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Kenmerken




Omschrijving

Karakteristiek en verrassend ruim herenhuis met maar liefst zes slaapkamers, twee badkamers, een diepe

achtertuin met achterom en volop potentie, gelegen op een geliefde locatie in het historische Overschie!

Voor wie op zoek is naar ruimte, karakter én de mogelijkheid om een woning volledig naar eigen smaak te
transformeren, is dit een buitenkans. Deze karakteristieke woning beschikt over circa 143 m’ woonoppervlakte,
royale leefruimtes verdeeld over meerdere verdiepingen, een praktische indeling, een kelder, zolderberging en

een diepe achtertuin van circa 70 m’.

De woning is lange tijd verhuurd geweest en dient volledig gerenoveerd te worden. Juist daardoor biedt dit huis
de unieke mogelijkheid om een droomwoning te creéren die volledig aansluit op de woonwensen van vandaag.
Met de juiste visie en aanpak ontstaat hier een fantastisch gezinshuis waarin ruimte, sfeer en comfort

samenkomen.

Indeling

Begane grond:

Via de entree komt u in de hal met meterkast, toiletruimte en trapopgang naar de verdieping. De royale
woonkamer strekt zich uit over vrijwel de volledige lengte van de woning en profiteert van veel daglicht dankzi
de grote raampartijen aan zowel de voor- als achterzijde.

De keuken bevindt zich aan de achterzijde van de woning en biedt directe toegang tot het terras en de

achtertuin.

Eerste verdieping:
De overloop geeft toegang tot drie slaapkamers en de eerste badkamer. De kamers zijn goed van formaat en
bieden volop mogelijkheden als slaapkamer, werkkamer of hobbyruimte.

De badkamer is voorzien van een lighad, wastafel en toilet.

Tweede verdieping:

Ook deze verdieping beschikt over drie slaapkamers, waardoor de woning in totaal maar liefst zes slaapkamers
telt. Daarnaast bevindt zich hier een tweede badkamer met douche, wastafel en toilet.

Deze verdieping maakt de woning uitermate geschikt voor grotere gezinnen, samengestelde gezinnen of

thuiswerkers die behoefte hebben aan meerdere kamers.

Zolder:
Via een vlizotrap is de praktische bergzolder bereikbaar, ideaal voor het opbergen van seizoensspullen en

overige zaken.




Omschrijving

Buitenruimte:

Aan de achterzijde bevindt zich een royaal terras dat overloopt in de diepe achtertuin van circa 70 m’”. De tuin
biedt volop mogelijkheden voor het realiseren van een heerlijke buitenruimte waar in alle rust genoten kan
worden van het buitenleven. Tevens is er een achterom.

Daarnaast beschikt het perceel over twee vrijstaande bergingen, ideaal voor opslag, hobbyruimte of het stallen

van fietsen.

Omgeving:

De Graswinckelstraat is gelegen in het historische hart van Overschie, een wijk die geliefd is vanwege haar
dorpse karakter, groene uitstraling en centrale ligging. Hier woont u in een rustige woonomgeving met alle
dagelijkse voorzieningen binnen handbereik.

In de directe omgeving bevinden zich diverse winkels, supermarkten, basisscholen, sportverenigingen en
horecagelegenheden. Ook het openbaar vervoer is uitstekend geregeld en de uitvalswegen A13 en A20 zijn
binnen enkele minuten bereikbaar. Hierdoor zijn Rotterdam Centrum, Delft, Den Haag en Rotterdam The
Hague Airport uitstekend bereikbaar. Overschie combineert de charme van een dorps woonmilieu met de

voorzieningen en dynamiek van de stad Rotterdam.

Bijzonderheden:

- Karakteristiek herenhuis;

- Circa 143 m? gebruiksoppervlak wonen;

- Circa70m® zonnige achtertuin;

- 6 slaapkamers;

- 2 badkamers;

- Kelder aanwezig en droog, hoogte ca. 1,35m;

- Praktische bergzolder;

- 2 vrijstaande bergingen;

- Volledig te renoveren;

- Uitstekende mogelijkheid om volledig naar eigen smaak te moderniseren;

- Funderingsrapport beschikbaar met handhavingstermijn van 15 tot 20 jaar;
- Bouwtechnische keuring beschikbaar;

- Nabij winkels, scholen, openbaar vervoer en uitvalswegen;

- Verkoop geschiedt onder toepassing van een niet-zelfbewoningsclausule en een ‘as is, where is'- clausule;

- Oplevering in overleg, kan desgewenst spoedig plaatsvinden.

Van Eijk Makelaars & Taxateurs is de makelaar van de verkoper. Wij adviseren u uw eigen NVM-makelaar mee
te nemen voor uw belangenbehartiging bij de aankoop van uw toekomstige woning. Van Eijk Makelaars is tevens
lid van de Rotterdamse Vereniging van Makelaars (RVM).

Deze informatie is een uitnodiging tot het doen van een bod. Aan bovenstaande informatie kunnen geen

rechten worden ontleend.

Vraagprijs € 495.000,- k.k.
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Meetrapport

MEETRAPPORT

Toelichting op het rapport

Woning Media heeft in opdracht van Van Eijk Makelaar & Taxateur een NEN2580
meetrapport samengesteld, waarin de gebruiksoppervlakten en inhoud zijn

aangegeven.

Object: Woning

Adres: Graswinckelstraat 17

Postcode: 30435C

Plaats: Rotterdam

Meetmethode: Meetinstructies BBMI; type A : Op locatie gemeten
Datum meetopname: 23 april 2026

Datum meetrapport: 28 april 2026

Het meetrapport is opgesteld conform de richtlijnen Meetinstructies 2019;
‘Oppervlakten en inhouden van gebouwen - Termen, definities en bepalings-
methoden.

Woning Media heeft de navolgende vioeroppervlakten en inhoud vastgesteld:

Kelder BG leV PeV  Zolder

G.0. Wonen - 5360 4850 4110 -
G.0. Overige inpandige ruimte = = = = 1.80
G.0. Gebouwgebonden buitenruimte - 1670 580 640 -
G.O. Externe bergruimte = 1710 = = =

Aftrekposten: Vides -

Aftrekposten: Trapgaten = = = = =

Aftrekposten: Tarra 430 510 580 4,860 360
Aftrekposten: h<.50m 54,20 = = 160 10,70
Bruto vloeropperviak (GO wonen + tarra) 5850 5870 5430 4730 2810
Brute Inhoud 1u87s 17610 16399 13055 3106

Rapport is opgemackt door Woning Media Nederland B.V., naar beste kennis en
wetenschap, geheel te goeder trouw.

Amsterdam,
Woning Media Nederland
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Kadastrale kaart

Kadastrale kaart Uw referentie: Graswinckelstraat
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Perceelnummer
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Huisnummer Kadastrale gemeente  Overschie

rens

N Sectie Cc
Voorlopige grens P | 3003
Administratieve kadastrale grens ercee

Bebouwing
Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 21 april 2026 De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers iger 1 voor, het en het databankenrecht.




Buurtinformatie
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0 - 14: NaN% 15 - 24: NaN% 25 - 44: NaN% Eenpersoons: NaN% Zonder kinderen: NaN%
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Over ons




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.

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
geinteresseerde beéindigd is. De NVM-makelaar doet geen
mededelingen over de hoogte van biedingen. Dit zou

namelijk overbieden kunnen uitlokken.

Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper mij 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.

Hoe komt de koop tot stand?

Alls 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 uit- brengen 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. Als
(kandidaat-)koper heeft u de mogelijkheid een
bouwkundige keuring uit te laten voeren om inzicht te
kunnen verkrijgen in de bouwkundige staat van het object.
Zodra beide partijen de koopakte hebben ondertekend en

de koper een afschrift van deze akte heeft ontvangen,

Meest gestelde vragen

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
financién rond en vormen ook eventuele andere
ontbindende voorwaarden geen obstakel meer, dan zal op
de afgesproken opleveringsdatum de overdracht

plaatsvinden bij de notaris.

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 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.

Mag een makelaar van de NVM tijdens de onderhandeling
het systeem van de 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.

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.




Mag een makelaar een onrealistisch hoge prijs vragen voor
een woning?

De verkoper bepaalt in overleg met zijn NVM-makelaar
welke prijs realistisch is voor de woning. De koper kan

onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist.

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.

Hoe breng ik een bod uit?

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. U kunt uw bod
uitbrengen aan ons per mail of via het digitale systeem van

move.nl.

Wat houdt een voorbehoud van financiering is?

Bij een voorbehoud van financiering geeft u aan de woning
te kopen mits er een financiering bij een
hypotheekverstrekkende instelling verkregen wordt. Dit
voorbehoud wordt standaard voor maximaal 6 weken
opgenomen. U mag maximaal 100% van de koopsom lenen.
Bij het accepteren van dit voorbehoud werken wij mee aan
de taxatie van de woning door een onafhankelijk taxateur. U
(of uw bank) kiest deze zelf. U kunt ook een voorbehoud
maken voor een kleiner deel van de koopsom. Indien het
voorbehoud niet gemaakt wordt kan er wel een taxatie
uitgevoerd worden in uw opdracht, maar zal dit te allen tijde
pas plaats vinden na ondertekening van de

koopovereenkomst en het verlopen van de bedenktijd.

Meest gestelde vragen

Wat houdt een voorbehoud bouwtechnische keuring in?
Bij het maken (en het accepteren door de verkoper) van
het voorbehoud van de bouwtechnische keuring werken we
hier uiteraard aan mee. In principe begeleiden wij het
bezoek van de bouwkundige en u mag hierbij aanwezig zijn.
U bent vrij in de keuze van de bouwkundige. Er wordt wel
een termijn afgesproken tot wanneer u gebruik kunt maken
van dit voorbehoud. Ook kunnen inhoudelijke afspraken
gemaakt worden ten aanzien van de toestand van de
woning. Indien u geen bouwtechnische keuring laat
uitvoeren vermelden wij dit expliciet in de koopakte. Het
niet stellen van het voorbehoud kan namelijk een essentieel
onderdeel zijn geweest van de acceptatie van uw bod door

de verkoper.

Wat houdt bedenktijd in?

Als u een woning koopt, krijgt u drie dagen bedenktijd.
Gedurende deze periode kunt u de overeenkomst alsnog
ongedaan maken. Hiervoor moet u wel schriftelijk een
ontbindingsverklaring indienen. De bedenktijd gaat in zodra
de koper de door beide partijen getekende koopakte of een
kopie daarvan overhandigd krijgt.

Wat houdt WWFT in?

De overheid heeft sinds juli 2018 makelaars de rol gegeven
van poortwachter. Op basis van de Wet ter voorkoming van
witwassen en financieren van terrorisme (Wwft) moeten wij
al onze klanten identificeren en die identiteit verifieren, dus
ook die van u. Kortom; wij moeten weten met wie wij zaken
doen. Daarnaast wil de overheid van u weten hoe u de
aankoop gaat financieren. Waar komt het geld vandaan?
Zo'n vraag zorgt wellicht voor onbegrip bij u, maar helaas
zijn wij het verplicht om te achterhalen wat de herkomst is
van het geld waarmee u de aankoop gaat financieren. Dit
omdat we van de wetgever moeten vaststellen dat u met

uw aankoop geen geld wilt witwassen.




Informatie

Koopovereenkomst

Bij verkoop wordt hetgeen wat overeengekomen is, door
ons kantoor vastgelegd in een Model koopovereenkomst.
Deze koopovereenkomst is vastgesteld door de NVM
(Nederlandse Vereniging van Makelaars in onroerende
goederen), de Consumentenbond en de Vereniging Eigen

Huis.

Nutsbedrijven
Koper en verkoper zijn ieder zelf verantwoordelijk voor het
zorgdragen van het aansluiten en het overschrijven van

nutsvoorzieningen.

Waarborgsom

De waarborgsom bedraagt 10% van de koopsom en wordt
gestort bij de Notaris, of er wordt een bankgarantie bij de
Notaris gedeponeerd. Koopt u de woning zonder
financiering? Dan zullen wij een termijn van 3 weken
hanteren na het opstellen van de koopovereenkomst. Koopt
u met een voorbehoud van financiering? Dan dient de
waarborgsom of bankgarantie uiterlijk T week na het
verstrijken van de termijn van het voorbehoud gestort of

gesteld te zjjn.

Toelichtingsclausule NEN2580

Op eventueel aan koper verstrekte informatie zoals
tekeningen, afmetingen en inhoud/opperviakte. 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. Afwijkingen in
tekeningen en gegevens zijn mogelijk. Verkoper en diens
makelaar zijn niet aansprakelijk voor afwijkingen in de
tekeningen en de overige opgegeven (inhoud/opperviakte)

maten.

Ouderdomsclausule

Bij een oudere woning kan een ouderdomsclausule in de
koopovereenkomst worden opgenomen. Het is koper
bekend dat de onroerende zaak meer dan * jaar oud is,
hetgeen betekend 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
koopakte en artikel 7:17 lid 1 en 2 BW komt het geheel of
ten dele ontbreken van 1 of meer eigenschappen van de
onroerende zaak voor normaal en bijzonder gebruik en
eventueel anderszins niet-beantwoorden van de zaak aan de

overeenkomst voor rekening en risico van koper.

Koopovereen komst

Niet bewoningsclausule

Als de verkoper de woning niet zelf heeft bewoond of er al
jaren niet gewoond heeft en de woning door anderen is
bewoond geweest, zal in de koopovereenkomst een niet
bewoningsclausule opgenomen worden. Verkoper heeft
uitdrukkelijk geattendeerd op het feit dat hij het verkochte
nooit zelf 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 feitelijk zelf had gebruikt. In verband hiermee zijn
partijen overeen gekomen dat dergelijke eigenschappen
respectievelijk gebreken voor rekening en risico van koper
komen. Koper vrijwaart verkoper voor alle eventuele

aanspraken van derden.

Funderingsonderzoek

Zoekt u actuele informatie over funderingen? Dan kunt u
terecht op de website van het funderingsloket van de
gemeente. Op de site wordt inzichtelijk waar aandacht voor
eventuele problematiek met houten funderingspalen nodig
is. Indien er funderingsonderzoek is verricht bij een woning
dan wordt dit aangegeven en kunt u het funderingsrapport
downloaden. Indien de woning niet voorkomt op de kaart is
er geen informatie over de staat van de fundering
beschikbaar. In dat geval kunt u een afweging maken om zelf
een funderingsonderzoek uit te laten voeren. Wij adviseren

u graag over het kiezen van een specialist.

Notaris

Als koper heeft u de mogelijkheid zelf de notaris te kiezen,
tenzij door de makelaar anders aangegeven. De notaris
maakt aan de hand van de gegevens in de koopakte een akte
van levering op. Indien de koper een notaris kiest die
gevestigd is buiten een straal van 20 kilometer van de
woning, zullen eventuele kosten welke verband houden met
een volmacht verstrekking door verkoper, voor rekening

komen van de koper.

Verkoopdocumentatie

Alle vermelde gegevens zijn naar beste kennis en
wetenschap door ons weergegeven. Mocht nadien blijken
dat er afwijkingen zijn (bijvoorbeeld in plattegronden,
oppervlaktes en inhoud) dan kunt u zich hier niet op
beroepen. Alles is met grootst mogelijke zorg samengesteld,
echter kan er aan de juistheid van de inhoud van deze
verkoopdocumentatie geen aansprakelijkheid worden
aanvaard, noch kan aan de vermelde informatie enig recht

worden ontleend
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