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Waarom kiezen voor 

De Vesting Makelaars?

We begrijpen dat het verkopen van je woning
en/of het zoeken naar een nieuwe woning geen
alledaagse zaak is, waardoor dit een flink aantal
onzekerheden met zich meeneemt. De kracht van
ons kantoor ligt dan ook in onze persoonlijke
aanpak. We begeleiden onze klanten van A tot Z
met daarbij de wensen en voorkeuren van de
klant als uitgangspunt, zodat je vol vertrouwen dit
traject samen met ons kan doorlopen 
  
We behalen het beste resultaat door onder
andere gebruik te maken van Funda, onze eigen
website, social media, een specifieke
verkoopbrochure. Onze veel bezochte etalage
werkt ook zeker mee. We werken samen met een
professionele fotograaf die prachtige foto’s (ook
360˚) en een woningvideo maakt. De woning
wordt door deze fotograaf geheel ingemeten
waardoor we mooie plattegronden kunnen laten
zien aan de kopers. Ook kunnen we spectaculaire
luchtfoto’s maken met onze eigen professionele
drone. We zijn  goed opgeleid en aangesloten bij
brancheorganisaties als NVM, VastgoedCert,
NVRT en NWWI.

Doordat we al jarenlang actief zijn in deze regio
en daardoor plaatselijk zeer bekend zijn hebben
we een groot netwerk en veel kennis over de
regionale markt. 

Bij elke stap in het verkoop- en aankoopproces
doen wij ons uiterste best om onze klant tevreden
te stellen. En deze focus loont, want onze klanten
beoordelen ons op Funda gemiddeld met een 9.2.
Daar zijn wij natuurlijk trots op, maar willen hier
vooral mee aangeven dat wij al jarenlang ons
uiterste best doen voor onze klanten. Dit doen we
dan ook graag voor jou! 
Overweeg je ook om je woning te verkopen of
ben je opzoek naar een woning? Wij komen graag
vrijblijvend  bij je langs voor gratis advies en om
onze persoonlijke en succesvolle werkwijze uit te
leggen. 

Kortom: Plannen om je woning te verkopen of
een woning aan te kopen? 
Bij ons ben je aan het juiste adres, wij doen
dat graag en goed! 

Welkom bij De Vesting Makelaars



OMSCHRIJVING
Fantastische hoekwoning met verrassend veel ruimte.




Met een eet/tuinkamer, 4 slaapkamers en de mogelijkheid om een 5de slaapkamer te realiseren, oprit voor minimaal 
2 auto's, berging en een voor-en achtertuin heeft deze woning alles wat u zoekt.




Deze ruime hoekwoning treft u aan op een rustige locatie in een kindvriendelijke buurt met klein winkelcentrum 
verderop in de straat. En binnen ca 5 tot 10 fietsminuten bent u bij het NS station, het grote moderne winkelcentrum 
Het Streekhof, theater, supermarkten, sportfaciliteiten en diverse scholen.  




Indeling:




Begane grond

U komt binnen in de royale hal waar zich een trapopgang naar de 1e verdieping, de meterkast en de toiletruimte 
bevinden. De hal is voorzien van vloerverwarming en wandverwarming. De nette toiletruimte is voorzien van een 
wandcloset, vloerverwarming en een fonteintje.




Woonkamer

De royale, straatgerichte woonkamer is afgewerkt met een laminaatvloer en gestuukte wanden en plafonds. De 
sfeervolle open haard zorgt voor extra warmte en gezelligheid, terwijl de praktische inbouwkast onder de trap extra 
bergruimte biedt. Daarnaast is er een ruim eetgedeelte aanwezig, waar met gemak een grote eettafel kan worden 
geplaatst voor gezellige diners en lange avonden tafelen.




Keuken

De keuken is gelegen in het midden van de woning en treft u aan twee zijden aan. De keuken is uitgerust met een 
koelkast, combi-magnetronoven, oven, 5-pits gaskookplaat, afzuigkap, dubbele spoelbak, boiler, vaatwasmachine 
en een prachtig natuurstenen werkblad. Tevens heeft de keuken voldoende opbergruimte dankzij de vele kastruimte.




Eetgedeelte/kantoor

De woning is aan de achterzijde een flink stuk uitgebouwd. Momenteel functioneert deze ruimte als eetgedeelte en 
kantoorruimte, maar het is ook mogelijk om hier een speelkamer voor de kinderen, tuinkamer of praktijkruimte te 
realiseren. Deze praktische ruimte is voorzien van een sfeervolle gashaard en een tuindeur naar de achtertuin.




Bijkeuken

De bijkeuken is bereikbaar via het eetgedeelte/kantoor en beschikt over een wasmachine aansluiting, plaats voor de 
droger met aansluiting, opbergruimte en een keukenblok met vriezer.




Eerste  verdieping;

De 1e verdieping is bereikbaar via de vaste trap en biedt toegang tot 2 (mogelijk 3) slaapkamers, de badkamer met 
doucheruimte, handdoekradiator en wastafelmeubel. Tevens bevindt zich op deze verdieping een praktisch tweede 
toiletruimte met een wandcloset, designradiator en een grote wastafel met spiegelkast. De 1e royale slaapkamer is 
gelegen aan de voorzijde en is voorzien van een laminaatvloer. De 2e royale slaapkamer is gelegen over de volledige 
breedte aan de achterzijde van de woning. Deze slaapkamer is eenvoudig te splitsen in 2 slaapkamers.




Tweede verdieping;

De 2e verdieping is bereikbaar via de vaste trap en biedt toegang tot de voorzolder en de 3e/4e ruime slaapkamer, 
welke is voorzien van een dakraam aan de voorzijde en is aan de achterzijde van een kunststof dakkapel. De 
voorzolder beschikt over een CV-opstelling en bergruimte.




Tuin

Aan de voorzijde treft u een ruim oprit aan. Hier kunt u met gemak twee auto 's parkeren. De onderhoudsvriendelijke 
achtertuin is gelegen op het noorden en is voor een groot deel voorzien van sierbestrating. Tevens is de achtertuin 
bereikbaar via een eigen achterom.




Elektrische installatie

10 groepen en 3 aardlekschakelaars







€ 435.000,-

soort woning eengezinswoning

type woning hoekwoning

bouwjaar

4

Aantal kamers

549 m³

aantal Slaapkamers

253 m²

Inhoud woning

perceel oppervlakte

Gebruikersoppervlakte woning

Ligging

Bijzonderheden

verwarming

energielabel

isolatie

tuin

tuin diepte

tuin breedte

Hoofdtuin

garage

1970

6

147 m²

in woonwijk

Ruime uitgebouwde hoekwoning met 

eigen oprit

c.v.-ketel

C

dakisolatie, muurisolatie, dubbel glas

achtertuin, voortuin

600 cm

900 cm

achtertuin

geen garage

Vraagprijs € 435.000 k.k.

























Plattegrond begane grond



Plattegrond begane grond 3d



Plattegrond 1e verdieping



Plattegrond 1e verdieping 3d



Plattegrond 2e verdieping



Plattegrond 2e verdiepimg 3d



Plattegrond inclusief tuin



Plattegrond inclusief tuin 3d



Kadastrale kaart



Blijft 
achter

Gaat 
mee

Ter overname NVT

Woning - Interieur

(Voorzet) openhaard met toebehoren X

Allesbrander X

Houtkachel X

(Gas)kachels X

Designradiator(en) X

Radiatorafwerking X

Verlichting, te weten

 - inbouwspots/dimmers X

 - opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers X

 - losse (hang)lampen X

 - X

 - X

 

(Losse)kasten, legplanken, te weten

 - X

 - X

 

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten

 - gordijnrails X

 - gordijnen X

 - overgordijnen X

 - vitrages X

 - rolgordijnen X

 - lamellen X

 - jaloezieën X

 - (losse) horren/rolhorren X

 - X

 - X

 

Vloerdecoratie, te weten

 - vloerbedekking X

 - parketvloer X

 - houten vloer(delen) X

 - laminaat X

 - plavuizen X

 - X

 - X

 

Overig, te weten

Lijst van zaken



Blijft 
achter

Gaat 
mee

Ter overname NVT

 - spiegelwanden X

 - schilderij ophangsysteem X

 - X

 - X

 - X

 - X

 

Woning - Keuken

Keukenblok (met bovenkasten) X

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten

 - kookplaat X

 - (gas)fornuis X

 - afzuigkap X

 - magnetron X

 - oven X

 - combi-oven/combimagnetron X

 - koelkast X

 - vriezer X

 - koel-vriescombinatie X

 - vaatwasser X

 - Quooker X

 - koffiezetapparaat X

 - X

 - X

 

Keukenaccessoires, te weten

 - X

 - X

 - X

 - X

 - X

 - X

 - X

 - X

 

Woning - Sanitair/sauna

Sauna met toebehoren X

X

X

Toilet met de volgende toebehoren

Lijst van zaken



Blijft 
achter

Gaat 
mee

Ter overname NVT

 - toilet X

 - toiletrolhouder X

 - toiletborstel(houder) X

 - fontein X

 - X

 - X

 

Badkamer met de volgende toebehoren

 - ligbad X

 - jacuzzi/whirlpool X

 - douche (cabine/scherm) X

 - stoomdouche (cabine) X

 - wastafel X

 - wastafelmeubel X

 - planchet X

 - toiletkast X

 - toilet X

 - toiletrolhouder X

 - toiletborstel(houder) X

 - X

 - X

 

Woning - Exterieur/installaties/veiligheid/
energiebesparing

Schotel/antenne X

Brievenbus X

Kluis X

(Voordeur)bel X

Alarminstallatie X

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie X

Rookmelders X

(Klok)thermostaat X

Airconditioning X

Screens X

Rolluiken X

Zonwering buiten X

Telefoonaansluiting/internetaansluiting X

Veiligheidsschakelaar wasautomaat X

Waterslot wasautomaat X

Zonnepanelen X

Lijst van zaken



Blijft 
achter

Gaat 
mee

Ter overname NVT

Oplaadpunt elektrische auto X

X

X

X

X

X

Warmwatervoorziening, te weten

 - CV-installatie X

 - boiler X

 - geiser X

 - X

 - X

 - X

 

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie 
etc.), te weten

 - X

 - X

 

Tuin - Inrichting

Tuinaanleg/bestrating X

Beplanting X

X

 

Tuin - Verlichting/installaties

Buitenverlichting X

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder X

X

 

Tuin - Bebouwing

Tuinhuis/buitenberging X

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging X

(Broei)kas X

X

X

 

Tuin - Overig

Overige tuin, te weten

 - (sier)hek X

 - vlaggenmast(houder) X

Lijst van zaken



Blijft 
achter

Gaat 
mee

Ter overname NVT

 - X

 - X

 

Overig - Contracten

CV: Nee

Boiler: Nee

Zonnepanelen: Nee

Lijst van zaken



Locatie op de kaart



de 11 meest gestelde vragen
De 11 meest gestelde vragen over het kopen en verkopen voorwaarden), legt de verkopende makelaar de afspraken 
van een huis
 schriftelijk vast in een koopakte. Ontbindende voorwaarden 


 zijn hierin een belangrijk onderwerp. U krijgt als koper niet 
Vanaf het moment dat uw interesse gewekt wordt in een automatisch een ontbindende voorwaarde. Wilt u bijvoorbeeld 
woning tot het moment waarop u het contract van uw nieuwe een ontbindende voorwaarde voor de financiering, dan moet 
huis tekent, loopt u tegen allerlei vragen aan. Niet zo vreemd, u dit melden bij het uitbrengen van uw bod. Het is dan ook 
want een huis kopen doet u niet elke dag.
 belangrijk dat de partijen het eens zijn over aanvullende 
Een makelaar van de NVM doet dat wel, daarom kunnen we u afspraken en ontbindende voorwaarden voordat de koopakte 
op de meeste vragen snel een goed antwoord geven. wordt opgemaakt.

Hieronder beantwoorden we de 11 meest gestelde vragen Zodra beide partijen de koopakte hebben ondertekend en de 
zodat u weet waar u staat wanneer u op zoek gaat naar dat koper een afschrift van deze akte heeft ontvangen, treedt voor 
huis van uw dromen.
 u als particuliere koper de wettelijke bedenktijd van drie 


 dagen in werking. Binnen deze tijd kunt u als koper alsnog 

1. Wanneer ben ik in onderhandeling? 
 afzien van de aankoop. Doet u dit niet, zijn de financiën rond 

 en vormen ook eventuele andere ontbindende voorwaarden 
U bent pas in onderhandeling als de verkopende partij geen obstakel meer, dan zal op de afgesproken 
reageert op uw bod door een tegenbod te doen. U bent opleveringsdatum de overdracht plaatsvinden bij de notaris.

echter nog niet in onderhandeling als de verkopende  

makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper zal 
6. Mag een makelaar van de NVM tijdens de 
bespreken
 onderhandeling het systeem van verkoop wijzigen? 



 


2.  Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er Ja, dat mag. Soms zijn er zo veel belangstellenden die de 
al over een bod onderhandeld wordt? 
 vraagprijs bieden of benaderen, dat het moeilijk te bepalen is 


 wie de beste koper is. In dat geval kan de verkopende 
Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk nog niet tot makelaar - in overleg met de verkoper - besluiten de lopende 
een verkoop te leiden. Bovendien kan het zijn dat de verkoper onderhandelingen af te breken en de biedprocedure te 
graag wil weten of er meer belangstelling is. Overigens mag wijzigen om vervolgens te kiezen voor bijvoorbeeld een 
ook met meer dan één gegadigde tegelijk worden inschrijvingsprocedure. Hierbij hebben alle bieders een gelijke 
onderhandeld. Een NVM-makelaar moet dit wel duidelijk kans om het hoogste bod uit te brengen. Alvorens het 
melden. Vaak zal de verkopende NVM-makelaar aan systeem te wijzigen, dient de makelaar uiteraard eerst de 
belangstellenden vertellen dat een pand, zoals dat heet, eventueel gedane toezeggingen na te komen.

‘onder bod’ is. Als belangstellende mag u dan wel een bod 

uitbrengen, maar de makelaar mag dan pas met u in 
7. Hoe werkt het voorbehoud van verkoop eigen woning?

onderhandeling treden als de onderhandeling met de eerste 

geïnteresseerde beëindigd is. De NVM-makelaar doet geen Als je een woning koopt en je gaat met de verkoper in 
mededelingen over de hoogte van biedingen. Dit zou namelijk onderhandeling, doe je dat niet alleen over de prijs. Je 
overbieden kunnen uitlokken.
 onderhandelt ook over de opleverdatum en de ontbindende 


 voorwaarden. Je kan dan denken aan het 

3. Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de financieringsvoorbehoud, voorbehoud van bouwkundige 
woning dan aan mij verkopen? 
 keuring, maar ook het voorbehoud van verkoop van je eigen 


 woning. Dit laatste voorbehoud wordt ook wel de no-
Nee. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs moet riskclausule genoemd.

worden gezien als een uitnodiging tot het doen van een bod. 

Ook als u de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus nog De no-riskclausule geeft je als koper de mogelijkheid om 
beslissen of hij uw bod aanvaardt of niet, of dat hij zijn binnen de afgesproken termijn je eigen woning te verkopen. 
makelaar een tegenbod laat doen.
 Lukt dat niet binnen die termijn dan kan je alsnog afzien van 


 de aankoop van de nieuwe woning. Voor de verkoper zou dat 

4. Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens betekenen dat die in die periode moet afwachten of de 
de onderhandeling verhogen? 
 woning van zijn koper wordt verkocht. Geen enkele verkoper 


 zal zo’n periode, veelal 6 maanden, lijdzaam willen afwachten 
Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te met het risico dat hij na 6 maanden weer op zoek moet naar 
verlagen. Daarnaast kunt u als potentiële koper echter ook een nieuwe koper. Daarom biedt de no-riskclausule de 
besluiten om tijdens de onderhandelingen uw bod weer te mogelijkheid voor verkoper om door te gaan met de verkoop. 
verlagen. Zodra de verkopende partij een tegenbod doet, Dat wil zeggen dat de woning in de actieve verkoop blijft 
vervalt namelijk uw eerder gedane bod.
 staan, er bezichtigingen mogen plaatsvinden en 


 onderhandelingen gevoerd kunnen worden.


5. Hoe komt de koop tot stand? 
 Als er vervolgens een tweede koper wordt gevonden, dan 

 wordt er een koopovereenkomst met koper 2 opgemaakt en 
Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste ondertekend die afhankelijk gesteld wordt van de eerste 
zaken (zoals de prijs, de opleveringsdatum en de ontbindende koopovereenkomst met koper 1. De verkoper moet 



vervolgens eerst aan koper 1 vragen of die het voorbehoud koper. Om deze reden is het doorgaans ook verstandig om 
verkoop eigen woning wil laten vervallen. Veelal krijgt de zelf een makelaar van de NVM in te schakelen. De 
koper 48 uur om na te denken of hij de koop onvoorwaardelijk makelaarscourtage voor een aankopende makelaar komt wel 
(=definitief) wil maken. Laat koper 1 het voorbehoud vallen voor rekening van de koper.

dan komt koop 2 daarmee vervallen. Wil koper 1 het 

voorbehoud niet laten vervallen dan wordt daarmee de koop 
Disclaimer

ontbonden en wordt koper 2 de uiteindelijke koper.
 De informatie in deze brochure is door ons met de nodige 


 zorgvuldigheid samengesteld. Onzerzijds wordt echter geen 

8. Mag een makelaar van de NVM een belachelijk hoge enkele aansprakelijkheid aanvaard voor enige onvolledigheid, 
prijs vragen voor een woning?
 onjuistheid of anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. Alle 


 opgegeven maten en oppervlakten zijn indicatief. 

De verkoper bepaalt in overleg met zijn NVM-makelaar 

waarvoor hij zijn woning verkoopt. De koper kan 
Toelichtingsclausule NEN2580

onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist.
 De Meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. De 


 Meetinstructie is bedoeld om een meer eenduidige manier 

9. Wat is een optie? 
 van meten toe te passen voor het geven van een indicatie van 

 de gebruiksoppervlakte. De Meetinstructie sluit verschillen in 
Een optie in juridische zin geeft een partij de keuze om door meetuitkomsten niet volledig uit, door bijvoorbeeld 
een eenzijdige verklaring een koopovereenkomst met een interpretatieverschillen, afrondingen of beperkingen bij het 
andere partij te sluiten. Partijen zijn het dan wel eens over de uitvoeren van de meting. 

voorwaarden van de koop, maar de koper krijgt bijvoorbeeld 

nog een week bedenktijd. Bij de aankoop 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 toezeggingen die 

een verkopende NVM-makelaar kan doen aan een 
belangstellende koper tijdens het onderhandelingsproces. 
Zo’n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden dat een 
belangstellende koper een paar dagen de tijd krijgt om na te 
denken over een bod. De makelaar van de NVM 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 zijn 
financiering of in de gebruiksmogelijkheden van de woning. 
Een optie kunt u niet eisen; de verkoper en de verkopende 
NVM-makelaar beslissen zelf of er in een 
onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden 
gedaan.





10. Moet een makelaar als eerste met mij in 
onderhandeling gaan als ik de eerste ben die belt voor 
een bezichtiging of als ik als eerste een bod uitbreng? 




Nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met de 
verkoper de verkoopprocedure. Hebt u serieus belangstelling, 
vraag de makelaar dan wat uw positie is. Dat kan 
teleurstelling voorkomen.





11. Zit de makelaarscourtage in de ‘kosten koper’? 



Nee. Onder ‘kosten koper’ vallen de kosten die de overheid 
koppelt aan de overdracht van een woning. Dat zijn de 
overdrachtsbelasting, de notariskosten voor het opmaken van 
de leveringsakte en de kosten voor het inschrijven daarvan in 
de registers. Daarnaast dient de koper rekening te houden 
met de (notaris)kosten voor de opmaak en inschrijving van de 
hypotheekakte. Heeft de verkopende partij een makelaar 
ingeschakeld om de woning te verkopen, dan komen de 
kosten hiervan voor zijn rekening. De verkopende makelaar is 
immers belangenbehartiger van de verkoper en niet van u als 



Aantekeningen
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