
 
 

 

 
Hengevelt Makelaardij o.g. B.V. 

Molenpoortstraat 48 
7041 BG, 'S-HEERENBERG 

Tel: 0314-664025 
E-mail: info@hengevelt.nl 

www.hengevelt.nl 

 
 
 
 
 
 

 

 
 

 
 
 

 
 

 

 
 

 

 
Bovensteenakkers 4, 7041 CC 's-Heerenberg 

€ 199.000,- k.
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Ben je op zoek naar een woning met karakter en de mogelijkheid om je eigen stempel erop te drukken? Dan is dit de 
ideale kans.  
  
Deze charmante kleine stadswoning biedt de perfecte basis. De woning heeft veel te bieden: een sfeervolle indeling, 
karakteristieke details en een geweldige ligging nabij het gezellige hart van 's-Heerenberg. Hoewel er wat werk aan de 
winkel is, is de potentie enorm. Laat je creativiteit de vrije loop en maak van deze woning jouw droomhuis!  
  
Met een beetje liefde en vakmanschap kun je de unieke charme van dit pand volledig tot zijn recht laten komen. De 
ruimte is perfect voor een eerste woning, een renovatieproject voor de langere termijn of zelfs een investering.  
  
Kelder:  
Provisiekelder.  
  
Begane grond:   
Entree/hal met trapopgang, toegang tot kelder, L-vormige woonkamer, keuken met witgoedaansluiting en toegang tot 
de tuin, badkamer met douche en toilet.  
  
1e verdieping:   
Overloop, bergruimte en 2 slaapkamers.  
  
Algemeen:  
-  Bouwjaar woning circa 1910;  
-  Perceel oppervlak circa 94 m²; 
-  Woonoppervlak circa 69 m², overige inpandige ruimte (kelder) circa 10 m² en inhoud circa 272 m³;   
-  C.V.-installatie Remeha, 2020;  
-        Recht van overpad van toepassing.  
  
Dit alles is gelegen nabij de voet van het Montferlandse bos en op loopafstand van de historische dorpskern van ’s-
Heerenberg. Een combinatie van de rust van de natuur en de gezelligheid van het levendige centrum. Naast de 
prachtige oude stadskern met kasteel Huis Bergh, is ook natuurgebied Montferland een bijzonder plaatje, een 
heuvelachtig bosgebied met een mooi netwerk aan wandel-, fiets- en ruiterpaden.  
  
In het centrum vind je een verrassend leuk winkelaanbod en diverse horeca. Ook de basisvoorzieningen zijn nabij, zo 
zijn er basisscholen, een zwembad, diverse sportverenigingen, een huisarts en goede busverbindingen met 
Doetinchem en Didam. Diverse uitvalswegen richting Arnhem, Doetinchem en Duitsland bevinden zich op korte 
afstand.  
  
Kortom, Bovensteenakkers 4 is een woning die vraagt om een creatieve aanpak, maar de beloning zal groot zijn. Heb 
jij oog voor potentie en ben je klaar voor een uitdaging? Dan is dit jouw kans!  
  
Neem contact op voor een bezichtiging en ontdek zelf de mogelijkheden.  
 
Voor deze woning heeft het KCAF (Kennis Centrum Aanpak Funderingsproblematiek) het funderingsrisico ingeschaald 
op 'Geen hoog risico'. Dat houdt in dat de woning volgens bij KCAF beschikbare data de indicatie A, B of C heeft. Zie 
ook de disclaimer in de brochure.  
  
Aanvaarding in overleg. 

€ 199.000,- k.k.
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Kenmerken 
 : € 199.000,00 k.k. 
Soort : Woonhuis 
Type woning : Tussenwoning 
Aantal kamers : 3 kamers waarvan 2 slaapkamer(s) 
Inhoud woning : 272 m3 
Perceel oppervlakte : 94 m2 
Gebruiksoppervlakte woonfunctie : 69 m2 
Soort woning : Eengezinswoning 
Bouwjaar : 1918 
Ligging : Aan bosrand, aan rustige weg, in woonwijk, in bosrijke omgeving 
Tuin : Achtertuin 
Garage : Geen garage 
Verwarming : C.V.-Ketel 
C.V.-ketel : Remeha (Gas gestookt combiketel uit 2020, eigendom) 
   

Locatie 
Bovensteenakkers 4  
7041 CC  'S-HEERENBERG 
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Plattegrond 
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Plattegrond 
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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     

-      

-      

(Losse)kasten, legplanken, te weten:     

-      

-      

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:     

- Gordijnrails     

- Gordijnen     

- Overgordijnen     

- Vitrages     

- Rolgordijnen     

- Lamellen     

- Jaloezieën     

- (Losse) horren/rolhorren     

-      

-      

Vloerdecoratie, te weten:     

- Vloerbedekking     

- Parketvloer     

- Houten vloer(delen)     

- Laminaat     

- Plavuizen     

-      

-      

(Voorzet) openhaard met toebehoren     

Allesbrander     

Houtkachel     

(Gas)kachels     



  

 

 
Hengevelt Makelaardij o.g. B.V. 

Molenpoortstraat 48 
7041 BG, 'S-HEERENBERG 

Tel: 0314-664025 
E-mail: info@hengevelt.nl 

www.hengevelt.nl 

 

 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)     

-      

-      
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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: 
    

-  

-  
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Algemene informatie  

Disclaimer: funderingsrisico-indicator wel beschikbaar 

Aan deze woning is in de NVM-software een funderingsrisico-indicator (A t/m E) toegekend. Deze wordt uitsluitend 
weergegeven als A-B-C enerzijds of D-E anderzijds en kan in mate van betrouwbaarheid variëren. De 
funderingsrisico-indicator is gebaseerd op data uit FunderMaps, waarbij onder meer wordt gekeken naar 
funderingstype, bodem- en grondwatergegevens, verzakkingen en hersteldata. FunderMaps is een commercieel 
dataplatform, ontwikkeld met het KCAF. Verkoper, de makelaar en de NVM staan niet in voor de juistheid, 
volledigheid of actualiteit van de funderingsrisico-indicator en de gebruikte data van FunderMaps. De funderingsrisico-
indicator is informatief, indicatief, geeft geen garanties en vormt geen oordeel over de feitelijke staat van de fundering. 
Aan de funderingsrisico-indicator kunnen geen rechten worden ontleend. Geïnteresseerden wordt geadviseerd om, 
indien de staat van de fundering voor hen van belang is, zelfstandig een (beperkt of volledig) funderingsonderzoek te 
(laten) verrichten. 
 

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.   

  

Vrijblijvende aanbieding  
Hoewel deze objectinformatie met de grootst mogelijke zorg is samengesteld blijft de mogelijkheid bestaan dat er 

fouten en/of onvolledigheden in de omschrijving aanwezig zijn. Noch de verkoper noch ons kantoor aanvaarden in dit 

geval enige aansprakelijkheid. Alle verstrekte informatie dient gezien te worden als een uitnodiging om in 

onderhandeling te treden en bevat derhalve slechts een vrijblijvende aanbieding. Een bieding gelijk aan de gestelde 

vraagprijs doet dan ook niet direct een koopovereenkomst tot stand komen. Bij het vermelden van maten die zijn 

overgenomen uit (bouw- )tekeningen kan de maatvoering afwijken van de werkelijkheid. Hieraan kan door de kopers 

geen enkel recht worden ontleend.  

 

Onderzoekplicht koper  
Deze objectinformatie beoogt geen uitputtende lijst te geven met betrekking tot mogelijke aanwezige gebreken in de 

woning. De informatie die is vermeld is verkregen van de eigenaar/verkoper, uit eigen waarnemingen ter plaatse en 

heeft als bedoeling om de koper zo goed mogelijk te informeren en tegelijk te voldoen aan de op verkoper rustende 

mededelingsplicht. Op grond van het Burgerlijk Wetboek rust op de koper van een woning een onderzoekplicht. Dit 

houdt in dat de koper zelf verantwoordelijk is voor de beoordeling of de woning de eigenschappen zal bezitten om te 

voldoen voor het gebruik dat hij van de woning zal maken. Het verdient dan ook aanbeveling om een terzake 

(bouwkundige) deskundige in te schakelen. Indien koper besluit om niet tot inschakeling van een deskundige over te 

gaan komen eventuele nadelige gevolgen hiervan volledig voor zijn rekening.   

 

Bouwkundige risico's  
Indien de woning gebouwd is in de periode van 1965-1983 bestaat de mogelijkheid dat de constructie is uitgevoerd 

met betonnen vloeren zoals Kwaaitaal-, Omnia- of Mantavloeren. Er is gebleken dat in de gebieden met een hoge 

vochtigheidsgraad betonschade kan ontstaan door in de vloer aanwezige chloriden, die de sterkte van het beton en 

eventuele bewapening kan aantasten. Indien de woning gebouwd is in de periode tussen 1963-1985 zijn er 

mogelijkerwijs asbesthoudende materialen verwerkt. Bij de eventuele verwijdering van deze materialen dienen op 

grond van de geldende milieuregelingen speciale maatregelen genomen te worden, die extra verwijderingkosten met 

zich mee kunnen brengen. Koper verklaart hiermee bekend te zijn en vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid 

die uit de aanwezigheid en eventuele verwijdering van asbesthoudende materialen kan voortvloeien.   

  

Asbestclausule  
Indien het gekochte een woning betreft die is gebouwd of gerenoveerd tussen circa 1960 en circa 1990 wordt de 

asbestclausule opgenomen in de schriftelijke koopovereenkomst die luidt als volgt: Het is koper genoegzaam bekend 
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dat het bij deze gekochte object is voorzien van asbesthoudende materialen. Ten tijde van de bouw casu quo 

renovatie van het bij deze verkochte object was het normaal asbest casu quo   

asbesthoudende materialen in de bouw te verwerken. Het is verkoper niet bekend dat in het verkochte meer asbest 

casu quo asbesthoudende materialen zijn verwerkt dan algemeen gebruikelijk ten tijde van de bouw casu quo 

renovatie van het bij deze verkochte object. Bij eventuele verwijdering of bewerking van asbesthoudende materialen 

dienen op grond van de wettelijke voorschriften speciale maatregelen te worden genomen. Koper verklaart hiermee 

bekend te zijn en vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid die uit de aanwezigheid van enig asbest in het 

verkochte kan voortvloeien.  

  

Bodemverontreiniging/ondergrondse tanks  
Er is door de verkoper geen onderzoek laten verrichten naar de eventuele aanwezigheid van verontreinigende stoffen 

in de ondergrond. Voor zover bekend, is nimmer een ondergrondse tank voor opslag van (vloei-)stoffen in de grond 

aangebracht, tenzij uitdrukkelijk anders vermeld. Door verkoper wordt geen enkele aansprakelijkheid aanvaard in 

geval van achteraf blijkende bodemverontreiniging, van welke aard dan ook, tenzij uitdrukkelijk anders is 

overeengekomen.  

  

ENKELE BELANGRIJKE BIJZONDERE OPMERKINGEN:  
 

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. 

 

Verkoper en koper verklaren bij ondertekening van deze overeenkomst van verkoop en koop bekend te zijn en  

akkoord te gaan met het feit dat de oppervlakte van de woning is opgemeten aan de hand van de  

Branchebrede meetinstructie (BBMI), welke meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580 (2007) en dat deze  

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. De  

instructie heeft als doel het vereenvoudigen en uniform hebben van metrages van de woning, om zo tot de  

juiste cijfers te komen die de werkelijkheid binnen de marge van redelijkheid tegemoet komen. Het betreft hier 

dus een inspanningsverplichting. De oppervlakte is een indicatie en de juistheid ervan wordt niet 

gegarandeerd. Koper is ruimschoots in de gelegenheid gesteld de woning en het perceel na te meten, temeer  

omdat verkoper (en diens makelaar) geen garantie in deze verstrekt. Verkoper en koper verklaren hiermee  

bekend te zijn en akkoord te gaan en koper vrijwaart verkoper en diens makelaar terzake van later te  

constateren verschillen in maatvoering van zowel gebruiksoppervlakte als inhoud. Iedere aansprakelijkheid in  

deze in de breedste zin van het woord is uitgesloten. Partijen zijn overeengekomen en koper gaat  

genoegzaam akkoord met navolgende bepaling: 

 

Als de werkelijke oppervlakte van het gekochte afwijkt van de hiervoor vermelde oppervlakte geeft dit geen  

aanleiding tot enige rechtsvordering. Als de feitelijke grens van het gekochte afwijkt van de kadastrale grens  

geeft dit evenmin aanleiding tot enige rechtsvordering.  

 

− Informatie over het gebruik van het gekochte en het ter plaatse geldende bestemmingsplan dient koper zelf 

na te vragen bij de desbetreffende gemeente. 

 

− Het staat koper vrij een bodemonderzoek te laten uitvoeren. Indien koper hiervan geen gebruik maakt zal het 

volgende artikel in de schriftelijke koopovereenkomst worden opgenomen: 
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Partijen zijn overeengekomen dat geen onderzoek naar verontreiniging van bodem en/of grondwater zal worden 

verricht. Het risico dat achteraf blijkt dat verontreiniging in het verkochte aanwezig is, is geheel voor rekening van 

koper. Voorts verklaart verkoper nog dat zich – voor zover aan hem bekend – in het verkochte geen ondergrondse 

tanks voor het opslaan van vloeistoffen bevinden. 

 

− Indien het een ouder en/of verwaarloosd en/of een nog te verbouwen pand betreft staat de verkoper of 

makelaar niet in voor gebreken. Koper verklaart op de hoogte te zijn van de bouwkundige staat van het 

gekochte pand. In de koopovereenkomst wordt de ouderdomsclausule en de ‘as is where is’ opgenomen: 

 

Ouderdomsclausule:   

Koper verklaart bij ondertekening van deze overeenkomst van verkoop en koop bekend te zijn met het feit dat het 

bij deze gekochte object circa .. 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 

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 voor rekening en risico van koper en staat verkoper, tenzij hij de kwaliteit ervan 

gegarandeerd heeft, niet in voor de fundering, de vloeren, de leidingen voor elektriciteit, water en gas, de riolering 

en de aanwezigheid van doorslaand of optrekkend vocht etc.. Bouwkundige kwaliteitsgebreken worden geacht 

niet belemmerend te werken op het gebruik als woning en met ingang van de datum van de eigendomsoverdracht 

vrijwaart koper verkoper voor bekende en onbekende, zichtbare en onzichtbare gebreken. In dit kader zijn beide 

partijen voorts uitdrukkelijk overeengekomen dat voornoemde eigenschappen c.q. gebreken voor rekening en 

risico van koper komen en dat bij de vaststelling van de koopprijs hiermee rekening is gehouden.  Om dit risico te 

beperken heeft verkoper koper in de gelegenheid gesteld een bouwkundige inspectie uit te doen voeren. Van 

deze gelegenheid is door koper geen / wel gebruik gemaakt. 

 

“As is, where is” clausule:  

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/bestemmingsplanbepalingen 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 onroerende 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.  

Indien koper geen gebruik maakt een bouwkundige inspectie te laten uitvoeren wordt navolgend artikel in de 

schriftelijke koopovereenkomst opgenomen: 

 

Koper verklaart bij ondertekening van deze overeenkomst van verkoop en koop de bij deze gekochte onroerende 

zaak in- en uitwendig te hebben geïnspecteerd en dat eventuele gebreken voor hem aanvaardbaar zijn. Koper 

verklaart voorts dat een nader bouwkundig onderzoek overbodig is. Koper verklaart ermee bekend te zijn, dat er 

bij koper een onderzoekplicht rust. Het nalaten van deze onderzoekplicht komt geheel voor eigen risico van de 

koper. 

 

− Indien het gekochte betreft een woning die is gebouwd of gerenoveerd tussen circa 1960 en circa 1994 wordt 

de asbestclausule opgenomen in de schriftelijke koopovereenkomst die luidt als volgt: 

 

Het is koper genoegzaam bekend dat het bij deze gekochte object is voorzien van asbesthoudende materialen. 

Ten tijde van de bouw casu quo renovatie van het bij deze verkochte object was het normaal asbest casu quo 

asbesthoudende materialen in de bouw te verwerken. Het is verkoper niet bekend dat in het verkochte meer 

asbest casu quo asbesthoudende materialen zijn verwerkt dan algemeen gebruikelijk ten tijde van de bouw casu 

quo renovatie van het bij deze verkochte object. Bij eventuele verwijdering of bewerking van asbesthoudende 
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materialen dienen op grond van de wettelijke voorschriften speciale maatregelen te worden genomen. Koper 

verklaart hiermee bekend te zijn en vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid die uit de aanwezigheid van 

enig asbest in het verkochte kan voortvloeien. 

 

 Niet zelfbewoningsclausule (indien verkoper niet zelf in de woning heeft gewoond): 
Koper is ermee bekend dat verkoper het verkochte nooit zelf feitelijk heeft gebruikt en bewoond. Verkoper heeft 
derhalve beperkte kennis en wetenschap van het verkochte. Verkoper heeft koper uitdrukkelijk geattendeerd op het 
feit dat hij het verkochte niet zelf feitelijk heeft gebruikt en dat hij derhalve koper niet heeft kunnen informeren over 
eigenschappen c.q. gebreken aan het verkochte waarvan hij op de hoogte zou zijn geweest als hij het verkochte 
zelf feitelijk had gebruikt. Daarbij heeft verkoper aan koper uitdrukkelijk aangegeven dat – mede afhankelijk van wat  
 
koper met het verkochte wenst te doen/welke bestemming zij daaraan wil geven – dat koper ruimschoots de 
mogelijkheid heeft gekregen dat zij in verband met eventueel te lijden schade onderzoek heeft (kunnen) laten 
verrichten, te meer omdat verkoper geen garanties geeft als voornoemd. Koper is zich ervan bewust dat hij, gelet 
op het bepaalde in artikel 6.3 van de koopovereenkomst, zijn verwachtingen met betrekking tot (de kwaliteit van) de 
onroerende zaak daaraan dient aan te passen. In verband hiermee zijn partijen, in afwijking van artikel 6.3. van 
deze koopakte en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW, overeengekomen dat dergelijke eigenschappen respectievelijk 
gebreken voor rekening en risico van koper komen en dat bij de vaststelling van de koopprijs hiermee rekening is 
gehouden. Om dit risico te beperken heeft verkoper koper in de gelegenheid gesteld een bouwkundige inspectie uit 
te doen voeren. Van deze gelegenheid is door koper geen / wel gebruik gemaakt. Koper vrijwaart verkoper voor 
alle aanspraken van derden. 

 

− In de onderhandelingen wordt altijd uitgegaan van het feit dat koper na het verstrijken van de datum  

van ontbindende voorwaarden een zekerheidsstelling van 10% van de koopsom 

(bankgarantie/waarborgsom) bij de notaris zal deponeren. 

 

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 email of een 

toegestuurd concept van de koopovereenkomst wordt overigens niet gezien als een ‘ondertekende 

koopovereenkomst’. Dit betekent dat verkoper kan ingaan op uw bod. Er bestaan voor verkoper drie 

mogelijkheden:   

1. Verkoper zet zijn handtekening onder de koopovereenkomst met partij 1 en gaat niet in op 

uw bod.   

2. Verkoper meldt aan partij 1 dat u een bod heeft uitgebracht. Over de hoogte en de 

voorwaarden van uw voorstel worden aan partij 1 geen mededelingen gedaan. Vervolgens geeft 

verkoper u en partij 1 de gelegenheid om een nieuw (uiterst) bod uit te brengen binnen een nader te 

bepalen termijn. Daarna beslist verkoper welk bod hij accepteert dan wel met welke partij hij verder 

in onderhandeling treedt.  

3. Verkoper neemt afscheid van partij 1. Verkoper treedt met u in onderhandeling dan wel 

accepteert uw bod.  

  

Uitsluitingsclausule  
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. Van toepassing zijn de NVM 

voorwaarden.  
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Meest gestelde vragen bij het kopen van een woning  
  

Het kopen van een woning is niet iets dat u dagelijks doet. Het is dus niet zo vreemd dat u tijdens het kopen 

van een woning tegen allerlei vragen aanloopt. De meest voorkomende vragen heeft de NVM voor u op een 

rij gezet.  

  

1. Wanneer ben ik in onderhandeling?  

U bent pas in onderhandeling met de verkopende partij als deze reageert op uw bod door:  a) 

Een tegenbod te doen.   

b) Expliciet te melden dat u in onderhandeling bent. U bent dus nog niet in onderhandeling als de 

verkopende makelaar zegt dat hij uw bod met verkoper zal bespreken.  

  

2. Mag een verkoopmakelaar doorgaan met bezichtigingen 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. Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen?  

Nee, de verkoper is niet verplicht de woning dan aan u te verkopen. De Hoge Raad heeft bepaald dat de 

vraagprijs gezien moet worden als een uitnodiging tot het doen van een bod. Ook als u de vraagprijs biedt, 

kan de verkoper dus beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt, of (via zijn makelaar) een tegenbod doet.   

  

4. 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 heeft u als potentiële 

koper ook het recht tijdens de onderhandelingen uw bod te verlagen. Zodra de verkopende partij een 

tegenbod doet, vervalt namelijk uw eerdere bod.   

  

5. Mag een NVM-makelaar tijdens de onderhandeling 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. Mag een NVM-makelaar een exorbitant en onrealistisch hoge prijs vragen voor een woning? De 

verkoper bepaalt in overleg met zijn NVM-makelaar voor welke prijs hij zijn woning wil verkopen. De koper 

kan onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist. Alle informatie is vrijblijvend en uitsluitend voor 

lezer bestemd.   

  

7. 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  
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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 NVMmakelaar zal in  

deze periode bij andere geïnteresseerde partijen aangeven, dat op de woning een optie rust. Een optie kunt 

u niet eisen. De verkoper beslist in overleg met de NVM-makelaar of dergelijke opties worden gegeven.   

  

8. 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.   

  

9. Hoe komt de koop tot stand?  

Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken - onder andere prijs, leveringsdatum, 

ontbindende voorwaarden en eventuele afspraken over roerende zaken -, dan legt de verkopende 

NVMmakelaar de afspraken vast in de koopovereenkomst. Pas als beide partijen de koopovereenkomst 

hebben ondertekend, komt de koop tot stand. Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk aandachtspunt. 

Als u deze opgenomen wil hebben in de koopovereenkomst, dan moet u dit meenemen in de 

onderhandelingen. Als koper krijgt u niet automatisch een ontbindende voorwaarde. Koper en verkoper 

moeten het eens zijn over aanvullende afspraken en ontbindende voorwaarden voordat de 

koopovereenkomst wordt opgemaakt.   

  

Voorbeelden van ontbindende voorwaarden zijn:  

1. Financieringsvoorbehoud.   

2. Geen huisvestingsvergunning.   

3. Negatieve uitkomst van een bouwkundige keuring.  

4. Het niet verkrijgen van Nationale Hypotheekgarantie.   

5. NVM No-Risk clausule.   

 

De koop komt pas tot stand op het moment dat de koopovereenkomst door beide partijen is ondertekend. Dit 

vloeit voort uit de Wet Koop onroerende zaak en heet het schriftelijkheidsvereiste. Een mondelinge of per 

email bevestigde afspraak is dus niet voldoende. Zodra de verkoper en de koper de koopovereenkomst 

hebben ondertekend en de koper (en eventueel de notaris) een afschrift van de overeenkomst heeft 

ontvangen, treedt voor de particuliere koper de wettelijke bedenktijd in werking (zie vraag 11). Binnen deze 

tijd kunt u als koper alsnog afzien van de koop. Na deze tijd is de koop definitief rond, tenzij de ontbindende 

voorwaarden van toepassing zijn.  

  

10. Wat houdt de drie dagen bedenktijd voor de koper precies in?  

De wettelijk vastgestelde drie dagen bedenktijd houdt in dat u 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.   

  

11. Wat is de NVM No-Risk clausule?  

Veel mensen durven geen woning te kopen voordat hun eigen huis verkocht is en stappen daardoor bij 

voorbaat niet over naar een andere woning. Koopt u met de NVM No-Risk clausule dan kunt u die overstap 

vaak wel maken.   

De NVM No-Risk clausule is een ontbindende voorwaarde. Deze voorwaarde voorkomt dat de koper met 

dubbele lasten komt te zitten.  

De koper kan de koop ontbinden als de verkoop van zijn huidige woning onverwacht langer duurt. De 

verkoper dient uiteraard eerst akkoord te gaan met deze ontbindende voorwaarde in de koopovereenkomst. 

Tijdens de looptijd van de NVM No-Risk clausule doet de koper al het mogelijke om zijn huis te verkopen.  
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De verkoper gaat gedurende die tijd door met de verkoop van het reeds verkochte huis. Vindt de verkoper 

een andere koper, die onder gelijke voorwaarden het huis wil kopen, zonder de No Risk clausule, dan krijgt 

de eerste koper bedenktijd om de koop definitief te maken óf om af te zien van de koopovereenkomst. In het 

laatste geval verkoopt de verkoper vervolgens het huis aan de tweede koper.   

 

12. Valt de makelaarscourtage onder de ‘kosten koper’?  

Nee, deze courtage zit er niet in. Onder ‘kosten koper’ vallen:  a) Overdrachtsbelasting.   

b) Notariskosten, onder andere 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.   

  

13. Mag ik als koper advies van de verkopende makelaar verwachten?  

De verkopende makelaar vertegenwoordigt de belangen van de verkoper. Hij zal de verkoper adviseren 

tijdens het verkoopproces. De verkopende makelaar kan en mag daarom niet tegelijkertijd jouw belangen 

behartigen. Als u dus begeleiding en advies wilt tijdens het aankoopproces, dan is het verstandig zelf een 

aankopende NVM-makelaar in te schakelen.  

  

14. Wat betekent vrij op naam (v.o.n.)?  

Vrij op naam wil zeggen dat de kosten voor het overdragen van de woning voor rekening van de verkoper 

komen. Hierbij kunt u denken aan de overdrachtsbelasting en notariskosten. De notariskosten voor het 

vestigen van een hypotheek vallen hier niet onder; die zijn voor rekening van de koper. Vaak worden 

nieuwbouwwoningen v.o.n. te koop aangeboden. Informeer vooraf duidelijk welke kosten voor rekening zijn 

van verkoper en welke voor koper. Zo voorkomt u dat u achteraf voor verrassingen te komen staan.  

  

 

 

 

 

 

 

 

Alle informatie is vrijblijvend en uitsluitend voor lezer bestemd. Alle gegevens en informatie die zijn 

opgenomen in deze brochure zijn afkomstig van verkoper en zijn door ons met zorg samengesteld. Ten 

aanzien van de juistheid en volledigheid ervan, kunnen wij echter geen enkele aansprakelijkheid 

aanvaarden.  
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Elders geslaagd?  

  
Taxatierapport  

Heeft u elders een woning gekocht, dan kunt u bij ons 

terecht voor een taxatierapport ten behoeve van de 

financiering. Deze uitgebreide rapporten worden door iedere 

geldverstrekker geaccepteerd.   

  

  

Wij zijn aangesloten bij het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs. Kiest u voor uw taxatieopdracht een 

Register-Taxateur (RT) van het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT), dan weet u zeker dat u 

zaken doet met een specialist. De Register-Taxateur voldoet aan de eisen met betrekking tot 

vakbekwaamheid, houdt zijn vakkennis op peil, werkt conform de gedrags- en beroepsregels en onderwerpt 

zich aan het tuchtrecht.  

 

Advies en begeleiding bij aankoop, kies voor 

zekerheid!  

 
Staat uw droomhuis bij een andere makelaar te koop? Wij 
begeleiden u graag bij de aankoop van deze woning en 
geven onze visie op de vraagprijs, de 
onderhandelingstactiek, de bouwkundige staat, de 
juridische aspecten en andere voorwaarden van het 
aangeboden object. Als lokale marktdeskundigen kennen 
wij de markt en zorgen wij voor een correcte (juridische) 
afhandeling na aankoop. 

 

 

 

Woning verkopen? 
Ten aanzien van de verkoop van uw eigen woning kunt u uiteraard ook gebruik maken van de 
dienstverlening van ons kantoor. Indien gewenst, geven wij kosteloos en vrijblijvend een waarde-
indicatie van uw woning en kunnen wij bij u thuis de voordelen van onze dienstverlening met u 
bespreken. Bel ons 0314-664025 of email info@hengevelt.nl. 
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  Over ons:  
 

Mr. Petra Hengevelt  
Petra is gecertificeerd NVM Register Makelaar-Register 
Taxateur o.g. (RMT) en als zodanig volgens de oude regeling 
door de rechtbank beëdigd. Daarnaast heeft zij zowel 
Nederlands- als Notarieel recht gestudeerd en is zij meester 
in de rechten. Petra is werkzaam in de makelaardij sinds 
1993 en heeft dus inmiddels ruim 30 jaar ervaring in de 
makelaardij. Zij heeft het vak van haar vader geleerd. De 
aan-/verkoop of taxatie van uw woning is bij haar in goede 
handen.  
  

 

 

 

 

 

Babette te Booij  

Babette heeft in 2019 met succes de opleiding Assistent-Makelaar  

(ARMT) afgerond bij de NVM  . Zij is een geboren en getogen  

’s-Heerenbergse en kent de omgeving op haar duimpje! In de binnendienst 

heeft zij de nodige ervaring binnen de makelaardij opgedaan en inmiddels 

ondersteunt zij Petra in de buitendienst. Ze staat u graag met raad en daad 

terzijde en laat u met liefde de mooiste plekjes van onze omgeving zien. Ziet 

u het gele Hengevelt ‘Smartje’ rijden? Dan is Babette in de buurt. In haar vrije 

tijd gaat Babette er graag op uit, een culinair hapje en drankje is haar favoriet 

maar ook een rondje hardlopen in onze mooie omgeving vindt ze heerlijk. 

Babette werkt van maandag tot en met vrijdag.  

  

 

 

        

   Luce Marissink-Mijnen 

Luce is een geboren en getogen ’s-Heerenbergse. Sterker 
nog haar wieg stond op een steenworp van haar huidige 
werkplek. Luce is nog niet zo lang geleden ons team 
komen versterken maar het lijkt alsof ze al jaren in dienst 
is. Ze staat u graag te woord aan de telefoon en zorgt voor 
een gastvrij ontvangst als u ons kantoor bezoekt. 
Daarnaast ziet ze erop toe dat de administratie dat komt 
kijken bij de aan- of verkoop van een huis, op en top in 
order is. Wandelen is een grote hobby van Luce. Al 8 keer 
wist ze de Nijmeegse Vierdaagse tot een goed eind te 
brengen. Ter voorbereiding maakt ze graag lange 
wandeltochten in het mooie Montferland en omgeving.  
Ook is ze altijd te  porren voor een gezellige avond met 

haar vriendinnen en voor een paar dagen flink carnaval 
vieren draait ze haar hand ook niet om. 
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Nol  

Nol is de zoon van Petra, werkt fulltime mee in de zaak en doet 

daarbij de opleiding Assistent Makelaar bij de NVM in 

Nieuwegein. Hij heeft al stage gelopen binnen ons kantoor, is 

werkzaam geweest als parttimer en als inval- en vakantiekracht 

waarop wij te allen tijde kunnen bouwen. Tevens helpt hij met de 

borden dus het is mogelijk dat u hem in een voortuin spot! Nol is 

vriendelijk en communicatief uiterst vaardig. Hij houdt van plezier 

en humor. Hij zou het liefst voor alle opdrachtgevers en  

huiseigenaren een welkomstborrel organiseren in plaats van een 

traditioneel kennismakingsgesprek bij iemand thuis. Nol gaat het vak leren van zijn moeder! Hij legt de focus 

in eerste instantie op het bestaande aanbod en kan u daardoor goed helpen met de eerste stappen in een 

persoonlijke zoektocht naar uw volgende woning. 

 

 

 

 

 

In Memoriam de heer H.L.B. Hengevelt 

De oprichter en grondlegger van het kantoor. Heeft een gevestigde 

naam opgebouwd en in al die jaren ruimschoots vertrouwen gewonnen 

van vele honderden verkopers en kopers. Makelaar in hart en nieren, 

door vele (ver)kopers vertrouwd en gewaardeerd om zijn 

vakmanschap. Gaf ons de laatste jaren advies, gaf feedback aan de 

makelaardij en hield poolshoogte over het reilen en zeilen binnen 

kantoor. Wij gedenken hem met respect en dankbaarheid. 
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Met dank voor uw interesse.  
  

Uw NVM Register Makelaar-Register Taxateur:  
Mr. Petra Hengevelt  
  
Assistent Makelaar:  
Babette te Booij  

 

Medewerker binnendienst: 
Luce Marissink-Mijnen 

  

Aan onvolkomenheden in de vermelde gegevens en tekening kunnen geen rechten 

worden ontleend. De tekening(en) is (zijn) slechts ter beschikking gesteld met het oog op 

het verkrijgen van inzicht in de maatvoering en kan (kunnen) voor geen enkel ander doel 

worden gebruikt. Gehele of gedeeltelijke overname van deze publicatie of her-publicering 

van gegevens daaruit is verboden.  
  

Deze informatie is geen aanbieding. Het is slechts een middel in contact te komen met 

gegadigden ten behoeve van het starten van onderhandelingen. Wijzigingen in de tekst, 

ook ten aanzien van de koopsom en maatvoeringen, zijn voorbehouden.  
  

U kunt ons aanbod ook vinden op www.funda.nl en www.hengevelt.nl.  
  

Drukwerk is duur en bovendien schadelijk voor het milieu. Wilt u daarom zo vriendelijk zijn 

de brochure, indien u deze niet meer gebruikt, aan ons te retourneren?! Bij voorbaat dank.  
  
  
  

 

 

 

 

 


