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Deze informatiebrochure is met zorg samengesteld.  

Voor eventuele onjuistheden aanvaarden wij geen aansprakelijkheid. 

  

Vraagprijs: € 595.000,-- k.k.  
Aanvaarding in overleg 

Kanaalstraat 1 b 

Heerde  
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Levensloopbestendige woning midden in het centrum, met garage, oprit en 
zonnige tuin! 

Wonen in het hart van het dorp, met alle dagelijkse voorzieningen binnen handbereik en volop 
ruimte en comfort rondom de woning. Deze geschakelde woning combineert een centrale 
ligging met verrassend veel leefruimte, een vrijstaande stenen garage, een eigen oprit voor 
maar liefst twee auto's en een fraai aangelegde tuin op een perceel van 368 m². 

Een bijzonder pluspunt is het levensloopbestendige woonprogramma. Op de begane grond 
bevinden zich namelijk niet alleen de woonkamer en keuken, maar ook een slaapkamer en 
badkamer. Hierdoor kunt u hier comfortabel wonen zonder afhankelijk te zijn van een trap. Op 
de eerste verdieping bevinden zich twee slaapkamers, die ook gebruikt kunnen worden als 
logeer-, werk- of hobbyruimte. 

Begane grond 
Via de hal met meterkast, toilet met fonteintje en trapopgang naar de eerste verdieping heeft 
u toegang tot de woonkamer. De lichte woonkamer is voorzien van een laminaatvloer. De half 
open keuken is rond 2020 voorzien van nieuwe frontjes en beschikt over diverse 
inbouwapparatuur zoals o.a. een inductie kookplaat, vaatwasser, afzuigkap en koelkast.  
De begane grond is praktisch ingedeeld met een slaapkamer en badkamer, waardoor 
gelijkvloers wonen mogelijk is. De badkamer, voorzien van een inloopdouche, design radiator 
en wastafelmeubel is zowel vanuit de hal als vanuit de slaapkamer bereikbaar. Daarnaast 
beschikt de woning over een bijkeuken met praktische wasbak met kraan, ruimte voor de 
wasmachine en droger en de deur naar de achtertuin.  

Verdieping en zolder 
Op de eerste verdieping vindt u een ruime overloop met cv-ketel, twee slaapkamers met 
volop opbergruimte achter de knieschotten en een separate wasruimte met toilet, die 
desgewenst tot badkamer kan worden ingericht. Daarmee biedt de woning volop 
mogelijkheden om de ruimtes naar eigen behoefte te gebruiken. 
De bergzolder is bereikbaar via een vlizotrap. 
 
Buitenleven met alle ruimte 
Op het eigen perceel van 368 m² ligt een mooi aangelegde voor- en achtertuin voorzien van 
vaste beplanting. De achtertuin tuin beschikt over meerdere terrassen met voldoende ruimte 
voor een veranda of tuinhuisje waardoor u op verschillende momenten van de dag heerlijk 
kunt genieten van het buitenleven. De vrijstaande stenen garage biedt volop ruimte voor de 
auto, fietsen, gereedschap en andere spullen. Parkeren is bovendien bijzonder comfortabel 
dankzij de eigen oprit met plaats voor twee auto’s en een openbare parkeerplaats aan de 
overzijde van de straat. 
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Wonen midden in het centrum 
De ligging is zonder twijfel één van de voordelen van deze woning. Tegelijkertijd beschikt u 
over uw eigen tuin, garage en oprit: een combinatie die zorgt voor zowel gemak als privacy. 
 
U woont midden in het centrum van het dorp met gezellige terrasjes en winkels op 
loopafstand. Diverse scholen en sportvoorzieningen zijn aanwezig. Door de gunstige ligging 
ten opzichte van de A50, zijn steden als Apeldoorn en Zwolle snel te bereiken. Daarnaast 
vindt u rondom Heerde prachtige natuurgebieden met volop wandel- en fietsmogelijkheden 
zoals het Zwolse Bos, het Heerderstrand, De Dellen en de IJsselvallei.   
  
Algemene kenmerken 

• Geschakelde woning 2-1-kap woning 
• Levensloopbestendige woning 
• Bouwjaar: 1989 
• Vrijstaande garage 
• Gelegen in het centrum 
• Isolatie: dak-, muur, vloerisolatie en dubbel glas 
• Energielabel B 
• Glasvezel 
• Voorzien van screens en zonwering buiten 
• Een fraai aangelegde tuin 

De Akte van levering zal passeren bij Notariaat De Vries; de kosten van de Akte van 
levering zijn voor de verkoper. 
  

Erfgenamenclausule 
De woning is niet door de verkoper zelf bewoond geweest. Om die reden zal in de 
koopovereenkomst een niet-zelfbewoningsclausule worden opgenomen. De verkoper kan 
koper derhalve niet informeren over eigenschappen of eventuele gebreken aan de woning die 
alleen bij eigen bewoning bekend zouden kunnen zijn.  
 
 
 
Kom de sfeer, ruimte en mogelijkheden zelf ervaren en ontdek waarom dit een fijne plek 
is om thuis te komen! 
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Situatie 

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 oppervlakten en/of maten zijn indicatief. De NVM-voorwaarden zijn van toepassing. 
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Kadastrale kaart 
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Meetcertificaat  
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“De meest gestelde vragen aan de NVM-makelaar”  

 

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. 
 

1. Wanneer ben ik in onderhandeling? U kunt niet afdwingen dat u in onderhandeling bent. U bent pas in 
onderhandeling als de verkoper reageert op uw bod d.m.v. het doen van een tegenbod. Ook kan de verkopende 
makelaar uitdrukkelijk aangeven dat hij met u in onderhandeling is. U bent niet in onderhandeling als de 
verkopende makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper zal overleggen. 

 
2. Mag een makelaar doorgaan met 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 geïnteresseerde beëindigd is. De makelaar zal geen mededelingen doen over de hoogte van de 
biedingen. Dit zou het overbieden kunnen uitlokken. 

 
3. Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling verhogen? Het antwoord is ja. 

Als de vraagprijs alleen een uitnodiging is tot het doen van een bod (zoals hieronder beschreven onder “word ik 
koper als ik de vraagprijs 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 potentiële 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. 

 
4. 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 verkopende makelaar legt deze koop schriftelijk vast in een koopakte. Daarin moet staan wat 
partijen mondeling hebben afgesproken. 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 vóór de mondelinge koop. Let op: u 
krijgt als koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde voor de financiering, bij uw bod moet u melden dat 
dit ‘onder voorbehoud van financiering’ is. 

 
5. 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 beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijn makelaar een tegenbod 
laat doen. 

 
6. Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het systeem van verkoop wijzigen? Dat mag. Eén van de 

partijen mag de onderhandelingen beëindigen. 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 inschrijvingsprocedure. Alle bieders hebben dan een gelijke kans 
om een hoogste bod uit te brengen.  

 
 
 
 



 
 
 

Noord  
Veluwse  

Makelaardij 
 

                                        Noord Veluwse Makelaardij  -  Bonenburgerlaan 3  -  8181 HA  Heerde 
                T (0578) 69 99 99  -  E info@noordveluwse.nl  -  www.noordveluwse.nl 

 

 
 

7. 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. 
 

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 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 onderhandelingsproces. 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 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 makelaar beslissen zelf of er in een 
onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan. 

 
9. 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. 

 
10. 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. 

 
11. Erfgenamenclausule. Koper is ermee bekend dat verkoper het object niet gebruikt of bewoond heeft en derhalve 

geen informatie kan verstrekken over de eigenschappen, de gebruiksmogelijkheden, de feitelijke beperkingen, de 
niet waarneembare gebreken, verontreinigingen, de aanwezigheid van schadelijke stoffen, de planologische 
omstandigheden enzovoorts. Koper vrijwaart verkoper volledig en aanvaardt de uitbreiding van zijn 
onderzoekplicht en de beperking van de verkopers informatieplicht. 

 

12. 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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