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Omschrijving 

 
Ben jij op zoek naar een ruime gezinswoning op een rustige locatie in de populaire woonwijk 
Rietlanden? Dan is deze goed onderhouden tussenwoning met 122 m² woonoppervlakte, drie 
slaapkamers en een royale zolderverdieping zeker een bezichtiging waard!  
  
De woning is gebouwd in 1986 en staat op een perceel van 154 m² eigen grond. De ligging is 
bijzonder aantrekkelijk: aan een rustig hofje met uitsluitend bestemmingsverkeer en direct 
aan een groot groen grasveld. Hier kunnen kinderen heerlijk spelen en dankzij de ruime 
hoeveelheid openbare parkeerplaatsen rondom het veld is er altijd voldoende 
parkeergelegenheid aanwezig.  
  
De achtertuin is gelegen op het westen, waardoor je tot in de avond kunt genieten van de zon. 
Strak aangelegd met sierbestrating en met dubbele toegangsdeur.  
  
Binnen biedt de woning een uitstekende basis voor comfortabel wonen. Met een 
woonoppervlakte van maar liefst 122 m² beschikt de woning over een ruime woonkamer en 
volop leefruimte voor het hele gezin. Op de eerste verdieping bevinden zich drie goed bemeten 
slaapkamers en een badkamer. De grote zolderverdieping biedt daarnaast volop 
mogelijkheden, bijvoorbeeld voor het realiseren van een vierde slaapkamer.  
  
De woning is goed onderhouden. Tijdens de bouw voorzien van dak-, muur-, vloer- en 
dakisolatie. Daarnaast is de woning, met uitzondering van enkele bovenlichtjes, volledig 
voorzien van dubbele beglazing. Het energielabel C zorgt voor een prettige balans tussen 
comfort en energieverbruik.  
  
De ligging is ideaal. Op loopafstand bevinden zich het complete wijkwinkelcentrum, 
basisscholen, een huisarts en diverse sportverenigingen. Ook recreatieplas De Rietplas ligt 
vlakbij voor een wandeling, sportieve activiteit of een ontspannen dag aan het water. Het 
gezellige centrum van Emmen is bovendien binnen circa 15 minuten fietsen bereikbaar.
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Kenmerken 
 
Object gegevens 
Soort woning Eengezinswoning 
Type woning Tussenwoning 
Bouwjaar 1986 
   

 
Maten object 
Aantal kamers 4 kamers 
Aantal slaapkamers 3 slaapkamer(s) 
Inhoud woning 411 m3 
Perceel oppervlakte 154 m2 
Gebruiksoppervlakte 
woonfunctie 

122 m2 

Woonkamer 27 m2 
   

 
Details 
Ligging Aan rustige weg, in woonwijk, vrije ligging voor 
Bijzonderheden Gedeeltelijk gestoffeerd 
Voorzieningen Mechanische ventilatie, TV kabel, Dakraam, Glasvezel 

kabel 
Schuur / berging Vrijstaand steen met elektra 
Garage Geen garage 
Kabel Ja 
Buitenzonwering Nee 
   

 
Energie 
Energielabel C 
Isolatie Dakisolatie, Muurisolatie, Vloerisolatie, Grotendeels 

dubbelglas 
Verwarming C.V.-Ketel 
Warmwater C.v.-ketel 
C.V.-ketel Vaillant ecoTEC (Gas gestookt combiketel uit 2018, 

eigendom) 
   

 
Tuin gegevens 
Tuin Achtertuin, voortuin 
Tuin diepte (cm) 1.300 
Tuin breedte (cm) 570 
Hoofdtuin Achtertuin 
Positie West 
Kwaliteit Verzorgd 
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Foto's 
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Begane grond 
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1e verdieping 
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2e verdieping 
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Berging 
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Kadastrale kaart 
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Toelichting op de koopovereenkomst 
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Vragenlijst verkoop woning 
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Kadastrale gegevens 
Adres Slechtvalk 79 
Postcode / Plaats 7827 HK  Emmen 
Gemeente Emmen 
Sectie / Perceel W / 9077 
Oppervlakte 154 m2 
Soort Volle eigendom 
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Locatie 
 
Adres gegevens 
Adres Slechtvalk 79 
Postcode / plaats 7827 HK  Emmen 
Provincie Drenthe 
 
Locatiekaart 
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Lijst van zaken 
 

 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Woning 
Interieur 

Verlichting, te weten:     
- Inbouwspots/dimmers     

- Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers     

- Losse (hang)lampen     

- Badkamer,Overloop,Toilet     

-      

(Losse)kasten, legplanken, te weten:     
-      

-      

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:     
- Gordijnrails     

- Gordijnen     

- Overgordijnen     

- Vitrages     

- Rolgordijnen     

- Lamellen     

- Jaloezieën     

- (Losse) horren/rolhorren     

- Plisségordijnen     

-      

Vloerdecoratie, te weten:     
- Vloerbedekking     

- Parketvloer     

- Houten vloer(delen)     

- Laminaat     

- Plavuizen     

-      

-      

(Voorzet) openhaard met toebehoren     

Allesbrander     

Houtkachel     

(Gas)kachels     
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Designradiator(en)     

Radiatorafwerking     

Overig, te weten:     

- Spiegelwanden     

- Schilderij ophangsysteem     

-      

-      

-      

-      

 
Keuken 

    

Keukenblok (met bovenkasten)     

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:     

- Kookplaat     

- (Gas)fornuis     

- Afzuigkap     

- Magnetron     

- Oven     

- Combi-oven/combimagnetron     

- Koelkast     

- Vriezer     

- Koel-vriescombinatie     

- Vaatwasser     

- Quooker     

- Koffiezetapparaat     

-      

-      

Keukenaccessoires, te weten:     
-      

-      

-      

-      

-      

-      

-      

-      

 
Sanitair/sauna 

    

Toilet met de volgende toebehoren:     
- Toilet     

- Toiletrolhouder     

- Toiletborstel(houder)     

- Fontein     
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

-      

-      

Badkamer met de volgende toebehoren:     
- Ligbad     

- Jacuzzi/whirlpool     

- Douche (cabine/scherm)     

- Stoomdouche (cabine)     

- Wastafel     

- Wastafelmeubel     

- Planchet     

- Toiletkast     

- Toilet     

- Toiletrolhouder     

- Toiletborstel(houder)     

-      

-      

Sauna met toebehoren     

     

     

 
Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing 

    

Schotel/antenne     

Brievenbus     

Kluis     

(Voordeur)bel     

Alarminstallatie     

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie     

Rookmelders     

(Klok)thermostaat     

Airconditioning     

Warmwatervoorziening, te weten:     

- CV-installatie     

- Boiler     

- Geiser     

-      

-      

-      

Screens     

Rolluiken     

Zonwering buiten     

-      

-      

-      

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten: 
-      
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Telefoonaansluiting/internetaansluiting     

Veiligheidsschakelaar wasautomaat     

Waterslot wasautomaat     

Zonnepanelen     

Oplaadpunt elektrische auto     

     

     

     
Tuin     

Inrichting     

Tuinaanleg/bestrating     

Beplanting     

     

Verlichting/installaties     

Buitenverlichting     

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder     

     

     

Bebouwing     

Tuinhuis/buitenberging     

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging     

(Broei)kas     

     

     

Overig     

Overige tuin, te weten:     

- (Sier)hek     

- Vlaggenmast(houder)     

-      

 
 
Overig     

Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat 
er sprake is van een leasecontract of huurcontract. Zo ja, 
neemt verkoper de zaak mee of wordt het betreffende 
contract overgenomen? 

Ja Nee Gaat mee Moet 
worden 
overge 
nomen 

CV     

Boiler     

Zonnepanelen     

     

Bijlage(n) over te nemen contracten:     

-  
-  

 
 
 



 
 

 

Overige voor u belangrijke informatie 
 
 
Een huis kopen doet u niet elk jaar 
Een huis kopen is een belangrijk besluit. Heeft u alle aspecten die in het algemeen en voor u in het bijzonder 
van belang zijn meegenomen bij uw beslissing? Daartoe behoort uiteraard het bestuderen van deze 
brochure, het inwinnen van informatie bij de gemeente en een onderzoek naar uw financiële mogelijkheden. 
 
Verzekert u zich ervan dat alle voor u belangrijke zaken ter sprake komen. Schroomt u niet om ons om tekst 
en uitleg te vragen over de woning en de te volgen procedure. 
 
Vaak is het verstandig u te laten vertegenwoordigen door een collega (NVM)-makelaar die uw belangen in 
het aankoopproces behartigt. Als verkopend makelaar behartigen wij immers primair de belangen van de 
verkoper. Uiteraard zullen wij u naar behoren informeren, maar in de onderhandelingen zijn wij uw 
tegenpartij. 
 
Het uitbrengen van een bod 
Bij het uitbrengen van een bod is niet alleen het bedrag van belang, maar dient u zich ook duidelijk uit te 
spreken over o.a. de navolgende zaken: 
 
- eventuele ontbindende voorwaarde(n) 
- de datum van aanvaarding 
- de eventuele overname van roerende zaken 
N.B. Over ontbindende voorwaarde(n) moeten partijen het eens zijn vóór of tijdens de (mondelinge) koop. 
Als bieder krijgt u niet automatisch een ontbindende voorwaarde voor bijvoorbeeld de financiering. U dient 
dit expliciet bij uw bod te vermelden. 
 
Koopakte 
Als u als koper het met de verkoper eens bent, is er in beginsel een overeenkomst. Voor de rechtsgeldigheid 
van de overeenkomst moet deze schriftelijk worden vastgelegd. Na overhandiging van (een kopie van) de 
door beide partijen ondertekende akte aan de koper begint de volgende dag om 00.00 uur ’s morgens voor 
de koper een bedenktijd van drie dagen. Tenzij anders vermeld, zal de koopakte worden opgemaakt door 
Stork Makelaardij, conform de modelkoopakte, opgesteld door de Nederlandse Vereniging van Makelaars in 
Onroerende goederen en vastgoeddeskundigen (NVM), de Consumentenbond en de Vereniging Eigen Huis. 
 
Bankgarantie/Waarborgsom 
In de koopakte wordt bepaald dat de koper een bankgarantie moet afgeven of een waarborgsom bij de 
notaris moet storten ter grootte van 10% van de koopsom. Deze garantie of waarborgsom dient als 
zekerheid dat de koper zijn verplichtingen nakomt. 
 
Onderzoeksplicht 
De onroerende zaak moet bij de eigendomsoverdracht de eigenschappen bezitten die voor een normaal 
gebruik nodig zijn. de verkoper staat in voor de afwezigheid van gebreken die dit normale gebruik 
belemmeren, tenzij deze bij u als koper bekend waren op het moment dat de koopovereenkomst tot stand 
kwam. Voor de afwezigheid van andere (verborgen) gebreken hoeft de verkoper in beginsel niet in te staan. 
Het risico hiervoor berust bij de koper. Als koper heeft u de gelegenheid voorafgaand aan de koop het 
nodige (bouwkundige) onderzoek te (laten) doen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

 
 
 
Toelichtingsclausule NEN2580 
De 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. 
 
Lijst van Zaken 
Bij de koopakte behoort een lijst waarop zaken staan die bij de koop zijn inbegrepen. Voor zover deze lijst bij 
de documentatie is gevoegd, is deze onder voorbehoud van tussentijdse wijzigingen. 
 
Voorwaarden NVM en meldingsplicht 
Stork Makelaardij is lid van de NVM. Op onze werkwijze zijn de Algemene Consumentenvoorwaarden NVM 
dan wel de Algemene Voorwaarden NVM voor professionele opdrachtgevers van toepassing. U kunt deze 
documenten bij ons opvragen. 
 
Als makelaar zijn wij wettelijk gehouden aan de meldingsplicht voor ongebruikelijke transacties. 
 

Woonlasten Gemeente Emmen 
(tarieven 2025) 

 
Onroerende zaakbelasting woningen 

0,1298% van de WOZ -waarde (peildatum 01-01-2024) is het verschuldigd bedrag voor het jaar 2025 
eigenarenbelasting. Gebruikers worden niet aangeslagen bij woonruimte. 

 
Afvalstoffenheffing 

Per perceel bedragen deze lasten jaarlijkseen vast bedrag van : € 244,--  
Variabel bedrag € 7,-- per container of € 2,-- voor een 60 liter afvalzak in een ondergrondse container voor 

het werkelijke aantal aanbiedingen van het afval. 
 

Rioolrecht 
Per aansluiting bedraagt deze belasting jaarlijks: 

Eigenaar: 0,0460% van de WOZ -waarde (peildatum 01-01-2024) 
Gebruiker: 0,0300% van de WOZ -waarde (peildatum 01-01-2024) 

(tarieven 2025) 

Watersysteemheffing ingezetenen (Waterschap Vechtstromen) 

Per woonruimte bedraagt de ingezetenheffing € 92,78 per jaar per één- of 
meerpersoonshuishouden. 

 

Watersysteemheffing gebouwd binnendijks 

De watersysteemheffing gebouwd (voorheen omslag gebouwd) bedraagt 0,0314% van de WOZ -waarde 
(peildatum 01-01-2023). 

 

Zuiveringsheffing/verontreinigingsheffing 

Per vervuilingseenheid wordt jaarlijks een vast bedrag bepaald. Huishoudens van 2 of meer personen 
worden jaarlijks aangeslagen voor 3 vervuilingseenheden. Het tarief voor de verontreinigingsheffing per 

vervuilingeenheid (v.e.) bedraagt € 71,20 per v.e., de zuiveringsheffing bedraagt € 71,20 per v.e. 

 

 

 



 
 

 

De meest gestelde vragen 
 
 
1) 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. Dus: als de verkoper een tegenbod doet. Ook kan de verkopende makelaar uitdrukkelijk 
aangeven 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. 
 
2) mag een makelaar doorgaan met bezichtigen als er al over een bod onderhandeld wordt? 
Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk niet tot een verkoop te leiden. Bovendien zal de verkoper 
waarschijnlijk graag willen weten of er meer belangstelling is. Ook mag er met meerdere geïnteresseerde 
kopers tegelijkertijd onderhandeld worden. Een NVM-makelaar moet dit wel duidelijk aan alle partijen 
melden. Vaak zal de verkopende NVM-makelaar belangstellenden mededelen dat er al een bod 
ligt of dat er onderhandelingen gaande zijn. De NVM-makelaar doet geen mededelingen over de hoogte van 
de biedingen. Dit zou overbieden kunnen uitlokken. 
 
3) kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling veranderen? 
Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast heb je als potentiële koper 
ook het recht tijdens de onderhandelingen je bod te verlagen. Zodra de verkopende partij een tegenbod 
doet, vervalt namelijk je eerdere bod. 
 
4) word ik koper als ik de vraagprijs bied? 
Nee, de verkoper is niet verplicht de woning dan aan jou te verkopen. De Hoge Raad heeft bepaald dat de 
vraagprijs gezien moet worden als een uitnodiging tot het doen van een bod. Ook als je de vraagprijs biedt, 
kan de verkoper dus beslissen of hij je bod wel of niet aanvaardt, of (via zijn makelaar) een tegenbod doet. 
 
5) mag de makelaar tijdens de onderhandelingen het systeem van verkoop wijzigen? 
Ja, dat mag. Soms zijn er zo veel belangstellenden die de vraagprijs bieden of benaderen, dat het moeilijk te 
bepalen is wie de beste koper is. Op dat moment kan de verkoper – op advies van zijn makelaar – besluiten 
de biedingsprocedure te wijzigen in bijvoorbeeld een inschrijvingsprocedure. In deze procedure krijgen alle 
bieders een gelijke kans om een bod uit te brengen. De makelaar dient uiteraard eerst eventueel eerder 
gedane toezeggingen of afspraken na te komen, voordat de procedure veranderd wordt. 
 
6) wat is een optie? 
Het begrip ‘optie’ wordt op twee manieren gebruikt: 
a) In juridische zin geeft een optie een partij (in dit geval de koper) de keuze om door een eenzijdige 
verklaring een koopovereenkomst met een andere partij (de verkoper) te sluiten. Beide partijen zijn het dan 
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 gebruikelijk. Bij de aankoop van een bestaande 
woning niet. 
b) Bij de aankoop van bestaande woningen wordt het begrip ‘optie’ eigenlijk ten onrechte gebruikt. ‘Optie’ 
heeft dan de betekenis van bepaalde afspraken die een verkopende NVM-makelaar maakt met een 
geïnteresseerde koper tijdens het onderhandelingsproces. Bijvoorbeeld de toezegging dat de koper een 
paar dagen bedenktijd krijgt voor het uitbrengen van een bod. De koper kan deze tijd gebruiken om beter 
inzicht te krijgen in zijn financiering of de gebruiksmogelijkheden van de woning. De NVM-makelaar zal in 
deze periode bij andere geïnteresseerde partijen aangeven, dat op de woning een optie rust. Een optie kun 
je niet eisen. De verkoper beslist in overleg met de NVM-makelaar of dergelijke opties worden gegeven. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

 
 
 
 
7) Moet de makelaar met mij als eerste in onderhandeling als ik de eerste ben die een afspraak maakt 
voor een bezichtiging? Of als ik als eerste een bod uitbreng? 
Nee, dit hoeft niet. De verkoper bepaalt samen met de verkopende makelaar met wie hij in onderhandeling 
gaat. Vraag als koper de verkopende makelaar van te voren naar de verkoopprocedure die gehanteerd 
wordt om teleurstelling te voorkomen. 
 
8) Zit de makelaarscourtage in de ‘kosten koper’? 
Nee, deze courtage zit er niet in. Onder ‘kosten koper’ vallen: 
a) Overdrachtsbelasting. 
b) Notariskosten, o.a. voor het opmaken van de leveringsakte en het inschrijven ervan in het Kadaster. 
Naast bovengenoemde kosten kunnen er notariskosten zijn voor het opmaken en inschrijven van de 
hypotheekakte. 
Indien de koper een aankoopmakelaar heeft ingeschakeld, dan komt de courtage voor deze 
aankoopmakelaar voor rekening van de koper. Deze worden over het algemeen verrekend via de 
eindafrekening die de notaris opmaakt. De kosten van de verkopende makelaar zijn voor rekening van de 
verkoper. 
 
9) Wat houdt de drie dagen bedenktijd voor de koper precies in? 
De wettelijk vastgestelde drie dagen bedenktijd houdt in dat je als koper zonder opgaaf van redenen de koop 
kunt ontbinden. De bedenktijd van drie dagen gaat in zodra een kopie van de getekende koopovereenkomst 
aan de koper ter hand is gesteld. De bedenktijd kan langer duren dan drie dagen als deze eindigt op een 
zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag. Hiervoor zijn regels opgesteld. De NVM-makelaar kan 
precies aangeven tot wanneer de bedenktijd loopt. 
 
10 Rechtsgeldige koopovereenkomst pas ná ondertekening 
Een mondelinge overeenstemming tussen de particuliere verkoper en de particuliere koper is niet 
rechtsgeldig. Met andere woorden: er is geen koop. Er is pas sprake van een rechtsgeldige koop als de 
particuliere verkoper en de particuliere koper de koopovereenkomst hebben ondertekend. Dit vloeit voort uit 
artikel 7:2 Burgerlijk Wetboek. Een bevestiging van de mondelinge overeenstemming per e-mail of een 
toegestuurd concept van de koopovereenkomst wordt overigens niet gezien als een ‘ondertekende 
koopovereenkomst’. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Deze informatie is 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. Stork Makelaardij o.g. noch de 
verkoper aanvaardt daarvoor enige aansprakelijkheid. 


