
Heerlijk wonen midden in het 
historische centrum van Doesburg
Heerlijk wonen midden in het 
historische centrum van Doesburg

DOESBURG

Zandbergstraat 44
DOESBURG

Zandbergstraat 44



Kenmerken & specificaties

Midden in het historische centrum van

Doesburg, aan de sfeervolle Zandbergstraat,

staat deze hoekwoning op een perceel van 144

m². Een woning met een praktische indeling,

fijne lichtinval en als extra een

multifunctioneel bijgebouw dat de plek nét

wat veelzijdiger maakt dan je op het eerste

gezicht verwacht. 

Inhoud 248 m³

Woonoppervlakte 55 m²

Perceeloppervlakte 114 m²

Bouwjaar 1935

Hoekwoning in het oude centrum van Doesburg

Perceel van 144 m² met binnenplaats en extra 
afgeschermde buitenruimte

Woonoppervlak van circa 55 m² plus een bijgebouw 
van circa 40 m² gebruiksoppervlak

Woonhuis voorzien van HR CV-combiketel, 
isolerende beglazing en dakisolatie

Bijgebouw geschikt voor atelier, werken aan huis of 
hobbyruimte

Gelegen op loopafstand van winkels, horeca en 
dagelijkse voorzieningen





Karaktervolle hoekwoning met  
in hartje binnenstad
In het historische centrum van Doesburg
staat deze hoekwoning op een leuke
locatie waar de sfeer van de binnenstad
direct voelbaar is. Karakteristieke straatjes,
alles dichtbij en toch een rustige setting
maken dit een plek waar je prettig woont.




Binnenkomst is via de hal, met toegang tot
de lichte woonkamer waar het daglicht
mooi naar binnen valt en de ruimte open
aanvoelt. Aansluitend ligt de half open
keuken, voorzien van
wasmachineaansluiting en directe toegang
tot de binnenplaats, waardoor binnen en
buiten prettig in elkaar overlopen.




Op de eerste verdieping bevinden zich de
overloop, een ruime slaapkamer
(voorheen twee slaapkamers) en een
praktische badkamer met douche,
zwevend toilet en wastafelmeubel. Vanuit
deze verdieping is ook het balkon
bereikbaar, een fijne plek om even buiten
te zitten. Via een vaste trap kom je op de
tweede verdieping met een geïsoleerde

bergzolder, twee dakramen en de
opstelling van de HR CV-ketel.




Achter op het perceel staat een
multifunctioneel bijgebouw van circa 40 m²
met eenvoudig sanitair, een keukenblok,
atelierruimte, berging en een
zolderverdieping met dakramen. De
binnenplaats verbindt woning en
bijgebouw en achter het bijgebouw ligt
nog een beschutte zijtuin.




Een verrassend compleet geheel met extra
ruimte, midden in de stad en alle
voorzieningen op loopafstand.
















Compact van formaat, ruim in 
mogelijkheden























Thuiskomen in de binnenstad

















Bijgebouw met veel mogelijkheden
















Kadastrale kaart



Begane grond



Eerste verdieping



Kelder



Zolder



Begane grond bijgebouw



Zolder bijgebouw



Locatie op de kaart



Algemene informatie
Interesse en nu?

Hartelijk bedankt voor de door u getoonde interesse.Middels deze brochure proberen wij u een 
duidelijk beeld te geven van de woning. Heeft u verdere interesse, dan kunt ucontact opnemen met 
ons kantoor om eventuele vervolgstappen te bespreken. Graag wijzen wij u hieronder op een aantal 
aspecten die in dit kader van belang kunnen zijn.





Vrijblijvende aanbieding

Hoewel deze objectinformatie met de nodige zorgvuldigheid door ons is samengesteld blijft de 
mogelijkheid bestaan dat er fouten en/ of onvolledigheden in de omschrijving aanwezig zijn. Noch de 
verkoper, noch (de medewerkers van) ons kantoor aanvaarden enige aansprakelijkheid voor enige 
onvolledigheid, onjuistheid of anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. Alle verstrekte informatie 
dient gezien te worden als een uitnodiging om in onderhandeling te treden en bevat derhalve 
slechts een vrijblijvende aanbieding. Alle opgegeven maten en oppervlakten zijn indicatief. Aan 
vermelde afmetingen dan wel toegevoegde (bouw)tekeningen kunnen door koper dan ook 
eveneens geen rechten worden ontleend.





Onderzoeksplicht koper

Op grond van het Burgerlijk Wetboek rust er op de koper van een woning een onderzoeksplicht. Dit 
houdt in dat de koper zelf verantwoordelijk is voor de beoordeling of de woning de eigenschappen 
bezit om te voldoen aan het gebruik dat de koper van de woningzal willen maken. Het verdient 
aanbeveling om een ter zake kundige (bouwkundige/ aankoopmakelaar) in te schakelen. Indien de 
koper besluit om bij de aankoop geen deskundige(n) in te schakelen, komen eventuele nadelige 
gevolgen hiervan volledig voor zijn/ haar rekening.





Mededelingsplicht verkoper

Op grond van de wettelijke meldingsplicht vragen wij verkoper ons datgene te melden wat voor u als 
koper van belang zou kunnen zijn. Helaas kan verkoper u niet meer melden dan bekend of zichtbaar 
is. Er wordt door ons geen opdracht gegeven tot nader onderzoek naar zaken als (bodem)vervuiling, 
(ondergrondse) tanks, toegepaste materialen en de samenstelling ervan en eventuele schadelijkheid 
van deze zaken voor milieu of gezondheid. Ook naar verbouw-en bestemmingsplanmogelijkheden 
wordt geen onderzoek gedaan.In dit kader wijzen wij u op uw eigen onderzoeksplicht.





Rol verkopende makelaar

De verkopende makelaar behartigt primair de belangen van de verkoper. Hij werkt in opdracht van 
de verkoper en treedt op als adviseur van diens opdrachtgever. Op grond van deze eenzijdige 
belangenbehartiging is het voor de verkopende makelaar dan ook niet mogelijk en zelfs verboden 
om gelijktijdig de belangen van een koper te behartigen. Als lid van de NVM zal conform de regels en 
de Erecode van de NVM gehandeld worden.





Beperking aansprakelijkheid verkoper/ ouderdomsclausule

Wanneer de woning meer dan 20 jaar geleden is gebouwd wensen wij ter beperking van de 
aansprakelijkheid van de verkoper in dekoopakte onder artikel 6.3 onderstaande aanvullende 
clausule op te nemen. Deze clausule wijst u als koper op uw eigen verantwoordelijkheid om te 
(laten) onderzoeken of de woning die eigenschappen bezit die u belangrijk vindt waarbij 
aansprakelijkheid van de verkoper voor gebreken uitgesloten wordt. De verkoper blijft wel verplicht 
om de koper op de hoogte te stellen van gebreken waarvan hij weet of behoort te weten dat ze voor 
koper van belang zijn, en waarvan hij weet of vermoedt dat de koper ze niet kent. Het is koper 
bekend dat de onroerende zaak meer dan 20 jaar oud is, wat betekent dat de eisen die aan de 
bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager liggen dan bij nieuwe woningen. In afwijking 
van artikel 6.3 van deze koopovereenkomst komt het geheel of ten dele ontbreken van één of meer 
eigenschappen van de onroerende zaak voor normaal gebruik als gevolg van de ouderdom voor 
rekening en risico van koper.



Algemene informatie
Kwaaitaal-, Omnia- of Mantavloeren

Wanneer een woning gebouwd is in de periode van circa 1965 – 1983 bestaat de mogelijkheid dat de 
constructie is uitgevoerd met betonnen vloeren zoals Kwaaitaal-, Omnia- of Mantavloeren. Er is 
gebleken dat in gebieden met een hoge luchtvochtigheidsgraad betonschade kan ontstaan door in 
de vloer aanwezige chloriden, die de sterkte van eventuele wapening in het beton kan aantasten. 





Bodemverontreiniging/ ondergrondse tanks 

Voor zover verkoper bekend is er van de aanwezigheid van een ondergrondse tank voor de opslag 
van (vloei)stoffen geen sprake, tenzij uitdrukkelijk anders vermeld (in de vragenlijst welke op ons 
kantoor ter inzage ligt). Door verkoper wordt geen enkele aansprakelijkheid aanvaard in geval van 
achteraf blijkende bodemverontreiniging, van welke aard dan ook, tenzij uitdrukkelijk anders is 
overeengekomen. 





Onderhandeling- moment totstandkoming koop 

Mocht u belangstelling hebben in de woning, dan kunt u naar aanleiding van de bezichtiging en 
ontvangen verkoopdocumentatie een bieding uitbrengen. Aan een bieding kunt u als koper een 
aantal ontbindende voorwaarden koppelen zoals: financiering, bouwkundige keuring etc. Bij uw bod 
moet u daarvan wel direct melding maken. De koop komt (pas) tot stand op het moment dat zowel 
koper(s) als verkoper(s) hun handtekening(en) onder een koopovereenkomst hebben gezet. Dit 
volgt uit het schriftelijkheidsvereiste dat is vastgelegd in de Wet Koop onroerende zaken. Het 
schriftelijkheidsvereiste houdt in dat de koop van een woning door een particulier schriftelijk, 
middels een door beide partijen getekende koopovereenkomst moet worden aangegaan. Een 
mondelinge afspraak is dus niet voldoende. Ook aan een bevestiging van mondeling gemaakte 
afspraken per e-mail en zelfs aan een nog niet door beide partijen ondertekende 
(concept)koopovereenkomst kunnen door zowel koper als verkoper geen rechten worden ontleend. 

De koopovereenkomst 

Behoudens nadere afspraken gelden de standaardregels zoals deze voorkomen in de 
modelkoopakte die is opgesteld door de Nederlandse Vereniging van Makelaars in onroerende 
goederen en Vastgoeddeskundigen NVM. In deze koopovereenkomst is een opschortende 
voorwaarde opgenomen waarin wordt bepaald dat de partij die de koopakte als eerste ondertekent, 
dit doet onder het voorbehoud dat hij uiterlijk binnen vijf werkdagen (een kopie van) de door beide 
partijen getekende akte heeft ontvangen. 





Financiering 

Veelal wordt bij de koop door koper een ontbindende voorwaarde financiering opgenomen. Deze 
voorwaarde dient dan door koper in de onderhandeling vermeld te zijn. Indien hierover geen nadere 
afspraken zijn gemaakt wordt uitgegaan van een financiering van de maximale door de overheid 
bepaalde ‘loan to value’ (vanaf 2018 bedraagt deze 100% van de marktwaarde van de woning) tegen 
gebruikelijke voorwaarden en tarieven en, indien kopers met z’n tweeën kopen, op beide inkomens. 
Voor de ontbindende voorwaarde van financiering staat een termijn van een aantal weken nadat 
overeenstemming is bereikt over de koopsom. U heeft echter als koper tot aan de datum van 
eigendomsoverdracht de tijd om de meest passende financiering aan te gaan bij een geldverstrekker 
welke voor u de beste condities en voorwaarden heeft. Doet de koper binnen de in de koopakte 
vastgelegde termijn een beroep op de ontbindende voorwaarde van financiering, dan dient hij aan te 
tonen dat hij zich heeft ingespannen om de financiering te verkrijgen. Om te kunnen beoordelen of 
een financiering door koper mogelijk is, of koper al het redelijk mogelijke heeft gedaan om de 
financiering te verkrijgen en of er terecht een beroep op het financieringsvoorbehoud wordt 
gedaan, dient koper hierbij in ieder geval de gegevens die aan de bank verstrekt zijn (kopie aanvraag 
van de hypotheek) en minimaal één afwijzing van een erkende geldverstrekkende instelling te 
overleggen.



Algemene informatie
Waarborgsom 

In alle koopovereenkomsten die door ons worden gesloten zal standaard een door koper te stellen 
waarborgsom ter hoogte van 10% van de koopsom worden opgenomen, te voldoen binnen één week 
na het onherroepelijk worden van de koopovereenkomst. In plaats het storten van een 
waarborgsom is het stellen van een bankgarantie ook mogelijk. De notaris zal u vragen de 
waarborgsom te storten of de bankgarantie te deponeren voor de in de koopovereenkomst 
vermelde datum.





Energielabel

Voor de meeste woningen is een energielabel bij oplevering, verkoop en verhuur sinds 2008 
verplicht. Het niet hebben van een energielabel is voor rekening en risico van de verkoper. Een 
energielabel is niet verplicht voor beschermde monumenten. 





Notariskeuze 

Omdat de kosten worden betaald door de koper heeft deze in de meeste gevallen de keuze bij welke 
notaris het transport (de juridische levering) zal plaatsvinden. Indien de notaris extra kosten in 
rekening brengt bij de verkoper, anders dan de kosten voor het doorhalen van de hypothecaire 
inschrijving in het kadaster tegen een marktconform tarief (totaal maximaal € 175,- exclusief btw per 
inschrijving), zijn de kosten over het meerdere voor rekening van de koper. Wanneer de koper een 
notaris kiest op een afstand van meer dan 20 kilometer van de onroerende zaak, dan zijn de kosten 
voor een eventuele volmacht ten behoeve van de verkoper(s) eveneens voor rekening van de koper. 





Feitelijke levering

De sleuteloverdracht vindt meestal plaats op de datum van transport. Voordat het transport 
plaatsvindt zal er een inspectie plaatsvinden in de door u gekochte woning. Hierbij mogen alle 
partijen aanwezig zijn en heeft u als koper de gelegenheid de woning te inspecteren en te 
controleren of alle roerende en onroerende zaken aanwezig zijn zoals deze bij de 
koopovereenkomst zijn overeengekomen. De meterstanden zullen door de makelaar, samen met 
verkoper(s) en koper(s), worden opgenomen. Let op dat u uw nieuwe woning op de dag van 
eigendomsoverdracht verzekerd heeft; opstal met ten minste branddekking. I





Identificatieplicht 

De makelaar is wettelijk verplicht een kopie van een legitimatiebewijs van zowel koper(s) als 
verkoper(s) in het dossier te houden. Ook rust op de makelaar de plicht de geldigheid van dit 
document te controleren. Wij rekenen op uw medewerking hieraan.



Algemene informatie
Niet zelf bewoond 

Wanneer de verkoper de woning (recent) niet zelf gebruikt/ bewoond heeft, zal onderstaande 
clausule aan de koopovereenkomst toegevoegd worden: Verkoper heeft koper uitdrukkelijk 
geattendeerd op het feit dat hij het verkochte nooit zelf feitelijk heeft gebruikt en dat hij derhalve 
koper niet heeft kunnen informeren over eigenschappen van c.q. gebreken aan het verkochte 
waarvan hij op de hoogte zou zijn geweest als hij het verkochte zelf feitelijk had gebruikt. In dit 
kader zijn partijen uitdrukkelijk overeengekomen dat dergelijke eigenschappen c.q. gebreken voor 
risico en rekening van koper komen en dat bij de vaststelling van de koopsom hiermee rekening is 
gehouden. 





Opgegeven maten/ Meetinstructie Gebruiksoppervlakte Woningen 

Zoals eerder in deze tekst aangegeven zijn alle opgegeven maten en oppervlakten puur indicatief. 
Voor het bepalen van de oppervlakten hanteren wij de uitgangspunten zoals vermeld in de 
Meetinstructie Gebruiksoppervlakten Woningen. Deze Meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. 
De Meetinstructie is bedoeld om een meer eenduidige manier van meten toe te passen voor het 
geven van een indicatie van de gebruiksoppervlakte. De Meetinstructie sluit verschillen in 
meetuitkomsten niet volledig uit, door bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of 
beperkingen bij het uitvoeren van de meting. Aan vermelde oppervlakten en overige maten, dan wel 
toegevoegde (bouw)tekeningen kunnen door koper dan ook geen rechten worden ontleend.





Erfdienstbaarheden en bijzondere bepalingen 

Aan elke onroerende zaak kunnen bijzondere bepalingen verbonden zijn. Deze worden dan aan elke 
opvolgende eigenaar opgelegd. Deze bepalingen staan gewoonlijk in het eigendomsbewijs vermeld. 
Een kopie van het (meest recente) eigendomsbewijs is op te vragen via ons kantoor en zal als bijlage 
aan de koopakte toegevoegd worden.





Bouwkundige risico's





Asbest 

Als de woning voor 2005 gebouwd (of mogelijk verbouwd) is, dan zijn er mogelijkerwijs 
asbesthoudende materialen verwerkt (vanaf 1 juli 1993 geldt er een verbod op de verkoop en op het 
bedrijfsmatig gebruik van asbest; in 2005 is er een volledig verbod op ondermeer het in voorraad 
hebben en toepassen van asbesthoudende producten gekomen). Bij de eventuele verwijdering van 
deze materialen dienen op grond van de geldende milieuregelingen speciale maatregelen genomen 
te worden die extra kosten met zich mee kunnen brengen. In de koopakte zal onderstaande 
bepaling opgenomen worden: Vanwege het bouwjaar kunnen in de onroerende zaak 
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 1 en 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.



AWM Makelaardij

Persoonlijk, enthousiast: “wij zijn ons 
bewust van de sterke kanten van 
vrouwelijke en mannelijke 
makelaars”. Sandra, Wobke, Karel en 
Nadia combineren deze eigenschappen, 
vullen elkaar aan en zetten dit volledig in 
voor hun klanten. Dat doen zij niet alleen 
tussen 9 en 5. 

We hebben kennis van taxeren, woningen, 
bedrijfspanden en WOZ-waarden. Wij 
staan klaar om uw sparringpartner te zijn 
op deze gebieden. Dus heeft u een vraag, 
een droom of een probleem, wij komen 
graag voor u in actie. Bel ons eens voor 
een vrijblijvend advies: 0313-484756.!

Uw NVM makelaar

Lindewal 28, 6981 AB Doesburg

0313-484756 | info@awm-makelaardij.nl | www.awmmakelaardij.nl


