Wordt dit

Jjouw droomhuis?

Van Swinderenstr.19b

Groningen

Ruime en goed onderhouden
bovenwoning met 3 slaapkamers
en veel autentieke elementen!

Vraagprijs: € 285.000,- k.k.

Lucas Klamer Garantiemakelaars 050-3188767
LUCAS KLAMER Aarhusweg 2-3 info@lucasklamer.nl
9723 JJ Groningen www.lucasklamer.nl
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Kenmerken
van deze woning

Soort woning Bovenwoning
Type woning Appartement
Bouwjaar 1933

Inhoud 343 m?
Woonopperviakte 88 m?
Perceelopperviakte 0 m?

Energielabel
Aantal kamers
Aantal slaapkamers







Omschrijving van de woning

Fraaie en sfeervolle bovenwoning met 3 slaapkamers,
een nette keuken en badkamer en vele authentieke
details zoals paneeldeuren en een kamer en suite.

Op een rustige locatie staat deze karakteristieke jaren
‘30 bovenwoning met maar liefst DRIE slaapkamers,
balkon en een ruime berging op de begane grond. Deze
bovenwoning is gelegen in een kindvriendelijke en
rustige straat in de gewilde Professorenbuurt in de
Korrewegwijk en ligt op korte afstand van de binnenstad
en het UMCG. Verder zijn er diverse voorzieningen in de
directe omgeving.

INDELING:

Entree/hal, trapopgang, overloop, toilet, slaapkamer aan
de voorzijde (ca. 8 m2), badkamer voorzien van douche,
wastafel en aansluiting voor de wasmachine. Gesloten
keuken in L-opstelling voorzien van afzuigkap, 4 pits
gaskookplaat, combi-magnetron en vaatwasser
(momenteel defect). De woonkamer en suite heeft nog
de originele suitedeuren en -kasten, erker en
openslaande deuren naar het ruime balkon.

Via de woonkamer toegang tot twee slaapkamers (ca.
95 m2enca 9,5m2).

Achter de woning staat een fietsen berging, bereikbaar
middels afgesloten brandgang.

BIJZONDERHEDEN:
- Woonopperviak ca 82 m2
- 3 slaapkamers

- ruim balkon (op het zuiden)

- Karakteristieke uitstraling, gelegen in een beschermd
stadsgezicht

- Karakteristieke elementen nog vrijwel allemaal
aanwezig

- Verwarming en warm water middels CV ketel,
bouwjaar 2018 (eigendom)

- Energielabel C: de woning heeft dakisolatie en is
grotendeels v.v. isolerende beglazing. In 2022 zijn 6
zonnepanelen geplaatst. Het energielabel is daarna niet
vernieuwd.

- Dakbedekking in 2019 vernieuwd

- In 2024 is een balkon renovatie uitgevoerd.

- In 2018 is de woning professioneel geschilderd, in 2024
is de achterzijde opnieuw professioneel geschilderd.

- Aparte berging op de begane grond achter het huis
die via een afsluitbare brandgang te bereiken is

- De VVE is actief, maandelijkse bijdrage is € 75,-

- Verkoopvoorwaarden: in de koopovereenkomst zullen
o.a. de volgende aanvullende bepalingen worden
opgenomen:

‘as is where is', een asbest clausule en een verkoper-
geen-bewoner -clausule. Er is geen vragenlijst en lijst
van zaken beschikbaar.

- Aanvaarding in overleg, kan snel

Vraagprijs: € 285.000,- kk.
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Plattegrond

453 m

<098 m+

Aan de plattegrond kunnen geen rechten worden ontleend.
www.proland.nl
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Plattegrond

Aan de piaitegrond kunnen geen rechten worden ontleend.
www.proland.nl

Aan de plattegrond kunnen geen rechten worden ontleend.
www.proland.nl



Kadastrale kaart

Kadastrale kaart

Uw referentie: Van Swinderenstr 198

o929

5641

0 5 10 13 20 25m

Deze kaart is noordgericht
12345  Perceelnummer
25 Huisnummer
Wastgestelde kadasirale grens
Woorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 4 december 2025
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Schaal 1: 500

Kadastrale gemeente  Groningen
Sectie A
Perceel 5853

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, waarander het auteursrecht en het databankenrecht.

kadaster
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Locatie op de kaart
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Statistieken

Buurtinformatie - Groningen / Professorenbuurt

15 -24:37% B 25 - 44: 37%
45 - 64: 13% | 65+ 6%

Leeftijd

Eenpersoons: 69% @ Zonder kinderen: 21%

Huishouden Met kinderen: 9%

Koop: 30% M Huur: 70%

Koop [ huur

00O

47% 53% 2=

man vrouw 0,4 per huishouden

Gemiddelde woningwaarde:
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Van bezichtiging tot aankoop ({(‘}‘

Volg de route met de vragen

Heb je belangstelling
voor de woning? Nee

We stellen het op prijs als

je ons dit laat weten.
Dan kunnen wij het aan
de verkoper doorgeven.

Zijn jouw hypotheek--
mogelijkheden bekend?

Nee

Vraag jouw
Garantiemakelaar

naar een hypotheekadviseur.

Breng je een bod uit? Nee

Als je een bod uitbrengt (mondeling of schriftelijk) dan is er nog geen sprake van een onderhandeling. Pas wanneer wij jou
Ja namens de verkoper een tegenvoorstel doen is er daadwerkelijk sprake van een onderhandeling. Betrek bij jouw bod ook

andere factoren die voor je van belang zijn, zoals aanvaarding, ontbindende voorwaarden, roerende zaken etc.

Is er sprake van

: Nee
overeenstemming?

Wij stellen voor je een koopovereenkomst op, dat na ondertekening voor beide partijen, naar de notaris wordt gezonden.
Hoewel in de volksmond vaak over een ‘voorlopig koopcontract’ wordt gesproken is de koop-overeenkomst wel degelijk

bindend voor beide partijen! De koop kan slechts ontbonden worden, binnen drie dagen na ondertekening door de koper,
of als er sprakeis van ‘ontbindende voorwaarden'.

De notaris

De notaris zal je enkele dagen na ontvangst van de koopover-

Laatste inspectie
Wij stellen je graag in de gelegenheid de

eenkomst vragen de waarborgsom te storten of een bank-

garantie te deponeren.
woning véor de levering nog een keer te

inspecteren om te kijken of alles netjes is
geleverd zoals we hadden afgesproken.
Tijdens de laatste inspectie dien je ook de

De hypOtheek meterstanden te noteren.

De hypotheek wordt aangevraagd via jouw hypotheek-adviseur.

Indien noodzakelijk wordt tevens een overbruggingskrediet

geregeld.

De overdracht

G f L] L ' Je ontvangt een uitnodiging van de notaris om met de verkoper de

e e l l C lte e r d ° transport-akte te komen ondertekenen. Voor die tijd krijg je de conceptakten
en de nota van afrekening van de notaris toegestuurd. Je ondertekent samen
met de verkoper (of met een gevolmachtigde van de verkoper) de
leveringsakte bij de notaris.



Veelgestelde vragen

1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

Je bent officieel in onderhandeling als de verkoper
reageert op jouw bod. Bijvoorbeeld als de verkoper een
tegenbod doet. Als de verkopende makelaar aangeeft
dat hij jouw bod met de verkoper zal overleggen,
betekent dat dus nog niet dat je in onderhandeling bent.

2. Mag een makelaar doorgaan met bezichtigen als er
al over een bod onderhandeld wordt?

Dat mag. Een onderhandeling hoeft nog niet tot een
verkoop te leiden. De verkoper kan daarnaast graag
willen weten of er meer belangstelling is. De eerste bie-
der hoeft nog niet de beste te zijn. Daarom gaan de be-
zichtigingen door. Er mag ook met meer dan één gega-
digde tegelijk worden onderhandeld. De makelaar moet
dat dan wel duidelijk gemeld hebben. Vaak zal de ver-
kopende makelaar aan belangstellenden vertellen dat
hij, zoals dat heet, ‘onder bod' is. Een belangstellende
mag dan wel een bod uitbrengen, maar krijgt daar geen
antwoord op tot de onderhandeling met de eerste gein-
teresseerde beéindigd is. De makelaar zal geen mede-
delingen doen over de hoogte van biedingen, dit zou
overbieden kunnen uitlokken.

3.Kan een verkoper de vraagprijs van een woning
tijdens de onderhandeling verhogen?

Het antwoord is ja. Als de vraagprijs alleen een

uitnodiging is tot het doen van een bod (zie ook vraag 5),

dan kan de verkoper ook besluiten de vraagprijs te
verlagen of te verhogen. Tijdens een onderhandeling
doen partijen vaak over en weer biedingen. Als de
potentiéle koper een tegenbod doet wat afwijkt van
het bod dat de verkopende partij eerder heeft gedaan,
dan vervalt dit eerdere bod van de verkopende partij.
Dus ook als partijen ‘naar elkaar toekomen’ in het
biedingproces, kan de verkoper ineens besluiten om
toch zijn tegenbod weer te verhogen en de koper om

zijn bod weer te verlagen.

4.Hoe komt de koop tot stand?

Als verkoper en koper het eens worden over de belang-
fijkste zaken bij de koop (prijs, opleveringsdatum en
ontbindende voorwaarden) dan legt de verkopend
makelaar de afspraken schriftelijk vast in de koopakte.
Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk
onderwerp. Je krijgt als koper niet automatisch een

ontbindende voorwaarde voor de financiering, dit moet

je melden bij het uitbrengen van jouw bod. Het is
belangrijk dat de partijen het ook eens zijn over aan-
vullende afspraken en ontbindende voorwaarden
voordat de koopakte wordt opgemaakt. Naast de eerder
genoemde punten worden meestal nog enkele
aanvullende afspraken in de koopakte opgenomen,
denk bijvoorbeeld aan een boeteclausule. Zodra
verkoper en koper de koopakte hebben ondertekend en
de koper (of eventueel de notaris) een kopie van de akte
heeft ontvangen, treedt voor de particuliere koper de
wettelijke bedenktijd in werking. Binnen deze bedenktijd
kan de koper alsnog afzien van de aankoop van de
woning. Ziet de koper tijdens deze bedenktijd niet af van
de koop, 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.

5. Als ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de
woning dan aan mij verkopen?

Over deze vraag bestaan veel misverstanden. Het
hoogste rechtscollege, de Hoge Raad, heeft bepaald dat
als je de vraagprijs uit een advertentie of een woongids
biedt, je dan een bod doet. De vraagprijs wordt dus
gezien als een uitnodiging tot het doen van een bod.

De verkoper kan dan nog beslissen of hij jouw bod wel of
niet aanvaardt of dat hij zijn makelaar een tegenbod
laat doen.

6. Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het
systeem van verkoop wijzigen?

Dat mag. Eén van de partijen mag de onderhandeling
beéindigen. Soms zijn er zoveel belangstellenden die de
vraagprijs bieden of benaderen, dat het moeilijk is te
bepalen wie de beste koper is. In dat geval kan de
verkopende makelaar, natuurlijk in overleg met de
verkoper, besluiten de lopende onderhandeling af te
breken en de biedprocedure te wijzigen. Uiteraard dient
hij eerst de eventueel gedane toezeggingen na te
komen (zie ook vraag 8 en 9). De makelaar kiest ver-
volgens bijvoorbeeld voor een inschrijvingsprocedure.
Alle bieders hebben dan een gelijke kans om een
hoogste bod uit te brengen.
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Verkoopvoorwaarden

Op de verkoop van deze woning zijn de volgende

voorwaarden van toepassing:

Deze informatie is u geheel vrijblijvend verstrekt. wij
hebben bij het samenstellen van de verkoopinformatie
de nodige zorgvuldigheid betracht. Toch is het mogelijk
dat zich in de verkoopinformatie onjuistheden of
onvolkomenheden bevinden. Noch de verkoper noch de
makelaar aanvaarden daarvoor enige
aansprakelijkheid.

Koopakte: De koopakte wordt opgesteld conform NVM-
model. Kosten koper: De kosten, rechten en overdrachts-
belasting die uit de overeenkomst en de eigendoms-
overdracht voortvloeien zijn voor rekening van de koper.

Notaris: Naar keuze kopende partij, tenzij nadrukkelijk
anders vermeld. Wanneer de koper echter niet tijdig een
keuze kenbaar maakt vervalt het recht aan de verkoper.

Waarborgsom/ bankgarantie: Tot zekerheid voor de
nakoming van de verplichtingen van de kopende partij
verlangt verkoper van koper, indien de overdracht later
dan 8 weken na datum overeenkomst plaats vindt, een
waarborgsom of bankgarantie, groot 10% van de
koopsom, welke binnen 2 weken na definitieve
overeenstemming* in handen van de notaris of diens
bank- of girorekening wordt gestort. *Definitieve
overeenstemming houdt in dat de bedenktijd en de
termijnen van eventuele voorbehouden zijn verstreken.

Bedenktijd: Koper (indien consument*) heeft gedurende
3 dagen, na de ter hand stelling van een kopie van de
door koper en verkoper getekende koopakte, het recht
de koopovereenkomst te ontbinden *Consument is een
natuurlijk persoon die niet handelt in de uitoefening van
bedrijf of beroep en koopt voor eigen gebruik.

Voorbehouden: wanneer u een voorstel wilt doen met
voorbehouden dient u dit expliciet aan te geven. Er zijn
geen standaard voorbehouden van toepassing.
Informeer bij uw aankoopmakelaar!

Financiering: Indien deze ontbindende voorwaarde is
overeengekomen geldt de ontbindende voorwaarde
voor financiering voor een periode van 6 weken na
overeenstemming. Ontbindende voorwaarden dienen

uitdrukkelijk te worden overeengekomen.

Oplevering: In de huidige staat met alle daarbij
behorende rechten, aanspraken, zichtbare en
onzichtbare gebreken (voor zover bij de verkopende
partij niet bekend) heersende- leidende
erfdienstbaarheden, kwalitatieve rechten en vrij van
hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan.

Baten en lasten: Alle baten, lasten en verschuldigde
canons, waaronder begrepen heffingen die voortviloeien
uit de akte van splitsing en/of reglement (indien van
toepassing) komen voor rekening van kopende partij
vanaf de datum van notarieel transport. De lopende
baten, lasten en dergelijke, met uitzondering van de
onroerendezaakbelasting wegens het feitelijk gebruik,
zullen tussen partijen naar rato worden verrekend.

Inschrijving: Partijen hebben het recht, gezamenlijk of
afzonderlijk, de koopakte door de notaris te laten
inschrijven in de openbare registers. Inschrijving
beschermt onder meer tegen latere vervreemding of
bezwaringen, een na de inschrijving ingeschreven
beslag en een na de dag van inschrijving uitgesproken
faillissement surseance of schuldsanering.

Identiteit partijen: Koper en verkoper stemmmen ermee
in dat, indien een der partijen daarom verzoekt, de
wederpartij zich jegens de ander zal identificeren door
het tonen van een geldig legitimatiebewijs.

Plattegronden: Aan eventueel bijgevoegde
plattegronden/ tekening kunnen geen rechten worden
ontleend. Wij zijn hiervoor niet aansprakelijkheid.
Eventuele opperviakten, maten en afstanden zijn door
mij zo hauwkeurig mogelijk opgemeten. Niettemin zijn de
genoemde maten en opperviakten indicatief. Aan de
inhoud van deze brochure kunnen geen rechten worden
ontleend.

Lijst van roerende zaken: Het is voor u als koper
natuurlijk van groot belang om te weten wat u precies
koopt. Niet alle zaken in een onroerend goed worden
door de verkoper achterlaten. Er kunnen zaken zijn die
worden meegenomen. In deze brochure treft u een lijst
met zaken die de verkoper meeneemt, die achterblijven
of die tegen een bepaalde prijs kunnen worden
overgenomen. Het is voor u belangrijk om hiernaar te
vragen voorafgaande aan een eventuele
onderhandeling. Er kunnen namelijk tussentijds ook
wijzigingen optreden in deze lijst. Wanneer u een bieding
doet, gaan wij uit van de lijst zoals deze u is overhandigd,
tenzij expliciet door u anders is aangegeven.



Ouderdomsclausule: de woningen die momenteel
gebouwd worden hebben een andere
kwalliteitsstandaard dan oudere woningen. Om er zeker
van te zijn dat de koper zich voldoende bewust is van
kwalliteitsverschillen die voortkomen uit de bouwperiode
maar die ook hun oorzaak kunnen vinden in latere
verbouwingen en/of andere aanpassingen wordt er,
tenzij anders vermeld, een ouderdomsclausule
opgenomen. Deze luidt alsvolgt: Het is koper bekend dat
het verkochte dateert uit (bijvoorbeeld) de jaren 70 van
de vorige eeuw wat betekent dat de eisen die aan de
bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager
liggen dan bij nieuwe woningen mede gelet op
(eventueel) in de tussentijd uitgevoerde opeenvolgende
(ver)bouw(ings) werkzaamheden. In afwijking van artikel
6.3 van deze koopakte en artikel 7117 lid en 2 BW komt het
geheel of ten dele ontbreken van een of meer
eigenschappen van de onroerende zaak voor normaal
en bijzonder gebruik en het eventueel anderszins niet
beantwoorden van de zaak aan de overeenkomst voor

rekening en risico van koper.

Asbestclausule: Asbest is een prima product vanwege
de goede eigenschappen die het bezit voor de bouw. Er
kleven echter ook nadelen aan asbest, die naar verluidt
gezondheidsrisico’s met zich mee kunnen brengen. Deze
manifesteren zich met name bij de verwijdering
daarvan. Sinds juli 1993 is de verkoop van
asbesthoudende materialen dan ook verboden. Tot die
tijd kunnen er echter asbesthoudende materialen zijn
gebruikt in de bouw, of zijn verwerkt in materialen welke
zijn gebruikt in de bouw. Verkopers zijn niet altijd bekend
met de aanwezigheid van asbest, omdat het erg moeilijk
is om te herkennen in welke materialen asbest is
gebruikt, welk soort asbest is gebruikt en in welke mate.
Bij dergelijke panden wordt standaard een clausule op
in de koopovereenkomst waarbij koper verklaart bekend
te zijn met de (mogelijke) aanwezigheid van
asbesthoudende materialen alsmede een uitsluiting van
aansprakelijkheid van de verkoper voor eventuele
(gezondheids)risico’s daaromtrent en voor een
eventuele verplichting tot verwijdering en de kosten die
dat met zich mee brengt. Met andere woorden, u neemt
als koper alle risico’s volledig over. Meestal zal deze
clausule er als volgt uitzien: In de onroerende zaak
kunnen asbesthoudende stoffen/ materialen aanwezig
zijn. Indien deze worden verwijderd dienen door koper
maatregelen en voorzieningen te worden getroffen die
de wetgeving voorschrijft. Koper verklaart met deze
wetgeving bekend te zijn en aanvaardt alle
aansprakelijkheid en gevolgen die uit de aanwezigheid
van asbest en/of de verwijdering van asbest uit de
onroerende zaak kan voortvloeien. In afwijking van
artikel 6.3. van deze koopakte en artikel 7:17 lid 1en 2 BW

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 van enig asbest in welke
samenstelling en/of op welke plaats dan ook voor

rekening en risico van koper.

Verkoper geen bewoner: In sommige gevallen is de
verkoper niet de bewoner van de betreffende woning
(geweest). De verkoper kan dan ook niet alle ins en outs
weten van die woning wanneer hij daar wel zou hebben
gewoond. In dergelijke gevallen nemen we de volgende
clausule op in de koopovereenkomst: Koper is ermee
bekend dat verkoper het verkochte nooit zelf feitelijk
heeft gebruikt en dat verkoper derhalve koper niet kan
informeren over eigenschappen respectievelijk
gebreken aan het verkochte 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
lid1en 2 BW, overeengekomen dat dergelijke
eigenschappen respectievelijk gebreken voor rekening
en risico van koper komen. Koper vrijwaart verkoper voor

alle eventuele aanspraken van derden.

Heeft u vragen of opmerkingen? Laat het ons gerust
weten! Of, nog beter: neem uw eigen NVM
aankoopmakelaar mee!
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Zorgeloos van

je nieuwe wohing genieten

7.Wat is een optie?

Een optie in juridische zin geeft een partij de keuze om
door een eenzijdige verklaring een koopovereenkomst
met een andere partij te sluiten. Partijen zijn het dan wel
eens over de voorwaarde van de koop, maar de koper
krijgt bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij de aan-
koop van een nieuwbouwwoning is zo'n optie nog wel
gebruikelijk. Bij het aankopen van een bestaande woning
niet. Het begrip ‘optie’ wordt daarbij vaak ten onrechte
gebruikt. Dan heeft het de betekenis van bepaalde toe-
zeggingen die een verkopende NVM-makelaar kan doen
aan een belangstellende koper tijdens het onderhande-
lingsproces. Zo'n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden
dat een belangstellende koper een paar dagen de tijd
krijgt om na te denken over een bod. De NVM-makelaar
zal in de tussentijd proberen niet met een andere partij
in onderhandeling te gaan. De belangstellende koper
kan deze tijd gebruiken om een beter inzicht te krijgen in

Deze informatie is met de grootst mogelijke zorg samengesteld.
Toch kunnen wij niet altijd voorkomen dat de informatie enigszins
afwijkt van hetgeen je in of rond de woning ziet of heeft gezien. Dit
kan met name gelden voor (bouw) tekeningen, schetsen, afmeting-
en en maatvoeringen. Hieraan kunnen dan ook geen rechten word-
en ontleend. Door ons wordt geen aansprakelijkheid aanvaard be-

houdens voor zover de door ons verplicht afgesloten

zijn financiering of in de gebruiksmogelijkheden van de
woning. Een optie kun je niet eisen; de verkoper en
verkopende NVM-makelaar beslissen zelf of er in een
onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen

worden gedaan.

8.Dient de NVM makelaar met mij in onderhandeling
te gaan, als ik als eerste een bezichtiging aanvraag of
als eerste een bod uitbreng?

Het antwoord op deze vraag is nee. De verkopende
NVM-makelaar bepaalt samen met de verkoper de
verkoop-procedure. De verkopende NVM-makelaar
heeft wel de verplichting je daarover te informeren. Het
is verstandig als je serieus belangstelling hebt de NVM-
makelaar te vragen wat jouw positie is. Dat kan veel
teleurstelling voorkomen. Doet de NVM-makelaar je een

toezegging, dan dient hij die na te komen.

beroepsaansprakelijkheidsverzekering in voorkomend geval aan-
spraak op een uitkering geeft. Vraagprijzen zijn kosten koper. Alle
verstrekte informatie dien je in het kader van het BW niet te be-

schouwen als een aanbod, doch als een uitnodiging om in onder-

handeling te treden. Voor een eventuele vermelding van onjuiste

gegevens aanvaarden wij geen enkele aansprakelijkheid.
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