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Deze informatiebrochure is met zorg samengesteld.  

Voor eventuele onjuistheden aanvaarden wij geen aansprakelijkheid. 
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Vraagprijs: € 425.000,- k.k.  

Aanvaarding in overleg 

Assendorperstraat 26 
Heerde 
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Slopen of nieuw bouwen? Dit is uw kans. 
Zelf een woning bouwen is een droom van velen, maar zulke kansen zijn zeldzaam. Op een prachtige, lan-
delijke locatie in Heerde bieden wij deze royale kavel van maar liefst 10.160 m² aan, inclusief een vrijstaan-
de woning met achterstallig onderhoud. 
 
Op dit moment staat er een woning met aangebouwde garage met een oppervlakte van circa 122 m².  
De woning is gelegen aan een rustig, doodlopend weggetje in het buitengebied en wordt omringd door 
groen en natuur. Na eventuele sloop van de bestaande opstallen heeft u hier de unieke mogelijkheid om 
uw eigen droomwoning te realiseren.  
Dankzij het ruime bouwvlak biedt het perceel volop vrijheid en mogelijkheden voor nieuwbouw naar eigen 
wens en inzicht. Een buitenkans voor liefhebbers van het buitenleven die hun woondroom willen verwe-
zenlijken op een plek waar rust en natuur samenkomen. 
Volgens het geldende bestemmingsplan is het object bestemd voor wonen. Het bouwblok is circa 50 × 50 
meter groot. De regels behorend bij het bestemmingsplan vindt u in deze brochure.  
 
Indeling 
Begane grond: Hal, toilet met fonteintje, 2 slaapkamers, woonkamer met gaskachel, keuken met een een-
voudig aanrecht. Eenvoudige badkamer met ligbad en wastafel.  
Aangebouwde garage met berging, waar zich tevens de aansluiting voor de cv-ketel bevindt.  
1e verdieping: zolder.  
Buiten: Het verkochte wordt aanvaard in de staat waarin het zich ten tijde van de levering bevindt (‘as is’) 
en op de locatie waar het zich bevindt (‘where is’), met alle zichtbare en onzichtbare gebreken, lasten en 
beperkingen.  
 
Voorzieningen 
Heerde beschikt over een compleet aanbod aan dagelijkse voorzieningen, waaronder diverse winkels, 
scholen, sportverenigingen en zorgfaciliteiten. Dankzij de aansluiting op de A50 zijn Apeldoorn en Zwolle 
goed te bereiken. Tegelijkertijd geniet u hier van een veelzijdige woonomgeving, gelegen tussen de Veluwe, 
de IJsselvallei en het omliggende agrarische landschap, met prachtige wandel- en fietsroutes direct voor 
de deur.  
 
Kadastrale informatie 
Plaatselijk bekend: Assendorperstraat 26, 8181 SK Heerde. 
Kadastraal bekend gemeente: Heerde, sectie: P, nummer 83, kadastrale grootte 10.160 m² (ongeveer 
1.01.60 ha.). 
 

Bijzonderheden 
• Type woning: vrijstaande woning met veel achterstallig onderhoud 
• Bouwjaar: 1949, verbouwd in 1979 
• Perceelgrootte 10.160 m² 
• Woonoppervlakte circa 122 m² 
• Inhoud woning: circa 400 m³ 
• Energielabel: G 
• Parkeren: op eigen terrein mogelijk 
• Clausules: De clausule ‘as is, where is’ is van toepassing en de asbest- en niet-zelf-bewonings-

clausule 
• De Akte van levering zal passeren bij Notariskantoor Wille te Apeldoorn 
• De kosten van de Akte van levering zijn voor de verkoper 

 Omschrijving 
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Kaart met afmetingen van het bouwblok 

Noord Veluwse Makelaardij  -  Bonenburgerlaan 3  -  8181 HA  Heerde 
T (0578) 69 99 99  -  E info@noordveluwse.nl  -  www.noordveluwse.nl 



Noord Veluwse Makelaardij  -  Bonenburgerlaan 3  -  8181 HA  Heerde 
T (0578) 69 99 99  -  E info@noordveluwse.nl  -  www.noordveluwse.nl 

Noord  
Veluwse  
Makelaardij 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto’s  

  

  

  

  

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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Kadastrale kaart 
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Energielabel 
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Kaart bestemming 
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Regels bij het bestemmingsplan 
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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 onder-

handeling 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. 

 
Asbest. Koper is bekend met de aanwezigheid van asbesthoudende materialen in/bij het verkochte. Bij eventuele verwijdering 

van asbesthoudende stoffen/materialen dienen op grond van milieuwetgeving speciale maatregelen of voorzieningen te 
worden getroffen. Koper verklaart hiermee bekend te zijn en vrijwaart verkoper voor iedere aansprakelijkheid, onder welke 
titel dan ook, die door aanwezigheid in en/of de verwijdering van asbest uit de desbetreffende onroerende zaak kan voort-
vloeien. 

 
Artikel oude woning en niet bewoond door verkoper Het is koper bekend dat de onroerende zaak meer dan 75 jaar oud is, 

wat betekent dat de eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager liggen dan bij nieuwe woningen, en 
dat verkoper de onroerende zaak nooit feitelijk heeft gebruikt. Verkoper kan derhalve koper niet  informeren over de eigen-
schappen respectievelijk gebreken aan de onroerende zaak. 
In verband hiermee wil verkoper geen enkele aansprakelijkheid aanvaarden met betrekking tot zichtbare en onzichtbare/ ver-
borgen gebreken. Hieronder vallen onder meer zichtbare en onzichtbare/ verborgen gebreken die het gevolg zijn van het niet 
bouwen conform de bouwvoorschriften/ bouwvergunningen/ omgevingsplanbepalingen e.d. In dit kader zijn partijen uitdrukke-
lijk overeengekomen om bovenstaande model-tekst van artikel 6.3 door te halen. Dit betekent dat als de onroerende zaak bij 
de eigendomsoverdracht niet de (feitelijke) eigenschappen bezit die nodig zijn voor een normaal gebruik als woonhuis, dit 
voor rekening en risico van koper komt. Verkoper staat niet in voor het in artikel 6.3.1 omschreven door koper beoogd ge-
bruik. Met andere woorden: koper koopt de onroerende zaak ‘AS IS, WHERE IS’. Bij het vaststellen van de koopsom is hier 
rekening mee gehouden. Koper is uitvoerig geïnformeerd over de inhoud van deze clausule voor de ondertekening van de 
koopovereenkomst en koper is zich bewust van de inhoud van deze clausule.  

 
De clausule ‘as is, where is’ is van toepassing: Verkoper wil geen enkele aansprakelijkheid aanvaarden met betrekking tot 

zichtbare en onzichtbare / verborgen gebreken. Hieronder vallen onder meer zichtbare en onzichtbare / verborgen gebreken 
die het gevolg zijn van het niet bouwen conform de bouwvoorschriften / bouwvergunningen / bestemmingsplan-bepalingen 
e.d. In dit kader zijn partijen uitdrukkelijk overeengekomen om bovenstaande model-tekst van artikel 6.3 door te halen. Dit 
betekent dat als de onroerende zaak bij de eigendomsoverdracht niet de (feitelijke) eigenschappen bezit die nodig zijn voor 
een normaal gebruik als woonhuis, dit voor rekening en risico van koper komt. Met andere woorden: koper koopt de onroe-
rende zaak ‘as is, where is’. Bij het vaststellen van de koopsom is hier rekening mee gehouden. Koper is in de gelegenheid 
gesteld om de onroerende zaak bouwkundig (te laten) onderzoeken. Koper heeft hier wel/geen gebruik van gemaakt. Verko-
per staat ervoor in dat hij aan koper alle inlichtingen / feiten heeft verschaft die verkoper in het kader van de mededelings-
plicht aan koper behoort over te brengen, met dien verstande dat inlichtingen / feiten die aan koper bekend of kenbaar zijn 
op het moment van het tot stand komen van de koopovereenkomst niet door verkoper behoeven te worden verstrekt. 

 
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! 
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