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Omschrijving 

 
Unieke kans! Altijd al de droom gehad om wonen en werken te combineren, of zoekt u een 
levensloopbestendige woning met mogelijkheden voor mantelzorg of dubbele bewoning? Op één van de 
mooiste locaties van Westerwolde, op slechts 1 kilometer loopafstand van het karakteristieke vestingdorp 
Bourtange, staat deze prachtig gelegen vrijstaande woning.   
Met een adembenemend en gegarandeerd vrij uitzicht aan weerszijden, geniet u hier dagelijks van rust, 
ruimte, weidse vergezichten en schitterende zonsondergangen. De reeën en eekhoorns rennen hier letterlijk 
door de tuin.  
Op het royale, fraai aangelegde erf bevindt zich bovendien een stijlvol bijgebouw met twee uitstekend 
renderende Bed & Breakfast-gastenverblijven ("Het Zandblauwtje" en "Het Akkerviooltje") plus een gezellig 
informatiewinkeltje. Een kant-en-klaar, professioneel B&B-concept, waarvan de volledige inventaris van de 
gastenverblijven bij de vraagprijs is inbegrepen!  
  
Indeling hoofdverblijf  
  
Begane grond (Levensloopbestendig)  
Entree: Ontvangsthal voorzien van plavuizenvloer en modern toilet met fonteintje.  
Woonkamer & Keuken: Ruime en heerlijk lichte woonkamer (ca. 60 m²) met laminaatvloer, handige trapkast, 
airconditioning, sfeervolle houtkachel en openslaande tuindeuren naar het terras. De halfopen keuken is 
uitgerust met een hoogwaardig Boretti 5-pits gaskookstel met twee ovens, een afzuigkap, vaatwasser en 
een Amerikaanse koelkast.  
Slaapkamers: Twee comfortabele slaapkamers op de begane grond voorzien van een laminaatvloer, 
waarvan één kamer beschikt over een vaste kastenwand.  
Badkamer: Moderne en complete badkamer uitgerust met een ligbad (whirlpool), inloopdouche, wandcloset, 
wastafelmeubel en comfortabele elektrische vloerverwarming.  
Bijkeuken: Praktische ruimte met witgoedaansluitingen en een loopdeur naar de tuin.  
  
Eerste verdieping  
Overloop: Voorzien van authentieke eiken vloerdelen en opstelling van de combiketel.  
Slaapkamer: Derde slaapkamer uitgerust met een dakkapel (geplaatst in 2008 en van binnenuit geïsoleerd) 
en airconditioning.  
Zolder: Ruime bergzolder met veel opslagruimte.  
  
Bed & Breakfast / Gastenverblijven  
Het terrein is recentelijk gedeeltelijk en met veel gevoel voor stijl en detail ingericht voor B&B-verhuur. Er is 
een vergunning aanwezig voor een Bed & Breakfast met 3 kamers.  
  
1. Stenen B&B "Het Zandblauwtje" (ca. 45 m²)  
Begane grond: Sfeervolle living met entree, plavuizenvloer, airconditioning, elektrische boiler en een 
aanrechtblokje met koelkast. Twee slaapkamers voorzien van plavuizen en behaaglijke 
infraroodverwarming. Nette badkamer met douche, wastafelmeubel, toilet en mechanische ventilatie.  
Verdieping: Extra (slaap)zolder voorzien van een nette laminaatvloer.  
  
2. Chalet B&B "Het Akkerviooltje" (ca. 28 m²)  
Indeling: Entree/hal, gezellige living met laminaatvloer en een efficiënt keukenblokje inclusief koelkast. Twee 
slaapkamers (één met een tweepersoonsbed en één met een stapelbed). Eigen badkamer voorzien van een 
douche, wastafel en toilet.  
  
3. Informatiewinkeltje  
Een sfeervol, gezellig ingericht winkeltje op het erf, ideaal voor de ontvangst van gasten, verkoop van lokale 
producten of als hobbyruimte.  
  
Buitenruimte & Bijgebouwen  
De prachtig aangelegde tuin is grotendeels omzoomd door volwassen bomen en biedt optimale privacy. Er 
zijn diverse zitplekken gecreëerd, zodat u op elk moment van de dag kunt genieten van de rust en het 
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schitterende uitzicht over de landerijen.  
Voor het parkeren van grotere voertuigen is er een royale campercarport met aangebouwde berging van ca. 
33 m² (lengte 8,23 meter, breedte 4 meter).  
  
Omgeving  
De woning is uniek gesitueerd in het rustige buitengebied van Bourtange. Grote doorgaande wegen 
ontbreken, waardoor het hier heerlijk stil is. Het historische vestingdorp Bourtange (ca. 679 inwoners, met 
peuteropvang en basisschool) ligt op slechts 1 kilometer afstand. De vesting is in de jaren '70 en '80 volledig 
herbouwd naar de staat van 1742 en is nu een levendige, historische attractie. In het buitengebied merkt u 
niets van de toeristen, maar u fietst zo naar de vesting toe voor een gezellig terrasje of een goede maaltijd.  
Wandel- en fietsroutes starten direct vanaf de voordeur. Voor de dagelijkse boodschappen ligt Vlagtwedde 
op ca. 9 kilometer afstand, en ook de grens met Duitsland ligt zeer dichtbij voor snelle boodschappen over 
de grens.  
  
Bijzonderheden  
Inclusief inventaris: De complete en sfeervolle inventaris van beide gastenverblijven (het stenen huisje en 
het chalet) is bij de verkoopprijs inbegrepen. Direct klaar voor verhuur!  
Duurzaamheid & Isolatie: Volledig voorzien van isolatieglas, spouwmuurisolatie en vermoedelijk dakisolatie.  
Verwarming: Verwarming via een Nefit HR combiketel (bouwjaar 2001), houtkachel, gedeeltelijke 
airconditioning (koelen en verwarmen) en infraroodpanelen in de B&B.  
Flexibiliteit: Uitstekend geschikt voor de combinatie van wonen en werken, maar door de indeling op de 
begane grond ook perfect bruikbaar als kangoeroewoning, mantelzorgwoning of voor dubbele bewoning.  
Overtuig uzelf van deze zeldzaam mooie woonlocatie en de vele mogelijkheden die dit object u biedt. 
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Kenmerken 
Vraagprijs € 619.000,00 
Soort Woonhuis 
Type woning Vrijstaande woning 
Aantal kamers 4 kamers waarvan 3 slaapkamer(s) 
Inhoud woning 572 m3 
Perceel oppervlakte 3.815 m2 
Gebruiksoppervlakte woonfunctie 121 m2 
Soort woning Eengezinswoning 
Bouwjaar 1932 
Ligging Aan rustige weg, vrij uitzicht, beschutte ligging, buiten bebouwde kom, 

landelijk gelegen 
Tuin Tuin rondom 
Hoofdtuin Tuin rondom   

Garage Carport, parkeerplaats 
Energielabel D 
Verwarming C.V.-Ketel, Houtkachel 
Isolatie Dakisolatie, Muurisolatie, Dubbel glas 
Voorzieningen TV kabel, Airconditioning, Rookkanaal, Guesthouse 
   

Locatie 
1e Pallertweg 4  
9545 TV  BOURTANGE 
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Kadaster 
 
 

Kadastrale gegevens 
Adres 1e Pallertweg 4 
Postcode / Plaats 9545 TV  Bourtange 
Gemeente Vlagtwedde 
Sectie / Perceel V / 592 
Oppervlakte 3.815 m2 
Soort Volle eigendom 
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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     

- grote schemerlamp en kleine losse 
schemerlampen ramen en bed 

    

-      

(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     
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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)     

- whirlpool bubbelbad in ligbad     

-      

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     

     

kettingzaag bomen     

 
    

Overig 
    

Overige tuin, te weten: 
    

- (Sier)hek     

- Vlaggenmast(houder)     

- Stiga grote zitmaaier( 2023)     

- stroom aggregaat 2026     
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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: 
    

- nvt 

-  
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De 10 meest gestelde vragen over het kopen en 
verkopen van een huis 

 
Vanaf het moment dat uw interesse gewekt wordt in een woning tot het moment waarop u het contract van 
uw nieuwe huis tekent, loopt u tegen allerlei vragen aan. Niet zo vreemd, want een huis kopen doet u niet 
elke dag. Een makelaar van de NVM doet dat wel, daarom kunnen we u op de meeste vragen snel een goed 
antwoord geven. Hieronder beantwoorden we de 10 meest gestelde vragen zodat u weet waar u staat 
wanneer u op zoek gaat naar dat huis van uw dromen. 
 
1. Wanneer ben ik in onderhandeling? 
U bent pas in onderhandeling als de verkopende partij reageert op uw bod door een tegenbod te doen. U 
bent echter nog niet in onderhandeling als de verkopende makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper 
zal bespreken. 
 
2. Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod onderhandeld wordt? 
Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk nog niet tot een verkoop te leiden. Bovendien kan het zijn 
dat de verkoper graag wil weten of er meer belangstelling is. Overigens mag ook met meer dan één 
gegadigde tegelijk worden onderhandeld. Een NVM-makelaar moet dit wel duidelijk melden. Vaak zal de 
verkopende NVM-makelaar aan belangstellenden vertellen dat een pand, zoals dat heet, ‘onder bod’ is. Als 
belangstellende mag u dan wel een bod uitbrengen, maar de makelaar mag dan pas met u in 
onderhandeling treden als de onderhandeling met de eerste geïnteresseerde beëindigd is. De NVM-
makelaar doet geen mededelingen over de hoogte van biedingen. Dit zou namelijk overbieden kunnen 
uitlokken. 
 
3 Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen? 
Nee. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs moet worden gezien als een uitnodiging tot het doen 
van een bod. Ook als u de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus nog beslissen of hij uw bod aanvaardt of 
niet, of dat hij zijn makelaar een tegenbod laat doen. 
 
4. Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling verhogen? 
Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast kunt u als potentiële koper 
echter ook besluiten om tijdens de onderhandelingen uw bod weer te verlagen. Zodra de verkopende partij 
een tegenbod doet, vervalt namelijk uw eerder gedane bod. 
 
5. Hoe komt de koop tot stand? 
Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken (zoals de prijs, de opleveringsdatum en de 
ontbindende voorwaarden), legt de verkopende makelaar de afspraken schriftelijk vast in een koopakte. 
Ontbindende voorwaarden zijn hierin een belangrijk onderwerp. U krijgt als koper niet automatisch een 
ontbindende voorwaarde. Wilt u bijvoorbeeld een ontbindende voorwaarde voor de financiering, dan moet u 
dit melden bij het uitbrengen van uw bod. Het is dan ook belangrijk dat de partijen het eens zijn over 
aanvullende afspraken en ontbindende voorwaarden voordat de koopakte wordt opgemaakt. 
Zodra beide partijen de koopakte hebben ondertekend en de koper een afschrift van deze akte heeft 
ontvangen, treedt voor u als particuliere koper de wettelijke bedenktijd van drie dagen in werking. Binnen 
deze tijd kunt u als koper alsnog afzien van de aankoop. Doet u dit niet, zijn de financiën rond en vormen 
ook eventuele andere ontbindende voorwaarden geen obstakel meer, dan zal op de afgesproken 
opleveringsdatum de overdracht plaatsvinden bij de notaris. 
 
6. Mag een makelaar van de NVM 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. In dat geval kan de verkopende makelaar - in overleg met de verkoper - 
besluiten de lopende onderhandelingen af te breken en de biedprocedure te wijzigen om vervolgens te 
kiezen voor bijvoorbeeld een inschrijvingsprocedure. Hierbij hebben alle bieders een gelijke kans om het 
hoogste bod uit te brengen. Alvorens het systeem te wijzigen, dient de makelaar uiteraard eerst de 
eventueel gedane toezeggingen na te komen. 
 
7. Mag een makelaar van de NVM een belachelijk hoge prijs vragen voor een woning? 
De verkoper bepaalt in overleg met zijn NVM-makelaar waarvoor hij zijn woning verkoopt. De koper kan 
onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist. 
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8. Wat is een optie? 
Een optie in juridische zin geeft een partij de keuze om door een eenzijdige verklaring een 
koopovereenkomst met een andere partij te sluiten. Partijen zijn het dan 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 bestaande woning niet. Het 
begrip ‘optie’ wordt daarbij vaak ten onrechte gebruikt. Dan heeft het de betekenis van bepaalde 
toezeggingen die een verkopende NVM-makelaar kan doen aan een belangstellende koper tijdens het 
onderhandelingsproces. Zo’n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden dat een belangstellende koper een paar 
dagen de tijd krijgt om na te denken over een bod. De makelaar van de NVM zal in de tussentijd proberen 
niet met een andere partij in onderhandeling 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 NVM-makelaar beslissen zelf of er in een 
onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan. 
 
9. Moet een makelaar als eerste met mij in onderhandeling gaan als ik de eerste ben die belt voor een 
bezichtiging of als ik als eerste een bod uitbreng? 
Nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de verkoopprocedure. Hij heeft wel de plicht 
u daarover te informeren. Hebt u serieus belangstelling, vraag de makelaar dan wat uw positie is. Dat kan 
teleurstelling voorkomen. 
 
10. Zit de makelaarscourtage in de ‘kosten koper’? 
Nee. Onder ‘kosten koper’ vallen de kosten die de overheid koppelt aan de overdracht van een woning. Dat 
zijn de overdrachtsbelasting, de notariskosten voor het opmaken van de leveringsakte en de kosten voor het 
inschrijven daarvan in de registers. Daarnaast dient de koper rekening te houden met de (notaris)kosten 
voor de opmaak en inschrijving van de hypotheekakte. Heeft de verkopende partij een makelaar 
ingeschakeld om de woning te verkopen, dan komen de kosten hiervan voor zijn rekening. De verkopende 
makelaar is immers belangenbehartiger van de verkoper en niet van u als koper. Om deze reden is het 
doorgaans ook verstandig om zelf een makelaar van de NVM in te schakelen. De makelaarscourtage voor 
een aankopende makelaar komt wel voor rekening van de koper. 
 
Aanvullende informatie 
 
Documentatie  
Alle gegevens in deze brochure zijn uitsluitend bestemd voor belanghebbende. Hoewel wij deze brochure 
met de grootst mogelijke zorgvuldigheid hebben samengesteld, zijn fouten en vergissingen mogelijk en is 
eigen onderzoek raadzaam. Aan deze gegevens kunnen geen garanties c.q. rechten worden ontleend. 
 
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. 
 
Waarborgsom 
Tot zekerheid van de nakoming van de verplichtingen van de koper wordt standaard in de koopakte een 
artikel opgenomen waarbij de koper zich verplicht binnen een bepaalde tijd een bankgarantie te overleggen, 
dan wel een waarborgsom te storten op de rekening van de notaris. Deze waarborgsom bedraagt in de regel 
10% van de koopsom en wordt ten tijde van de eigendomsoverdracht in mindering gebracht op de koopsom. 
Voor eventuele vragen over een waarborgsom of bankgarantie kunt u vanzelfsprekend contact met ons 
opnemen. 
 
Ouderdomsclausule 
In de koopovereenkomsten voor woningen/appartementen die gebouwd zijn voor 1980 nemen wij een 
zogenaamde 'ouderdomsclausule' op met de strekking dat het de koper bekend is dat de onroerende zaak 
meer dan X jaar oud is, wat betekent dat de eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden lager 
liggen dan bij nieuwe woningen. In afwijking van artikel 6.3 van deze koopakte en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW 
komt het geheel of ten dele ontbreken van een 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 de koper. 
 
Biedingenprocedure  
Als uitgangspunt wordt het standaard NVM-systeem gehanteerd. Concreet betekent dit dat biedingen van 
geïnteresseerden op volgorde van binnenkomst worden afgehandeld. Mocht de situatie zich echter voordoen 
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dat meerdere biedingen op het pand worden uitgebracht, dan behoudt de verkoper zich het recht voor om op 
een schriftelijke dan wel mondelinge inschrijvingsprocedure over te gaan. 
 
Opschortende voorwaarde 
Bij de mondelinge koopovereenkomst geldt de opschortende voorwaarde dat de koopovereenkomst pas 
definitief is als: de koopakte door beide partijen is ondertekend en de bijbehorende ontvangstbevestiging 
door de koper(s) is ondertekend en de getekende koopakte met ontvangstbevestiging op ons kantoor weer 
aanwezig is. Koper kan aan een mondeling akkoord derhalve geen rechten ontlenen. 
 
Reactie na een bezichtiging 
Onze opdrachtgevers stellen het altijd zeer op prijs om een reactie van uw kant te vernemen na een 
bezichtiging. U kunt ons bereiken op 0592-4811976 of via info@huizebiermakelaars.nl 
 
 

 


