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Omschrijving 

 

Kamille 31, 9302 BL Roden 
 
Met vrij uitzicht over een plantsoen met speelveld, gelegen aan een autoluwe en zeer kindvriendelijke straat, bevindt 
zich deze fraaie en goed onderhouden gezinswoning.  
  
Woonoppervlakte: 102 m²  
Inhoud: 382 m³  
Perceeloppervlakte: 137 m²  
________________________________________  
OMSCHRIJVING  
Deze in 1989 gebouwde tussenwoning is volledig geïsoleerd en voorzien van HR++-glas. De woning beschikt over 10 
zonnepanelen, een nieuwe hybride cv-ketel, drie airco-units en een smaakvolle, moderne keuken. Op zolder is een 
volwaardige vierde slaapkamer gerealiseerd. De zonnige achtertuin met overdekt veranda-terras is gunstig gelegen op 
het zuiden.  
  
Meer zien? Bekijk de uitgebreide presentatie op: kamille31.nl (kopieer en plak dit adres in uw browser).  
Liever eerst digitaal rondkijken? Maak gebruik van de 360°-tour onder de foto’s en wandel virtueel door de woning — 
zo ontdekt u elke ruimte tot in detail!  
________________________________________  
OMGEVING  
De woonwijk Roderveld III is ruim opgezet en kenmerkt zich door veel groen, speelveldjes en een gevarieerde 
bebouwing. Het levendige en gastvrije Drentse dorp Roden biedt een breed aanbod aan winkels, sportvoorzieningen 
en horecagelegenheden, en wordt omringd door prachtige natuur.  
Steden als Groningen en Assen zijn binnen respectievelijk circa 15 en 20 minuten bereikbaar. Daarnaast rijdt er 
meerdere keren per uur een bus richting Groningen, wat deze locatie zeer geschikt maakt voor woon-werkverkeer.  
________________________________________  
INDELING  
Begane grond:  
Entree, lichte woonkamer met open keuken (samen ca. 32 m²) en openslaande tuindeuren. Tweede hal met toilet, 
bergruimte en trapopgang. Bijkeuken/berging met achterdeur.  
1e verdieping:  
Overloop, drie slaapkamers van ca. 7 m², 8 m² en 12,5 m². Moderne, luxe badkamer met ruime inloopdouche, tweede 
toilet en wastafelmeubel. De badkamer is voorzien van elektrische vloerverwarming.  
2e verdieping:  
Overloop met wasmachineaansluiting en een ruime vierde slaapkamer van ca. 11 m².  
Schuur:  
Aangebouwde stenen berging.  
Tuin:  
De besloten achtertuin met achterom is gunstig gelegen op het zuiden en beschikt over een overdekt terras waar u 
heerlijk beschut kunt zitten, evenals een fietsenberging.  
________________________________________  
BIJZONDERHEDEN  
• Volledig geïsoleerd  
• HR++-glas  
• HR hybride luchtwarmtepomp cv-ketel (gas en elektrisch), 2024  
• Badkamer voorzien van elektrische vloerverwarming  
• 10 zonnepanelen  
• Keuken vernieuwd in 2022  
• 3 airco (split) units voor koelen en verwarmen  
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• Nieuwe elektrische groepenkast  
• PVC-vloer in de woonkamer  
• Nieuwe dakramen op zolder (2022)  
• Tuinbestrating vernieuwd in 2024  
• Elektrisch bedienbaar zonnescherm  
• Centrale afzuiging  
  
Kortom een complete instapklare woning waar u niet meer in hoeft te investeren\  
  
Onze foto’s zijn gemaakt met een standaardlens (geen groothoek), zodat ze een realistische en eerlijke indruk van de 
ruimtes geven. Zo krijgt u een betrouwbaar beeld van de woning — precies zoals u deze tijdens een bezichtiging zult 
ervaren.  
Wilt u nog beter inzicht? Bekijk dan de digitale rondleiding en ontdek de woning tot in detail, zodat u zich eenvoudig 
een goed beeld kunt vormen van de indeling en de ruimtes.
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Kenmerken 
 
Vraagprijs : € 339.000,00 
Soort : Woonhuis 
Type woning : Tussenwoning 
Aantal kamers : 5 kamers waarvan 4 slaapkamer(s) 
Inhoud woning : 382 m3 
Perceel oppervlakte : 137 m2 
Gebruiksoppervlakte woonfunctie : 102 m2 
Soort woning : Eengezinswoning 
Bouwjaar : 1989 
Ligging : In woonwijk, in bosrijke omgeving 
Tuin : Achtertuin, voortuin 137 m2 (1.100 bij 530 ) 
Hoofdtuin  Achtertuin  58 m2  (1.100 cm bij 530 ) cm  
Garage : Geen garage 
Energielabel : A 
Verwarming : C.V.-Ketel, Warmtepomp, Warmtepomp lucht 
Isolatie : Dakisolatie, Muurisolatie, Vloerisolatie, Volledig geïsoleerd, HR++ glas 
Voorzieningen  Mechanische ventilatie, TV kabel, Buitenzonwering, Airconditioning, Dakraam, 

Glasvezel kabel, Zonnepanelen, Openslaande deuren 
   

Locatie 
Kamille 31  
9302 BL  RODEN 
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Lijst van zaken 
 

 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Woning 
Interieur 

Verlichting, te weten:     

- Inbouwspots/dimmers     

- Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers     

- Losse (hang)lampen     

- Verlichting overkapping     

-      

(Losse)kasten, legplanken, te weten:     

- Planken schuur     

- Kledingkast slaapkamer groot     

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:     

- Gordijnrails     

- Gordijnen     

- Overgordijnen     

- Vitrages     

- Rolgordijnen     

- Lamellen     

- Jaloezieën     

- (Losse) horren/rolhorren     

-      

-      

Vloerdecoratie, te weten:     

- Vloerbedekking     

- Parketvloer     

- Houten vloer(delen)     

- Laminaat     

- Plavuizen     

- Plavuizen hal, tussenhal en schuur     

- PVC vloer woonkamer     

(Voorzet) openhaard met toebehoren     

Allesbrander     

Houtkachel     

(Gas)kachels     
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Designradiator(en)     

Radiatorafwerking     

Overig, te weten: 
    

- Spiegelwanden     

- Schilderij ophangsysteem     

-      

-      

-      

-      

 
Keuken 

    

Keukenblok (met bovenkasten)     

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten: 
    

- Kookplaat     

- (Gas)fornuis     

- Afzuigkap     

- Magnetron     

- Oven     

- Combi-oven/combimagnetron     

- Koelkast     

- Vriezer     

- Koel-vriescombinatie     

- Vaatwasser     

- Quooker     

- Koffiezetapparaat     

- Oven met stoomfunctie     

-      

Keukenaccessoires, te weten:     

-      

-      

-      

-      

-      

-      

-      

-      

 
Sanitair/sauna 

    

Toilet met de volgende toebehoren:     

- Toilet     

- Toiletrolhouder     

- Toiletborstel(houder)     

- Fontein     
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

-      

-      

Badkamer met de volgende toebehoren:     

- Ligbad     

- Jacuzzi/whirlpool     

- Douche (cabine/scherm)     

- Stoomdouche (cabine)     

- Wastafel     

- 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: 
    

- CV-installatie     

- Boiler     

- Geiser     

-      

-      

-      

Screens     

Rolluiken     

Zonwering buiten     

-      

-      

-      

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

-      

-      
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Telefoonaansluiting/internetaansluiting     

Veiligheidsschakelaar wasautomaat     

Waterslot wasautomaat     

Zonnepanelen     

Oplaadpunt elektrische auto     

     

     

     

Tuin 
    

Inrichting 
    

Tuinaanleg/bestrating     

Beplanting     

     

Verlichting/installaties 
    

Buitenverlichting     

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder     

     

 
    

Bebouwing 
    

Tuinhuis/buitenberging     

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging     

(Broei)kas     

Loungeset     

     

 
    

Overig 
    

Overige tuin, te weten: 
    

- (Sier)hek     

- Vlaggenmast(houder)     

-      

-      
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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? 

Ja Nee Gaat mee Moet 
worden 
overge 
nomen 

CV     

Boiler     

Zonnepanelen     

     

     

     

     

Bijlage(n) over te nemen contracten: 
    

-  

-  
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Enthousiast?! Hoe nu verder..? De meest gestelde vragen 
op een rij. 

  

 
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. Hij heeft wel de plicht u 
daarover te informeren. Heeft u serieus belangstelling, vraag de makelaar dan wat uw positie is. Dat kan teleurstelling 
voorkomen. 
  
Wanneer ben ik in onderhandeling? 
U bent pas in onderhandeling als de verkopende partij reageert op uw bod door een tegenbod te doen. U bent echter 
nog niet in onderhandeling als de verkopende makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper zal bespreken. 
 
Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod onderhandeld wordt? 
Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk nog niet tot een verkoop te leiden. Bovendien kan het zijn dat de 
verkoper graag wil weten of er meer belangstelling is. Overigens mag ook met meer dan één gegadigde tegelijk 
worden onderhandeld. Een makelaar moet dit wel duidelijk melden. 
Vaak zal de verkopende makelaar aan belangstellenden vertellen dat een pand, zoals dat heet, 'onder bod' is. Als 
belangstellende mag u dan wel een bod uitbrengen, maar de makelaar mag dan pas met u in onderhandeling treden 
als de onderhandeling met de eerste geïnteresseerde beëindigd is. De makelaar doet geen mededelingen over de 
hoogte van biedingen. Dit zou namelijk overbieden kunnen uitlokken. 
 
Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen? 
Nee. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs moet worden gezien als een uitnodiging tot het doen van een bod. 
Ook als u de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus nog beslissen of hij uw bod aanvaardt of niet, of dat hij zijn 
makelaar een tegenbod laat doen. 
 
Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling verhogen? 
Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast kunt u als potentiële koper echter 
ook besluiten om tijdens de onderhandelingen uw bod weer te verlagen. Zodra de verkopende partij een tegenbod 
doet, vervalt namelijk uw eerder gedane bod. 
 
Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het systeem van verkoop wijzigen? 
Ja, dat mag. Soms zijn er zo veel belangstellenden die de vraagprijs bieden of benaderen, dat het moeilijk te bepalen is 
wie de beste koper is. In dat geval kan de verkopende makelaar - in overleg met de verkoper - besluiten de lopende 
onderhandelingen af te breken en de biedprocedure te wijzigen om vervolgens te kiezen voor bijvoorbeeld een 
inschrijvingsprocedure. Hierbij hebben alle bieders een gelijke kans om het hoogste bod uit te brengen. Alvorens het 
systeem te wijzigen, dient de makelaar uiteraard eerst de eventueel gedane toezeggingen na te komen. 
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Hoe komt de koop tot stand? 
Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken (zoals de prijs, de opleveringsdatum en de 
ontbindende voorwaarden), legt de verkopende makelaar de afspraken schriftelijk vast in een koopakte. Ontbindende 
voorwaarden zijn hierin een belangrijk onderwerp. U krijgt als koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde. 
Wilt u bijvoorbeeld een ontbindende voorwaarde voor de financiering, dan moet u dit melden bij het uitbrengen van 
uw bod. Het is dan ook belangrijk dat de partijen het eens zijn over aanvullende afspraken en ontbindende 
voorwaarden voordat de koopakte wordt opgemaakt. 
 
Zodra beide partijen de koopakte hebben ondertekend en de koper een afschrift van deze akte heeft ontvangen, 
treedt voor u als particuliere koper de wettelijke bedenktijd van drie dagen in werking. Binnen deze tijd kunt u als 
koper alsnog afzien van de aankoop. Doet u dit niet, zijn de financiën rond en vormen ook eventuele andere 
ontbindende voorwaarden geen obstakel meer, dan zal op de afgesproken opleveringsdatum de overdracht 
plaatsvinden bij de notaris. 
  
Overige uitleg: 
  
Meldingsplicht verkoper en onderzoekplicht koper: 
De vragenlijst is gemaakt omdat de verkoper verplicht is om uitvoerig informatie te verstrekken over de woning, ook 
als die informatie minder gunstig lijkt voor de verkoop. De mededelingsplicht strekt niet verder dan dat de verkoper 
ten tijde van het sluiten van de overeenkomst aan de koper meedeelt wat hem/haar bekend is omtrent de woning. Als 
gebreken e.d. tijdig gemeld worden, kan de koper hiervan kennis nemen en zijn aankoopstrategie op afstemmen. De 
koper heeft een onderzoekplicht en kan ten allen tijde voor eigen rekening een bouwkundige keuring laten verrichten 
dan wel andere adviseurs te raadplegen teneinde een goed inzicht te verkrijgen over de staat van onderhoud. 
 
Ouderdomsclausule: 
Bij woningen van 25 jaar of ouder zullen wij standaard een ouderdomsclausule toevoegen. Kopers dienen er bedacht 
op te zijn dat bij oudere woningen in het algemeen een minder goede bouwkundige staat mag worden verwacht dan 
bij nieuwere woningen. Dit omdat de normen minder streng waren en dat het gebouwde gedurende langere tijd 
onderhevig is geweest aan de tand des tijds. Wanneer een koper weet dat een woning reeds enige jaren oud is, ook al 
heeft deze door de tijd heen renovaties ondergaan, is het dus verstandig om de woning voor aankoop bouwkundig te 
laten keuren. 
 
Koopakte:  
De koopovereenkomst voor een bestaande eengezinswoning is vastgesteld door Vastgoed Pro, VBO in onroerende 
goederen en vastgoeddeskundigen NVM, de Consumentenbond en de Vereniging Eigen Huis. 
 
Waarborgsom/bankgarantie:  
Tot zekerheid van nakoming van de verplichtingen van de koper wordt standaard in de koopakte een artikel 
opgenomen waarbij de koper zich verplicht binnen de afgesproken tijd een bankgarantie te overleggen, dan wel een 
waarborgsom te storten op de rekening van de notaris. 
 
Ontbindende voorwaarden: 
Ontbindende voorwaarden kunnen op allerlei onderwerpen betrekking hebben en kunnen zowel ten behoeve van een 
koper als ten behoeve van een verkoper worden opgenomen. De ontbindende voorwaarde moet worden besproken 
voordat de koopovereenkomst tot stand is gekomen. Met andere woorden: zodra een bod wordt uitgebracht, moet 
de koper respectievelijk de verkoper aangeven of zij ontbindende voorwaarden wensen op te nemen. Wanneer geen 
expliciet voorbehoud voor financiering is opgenomen in de koopakte mag er niet zonder meer van worden uitgegaan 
dat uit de gewoonte of de redelijkheid en de billijkheid zo’n financieringsvoorbehoud impliciet voortvloeit. De termijn 
voor een ontbindende voorwaarde is doorgaans 6 weken na de dag dat mondeling overeenstemming is bereikt over 
de koopsom en de overige voorwaarden. 
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Asbestclausule: 
Asbest is in het verleden veel toegepast in de bouw vanwege de goede eigenschappen die het materiaal bezit. Sedert 
1993 is de verkoop van asbesthoudende materialen in Nederland echter verboden. Woningen die voor die datum zijn 
gebouwd kunnen dus nog asbesthoudende materialen bevatten. In de koopakte zal dan ook bij die woningen een 
clausule worden opgenomen waarin koper verklaart bekend te zijn met de evt. aanwezigheid van asbesthoudende 
materialen en deze te aanvaarden. 
 
Aansprakelijkheid bij verkoop door Erven: 
Het kan voorkomen dat de eigenaar/verkoper niet de bewoner van het verkochte is geweest. Bijvoorbeeld bij 
overlijden van de eigenaar/bewoner zal de erfgenaam de verkoper zijn die het verkochte niet of nooit heeft bewoond. 
Uit dien hoofde is hij niet bekend met eventuele zichtbare en onzichtbare gebreken en eventuele verontreiniging. 
Verkoper staat daarom niet in voor de technische en bouwkundige staat van de opstallen, zowel in- als uitwendig, en 
van de in de opstallen aanwezige installaties. Een en ander wordt in een aanvullend artikel beschreven in de koopakte. 
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