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PRAKTISCHE INFORMATIE
V E E R S E W E G  5 3 ,  O O S T E R H O U T
V R A A G P R I J S
B O U W J A A R
I N H O U D
W O O N O P P E R V L A K T E
O V E R I G E  R U I M T E
E X T E R N E  B E R G R U I M T E  
P E R C E E L O P P E R V L A K T E
A A N V A A R D I N G

€  6 1 5 . 0 0 0 , - -  K . K .
C A .  1 9 3 5 ;  V O L L E D I G  G E R E N O V E E R D  I N  2 0 1 5
C A .  7 0 0  M 3
C A .  1 2 1  M 2
C A .  6 7  M 2
C A .  2 9  M 2
C A .  5 1 3  M 2
I N  O V E R L E G

K E N M E R K E N

In ui tstekende staat van onderhoud verkerende karakter ist ieke jaren '30 woning;
Dak gerenoveerd in 2023;
Bui ten schi lderwerk 2025; Binnen schi lderwerk 2023;
17 zonnepanelen;
Energielabel  B ;
De woning beschikt  over een dubbele dakkapel  aan de achterzi jde;
De woning beschikt  in totaal  over 3 ruime slaapkamers en een vergrootte badkamer;
Verbouwd met hoogwaardige mater ia len;
Garage ui tgerust  met elektr isch, op afstand bedienbare,  segmentdeur;
Dubbele opr i t  met ruime parkeergelegenheid;
Verwarmde (d.m.v.  e lektr ische haard) mult i funct ionele ruimte van 12.3m². ;
Opslagruimte/  hal  van 54m² welke toegang geeft  tot  de r iante garage van 24.1 m²;
Achtertuin met veel  pr ivacy,  toebedeeld met ochtend-,  middag-,  en avondzon;
De woning is gesi tueerd op de rand van het centrum met ruime mogel i jkheden op het perceel
Oplever ing in over leg.  
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ALGEMEEN

TUIN 
De heer l i jke achtertuin biedt zeer veel  pr ivacy.
De tuin is f raai  aangelegd met verschi l lende
terrassen in s ierbestrat ing in zon/ schaduw,
gazon, grote overkapping van ca 24m², borders
met volwassen beplant ing en
beregeningsinstal lat ie.   

De extra opr i t  aan de zi jkant van het perceel  is
voorbereid op een carport .  
Vanui t  de tuin is de extra bui tenberging
bereikbaar.

LIGGING
Oosterhout is een gezel l ige en sfeervol le stad
met een pracht ig histor isch stadshart  de "Markt" ,
de "Heuvel"  en de geweldige stadsparken. 

De woning is nabi j  het  stadcentrum van
Oosterhout gelegen, op een ui tstekende locat ie
in de gewi lde woonomgeving "Lei jsenakkers",
direct  grenzend aan de alom bekende "Hei l ige
Driehoek",  een zeldzaam uniek en gaaf bewaard
gebied met pracht ige wandelpaden naar en langs
mooie,  oude abdi jen.  Binnen 5 minuten bereikt  u
vanui t  de woning de A27 en A59.

Karakter ist iek gebouwde jaren '30e twee-onder-één kapwoning gelegen op een r iant  perceel  van
513m², f raai  aangelegde tuin,  mult i funct ionele ruimte (kantoor/speelkamer) opslagruimte,  garage en
dubbele opr i t .  
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BEGANE GROND: 

Ruime entree /  hal  met grani to v loer,  garderobe, meterkast,  modern geheel  betegeld to i let  en
trapopgang naar de verdieping. Vanui t  de hal  is  er  een toegang naar de woonkamer alsmede tot  de
in de aanbouw gelegen woonkeuken. 
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WOONKAMER

De sfeervol le woonkamer,  type doorzon, heeft  een oppervlakte van ca. 30 m² en beschikt  o.a.  over
een open haard kanaal ,  gestuukte wanden en hoog plafond (2.83m!) 
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De fraaie woonkeuken beschikt  over een moderne  keukeninr icht ing in rechte opstel l ing en is
voorzien van diverse inbouwapparatuur,  te weten;  induct iekookplaat,  afzuigschouw, oven,
magnetron, koelkast  en vaatwasser.
Vanui t  de keuken is middels de openslaande deuren de tuin te bereiken. 

KEUKEN
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EERSTE VERDIEPING

Ruime over loop welke toegang geeft  tot  de 2-tal  (s laap)kamers,  de badkamer en tot  de vaste
trapopgang naar de tweede verdieping.  

Slaapkamer 1,  afm. ca.  11.3 m² welke aan de voorzi jde is gelegen. 
Slaapkamer 2,  afm. ca.  10.9 m² welke eveneens aan de voorzi jde is gelegen met dakkapel .  
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SLAAPKAMER 1
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SLAAPKAMER 2
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De moderne badkamer beschikt  over een ruime in loopdouche, l igbad, een designradiator,
hangcloset,  wastafel  met meubel,  tv- toestel  (b l i j f t  achter)  veel  (extra) kastruimte en in deze ruimtes
bevinden zich de aanslui t ingen t .b.v.  de wasmachine/ droger.  

BADKAMER
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TWEEDE VERDIEPING

De over loop geeft  toegang tot  de r iante ouderslaapkamer,  afm. ca.  22.2m² welke is voorzien van
een grote dubbele dakkapel  en een laminaatvloer.  
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MULTIFUNCTIONELE RUIMTE. 

In de achtertuin is een losstaande opslag/hobbyruimte gereal iseerd welke thans in gebruik is als
kantoor,  opslagruimte.  De ruime, l ichte (werk)kamer,  aan de voorzi jde van de uni ts,  heeft  een
afmet ing van ca. 12.3m² en beschikt  over een wastafel .  Voorts te bereiken opslag/hobbyruimte van
ca. 54.1m² met eenvoudige ki tchenette en twee dakvensters.  Vanui t  deze ruimte is de grote garage
te bereiken van ca. 24.1 m².  Voor de garage l igt  een opr i t  welke geschikt  is  voor meerdere auto’s.  
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TUIN
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PLATTEGROND
B E G A N E  G R O N D

I N D E L I N G  E N  M A T E N  K U N N E N
A F W I J K E N  V A N  D E  H U I D I G E  S I T U A T I E
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PLATTEGROND
E E R S T E  V E R D I E P I N G

I N D E L I N G  E N  M A T E N  K U N N E N
A F W I J K E N  V A N  D E  H U I D I G E  S I T U A T I E
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PLATTEGROND
T W E E D E  V E R D I E P I N G

I N D E L I N G  E N  M A T E N  K U N N E N
A F W I J K E N  V A N  D E  H U I D I G E  S I T U A T I E
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PLATTEGROND
S I T U A T I E  E N  B E R G I N G  

I N D E L I N G  E N  M A T E N  K U N N E N
A F W I J K E N  V A N  D E  H U I D I G E  S I T U A T I E
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KADASTRALE KAART

23



Als onafhankel jk hypotheekadviseur
doen wi j  o .a .  zaken met:

0162- 472950

Weten wat uw hypotheekmogel i jkheden zi jn? Onze hypotheekadviseur helpt  u met het berekenen
van uw maximale hypotheek en geeft  advies over welke hypotheek bi j  uw si tuat ie past.  

hypotheken@biemansmakelaardij.nl

Bel  voor een afspraak met één van
onze hypotheekadviseurs:

Jessica de Jong Jordy Pheninckx

HYPOTHEEK
B E K I J K  V R I J B L I J V E N D  U W  M O G E L I J K H E D E N
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MEEST GESTELDE VRAGEN
O V E R  H E T  K O P E N  E N  V E R K O P E N  V A N  E E N  H U I S

Vanaf het moment dat uw interesse gewekt
wordt in een woning tot  het moment waarop u
het contract  van uw nieuwe huis tekent,  loopt u
tegen al ler le i  vragen aan. Niet  zo vreemd, want
een huis kopen doet u niet  e lke dag. Een
makelaar van de NVM doet dat wel ,  daarom
kunnen we u op de meeste vragen snel  een
goed antwoord geven. Hieronder beantwoorden
we de meest gestelde vragen zodat u weet waar
u staat wanneer u op zoek gaat naar dat huis
van uw dromen.

1.  Wanneer ben ik in onderhandel ing?
U bent pas in onderhandel ing als de
verkopende part i j  reageert  op uw bod door een
tegenbod te doen. U bent echter nog niet  in
onderhandel ing als de verkopende makelaar
aangeeft  dat  hi j  uw bod met de verkoper zal
bespreken.

2.  Mag een makelaar doorgaan met
bezicht ig ingen als er al  over een bod
onderhandeld wordt?
Ja, dat mag. Een onderhandel ing hoeft  namel i jk
nog niet  tot  een verkoop te le iden. Bovendien
kan het z i jn dat de verkoper graag wi l  weten of
er meer belangstel l ing is.  Over igens mag ook
met meer dan één gegadigde tegel i jk  worden
onderhandeld.  Een NVM-makelaar moet di t  wel
duidel i jk  melden. Vaak zal  de verkopende NVM-
makelaar aan belangstel lenden vertel len dat
een pand, zoals dat heet,  ‘onder bod’  is.  Als
belangstel lende mag u dan wel een bod
ui tbrengen, maar de makelaar mag dan pas met
u in onderhandel ing t reden als de
onderhandel ing met de eerste geïnteresseerde
beëindigd is.  

De NVM-makelaar doet geen mededel ingen over
de hoogte van biedingen. Di t  zou namel i jk
overbieden kunnen ui t lokken.

3.  Wanneer ik de vraagpr i js bied, moet de
verkoper de woning dan aan mi j  verkopen?
Nee. De Hoge Raad heeft  bepaald dat de
vraagpr i js moet worden gezien als een
ui tnodiging tot  het doen van een bod. Ook als u
de vraagpr i js biedt,  kan de verkoper dus nog
besl issen of  hi j  uw bod aanvaardt of  n iet ,  of  dat
hi j  z i jn makelaar een tegenbod laat doen.

4.  Kan de verkoper de vraagpr i js van een woning
t i jdens de onderhandel ing verhogen?
Ja, de verkoper kan beslui ten de vraagpr i js te
verhogen of  te ver lagen. Daarnaast kunt u als
potent ië le koper echter ook beslui ten om t i jdens
de onderhandel ingen uw bod weer te ver lagen.
Zodra de verkopende part i j  een tegenbod doet,
verval t  namel i jk  uw eerder gedane bod.

5.  Hoe komt de koop tot  stand?
Als verkoper en koper het eens zi jn over de
belangr i jkste zaken (zoals de pr i js ,  de
oplever ingsdatum en de ontbindende
voorwaarden),  legt  de verkopende makelaar de
afspraken schr i f te l i jk  vast  in een koopakte.
Ontbindende voorwaarden zi jn hier in een
belangr i jk onderwerp. U kr i jgt  a ls koper niet
automat isch een ontbindende voorwaarde. Wi l t  u
bi jvoorbeeld een ontbindende voorwaarde voor de
f inancier ing,  dan moet u di t  melden bi j  het
ui tbrengen van uw bod. Het is dan ook belangr i jk
dat de part i jen het eens zi jn over aanvul lende
afspraken en ontbindende voorwaarden voordat
de koopakte wordt opgemaakt.
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Zodra beide part i jen de koopakte hebben
ondertekend en de koper een afschr i f t  van deze
akte heeft  ontvangen, t reedt voor u als
part icul iere koper de wettel i jke bedenkt i jd van
dr ie dagen in werking. Binnen deze t i jd kunt u
als koper alsnog afz ien van de aankoop. Doet u
di t  n iet ,  z i jn de f inanciën rond en vormen ook
eventuele andere ontbindende voorwaarden
geen obstakel  meer,  dan zal  op de afgesproken
oplever ingsdatum de overdracht plaatsvinden
bi j  de notar is.

6.  Mag een makelaar van de NVM t i jdens de
onderhandel ing het systeem van verkoop
wi jz igen?
Ja, dat mag. Soms zi jn er zo veel
belangstel lenden die de vraagpr i js bieden of
benaderen, dat het moei l i jk  te bepalen is wie de
beste koper is.  In dat geval  kan de verkopende
makelaar -  in over leg met de verkoper -
beslui ten de lopende onderhandel ingen af  te
breken en de biedprocedure te wi jz igen om
vervolgens te k iezen voor bi jvoorbeeld een
inschr i jv ingsprocedure. Hierbi j  hebben al le
bieders een gel i jke kans om het hoogste bod ui t
te brengen. Alvorens het systeem te wi jz igen,
dient de makelaar ui teraard eerst  de eventueel
gedane toezeggingen na te komen.

7.  Mag een makelaar van de NVM een
belachel i jk  hoge pr i js  vragen voor een woning?
De verkoper bepaal t  in over leg met z i jn NVM-
makelaar waarvoor hi j  z i jn woning verkoopt.  De
koper kan onderhandelen over de pr i js ,  maar de
verkoper besl ist .

8.  Wat is een opt ie?
Een opt ie in jur id ische zin geeft  een part i j  de
keuze om door een eenzi jd ige verklar ing een
koopovereenkomst met een andere part i j  te
slui ten.  Part i jen z i jn het dan wel eens over de
voorwaarden van de koop, maar de koper kr i jgt
bi jvoorbeeld nog een week bedenkt i jd.  Bi j  de
aankoop van een nieuwbouwwoning is zo’n
opt ie nog wel gebruikel i jk .  Bi j  het  aankopen van
een bestaande woning niet .

Het begr ip ‘opt ie ’  wordt  daarbi j  vaak ten onrechte
gebruikt .  Dan heeft  het  de betekenis van
bepaalde toezeggingen die een verkopende NVM-
makelaar kan doen aan een belangstel lende
koper t i jdens het onderhandel ingsproces. Zo’n
toezegging kan bi jvoorbeeld inhouden dat een
belangstel lende koper een paar dagen de t i jd
kr i jgt  om na te denken over een bod. De makelaar
van de NVM zal  in de tussent i jd proberen niet
met een andere part i j  in onderhandel ing te gaan.
De belangstel lende koper kan deze t i jd gebruiken
om een beter inzicht  te kr i jgen in z i jn f inancier ing
of in de gebruiksmogel i jkheden van de woning.
Een opt ie kunt u niet  e isen; de verkoper en de
verkopende NVM-makelaar besl issen zel f  of  er  in
een onderhandel ingsproces bepaalde
toezeggingen worden gedaan.

9.  Moet een makelaar als eerste met mi j  in
onderhandel ing gaan als ik de eerste ben die bel t
voor een bezicht ig ing of  als ik als eerste een bod
ui tbreng?
Nee. De verkopende makelaar bepaal t  samen met
de verkoper de verkoopprocedure. Hi j  heeft  wel
de pl icht  u daarover te informeren. Hebt u ser ieus
belangstel l ing,  vraag de makelaar dan wat uw
posi t ie is.  Dat kan teleurstel l ing voorkomen.

10. Zi t  de makelaarscourtage in de ‘kosten
koper ’?
Nee. Onder ‘kosten koper ’  val len de kosten die
de overheid koppel t  aan de overdracht van een
woning. Dat z i jn de overdrachtsbelast ing (2%), de
notar iskosten voor het opmaken van de
lever ingsakte en de kosten voor het inschr i jven
daarvan in de registers.  Daarnaast dient de koper
rekening te houden met de (notar is)kosten voor
de opmaak en inschr i jv ing van de hypotheekakte.
Heeft  de verkopende part i j  een makelaar
ingeschakeld om de woning te verkopen, dan
komen de kosten hiervan voor z i jn rekening.
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HET TEAM
W I J  H E L P E N  U  G R A A G

Biemans makelaardi j ,  gevest igd aan het
fraaie Heuvelplein in Oosterhout,  is  s inds
1923 een gerenommeerd en professioneel
makelaarskantoor en reeds 4 generat ies
vertrouwd met al le facetten van onroerend
goed in diverse pr i jsk lassen.  
Wi j  streven naar een klantger ichte aanpak
met een perfecte kwal i te i t .

Vertrouwen en duidel i jkheid staan hoog in
het vaandel .

Part icul iere- en professionele
opdrachtgevers,  zoals
woningbouwverenigingen,
projectontwikkelaars en beleggers,  behoren
tot  onze cl ientèle.
We hebben inmiddels vele succesvol le
transact ies gereal iseerd en daardoor een
ui tstekende relat ie met onze opdrachtgevers
weten op te bouwen.

Welkom bi j  Biemans !

ALGEMEEN DIRECTEUR
B A R T  B I E M A N S

COMMERCIEEL DIRECTEUR
MAKELAAR RM / RT

M A X  B I E M A N S

MAKELAAR KRMT

M I R E L L A  K A R E L S E  -
M U S K E N S

MAKELAAR RM / RT
A N N E M I E K  H E S S E L S

SECRETARESSE

A N D R E A  D E  B R E E

ALGEMEEN DIRECTEUR
B A R T  B I E M A N S

COMMERCIEEL DIRECTEUR
MAKELAAR RM / RT

M A X  B I E M A N S

MAKELAAR KRMT

M I R E L L A  K A R E L S E  -
M U S K E N S

MAKELAAR RM / RT
A N N E M I E K  H E S S E L S

SECRETARESSE

A N D R E A  D E  B R E E

ALGEMEEN DIRECTEUR
B A R T  B I E M A N S

COMMERCIEEL DIRECTEUR
MAKELAAR RM / RT

M A X  B I E M A N S

MAKELAAR KRMT

M I R E L L A  K A R E L S E  -
M U S K E N SALGEMEEN DIRECTEUR

B A R T  B I E M A N S

COMMERCIEEL DIRECTEUR /
NVM REGISTER MAKELAAR

EN TAXATEUR

M A X  B I E M A N S

NVM MAKELAAR

M I R E L L A  K A R E L S E  -
M U S K E N S

ALGEMEEN DIRECTEUR
B A R T  B I E M A N S

COMMERCIEEL DIRECTEUR /
NVM REGISTER MAKELAAR

EN TAXATEUR

M A X  B I E M A N S

NVM MAKELAAR

M I R E L L A  K A R E L S E  -
M U S K E N S

NVM REGISTER MAKELAAR
EN TAXATEUR

A N N E M I E K  H E S S E L S

SECRETARESSE

A N D R E A  D E  B R E E
VASTGOED ADVISEUR

O L A F  P A D M O S
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WIJ HELPEN U GRAAG

h e u v e l  4 ,  4 9 0 1  K C ,  o o s t e r h o u t  |   0 1 6 2  4 7 2 9 5 0  |   i n f o @ b i e m a n s m a k e l a a r d i j . n l  |
  w w w . b i e m a n s m a k e l a a r d i j . n l


