
Binnenhof 12 | EDE
Gelijkvloers wonen in deze ruime villa met vier slaapkamers, twee badkamers en een ruime tuin

Domicilie Ede      Notaris Fischerstraat 24      6711 BD Ede      0318 69 35 02      ede@domicilie.nl

Domicilie Nijkerk      Molenplein 23      3862 JL Nijkerk      033 20 00 181      nijkerk@domicilie.nl

VRAAGPRIJS

€ 785.000 k.k.



WOONOPPERVLAKTE



212 m²

INHOUD



736 m³

PERCEELOPPERVLAKTE



579 m²

AANTAL KAMERS



7

SLAAPKAMERS



5



Soort woning: Eengezinswoning

Type woning: Vrijstaande woning

Energielabel: A

Bouwjaar: 1977

KENMERKEN

VOORZIENINGEN
Ligging: aan rustige weg, in 

woonwijk, in bosrijke 

omgeving

Tuin: Tuin rondom

Berging: vrijstaand hout

Verwarming: cv ketel, houtkachel

Isolatie: dakisolatie, muurisolatie, 

vloerisolatie, dubbel glas



Bewoners: ''Ultiem XL wooncomfort met ook een slaap- en badkamer 
beneden en een grote garage: Genieten van de zon op een riant perceel met 
veel privacy en dichtbij alle voorzieningen en uitvalswegen''

Niet alleen Den Haag, maar ook Ede heeft een 
Binnenhof! In deze rustige straat staat deze zeer 
ruime villa met een woonoppervlakte van maar liefst 
212 m2 en een inhoud van 737 m3. 




Er zijn vier (mogelijk vijf/zes) slaapkamers, twee 
badkamers en er is de mogelijkheid om gelijkvloers 
te wonen. De bewoners hebben de villa goed 
onderhouden, met recent vernieuwde dakgoten en 
buitenschilderwerk.

Bijzonderheden:

-	Houten kozijnen met isolerende 
beglazing (m.u.v. sierglas naast 
voordeur);

-	Buitenschilderwerk (Sikkens) 
uitgevoerd in 2026;

-	Dakgoten aan de voor- en 
achterzijde zijn in 2026 vernieuwd;

-	Verwarming en warm water via 
een HR-ketel (Nefit Trendline, 2018, 
eigendom);

-	Vloerverwarming op de begane 
grond, inclusief badkamer;

-	21 zonnepanelen (7140 Wp), 
geplaatst in 2020;

-	Twee slaapkamers en een 
badkamer op de begane grond;

-	Twee (mogelijk drie/vier) 
slaapkamers en een badkamer op 
de eerste verdieping;

-	Energielabel A.
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Begane grondB
Een hoge, groenblijvende haag zorgt ervoor 
dat je vanaf de weg slechts een glimp van 
deze villa kunt opvangen. Rechts van de 
oprit is een mooie, recent vernieuwde poort 
die toegang geeft tot de voortuin. 
Vervolgens loop je naar de voordeur, in het 
midden van de voorgevel.

De hal met vide is een zeer royale 
ontvangstruimte, met een prachtige trap 
naar de eerste verdieping. In het linkerdeel 
van de hal vind je het gastentoilet en de 
garderobe, met plek voor de jassen van het 
hele gezin. De begane vloer is voorzien van 
een warme doorgelegde Otium topvloer 
(2026).




Vanuit de hal is er toegang tot de woon-/
eetkamer, met lichtinval aan drie zijden en 
een schuifpui naar het overdekte terras aan 
de achterzijde. Bij het zitgedeelte zie je een 
marmeren schouw, met een open haard en 
een grote spiegel. Het eetgedeelte is groot 
genoeg om minimaal een 8-persoonstafel 
neer te zetten.




Naast het eetgedeelte is de keuken 
gesitueerd, met een ruime hoekopstelling en 
een tweede gedeelte met bovenkasten. De 
aanrechtbladen zijn van graniet en bij het 
raam is een dubbele spoelbak geplaatst. De 
gaskookplaat, afzuigkap, oven, magnetron, 
vaatwasser en koelkast zijn ingebouwd. In de 
bijkeuken is plek voor de wasmachine, 
droger en een vriezer.



bestaande bouw     nieuwbouw     exclusief wonen     bedrijfshuisvesting     taxaties     hypotheken     verzekeringen



bestaande bouw     nieuwbouw     exclusief wonen     bedrijfshuisvesting     taxaties     hypotheken     verzekeringen



bestaande bouw     nieuwbouw     exclusief wonen     bedrijfshuisvesting     taxaties     hypotheken     verzekeringen



bestaande bouw     nieuwbouw     exclusief wonen     bedrijfshuisvesting     taxaties     hypotheken     verzekeringen



bestaande bouw     nieuwbouw     exclusief wonen     bedrijfshuisvesting     taxaties     hypotheken     verzekeringen



bestaande bouw     nieuwbouw     exclusief wonen     bedrijfshuisvesting     taxaties     hypotheken     verzekeringen



bestaande bouw     nieuwbouw     exclusief wonen     bedrijfshuisvesting     taxaties     hypotheken     verzekeringen



bestaande bouw     nieuwbouw     exclusief wonen     bedrijfshuisvesting     taxaties     hypotheken     verzekeringen

Gelijkvloers wonen is mogelijk dankzij de 
slaapkamers en badkamer op de begane 
grond. De slaapkamer aan de voorzijde is in 
gebruik als kinderkamer ( deze ruimte zou 
ook een prachtig kantoor kunnen zijn, met 
zicht op de afsluitbare sierpoort ) en aan de 
achterzijde bevindt zich de master bedroom 
en kan je ook direct de fijne tuin in. De 
badkamer is ingedeeld met een groot 
bubbelbad met verlichting, een luxe douche 
met wandstralen, een toilet en twee design 
wastafels.




Aan het einde van de oprit zijn de afsluitbare 
carport en de garage gelegen, die samen 
meer dan 10 meter lang zijn. De elektrisch 
bedienbare sectionaalpoort bij de carport is 
in 2014 geplaatst en in de garage ligt een 
tegelvloer. Zo is er genoeg ruimte voor een 
auto (of twee), de fietsen en/of een motor. 
Rondom de garage is er veel extra 
opslagruimte en een goed gevulde 
houtopslag.
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Eerste verdieping1
De overloop is een opvallend grote ruimte, 
met een groot dakraam en een witte 
Douwes Dekker vloer (2024). Deze vloer ligt 
niet alleen hier, maar ook in de slaapkamers.  
Er zijn er twee op deze verdieping, met de 
mogelijkheid voor een derde en zelfs een 
vierde.




Eerst gaan we naar de linkerzijde, waar een 
ruime slaapkamer met een kleedruimte is. 
Deze ruimte kan ook als werk- of 
studeerplek worden gebruikt. Aan de andere 
zijde van de overloop vind je een mooie 
slaapkamer, die uit twee delen bestaat. Grote 
zijramen en dakramen zorgen voor veel 
lichtinval en in alle ruimtes ligt een witte 
vloer.




Ook op deze verdieping is een badkamer, 
met een donkere vloer en witte wandtegels. 
De ruimte is ingedeeld met een toilet, 
wastafel en een kwartronde douche. Dankzij 
het dakraam is de badkamer heel licht en 
ruimtelijk.
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Exterieur
Deze villa wordt aan drie kanten omringd 
door een ruime tuin, met de voortuin op het 
westen en de achtertuin op het oosten. Het 
terras aan de voorzijde is perfect voor de 
middag- en avondzon en op het zeer ruime, 
deels overdekte terras aan de achterzijde 
vind je de hele dag een plekje in de zon. 
Liever schaduw? De foto’s laten zien dat 
deze er ook is!




Voor het achterste deel van de tuin (circa 
145 m2) hebben de bewoners een 
bruikleenovereenkomst met de gemeente 
Ede. Bij verkoop eindigt deze overeenkomst 
van rechtswege. De gemeente heeft geen 
nieuwe bruikleenovereenkomsten meer uit 
en de grond kan, vanwege leidingen (Vitens/
Ziggo)in de grond, niet worden gekocht. Er 
is de mogelijkheid om het stuk tuingrond te 
huren, het totale gebruiksperceel is daarmee 
724m2. De geïndexeerde huurprijs bedraagt 
€ 786,63 per jaar (prijspeil 2026).

E
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Over de buurt

Hoe het wonen op deze plek is? 
Fantastisch! Er zijn geen directe 
achterburen en winkelcentra Bellestein 
en Parkweide zijn vlakbij, net als 
meerdere basisscholen en de bushalte. 




De Proosdijerveldweg zorgt voor een 
goede verbinding met de snelwegen 
A12 en A30 richting Arnhem, 
Veenendaal, Utrecht en de A1.
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Wonen in Ede

Omgeving
Ede is een bloeiende gemeente nabij Nationaal Park 
De Hoge Veluwe en de Zuid Ginkelse Heide en heeft 
het grootste bos van Nederland. Hier woont u 
verrassend centraal met een gunstige ligging ten 
opzichte van diverse steden. 

Cultuur
In en rondom Ede vind je cultuur voor jong en oud. 
Denk aan bioscoop Pathé Ede, het Kröller-Müller 
museum in Otterlo of Bibliotheek Cultura. Een 
bezoek aan het theater, naar de film of het 
museum…in Ede kan het allemaal! 

Historie
In de Tweede Wereldoorlog werd Ede onlosmakelijk 
verbonden met de Operatie Market Garden op de 
Ginkelse Heide. De vele kazernes en de 
kunstzijdefabriek Enka hebben gezorgd voor de 
economische bloei.

Eten, drinken & winkelen

In Ede kun je uitgebreid winkelen; je vindt hier alles 
wat je nodig hebt. Om je dagje shoppen compleet te 
maken zijn er gezellige plekken om te lunchen, een 
kopje koffie te drinken en een hapje te eten om de 
dag af te sluiten in een van de restaurants. 
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Begane grond
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Eerste verdieping
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Zolder garage
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Z



Berging
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Situatie
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Kadastrale kaart
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Lijst van zaken
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Blijft achter Gaat mee overname 
(mogelijk)

Woning - Interieur

Inbouwspots/dimmers x

Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers x

Alle gemonteerde verlichting blijft achter, inclusief de 
hanglamp in de eetkamer. De losse staande lampen in 
de woonkamer zijn indien gewenst ter overname.

x

De twee z.g.a.n. WOOOD antraciet kledingkasten 
blijven achter.

x

Gordijnrails x

Rolgordijnen x

Jaloezieen x

Vloerbedekking x

Laminaat x

Plavuizen x

(Voorzet) openhaard met toebehoren x

Designradiator(en) x

Spiegelwanden x

Haard schoonmaak set en het houtrek blijven achter. x

Woning - Keuken

Keukenblok (met bovenkasten) x

Kookplaat x

(Gas) fornuis x

Afzuigkap x

Magnetron x

Oven x

Koelkast x

Vriezer x

Vaatwasser x

Woning - Sanitair/sauna

Toilet x

Toiletrolhouder x



Lijst van zaken
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Blijft achter Gaat mee overname 
(mogelijk)

Toiletborstel(houder) x

Fontein x

Ligbad x

Jacuzzi/whirlpool x

Douche (cabine/scherm) x

Stoomdouche (cabine) x

Wastafel x

Wastafelmeubel x

Planchet x

Badkamer Toilet x

Badkamer Toiletrolhouder x

Badkamer Toiletborstel(houder) x

Woning - Exterieur/installaties/veiligheid/
energiebesparing

Brievenbus x

(Voordeur)bel x

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie x

Rookmelders x

(Klok)thermostaat x

CV-installatie x

Boiler x

Telefoonaansluiting/internetaansluiting x

Waterslot wasautomaat x

Zonnepanelen x

Tuin

Tuinaanleg/bestrating x

Beplanting x

Gemonteerde automatische waterslanghaspel blijft 
achter. Weathermatic tuinsproei installatie blijft achter.

x

Buitenverlichting x

De tuinbank x



Lijst van zaken
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Blijft achter Gaat mee overname 
(mogelijk)

Tuinhuis/buitenberging x

De werkbank in de garage, de twee opbergkasten in 
de achtergelegen bergruimte, losse potbeplanting en 
de marmeren sokkel blijven achter.

x

De picknicktafel x

(Sier)hek x

Vlaggenmast(houder) x

Black&Decker grasmaaier (2 jaar oud) blijft achter. x

Een gevulde houtopslag (Beuk/Eik/Es) x

Over te nemen contracten
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Verkoopvoorwaarden


Na een mondelinge overeenkomst wordt er door 
Domicilie Makelaars een koopakte opgesteld volgens 
het model 2023, vastgesteld door onder andere de 
Nederlandse Vereniging van Makelaars, NVM, de 
Consumentenbond en de ‘Vereniging Eigen Huis’. 





Het uitbrengen van een bod

Bij het uitbrengen van een bod is niet alleen de prijs 
van belang, maar dient de koper zich ook uit te 
spreken over andere belangrijke zaken, zoals de 
gewenste datum van overdracht, eventuele overname 
van roerende zaken en eventuele ontbindende 
voorwaarden. Het uitbrengen van een bod betekent 
overigens niet dat andere gegadigden geen bod meer 
kunnen doen.





Koopakte en drie dagen bedenktijd 

De koop komt juridisch tot stand wanneer deze 
vastgelegd is in een door beide partijen getekende 
koopovereenkomst. Wanneer de onderhandeling is 
afgerond stellen wij deze op en ontvangt u een 
concept. Bij deze koopakte voegen wij alle relevante 
stukken toe om u zo goed mogelijk te informeren. 
Daarna wordt de koopakte uitgebreid met u 
besproken voor ondertekening.




Wij gebruiken de koopakte welke door NVM, 
consumentenbond en Vereniging Eigen Huis is 
opgesteld. Hierin is opgenomen dat u als koper een 
week na afloop van de ontbindende voorwaarden een 
waarborgsom of bankgarantie van 10 % van de 
koopsom dient te voldoen bij de notaris. Daarnaast 
wordt in de koopakte opgenomen dat mocht er sprake 
zijn van een voordeel overdrachtsbelasting dit 
voordeel voor verkoper is. Als u als particulier de 
woning koopt voor zelfbewoning, betaalt u een 
overdrachtsbelasting van 2%. Starters onder de 35 jaar 
kunnen eenmalig in aanmerking komen voor een 
vrijstelling, mits de koopsom onder de €555.000,- 
blijft. Voor woningen die niet als hoofdverblijf dienen 
(bijv. tweede woning, vakantiewoning of voor verhuur) 
geldt een overdrachtsbelasting van 8%. Voor niet-
woningen, waaronder bedrijfspanden, grond en 
garages die niet tegelijk met een woning worden 
gekocht, geldt een tarief van 10,4%.





Erfdienstbaarheden

Koper aanvaardt uitdrukkelijk alle lijdende 
erfdienstbaarheden, bijzondere lasten en beperkingen, 
afzonderlijke zakelijke rechten, kettingbedingen en 
kwalitatieve verplichtingen blijkend en/of 
voortvloeiend uit de laatste en voorgaande akte(n) 
van levering. Deze akte is op aanvraag te ontvangen 
en wordt als bijlage aan de koopakte gehecht.





Bestemmingsplan

Wij adviseren u, vooraf aan het sluiten van een 
koopovereenkomst, zelf de bestemmingen van het 
gebied in de omgeving van de onroerende zaak bij de 
gemeente te onderzoeken.



Aanvullende clausules

In de koopovereenkomst worden de volgende 
aanvullende clausules opgenomen indien dit van 
toepassing is:

- Ouderdomsclausule: indien de onroerende zaak 30 
jaar of ouder is.

- Asbestclausule: indien de onroerende zaak asbest 
zou (kunnen) bevatten, dan dienen er op grond van de 
milieuwetgeving speciale maatregelen te worden 
genomen bij eventuele verwijdering daarvan. Deze 
verwijderingskosten komen voor rekening van koper.

- Gebruikersclausule: indien een verkoper de woning 
nooit zelf feitelijk heeft gebruikt en u daardoor 
mogelijk niet volledig kan informeren over de 
onroerende zaak.

Indien de situatie daar aanleiding toe geeft, kunnen 
naast bovenstaande clausules ook andere aanvullende 
clausules worden toegepast. Over de toepassing van 
deze en andere clausules kan de makelaar u 
desgewenst tijdens de bezichtiging verder informeren.

 

Notariskeuze

De keuze van de notaris ligt bij de koper, tenzij anders 
aangegeven. Indien de door koper aangewezen notaris 
voor het passeren van de akte verkoper extra kosten 
in rekening brengt, zullen deze extra kosten door de 
notaris in rekening gebracht dienen te worden bij de 
koper.

Indien de keuze van de notaris is gevallen op een 
notaris buiten de plaats/gemeente waarin het 
verkochte is gelegen, de verkoper niet bij de levering 
aanwezig is en de notaris daarvoor kosten in rekening 
brengt, komen deze kosten voor rekening van koper.

 

Informatielijst en onderzoeksplicht koper

Een verkoper is verplicht de aan hem bekende 
bijzonderheden en/of gebreken aan koper mee te 
delen. Het is mogelijk dat er bijzonderheden en/of 
gebreken aanwezig zijn die verkoper niet kent. Deze 
informatielijst geeft dus aan koper geen garantie van 
juistheid of volledigheid! Binnen zekere grenzen 
mogen gebreken voorkomen. Naast de 
mededelingsplicht van verkoper heeft koper dus ook 
een eigen onderzoeksplicht.





Verantwoording

Deze informatie is geheel vrijblijvend, uitsluitend voor 
geadresseerde bestemd, niet bedoeld als aanbod en 
door ons met de nodige zorgvuldigheid samengesteld. 
Onzerzijds wordt echter geen enkele aansprakelijkheid 
aanvaard voor enige onvolledigheid, onjuistheid of 
anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. Alle 
opgegeven maten en oppervlakten zijn indicatief. Van 
toepassing zijn de NVM voorwaarden. 
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Veelgestelde vragen
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Over Domicilie
Ben je op zoek naar een goede makelaar in de omgeving Ede voor het kopen of verkopen van een 
woning? Schakel dan de ervaren makelaars van Domicilie in. 




Als full service makelaarskantoor ondersteunen wij je graag optimaal bij de verkoop of aankoop van je 
woning. Onze deskundige makelaars zijn persoonlijk betrokken en verdiepen zich helemaal in jouw 
situatie. Professionaliteit, betrouwbaarheid en flexibiliteit zijn voor ons vanzelfsprekend. Zeggen wat je 
doet en (meer) doen dan wat je zegt, dat is onze mentaliteit. 




Je vindt ons aanbod onder andere in Ede, Veenendaal, Lunteren, Bennekom, Wekerom, Harskamp, 
Otterlo, Ederveen, Nijkerk, Hoevelaken, Putten, Barneveld en Amersfoort.

Wil je je huis verkopen, dan heb je waar-
schijnlijk twee vragen: hoe lang duurt het en 
wat levert het op? De verkoopmakelaars 
van Domicilie weten je woning en de locatie 
op waarde te schatten. Dankzij onze 
jarenlange ervaring kennen wij de beste 
kanalen voor de verkoop van jouw woning. 




Wij nemen je alle zorgen rondom de 
verkoop van je huis uit handen:

Wanneer je jouw droomhuis hebt 
gevonden en over wilt gaan tot aankoop, 
begeleidt Domicilie je graag bij alle stappen 
van het aankoopproces.

VERKOOPMAKELAAR AANKOOPMAKELAAR

opstellen individueel marketingplan
bezichtigings- en onderhandelingsproces
verzorgen koopakte
onderhouden van contact met de notaris
controleren van de aktes
begeleiding bij de overdracht

beoordelen van de woning op 
bouwkundige en milieu-aspecten, 
omgevingsfactoren, bestemmingsplannen, 
marktwaarde, financiële aspecten en 
juridische consequenties
voeren van de onderhandelingen
controleren van het koopcontract en de 
officiële stukken
onderhouden van contact met de notaris
regelen eindinspectie voor de overdracht
verzorgen verhuisberichten

Interesse in een gratis en vrijblijvende waardebepaling en verkoopadvies van je woning?


Neem dan contact met ons op. We komen graag bij je langs! 







Bekijk ons complete woningaanbod op


domicilie.nl

Domicilie Ede     Notaris Fischerstraat 24     6711 BD Ede     0318 - 69 35 02     ede@domicilie.nl

Domicilie Nijkerk     Molenplein 23     3862 JL Nijkerk     033 - 20 00 181      nijkerk@domicilie.nl


