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Aanvaarding in overleg 
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Aan de Veldweg 19 in Heerde ligt deze vrijstaande woning met aangebouwde garage op een per-
ceel van 846 m². De woning ligt aan de rand van het Zwolse Bos, een gebied dat bekend staat om 
zijn bossen en uitgestrekte heidevelden. Voor liefhebbers van wandelen, paardrijden en moun-
tainbiken ligt alles letterlijk naast de deur. Hier ervaar je dagelijks de rust van de natuur.  
 
Met een woonoppervlakte van circa 125 m² beschikt de woning over royale en functionele leef-
ruimtes. Op de begane grond bevinden zich bovendien een slaapkamer en een complete badka-
mer, waardoor gelijkvloers wonen mogelijk is en het volledige woonprogramma zich op de begane 
grond bevindt.  
De woning beschikt over een ruime, aangebouwde stenen garage, een houten schuur en een fraai 
aangelegde tuin met een vijver en een volière. Via de uitgebouwde bijkeuken is de garage binnen-
door bereikbaar. 
 
Indeling 
Begane grond 
De hal is ruim opgezet, voorzien van een vide en geeft toegang tot de woonkamer, het toilet, 
slaapkamer, badkamer en de trapopgang naar de verdieping. De woonkamer is bijzonder aantrek-
kelijk dankzij de grote raampartijen, die zorgen voor een prettige lichtinval gedurende de hele dag 
en een mooi zicht bieden op de omliggende tuin. De woonkamer is voorzien van een laminaat-
vloer en beschikt over een inzethaard op gas. 
De half open keuken, uitgevoerd in een complete hoekopstelling is voorzien van diverse inbouw-
apparatuur zoals een keramische kookplaat, afzuigkap, oven, vaatwasser en een koel-/vrieskast. 
Vanuit de keuken is er toegang tot de bijkeuken. De bijkeuken is praktisch ingedeeld en voorzien 
van een royale kastenwand met voldoende opbergruimte. Hier bevinden zich de witgoedaanslui-
tingen en heeft u binnendoor toegang tot de garage. 
Op de begane grond liggen ook de slaapkamer en de badkamer. De badkamer is uitgevoerd met 
een ligbad, toilet, douche en wastafel.   
  
Verdieping 
Via de hal bereikt u de verdieping, die door de vide en het dakraam een open en lichte uitstraling 
heeft. Deze verdieping beschikt over twee ruime slaapkamers en een overloop. Eén van de slaap-
kamers is voorzien van een keukenblokje met close-in boiler en praktische schuifkasten aan 
weerszijden. Vanuit de overloop is tevens een tweede slaapkamer bereikbaar, momenteel inge-
richt als berging, eveneens met schuifkasten aan beide zijden voor extra opbergruimte. 
 
Garage, schuur en volière 
Aan ruimte geen gebrek: de woning beschikt over een aangebouwde garage en bijkeuken. De ga-
rage, via de bijkeuken direct verbonden met het huis en voorzien van een elektrisch bedienbare 
deur, heeft een oppervlakte van circa 30 m². Het is een ideale plek voor hobby’s, opslag of werk-
ruimte. Op deze garage bevinden zich de 9 zonnepanelen, waardoor functionaliteit en duurzaam-
heid mooi samenkomen.  
Achter de garage bevindt zich een houten berging, ideaal voor het opbergen van gereedschap, 
tuinmateriaal of fietsen. De tuin is verder voorzien van een vijver en een volière, wat bijdraagt aan 
het groene en rustgevende karakter van het geheel. 

 
Omschrijving 
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Buitenruimte en tuin 
Vanaf de oprit aan de Koerbergseweg is het perceel toegankelijk. Op eigen terrein biedt de woning 
parkeermogelijkheden voor meerdere auto’s. 
Rondom de woning ligt een ruime, fraai aangelegde tuin die volop uitnodigt tot het buitenleven. Ho-
ge bomen, vaste beplanting en natuurlijke vormen wisselen elkaar af, waardoor de tuin het hele 
jaar door een aantrekkelijke en sfeervolle plek is om te ontspannen, te genieten en buiten te leven. 
Daarnaast beschikt de tuin over een volière en een vijver. 
 
Ligging en voorzieningen 
Heerde ligt op de Veluwe en is o.a. gelegen aan het Apeldoorns kanaal en 14 kilometer ten zuiden 
van Zwolle. Door de gunstige ligging ten opzichte van de A50, zijn steden als Apeldoorn en Zwolle 
snel te bereiken. De Veldweg ligt op fietsafstand van het gezellige dorpscentrum van Heerde, met 
diverse terrassen en een ruim winkelaanbod. Deze straat bevindt zich  in een rustige omgeving aan 
de rand van het bos, perfect voor wie van natuur en rust wil genieten, zonder afstand te doen van 
alle voorzieningen. 
 
Heeft u interesse in deze woning? Neem dan contact met ons op voor een bezichtiging.  
 
Kenmerken 

 Omschrijving 

Type woning Vrijstaande woning 

Bouwjaar 1989 

Perceelgrootte  Samen groot 846 m² 

Woonoppervlakte 124,6 m² 

Overige inpandige ruimte 29,6 m² 

Gebouwgebonden buitenruimte 8,1 m ² 

Externe bergruimte 9,7 m² 

Inhoud woning 584,9 m³ 

Aantal kamers 4 waarvan 3 slaapkamers 

Voorzieningen Buitenzonwering, rookkanaal, dakraam 

Zonnepanelen Aantal: 9, geplaatst in 2023 

Energielabel C 

Isolatie Muur-, dak- en vloerisolatie, dubbel glas 

Verwarming  CV Remeha bouwjaar 2012, inzethaard op 
gas 

Warm water  CV-ketel en close-in boiler 10 l. 

Parkeren Op eigen terrein 
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Situatie 
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Kadastrale kaart 
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Energielabel 
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Foto’s  
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Deze informatie geeft u antwoord op veel voorkomende vragen en onduidelijkheden, in het traject van interesse in een woning 
tot en met het bod dat u doet. Leest u deze informatie goed door, zo voorkomt u teleurstellingen. 

 
Wanneer ben ik in onderhandeling? U kunt niet afdwingen dat u in onderhandeling bent. U bent pas in onderhandeling als 

de verkoper reageert op uw bod d.m.v. het doen van een tegenbod. Ook kan de verkopende makelaar uitdrukkelijk aange-

ven dat hij met u in onderhandeling is. U bent niet in onderhandeling als de verkopende makelaar aangeeft dat hij uw bod 
met de verkoper zal overleggen. 

 

Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al onderhandeld wordt? Dat mag. Een onderhandeling hoeft nog 
niet tot een verkoop te leiden. De verkoper kan daarnaast wellicht graag willen weten of er meer belangstelling is. De eerste 
bieder hoeft nog niet de beste bieder te zijn. Daarom kunnen bezichtigingen doorgaan. Vaak zal de verkopende makelaar 

aan belangstellende 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 geïnteresseerde beëindigd is. De makelaar zal 
geen mededelingen doen over de hoogte van de biedingen. Dit zou het overbieden kunnen uitlokken. 

 
Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling verhogen? Het antwoord is ja. Als de vraag-

prijs alleen een uitnodiging is tot het doen van een bod (zoals hieronder beschreven onder “word ik koper als ik de vraag-

prijs bied?”), 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 verkopende partij een bod aanvaardt, dan is er sprake van een koop. Als de 
verkoper een tegenbod doet, kan de koper door dit te aanvaarden de koop tot stand brengen. Andersom kan dat ook. Als de 

potentiële koper een tegenbod doet dat afwijkt van het bod dat de verkopende partij eerder heeft gedaan, dan vervalt het 
eerdere bod van de verkopende partij. Dus ook als de partijen ‘naar elkaar toekomen’ in het biedingsproces kan de verkoper 
ineens besluiten om toch zijn tegenbod weer te verhogen en de koper om zijn bod weer te verlagen. 

 
Wanneer komt de koop tot stand? Als verkoper en koper het mondeling eens worden over de voor hen belangrijkste zaken 

bij de koop (dat zijn meestal prijs, de opleveringsdatum en de ontbindende voorwaarden), dan is er een koop. De verkopen-

de makelaar legt deze koop schriftelijk vast in een koopakte. Daarin moet staan wat partijen mondeling hebben afgespro-
ken. Meestal wordt er nog een aantal afspraken vastgelegd in de koopakte. Denk hierbij aan bijvoorbeeld de boeteclausule. 

Dergelijke aanvullende afspraken gelden pas zodra de koopakte door beide partijen is getekend of van tevoren mondeling 
akkoord is bevonden. Een ontbindende voorwaarde is overigens een belangrijk onderwerp. Hierover moeten partijen het 
eens zijn vóór de mondelinge koop. Let op: u krijgt als koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde voor de finan-

ciering, bij uw bod moet u melden dat dit ‘onder voorbehoud van financiering’ is. 
 
Word ik koper als ik de vraagprijs bied? Over deze vraag bestaan veel misverstanden. Het hoogste rechtscollege in ons 

land, de Hoge Raad, heeft namelijk in een vonnis bepaald dat de vraagprijs van een woning een uitnodiging is tot het doen 
van een bod. Als u de vraagprijs uit een advertentie of woninggids biedt, dan doet u een bod. De verkoper kan dan beslis-
sen of hij uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijn makelaar een tegenbod laat doen. 

 
Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het systeem van verkoop wijzigen? Dat mag. Eén van de partijen mag de 

onderhandelingen beëindigen. Soms zijn er zoveel belangstellenden die de vraagprijs bieden of benaderen, dat het moeilijk 

is om 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 vervolgens bijvoorbeeld voor een inschrijvings-

procedure. Alle bieders hebben dan een gelijke kans om een hoogste bod uit te brengen.  
 

Mag de makelaar een ‘belachelijke” hoge prijs vragen voor een woning? De verkoper bepaalt waarvoor hij zijn woning 

verkoopt in overleg met zijn makelaar. De koper kan onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist. Dat geldt voor 
alle zaken die de verkoper belangrijk vindt om te beslissen of hij zijn woning aan deze koper wil verkopen. Als verkoper en 
koper het over deze zaken eens zijn, is er een koop.    

  Soms besluiten koper en verkoper over een aantal minder belangrijke zaken – bijvoorbeeld roerende goederen – pas te 
onderhandelen als ze het over de hoofdzaken eens zijn. In een dergelijk geval kan een rechter wel bepalen dat de partijen, 
nu ze het over de door hen zelf aangegeven hoofdzaken eens zijn, moeten doorgaan me onderhandelen tot er een redelijk 

resultaat is bereikt. 

 De meest gestelde vragen 
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Wat is een optie? Een optie in juridische zin geeft een partij de keuze om door een eenzijdige verklaring een koopovereen-
komst met een andere partij te sluiten. Partijen zijn het dan al wel eens over de 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 al bestaande woning wordt vaak ten onrechte het begrip “optie” gebruikt. Dan heeft het de betekenis 
van een aantal toezeggingen die een verkopende makelaar kan doen aan een belangstellende tijdens het onderhandelings-
proces. Zo’n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden dat een belangstellende van de verkoper een paar dagen de tijd krijgt 
om na te denken over het doen van een bod. De 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 
zijn financiering of in de gebruiksmogelijkheden van de woning. Een optie kunt u niet eisen; de verkoper en de verkopende 
makelaar beslissen zelf of er in een onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan. 

 
Als ik de eerste ben die belt voor een bezichtiging, als ik de eerste ben die de woning bezichtigt of als ik de eerste 

ben die een bod uitbrengt, moet de makelaar in deze gevallen ook het eerste met mij in onderhandeling gaan? Op 
deze drie vragen is het antwoord ‘nee’. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de verkoopprocedure. De 
verkopende makelaar heeft wel de verplichting u daarover te informeren. Het is verstandig als u serieus belangstelling heeft 
de makelaar te vragen wat uw positie is. Dat kan veel teleurstelling voorkomen. Doet de makelaar u een toezegging, dan 
dient hij deze na te komen. 

 
Is de makelaarscourtage inbegrepen in de “kosten koper”? Nee, voor rekening van de koper komen de kosten die de 

overheid ‘koppelt’ aan de overdracht van een woning. Dat is de ‘overdrachtsbelasting’ (2% over de koopsom) en de kosten 
van de notaris voor het opmaken van de leveringsakte en het inschrijven daarvan in de openbare registers (het Kadaster). 
Als de verkoper een makelaar inschakelt om zijn woning te verkopen, dan moet hij ook zelf met de makelaar afrekenen voor 
deze dienstverlening (= de makelaarscourtage). De makelaar dient bij de verkoop vooral het belang van de verkoper, dus 
niet dat van de koper. Het kan daarom voor de koper van belang zijn om een eigen “aankopende” makelaar in te schakelen. 

 
Waarborgsom of bankgarantie.  

In de koopovereenkomst wordt standaard een waarborgsom of bankgarantie van 10% van de koopsom opgenomen. 
 
 
 
 
 
 
 

Heeft u nog vragen of wilt u een nadere toelichting? 
Vraagt u ons er gerust naar, we nemen er graag de tijd voor! 

De meest gestelde vragen 

Disclaimer. 

Noord Veluwse Makelaardij  streeft er naar de informatie zo actueel en nauwkeurig mogelijk te houden. Hoewel de informatie met de grootst 

mogelijke zorgvuldigheid is samengesteld, aanvaarden wij geen enkele aansprakelijkheid ten aanzien van enige onvolledigheid, onjuistheid of 

anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. De opgegeven oppervlakten en/of maten zijn indicatief. De NVM-voorwaarden zijn van toepassing. 
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