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Omschrijving

ENGLISH TEXT BELOW

Sfeervol jaren 30 hoekherenhuis met garage en fraai aangelegde tuin op toplocatie aan de
Heemsteedse Dreef in Heemstede.

Op loopafstand is de gezellige Binnenweg met winkels, speciaalzaken en restaurants. Scholen en
sportfaciliteiten liggen in de buurt, net als natuurgebieden zoals Groenendaal en de Amsterdamse
Waterleidingduinen.

Binnen enkele minuten fietsen ligt het historische centrum van Haarlem en ook Zandvoort en de
kust zijn snel bereikbaar. Dankzij de gunstige ligging nabij uitvalswegen en het NS-station
Heemstede-Aerdenhout zijn steden in de Randstad uitstekend te bereiken, zowel met de auto als
het openbaar vervoer.

De woning beschikt over een riante woonoppervlakte van ca. 182 m?, een ruime garage, 6
slaapkamers, 2 badkamers, 2 balkons en een fraai aangelegde voor-, zij en achtertuin.

De woning biedt dankzij de ruimte, indeling en ligging volop mogelijkheden om naar eigen smaak
en inzicht aan te passen tot een eigentijds familiehuis.

Indeling

Begane grond:

Zij-entree, ruime hal met garderobe, trapkast en toilet met fontein. De L-vormige woonkamer
beschikt over een open haard, grote raampartijen en deur naar de verzorgde voortuin. De royale,
uitgebouwde woonkeuken is licht en ruim, met een schuifpui naar de fraai aangelegde achtertuin —
ideaal voor zomerse dagen. Via een tussenhal is de ruime garage bereikbaar.

Eerste verdieping:

Overloop, slaapkamer aan de voorzijde met inloopdouche, tweede ruime slaapkamer c.q. werk-
/studeerkamer aan de voorzijde, derde slaapkamer aan de achterzijde met openslaande deuren
naar het balkon. De badkamer is voorzien van een ligbad, dubbele wastafel en wasmachine-
aansluiting.

Tweede verdieping:

Overloop met toegang tot de tweede badkamer met dakkapel, dubbele wastafel en douchecabine,
aansluiting voor wasmachine en droger en toegang tot stookruimte. Vierde slaapkamer aan de
achterzijde met openslaande deuren naar het tweede balkon. Vijfde en zesde slaapkamer aan de
voorzijde met dakkapel, waarvan één toegang biedt tot de bergvliering.
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Bijzonderheden:

- Bouwjaar: 1933

- Woonopperviak: ca. 182 m?

- Perceeloppervlak: 293 m?

- Karakteristieke jaren '30 details

- Ruime garage, ideaal voor 1 — 2 auto’s, fietsen en opslag

- Twee badkamers en vijf slaapkamers c.q. werk-/studeerkamers
- Twee balkons en een fraai aangelegde tuin

- De woning biedt veel potentie om aan de eigen smaak aan te passen
- Gelegen op een geliefde, centrale locatie in Heemstede

- Notariskeuze voorbehouden aan verkoper

- Oplevering in overleg

Ben je op zoek naar een ruim, charmant familiehuis met karakter én potentie? Kom dan kijken en
laat je verrassen door de ruimte, de lichtinval en de geweldige ligging van deze woning!

Charming 1930s Corner Townhouse with Garage and Beautifully Landscaped Garden in Prime
Location at the Heemsteedse Dreef in Heemstede.

Just a short walk away is the lively Binnenweg, offering shops, specialty stores, and restaurants.
Schools and sports facilities are nearby, as well as natural areas such as Groenendaal and the
Amsterdamse Waterleidingduinen.

The historic center of Haarlem is just a few minutes away by bike, and Zandvoort and the coast
are also easily accessible. Thanks to the convenient location near major roads and Heemstede-
Aerdenhout train station, cities across the Randstad are within easy reach, both by car and public
transport.

This spacious home offers approximately 182 m? of living space, a large garage, six bedrooms,
two bathrooms, two balconies, and beautifully landscaped front, side, and back gardens.
Thanks to its generous space, practical layout, and ideal location, the house offers plenty of
potential to be transformed into a contemporary family home that suits your personal style and
needs.

Layout

Ground floor:

Side entrance, spacious hallway with cloakroom, under-stair storage, and a toilet with washbasin.
The L-shaped living room features a fireplace, large windows, and a door to the well-maintained
front garden. The expansive, extended kitchen-diner is bright and airy, with sliding doors opening
onto the beautifully landscaped back garden — perfect for summer days. A hallway provides
access to the large garage.

First floor:
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Landing, front bedroom with walk-in shower, second spacious room at the front (ideal as an
office/study), and a third bedroom at the rear with French doors leading to the balcony. The
bathroom includes a bathtub, double washbasin, and washing machine connection.

Second floor:

Landing with access to the second bathroom, which features a dormer window, double washbasin,
shower cabin, connections for a washer and dryer, and access to the boiler room. Fourth bedroom
at the rear with French doors to the second balcony. Fifth and sixth bedrooms at the front with
dormer windows, one of which offers access to the attic.
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Details:

- Built in 1933

- Living area: approx. 182 m?

- Plot size: 293 m?

- Characteristic 1930s architectural details

- Spacious garage, ideal for 1-2 cars, bikes, and storage
- Two bathrooms and five bedrooms or home office/study rooms
- Two balconies and a beautifully landscaped garden

- Great potential to update and personalize the home

- Located in a popular, central part of Heemstede

- Choice of notary reserved for the seller

- Handover in consultation

Are you looking for a spacious, charming family home full of character and potential? Then come

take a look and be surprised by the space, natural light, and exceptional location this home has to
offer!
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Locatie

Adres gegevens

Adres Jacob van Campenstraat 26
Postcode / plaats 2101 VL Heemstede
Provincie Noord-Holland

Locatiekaart

Gq;;.gle Speeltuin Groenendaal -~

Map data ©2(~)25”
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Deze plattegrond is met uiterste zorg samengesteld.
Er kunnen geen rechten aan ontleend worden. © MOD3SIGN
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Deze plattegrond is met uiterste zorg samengesteld.
Er kunnen geen rechten aan ontleend worden. © MOD3SIGN
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Deze plattegrond is met uiterste zorg samengesteld.
Er kunnen geen rechten aan ontleend worden. © MOD3SIGN
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Deze plattegrond is met uiterste zorg samengesteld.
Er kunnen geen rechten aan ontleend worden. © MOD3SIGN
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Er kunnen geen rechten aan ontieend worden. © MOD3SIGN
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M Oi 9,,&3 SIGN kamperlaan 36 * 2012 ja haarlem ¢ & 0629343738 « B mod3sign@gmail.com * £ www.mod3sign.nl

dres Jacob van Campenstraat 26
2101 VL Heemstede
biecttype 2-onder-1-kap-woning

aar Cirkel Makelaars

fat me 5juni 2025
meetcertificaat type A
psteller ing. M. (Mark) Ooteman
datum meetrappor 6 juni 2025
MEETRAPPORT
GO GO gebouw- externe
wonen overig gebonden berging
inpandig buitenruimte
(m?) (m?) (m?) (m?2)
woonlaag 1 begane grond 90,8 26,6
woonlaag 2 1e verdieping 57,3 3,36
woonlaag3  2e verdieping 337 1,65 1,33
woonlaag 4  vliering 6,00
totaal: 182 m2 34,3 m2 4,69 m2

bruto inhoud: 780 m?

IBAN NLO4 KNAB 0258 0407 85 + BIC KNABNL2H ¢ KvK-nummer Amsterdam 62 30 79 08 « btw-id NL0O02 125233 B18
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Kadaster

Adres Jacob van Campenstraat 26
Postcode / Plaats 2101 VL Heemstede
Gemeente Heemstede

Sectie / Perceel A /6389

Oppervlakte 293 m?

Soort Volle eigendom
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Lijst van zaken

Blijft Gaat Kan worden n.v.t.
achter mee overgenomen
Woning
Interieur
Verlichting, te weten:
- Inbouwspots/dimmers X O O O
- Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers X O O O
- Losse (hang)lampen X O O O
- O O O X
- O O O X
(Losse)kasten, legplanken, te weten:
- Diverse kasten X O O O
- X O O O
Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:
- Gordijnrails X O O O
- Gordijnen X O O O
- Overgordijnen X O O O
- Vitrages X O O O
- Rolgordijnen X O O O
- Lamellen X O O O
- Jaloezieén X O O O
- (Losse) horren/rolhorren X O O O
- O O O X
- O O O X
Vloerdecoratie, te weten:
- Vloerbedekking X O O O
- Parketvloer O O O X
- Houten vloer(delen) O O O X
- Laminaat O O O X
- Plavuizen X O O O
- O O O X
- O O O X
(Voorzet) openhaard met toebehoren X O O O
Allesbrander O O O X
Houtkachel O O O X
(Gas)kachels a O O X
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Designradiator(en)
Radiatorafwerking
Overig, te weten:

Keuken

Spiegelwanden
Schilderij ophangsysteem

Keukenblok (met bovenkasten)

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:

Kookplaat
(Gas)fornuis
Afzuigkap

Magnetron

Oven
Combi-oven/combimagnetron
Koelkast

Vriezer
Koel-vriescombinatie
Vaatwasser
Quooker
Koffiezetapparaat

Keukenaccessoires, te weten:

Sanitair/sauna
Toilet met de volgende toebehoren:

Toilet
Toiletrolhouder

Blijft
achter

X
a

X
a
a
a
a
a

X

OO0O0DOD OO RO OXRORX

OoooOooOooooad

Gaat
mee

a
a

Ooo0OoOoOoao

a

OO0 OOOOOOOXxXOOoOO

OoooOooOooooad

Kan worden
overgenomen

a
a

Ooo0OoOoOoao

a

Oo0Oo0Oooooooooood

OoooOooOooooad

Ooa
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Toiletborstel(houder)
Fontein

OO0X O
O00X
Oooood

Badkamer met de volgende toebehoren:

Ligbad X O O
Jacuzzi/whirlpool O O O
Douche (cabine/scherm) X a |
Stoomdouche (cabine) (| a |
Wastafel D O O
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- Wastafelmeubel

- Planchet

- Toiletkast

- Toilet

- Toiletrolhouder

- Toiletborstel(houder)

Sauna met toebehoren

Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing
Schotel/antenne
Brievenbus
Kluis
(Voordeur)bel
Alarminstallatie
(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie
Rookmelders
(Klok)thermostaat
Airconditioning
Warmwatervoorziening, te weten:
- Via CV-installatie
Boiler

Geiser

Screens
Rolluiken
Zonwering buiten

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten:

Telefoonaansluiting/internetaansluiting
Veiligheidsschakelaar wasautomaat
Waterslot wasautomaat

Blijft
achter

a
a
a
X
X
a
a
a
a
d
d

OXXNOOXORX O

OO0O0OXROXROOOOORX

OXOOO

Gaat
mee

OOoOo0Ooooood OO0o0O0O0OxXOOOooOod

OoOo0Oooooooooaa

OoOoo0Oo0gao

Kan worden
overgenomen

OOoOo0Ooooood OoOooOooOoooood

OoOo0Oooooooooaa

OoOoo0Oo0gao
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Zonnepanelen
Oplaadpunt elektrische auto

oooaga
oooaga
oooaga
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Tuin

Inrichting
Tuinaanleg/bestrating
Beplanting

Verlichting/installaties
Buitenverlichting
Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder

Bebouwing

Tuinhuis/buitenberging
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging
(Broei)kas

Overig
Overige tuin, te weten:
- (Sier)hek
- Vlaggenmast(houder)

Overig

Zijn er zaken die geen eigendom zijn van
verkoper omdat er sprake is van een
leasecontract of huurcontract. Zo ja, neemt
verkoper de zaak mee of wordt het betreffende
contract overgenomen?

cv
Boiler
Zonnepanelen

Bijlage(n) over te nemen contracten:

Blijft
achter

X
X
d
D
a
a

O0O0XO

OO0 KK

OooOoooag

Gaat
mee

OooOoood OoooOo oOooa

Oooood

XK XX KX

Kan worden
overgenomen

OooOoood OoooOo oOooa

Oooood

Gaat mee

OooOoooag
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Tenzij nadrukkelijk anders overeengekomen geldt het onderstaande biedsysteem.

Zgn. AMSTERDAMSE BIEDSYSTEEM

Zodra de woning op de markt komt, krijgt degene die als eerste, naar het oordeel van de verkoper,
een als zodanig aanvaardbaar openingsbod heeft uitgebracht, de positie van eerste bieder.
Tijdens de onderhandelingen met de 1e bieder kunnen bezichtigingen met andere
koopgegadigden voor de woning gewoon plaatsvinden. Andere koopgegadigden wordt bij de
bezichtiging gemeld dat er inmiddels een openingsbod van de 1e bieder op de woning rust
(bedrag en naam bieder worden uiteraard niet genoemd).Om de onderhandelingen met de 1e
bieder af te breken cq. af te dwingen, hebben andere koopgegadigden de mogelijkheid om een
éénmalig uiterst voorstel (STORINGSBOD) uit te brengen, welke hun koopsom aangeetft,
alsmede hun voorwaarden (eventuele ontbindende voorwaarde, opleveringsdatum, roerende
zaken, e.d.). Indien het storingsbod voor verkoper voldoende is om te verkopen zal de verkopend
makelaar aan de eerste partij vragen ZIJN uiterst voorstel neer te leggen. Is dit voor de
verkopende partij voldoende zal de koop worden gesloten met de eerste partij, indien het laatste
voorstel voor verkoper niet voldoende is zal met de uitbrenger van het beste storingsvoorstel de
koop worden gesloten. De verkoper behoudt zich nadrukkelijk het recht van gunning voor.

Koopakte

Behoudens nadere afspraken gelden de standaardregels, zoals deze voorkomen in de model-
koopakte die is opgesteld door de Nederlandse Vereniging van Makelaars NVM, de
Consumentenbond en de Vereniging Eigen Huis. In de koopovereenkomst wordt standaard een
waarborgsom (of bankgarantie) ter grootte van 10% van de koopsom opgenomen. Deze wordt
voldaan aan de notaris. Eventueel door de koper te maken voorbehouden (zoals voor het
verkrijgen van woonvergunning, hypotheek, nationale hypotheek garantie) worden alleen vermeld
als deze in de onderhandelingen zijn afgesproken. Voor zover hieronder aanvullende clausules
zijn vermeld, worden deze opgenomen in de koopakte. De koopakte wordt geregistreerd bij het
kadaster. Dit gebeurt op zijn vroegst 6 maanden voor de overdrachtsdatum. De kosten die
hiermee gemoeid zijn, komen voor rekening van de koper.

Bedenktijd en opschortende voorwaarde

Bedenktijd: De koper die een natuurlijke persoon is en niet handelt in de uitoefening van een
beroep of bedrijf heeft bedenktijd om deze koopovereenkomst te ontbinden. De bedenktijd duurt
drie dagen en begint om 0.00 uur van de dag die volgt op de dag dat de tussen partijen
opgemaakte akte (in kopie) aan de koper ter hand gesteld is. Indien de bedenktijd op een
zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag eindigt, wordt deze verlengd tot en met de
eerstvolgende dag die niet een zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag is. De bedenktijd
wordt, zo nodig, zoveel verlengd, dat daarin tenminste twee dagen voorkomen die niet een
zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag zijn.
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Hierna volgen enkele aanvullende clausules welke door verkoper mogelijk in de op te
stellen overeenkomst zullen worden opgenomen.

Algemene Ouderdomsclausule

Koper verklaart ermee bekend te zijn dat de woning ouder is dan 90 jaar, hetgeen inhoudt dat de
eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanmerkelijk lager kunnen liggen dan bij
nieuwe(re) woningen. Tenzij de verkoper de kwaliteit ervan gegarandeerd heeft, staat hij niet in
voor o.a. dak, de fundering, de vloeren, de leidingen voor elektriciteit, water , gas, de riolering,
rookkanalen, afwezigheid van en aantasting door ongedierte en of schimmels, de afwezigheid van
of aantasting door optrekkend of doorslaand vocht. Bouwkundige kwaliteitsgebreken worden
geacht niet belemmerend te werken op het in artikel 5.3 omschreven “woongebruik”.

Asbestclausule

In deze woning kunnen asbesthoudende stoffen aanwezig zijn. Bij eventuele verwijdering hiervan
dienen op grond van de milieuwetgeving speciale maatregelen te worden genomen. Koper
verklaart hiermee bekend te zijn en vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid die uit de
aanwezigheid van asbest of asbesthoudende materialen in deze woning, kan voortvloeien.

Milieuclausule
Elke aansprakelijkheid van verkoper met betrekking tot bodem- en/of grondwatervervuiling is
uitgesloten.

Funderingsclausule (algemeen)

De funderingsinformatie die is verstrekt geeft slechts een indicatie van de fundering. Indien geen
bouwtekening voorhanden is kan alleen nader onderzoek uitsluitsel bieden over de aard en de
staat van de fundering. Dit betekent dan ook dat geen enkele aansprakelijkheid wordt aanvaard
ter zake van de juistheid van de verstrekte informatie en staat van de fundering.

Grondwaterclausule

Koper verklaart bekend te zijn met de lokale problemen betreffende het grondwaterpeil mogelijk

ontstaan als gevolg van gewijzigd duinwaterbeheer. In nu of in de toekomst hinder ondervonden

wordt van de stand van het grondwater, vrijwaart koper verkoper van iedere aansprakelijkheid en
schade hieruit voortvloeiende.

Onderzoeksplicht koper en mededelingsplicht verkoper

De tijdens de bezichtiging gegeven informatie beoogt geen uitputtende lijst te zijn met betrekking
tot mogelijk aanwezige gebreken in de woning. De informatie die is vermeld, is verkregen van de
eigenaar/verkoper en uit eigen waarnemingen ter plaatse en heeft als bedoeling de koper zo goed
mogelijk te informeren en tegelijk te voldoen aan de op de verkoper rustende mededelingsplicht.
Op grond van het Burgerlijk wetboek rust er op de koper van een woning een onderzoeksplicht.
Dit houdt in dat de koper zelf verantwoordelijk is voor de beoordeling of de woning de
eigenschappen zal bezitten om te voldoen aan het gebruik dat hij van de woning zal willen maken.
Het verdient dan ook aanbeveling om een ter zake (bouwkundig) deskundige in te schakelen.
Indien koper besluit om niet tot inschakeling van een deskundige over te gaan, komen eventuele
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nadelige gevolgen hiervan volledig voor zijn rekening.

Zuiveringsclausule

Koper verleent bij deze volmacht aan verkoper, alsmede aan iedere afzonderlijke medewerker van
de notaris die bij deze akte

is aangewezen voor het verlijden van de akte van levering, namens koper mee te werken aan de
akte waarbij de inschrijving van de onderhavige koopovereenkomst in de daartoe bestemde
openbare registers waardeloos wordt verklaard. Deze volmacht is alleen geldig, als koper als
gevolg van bijvoorbeeld vernietiging, ontbinding, tijdsverloop of andere oorzaak ieder belang
rechtens heeft verloren bij bedoelde inschrijving.Overbruggingshypotheekclausule

Koper verleent bij deze onherroepelijk toestemming aan verkoper om het verkochte desgewenst
tijdelijk — tot uiterlijk de overeengekomen dag van levering — te bezwaren met
(overbruggings)hypotheek. 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 te
nadele van de desbetreffende hypotheekhouder. Het vorenstaande laat uitdrukkelijk onverlet de
verplichting van verkoper het verkochte aan koper op de overeengekomen datum te leveren vrij
van hypotheken, welke dan ook.

Toelichtingsclausule NEN 2580

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 interpretatieverschillen, afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren van de meting.

Niet eigen bewoningsclausule

Verkoper heeft koper uitdrukkelijk geattendeerd op het feit dat hij het verkochte de laatste jaren
niet zelf feitelijk heeft gebruikt en dat hij derhalve koper niet heeft kunnen informeren over
eigenschappen van cqg. gebreken aan het verkochte waarvan hij op de hoogte zou zijn. Partijen
zijn overeengekomen dat dergelijke eigenschappen cqg. gebreken voor risico en rekening van
koper komen en dat bij vaststelling van de koopsom hiermee rekening is gehouden.

Het ondertekenen van de koopakte

De partij die de koopakte als eerste ondertekent, heeft het recht de koopovereenkomst te
ontbinden wanneer hij niet uiterlijk op de vijfde werkdag nadat hij de akte ondertekend heeft (een
kopie van) de door beide partijen ondertekende akte heeft ontvangen.

Notaris
Notariskeuze verkoper.

Gunning
Verkoper behoudt zich uitdrukkelijk het recht tot gunning voor.

Aankoopbegeleiding

Cirkel Makelaars treedt op als verkopend makelaar voor dit object en adviseert potenti€le
gegadigden een NVM makelaar in te schakelen voor begeleiding bij de aankoop.
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Voorbehoud

Hoewel gestreefd is naar een zo nauwkeurig mogelijke inventarisatie van de beschikbare
gegevens, moet er van uitgegaan worden dat het bovenstaande slechts indicatief is. De gegevens
(bedragen, jaartallen, omschrijvingen etc.) zijn soms verkregen door mondelinge informatie, soms
zZijn ze vanuit het geheugen opgediept. De koper heeft zijn eigen onderzoekplicht naar alle zaken
die voor hem van belang 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 makelaar kan u
desgewenst verwijzen naar de betreffende instanties.
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