t.a.v. de te inspecteren onderdelen. Eveneens dient er een drempelbedrag 
voor de onderhoudslatentie te zijn vastgesteld voordat ontbinding van de koopovereenkomst kan 
worden ingeroepen. Een onderhoudslatentie is slechts dan aanwezig indien de kwaliteit afwijkt van 
hetgeen men mag verwachten van een normaal onderhouden woning van gelijke ouderdom. De persoon 
of instantie namens welke de persoon keurt, dient tenminste als bouwtechnisch bureau bij de KvK te 
zijn ingeschreven, dan wel te zijn aangesloten bij een landelijke brancheorganisatie in de 
bouwnijverheid c.q. architectuur. Bij inroepen van ontbinding van de koopovereenkomst naar aanleiding 
van de bouwkundige keuring zal een exemplaar van voormelde rapportage omgaand aan verkoper ter 
hand worden gesteld. 
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Voor zover hieronder aanvullende clausules zijn vermeld, worden deze opgenomen in de 

koopakte.  

Aanvullende clausules op te nemen in de koopovereenkomst 

 
Eerdere oplevering verzoek verkoper 
Verkoper behoudt zich het recht voor om de oplevering en notariële overdracht eenmalig te vervroegen, 
waarbij koper verplicht is hier onvoorwaardelijk aan mee te werken, mits verkoper dit minimaal acht 
weken voorafgaand aan de door hem gewenste datum schriftelijk aan koper of diens makelaar kenbaar 
maakt. 
 
Bouwkundige keurig 
Koper is in de gelegenheid gesteld de woning voor het sluiten van de koopovereenkomst te laten keuren 
door een erkend bouwtechnisch bureau om eventuele bouwkundige gebreken vast te stellen, dan wel de 
woning te laten controleren op de aanwezigheid van asbesthoudende materialen en/of grond op enige 
verontreiniging te laten onderzoeken. Koper heeft hier wel / geen gebruik van gemaakt. 

Objectinformatie 
Koper heeft voor het sluiten van de koopovereenkomst kennis genomen van de vrijblijvende 
objectinformatie/woningbrochure inclusief de verkoopvoorwaarden, extra clausules en aanvaardt 
nadrukkelijk de inhoud hiervan. 

Toelichtingsclausule NEN2580 
De Meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. De Meetinstructie is bedoeld om een meer eenduidige 
manier van meten toe te passen voor het geven van een indicatie van de gebruiksoppervlakte. De 
Meetinstructie sluit verschillen in meetuitkomsten niet volledig uit, door bijvoorbeeld interpretatie- 
verschillen, afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren van de meting. De in brochure en websites 
vermelde (woon) oppervlakte van de woning is een circa maat en een vrijblijvende indicatie. De 
opgegeven maatvoering is vastgesteld door Fotozoom, Zibber, ZIEN24! of andere derde partij. De 
opgegeven maatvoering is door de makelaar handmatig nagemeten. Verkoper, Emil NVM Makelaars BV 
en haar medewerkers  aanvaarden geen enkele aansprakelijkheid. Koper is gehouden zelfstandig de 
(woon-)oppervlakte vast te (laten) stellen.  

Overbruggingshypotheek 
Koper verleent bij deze onherroepelijk toestemming aan verkoper om het verkochte desgewenst tijdelijk 
-tot uiterlijk de overeengekomen dag van levering- te bezwaren met een overbruggingshypotheek. Indien 
deze koopakte eerder in de openbare registers mocht zijn ingeschreven, zal het bepaalde in artikel 3 lid 3 
boek 7 BW derhalve niet van toepassing zijn ten nadele van de desbetreffende hypotheekhouder. Het 
vorenstaande laat uitdrukkelijk onverlet de verplichting van verkoper om het verkochte aan de koper op 
de overeengekomen datum te leveren vrij van hypotheken, welke dan ook.  

Royementskosten notaris 
Partijen komen overeen, dat het bij verkoper in rekening te brengen honorarium van voormelde notaris 
betreffende aanvullende kosten, zoals bijvoorbeeld kosten betreffende het uitstellen van een 
leveringsdatum, honorarium opvragen aflosnota’s bij de hypotheekverstrekker en royement inzake de 
hypotheek van verkoper, opstellen nota van afrekening en royementsvolmachten van verkoper, 
honorarium inzake opmaken akte(n) van doorhaling hypothe(e)k(en) en inschrijving kadaster of andere 
kosten niet meer zal bedragen dan € 350,- (ofwel € 300,- indien een gedeeltelijk royement verleend 
wordt) exclusief BTW en kadastrale verschotten en betreffende het opstellen van een volmacht ten 
behoeve van verkoper niet meer dan € 75,- excl. BTW.  

De eventuele meerkosten zijn voor rekening van koper. Het bedrag dat koper op grond van het in dit 
artikel bepaalde verschuldigd is aan verkoper, zal bij de levering van het verkochte door koper aan 
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verkoper worden voldaan en mitsdien worden opgenomen in de nota's van afrekening die voormelde 
notaris terzake van de levering zal opmaken ten notaris. 

Toestemming versturen documenten aan makelaar(s) 
Ondergetekenden verklaren hierbij toestemming te geven aan de notaris om het ontwerp van de akte 
van levering toe te sturen aan de bij de transactie betrokken makelaar(s). 
Voorts verklaren ondergetekenden hierbij toestemming te geven aan de notaris om de nota van 
afrekening (met bijbehorende bijlagen) te sturen naar de makelaar die de betreffende partij bijstaat bij 
de onderhavige overeenkomst.  
 

AVG 
Partijen verklaren hierbij in het kader van de AVG tevens toestemming te geven aan de bij deze (ver)koop 
en levering betrokken makelaar(s) en notaris om te communiceren met de bij deze (ver)koop en levering 
betrokken partijen. Hieronder wordt verstaan het verzenden en ontvangen van voor verkoper en koper 
bestemde documenten, inclusief de daarin vermelde persoonsgegevens en eventuele opgenomen 
privacygevoelige informatie. Verder is de AVG van Emil Makelaars van toepassing. 
 
Clientonderzoek WWFT 
In het kader van de Vierde Richtlijn Wwft zijn wij verplicht een standaard cliëntenonderzoek uit te voeren 
voor alle betrokken verkopers en kopers. Indien uit dit standaard cliëntenonderzoek zal blijken dat een 
verscherpt onderzoek voor koper verplicht is, bijv. omdat u als PEP wordt aangemerkt, dan zullen de 
kosten voor dit verplichte uitgebreide onderzoek na overleg worden door belast aan koper en door koper 
betaald zijn voordat dit uitgebreide onderzoek zal worden uitgevoerd. 
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Onderzoek en informatie 

Voorbehoud en onderzoeksplicht  
Hoewel gestreefd is naar een zo nauwkeurig mogelijke inventarisatie van de beschikbare gegevens, moet 
ervan uitgegaan worden dat het bovenstaande slechts indicatief is. De gegevens (bedragen, jaartallen, 
omschrijvingen etc.) zijn soms verkregen door mondelinge informatie, visuele opname, soms zijn ze uit 
het geheugen opgediept. De verkoper is nadrukkelijk gevraagd bij hem bekende gebreken te melden. De 
koper heeft echter zijn eigen onderzoeksplicht naar alle zaken die voor hem van belang kunnen zijn en 
kan zich nimmer beroepen op onbekendheid met feiten die hij zelf had kunnen waarnemen of die kenbaar 
waren uit de openbare registers. De verkopend makelaar of uw eigen makelaar kan u hierover 
informeren.  
 
Tekeningen/Plattegrond  
Eventueel in de brochure aanwezige kopieën van (bouw)tekeningen c.q. plattegronden zijn over het 
algemeen van oudere datum, zijn of kunnen vaak niet op schaal gekopieerd worden en hoeven niet 
representatief te zijn voor de huidige indeling en maatvoering deze zijn slechts ter indicatie bijgevoegd. 
Hieraan kunnen geen rechten worden ontleend.  
 
Gunning  
Verkoper behoudt zich het recht voor om het object te gunnen aan de gegadigde van zijn keuze. 
Een overeenkomst komt eerst dan tot stand indien overeenstemming is bereikt over zowel de koopsom 
en oplevering, ontbindende voorwaarden alsmede details als roerende zaken e.d.   
 
Disclaimer 
Deze informatie is door ons met de nodige zorgvuldigheid samengesteld. Onzerzijds wordt 
echter geen enkele aansprakelijkheid aanvaard voor enige onvolledigheid, onjuistheid of 
anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. Alle opgegeven maten en oppervlakten zijn 
indicatief. 
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