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Ruime en verrassend lichte hoekwoning met garage op een royaal perceel van maar liefst 380 m?

Op een fijne, kindvriendelijke locatie staat deze royale hoekwoning met garage, eigen oprit en een prachtig
perceel van 380 m?. Dankzij de ruime tuin en de ligging is dit een ideale gezinswoning waar je jarenlang met
plezier kunt wonen.

De woning is gelegen naast De Rhijnsberg, waar meerdere basisscholen, kinderopvang en een peuter-
speelzaal zijn gevestigd. Ook speelvoorzieningen en diverse dagelijkse voorzieningen bevinden zich op kor-
te afstand, waardoor dit een bijzonder aantrekkelijke woonomgeving is voor jonge gezinnen.

Vanaf 2010 zijn diverse belangrijke verbeteringen doorgevoerd. Zo zijn de meterkast en de elektrische in-
stallatie vernieuwd, is een dubbele kunststof dakkapel geplaatst, is de badkamer in 2024 volledig ver-
nieuwd en is in 2025 een moderne keuken gerealiseerd. Daarnaast zijn de vloeren in de gang, woonkamer
en keuken vernieuwd, geisoleerd en voorzien van comfortabele vloerverwarming. De woning is bovendien
grotendeels voorzien van HR++-dubbele beglazing. Dankzij de uitgevoerde moderniseringen is de woning
instapklaar en biedt zij het wooncomfort dat je vandaag de dag mag verwachten.

Extra aantrekkelijk is dat deze woning scherp geprijsd is.

Indeling:

Begane grond

Via de hal/entree met meterkast, provisiekast, toiletruimte en trapopgang kom je in de royale, lichte woon-
kamer. Direct bij binnenkomst valt de prettige lichtinval op. De woonkamer biedt een heerlijk vrij uitzicht
over de tuin, wat zorgt voor veel privacy en een ruimtelijk gevoel. De open keuken vormt het gezellige hart
van de woning en is uitgevoerd in een sfeervolle landelijke stijl. De praktische L-vormige keukenopstelling
is voorzien van Bosch inbouwapparatuur, waaronder een oven met airfry functie, een inductie kookplaat
en een koelvriescombinatie. De grote schuifpui zorgt voor veel lichtinval en biedt direct toegang tot de ach-
tertuin. Vanuit de keuken is tevens de achter entree bereikbaar.

Ook vanuit de keuken is de tuin bereikbaar via een praktische buitendeur.

Eerste verdieping

Op de eerste verdieping bevinden zich drie comfortabele slaapkamers en een extra werk- of studeerkamer,
voorzien van een laminaatvloer. Twee slaapkamers beschikken over een praktische vaste kast. De vierde
kamer is ideaal als thuiswerkplek of hobbyruimte.

De badkamer is praktisch ingedeeld en is voorzien van een comfortabele regendouche en een wastafel.

Tweede verdieping

Via een vaste trap bereik je de tweede verdieping, voorzien van een laminaatvloer. Hier bevindt zich een
royale slaapkamer met een kunststof dakkapel aan beide kanten van de woning, veel bergruimte, de aan-
sluitingen voor de wasmachine en -droger en de opstelling van de cv-ketel.

Buiten

Ook buiten is het volop genieten. De royale voor-, zij- en achtertuin vormen een fijne buitenruimte met een
zonnig terras en fraaie beplanting. De besloten zijtuin biedt volop privacy en is een heerlijke plek om in alle
rust van het buitenleven te genieten. Daarnaast is er volop ruimte voor kinderen om te spelen. Dankzij de
gunstige ligging van het perceel zijn er op verschillende momenten van de dag zowel zonnige als beschutte
plekken rondom de woning te vinden.
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Aan de achterzijde van het perceel bevindt zich de vrijstaande garage met eigen oprit. De garage is voor-
zien van elektra, een krachtstroomaansluiting en een lichtkoepel, waardoor deze niet alleen geschikt is
voor het parkeren van een auto, maar ook uitstekend dienst kan doen als hobbyruimte, werkplaats of extra
bergruimte.

Heerde & omgeving

Heerde is prachtig gelegen op de Veluwe, aan het Apeldoorns Kanaal en op circa 14 kilometer ten zuiden
van Zwolle. Dankzij de gunstige ligging nabij de A50 zijn zowel Zwolle als Apeldoorn uitstekend en snel be-
reikbaar.

De Pagenberg bevindt zich in een rustige en prettige woonwijk, op korte fietsafstand van het sfeervolle
dorpscentrum. Hier vindt u een gevarieerd aanbod aan winkels, gezellige terrassen en diverse horecagele-
genheden. Daarnaast zijn scholen, sportvoorzieningen, supermarkten en andere dagelijkse voorzieningen
allemaal binnen handbereik. Ook natuurliefhebbers komen volop aan hun trekken, de uitgestrekte bossen
en heide van de Veluwe bevinden zich op korte afstand.

Bent u op zoek naar een ruime gezinswoning op een uitstekende locatie? Laat het ons weten, dan plannen
we graag een bezichtiging voor u!

Kenmerken
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Deze kaart is noordgericht
12345  Perceelnummer
25 Huisnummer
Vi le kadastrale grens

Voorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 30 juni 2026
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Schaal 1: 500 kadaster
Kadastrale gemeente  Heerde

Sectie K

Perceel 5410

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele

eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.
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Disclaimer.

Noord Veluwse Makelaardij streeft er naar de informatie zo actueel en nauwkeurig mogelijk te houden. Hoewel de informatie met de grootst
mogelijke zorgvuldigheid is samengesteld, aanvaarden wij geen enkele aansprakelijkheid ten aanzien van enige onvolledigheid, onjuistheid of
anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. De opgegeven opperviakten en/of maten zijn indicatief. De NVM-voorwaarden zijn van toepassing.
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De Pagenberg 12 - Heerde
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288 m——mm»>

garage
h=2.07m

579 m

288 M ——>

De plattegronden zijn geproduceerd voor promotionele doeleinden en ter indicatie.

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
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Voor de onderstaande zaken -ongeacht of ze roerend dan wel onroerend zijn- geldt dat ze soms wel en soms niet in de
woning achterblijven. De lijst is bedoeld om duidelijkheid te scheppen om discussies achteraf te voorkomen.

Woning
Interieur

Verlichting, te weten:

- inbouwspots/dimmers

- opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers

- losse (hang)lampen

(Losse)kasten, Iegplankgnﬁ weten:

- keuken

- zolder

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:

- gordijnrails
- gordijnen
- overgordijnen

- vitrages

- rolgordijnen

- lamellen
- jaloezieén

- (losse) horren/rolhorren

_Vloerdeco‘raye‘e,i’g weten:
- vloerbedekking
- parketvloer

- houten vloer(delen)

- laminaat

- plavuizen
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Kan worden
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Deze informatie geeft u antwoord op veel voorkomende vragen en onduidelijkheden, in het traject van interesse in een woning
tot en met het bod dat u doet. Leest u deze informatie goed door, zo voorkomt u teleurstellingen.

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 d.m.v. het doen van een tegenbod. Ook kan de verkopende makelaar uitdrukkelijk aange-
ven 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.

Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al onderhandeld wordt? Dat mag. Een onderhandeling hoeft nog
niet tot een verkoop te leiden. De verkoper kan daarnaast wellicht graag willen weten of er meer belangstelling is. De eerste
bieder hoeft nog niet de beste bieder te zijn. Daarom kunnen bezichtigingen doorgaan. Vaak zal de verkopende makelaar
aan belangstellende vertellen dat hij, zoals dat heet, “onder bod” is. Een belangstellende mag dan wel een bod uitbrengen,
maar krijgt daar geen antwoord op tot de onderhandeling met de eerste geinteresseerde beéindigd is. De makelaar zal
geen mededelingen doen over de hoogte van de biedingen. Dit zou het overbieden kunnen uitlokken.

Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling verhogen? Het antwoord is ja. Als de vraag-
prijs alleen een uitnodiging is tot het doen van een bod (zoals hieronder beschreven onder “word ik koper als ik de vraag-
prijs bied?”), dan kan de verkoper ook besluiten de vraagprijs te verlagen of te verhogen. Tijdens een onderhandeling doen
partijen vaak over en weer biedingen. Als de verkopende partij een bod aanvaardt, dan is er sprake van een koop. Als de
verkoper een tegenbod doet, kan de koper door dit te aanvaarden de koop tot stand brengen. Andersom kan dat ook. Als de
potentiéle koper een tegenbod doet dat afwijkt van het bod dat de verkopende partij eerder heeft gedaan, dan vervalt het
eerdere bod van de verkopende partij. Dus ook als de partijen ‘naar elkaar toekomen’ in het biedingsproces kan de verkoper
ineens besluiten om toch zijn tegenbod weer te verhogen en de koper om zijn bod weer te verlagen.

Wanneer komt de koop tot stand? Als verkoper en koper het mondeling eens worden over de voor hen belangrijkste zaken
bij de koop (dat zijn meestal prijs, de opleveringsdatum en de ontbindende voorwaarden), dan is er een koop. De verkopen-
de makelaar legt deze koop schriftelijk vast in een koopakte. Daarin moet staan wat partijen mondeling hebben afgespro-
ken. Meestal wordt er nog een aantal afspraken vastgelegd in de koopakte. Denk hierbij aan bijvoorbeeld de boeteclausule.
Dergelijke aanvullende afspraken gelden pas zodra de koopakte door beide partijen is getekend of van tevoren mondeling
akkoord is bevonden. Een ontbindende voorwaarde is overigens een belangrijk onderwerp. Hierover moeten partijen het
eens zijn voor de mondelinge koop. Let op: u krijgt als koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde voor de finan-
ciering, bij uw bod moet u melden dat dit ‘onder voorbehoud van financiering’ is.

Word ik koper als ik de vraagprijs bied? Over deze vraag bestaan veel misverstanden. Het hoogste rechtscollege in ons
land, de Hoge Raad, heeft namelijk in een vonnis bepaald dat de vraagprijs van een woning een uitnodiging is tot het doen
van een bod. Als u de vraagprijs uit een advertentie of woninggids biedt, dan doet u een bod. De verkoper kan dan beslis-
sen of hij uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijn makelaar een tegenbod laat doen.

Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het systeem van verkoop wijzigen? Dat mag. Eén van de partijen mag de
onderhandelingen beéindigen. Soms zijn er zoveel belangstellenden die de vraagprijs bieden of benaderen, dat het moeilijk
is om te bepalen wie de beste koper is. In dat geval kan de verkopende makelaar — natuurlijk in overleg met de verkoper —
besluiten de lopende onderhandeling af te breken en de biedprocedure te wijzigen. Uiteraard dient hij eerst de eventueel
gedane toezeggingen na te komen (zie ook vraag 8 en 9). De makelaar kiest vervolgens bijvoorbeeld voor een inschrijvings-
procedure. Alle bieders hebben dan een gelijke kans om een hoogste bod uit te brengen.

Mag de makelaar een ‘belachelijke” hoge prijs vragen voor een woning? De verkoper bepaalt waarvoor hij zijn woning

verkoopt in overleg met zijn makelaar. De koper kan onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist. Dat geldt voor
alle zaken die de verkoper belangrijk vindt om te beslissen of hij zijn woning aan deze koper wil verkopen. Als verkoper en
koper het over deze zaken eens zijn, is er een koop.
Soms besluiten koper en verkoper over een aantal minder belangrijke zaken — bijvoorbeeld roerende goederen — pas te
onderhandelen als ze het over de hoofdzaken eens zijn. In een dergelijk geval kan een rechter wel bepalen dat de partijen,
nu ze het over de door hen zelf aangegeven hoofdzaken eens zijn, moeten doorgaan me onderhandelen tot er een redelijk
resultaat is bereikt.
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Wat is een optie? Een optie in juridische zin geeft een partij de keuze om door een eenzijdige verklaring een koopovereen-
komst met een andere partij te sluiten. Partijen zijn het dan al 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 al bestaande woning wordt vaak ten onrechte het begrip “optie” gebruikt. Dan heeft het de betekenis
van een aantal toezeggingen die een verkopende makelaar kan doen aan een belangstellende tijdens het onderhandelings-
proces. Zo'n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden dat een belangstellende van de verkoper een paar dagen de tijd krijgt
om na te denken over het doen van een bod. De makelaar zal in de tussentijd proberen niet met een andere partij in onder-
handeling 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 makelaar beslissen
zelf of er in een onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan.

De meest gestelde vragen

Als ik de eerste ben die belt voor een bezichtiging, als ik de eerste ben die de woning bezichtigt of als ik de eerste
ben die een bod uitbrengt, moet de makelaar in deze gevallen ook het eerste met mij in onderhandeling gaan? Op
deze drie vragen is het antwoord ‘nee’. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de verkoopprocedure. De
verkopende makelaar heeft wel de verplichting u daarover te informeren. Het is verstandig als u serieus belangstelling heeft
de makelaar te vragen wat uw positie is. Dat kan veel teleurstelling voorkomen. Doet de makelaar u een toezegging, dan
dient hij deze na te komen.

Is de makelaarscourtage inbegrepen in de “kosten koper”? Nee, voor rekening van de koper komen de kosten die de
overheid ‘koppelt’ aan de overdracht van een woning. Dat is de ‘overdrachtsbelasting’ (2% over de koopsom) en de kosten
van de notaris voor het opmaken van de leveringsakte en het inschrijven daarvan in de openbare registers (het Kadaster).
Als de verkoper een makelaar inschakelt om zijn woning te verkopen, dan moet hij ook zelf met de makelaar afrekenen voor
deze dienstverlening (= de makelaarscourtage). De makelaar dient bij de verkoop vooral het belang van de verkoper, dus
niet dat van de koper. Het kan daarom voor de koper van belang zijn om een eigen “aankopende” makelaar in te schakelen.

Ouderdomsclausule. Het is koper bekend dat de onroerende zaak gedeeltelijk meer dan 60 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 7:1'7 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 nietbeantwoorden
van de zaak aan de overeenkomst voor rekening en risico van koper.

Waarborgsom of bankgarantie.
In de koopovereenkomst wordt standaard een waarborgsom of bankgarantie van 10% van de koopsom opgenomen.

Heeft u nog vragen of wilt u een nadere toelichting?
Vraagt u ons er gerust naar, we nemen er graag de tijd voor!
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Welkom bij Noord Veluwse Makelaardij

Meer dan 30 jaar ervaring en middenin
de lokale markt

Noord Veluwse Makelaardij is een kleinschalig
makelaarskantoor met een hecht team
bestaande uit Henk Kok, Gerard Koerhuis en
Marianne Steenbergen. Met meer dan 30 jaar
ervaring op de lokale woningmarkt weten wij
precies wat er speelt en hoe we u zo goed
mogelijk van dienst kunnen zijn.

Wij staan graag voor u klaar met onze
kennis, zorg en ervaring.

Persoonlijk, betrokken en vertrouwd
Wij nemen de tijd voor een eerlijk en kundig advies, zodat u goed weet wat u kunt verwachten.

Afhankelijk van uw persoonlijke wensen, ontzorgen wij u graag in alle stappen van het aan- of
verkoopproces. Want of u nu een huis wilt kopen of verkopen - u wilt niet voor verrassingen komen te
staan. Als het moet, zetten we graag een stapje extra. Als 0 tevreden bent, zijn wij tevreden.

Waar kan Noord Veluwse Makelaardij u mee van dienst zijn?

Of het nu gaat om het kopen of verkopen van een woning, bouwkavel, agrarische grond of
woonboerderij, wij onderscheiden ons door u als klant centraal te stellen. Behalve de woning-
makelaardij bestaat onze expertise uit aan- en verkoopbegeleiding van agrarisch & landelijk vastgoed
en bedrijfsonroerend goed.

Wilt u weten wat wij voor u kunnen betekenen? Wilt u weten wat uw huis nu waard zou kunnen zijn?
Wij komen graag bij u langs voor een vrijblijvend gesprek.

Wij stellen ons even aan u voor: -
Henk Kok ) !

Register makelaar-taxateur Onroerende Zaken en lid van de Nederlandse &
Vereniging van Makelaars (NVM) sinds 1991
“In 1991 heb ik mijn opleiding tot makelaar-taxateur in onroerende zaken
afgerond en sindsdien ben ik werkzaam in de makelaardij in Heerde en
omgeving. De maatschappelijke betrokkenheid maakt dat het vak veel
voldoening geeft."

Gerard Koerhuis
Register makelaar-taxateur verbonden aan de Noord Veluwse Makelaardij.
Ingeschreven bij de kamer Agrarische & Landelijk Vastgoed (makelaar-
« taxateur) en de kamer Wonen (makelaar).
~ “Gericht op het buitengebied. Met daarbij alle werkzaamheden op het gebied
' van vergunningsverlening, (erf)pacht en bestemmingsplannen. Mijn doel is het
beste voor mijn klanten te realiseren.”

Marianne Steenbergen

Sinds 2014 werkzaam bij Noord Veluwse Makelaardij.

"Als secretaresse ondersteun ik de makelaars in hun werkzaamheden. Vaak
ben ik de eerste met wie u contact heeft als u op ons kantoor komt of belt. Ik
vind het belangrijk dat de eerste kennismaking een goede indruk achterlaat.”
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