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ALS EEN VERBORGEN PAREL IN HET GROEN

Omringd door rust en
natuur

Copyright © Van Rossum Makelaardij

Deze woningbrochure is met veel zorg samengesteld, echter wij attenderen v erop dat aan de juistheid of
2 Aanzicht woningbrochure volledigheid geen rechten ontleend kunnen worden. Alle maten zijn circa maten.



Deze prachtige woning ligt als een verborgen parel in het

groen. Gebouwd in 2010, straalt het huis charme en

karakter vit dankzij een klassieke gevel en verfijnde

details. Met een kantoor en een badkamer mét sauna op

de begane grond, drie slaapkamers en een tweede

badkamer op de eerste verdieping, biedt deze woning

comfort en gemak. De rondom gelegen tuin is voorzien

van een garage, berging en overkapping.

Object gegevens
Soort woning
Type woning
Bouwijaar
Bouwvorm
Permanente
bewoning

Maten object
Aantal kamers
Aantal slaapkamers
Inhoud woning
Woonfunctie
Perceelopperviakte
Berging

Alles op een rij

Eengezinswoning
Vrijstaande woning
2010

Bestaande bouw
Ja

5

3

902 m®
195 m?
3275 m?
1

Details
Ligging object

Verwarming

Isolatie

Energielabel
Warmwater
Bouwijaar CV ketel
CV ketel type
Schuur / berging
Garage

Tuin gegevens
Kwaliteit

Aan rustige weg, vrij
vitzicht, open ligging
C.v.-ketel,
vloerverwarming
gedeeltelijk
Dakisolatie,
muurisolatie,
vloerisolatie, dubbel
glas

A

C.v.-ketel

2021

Intergas hre

Ja

Ja

Tuin rondom
Verzorgd

qualis-vrmakelaardij.nl
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BEGANE GROND

Landelijke keuken met gasfornuis

De oprijlaan en toegangspoort
geven al een gevoel van allure en
vrijheid bij aankomst. Binnen wordt u
verwelkomd door een lichte, royale
entreehal die foegang biedt tot de
woonkamer en het kantoor. De
hardstenen vioer met
vloerverwarming zorgt voor een
aangename basis in het hele huis.
Grote raampartijen bieden een fraai
uitzicht over de verzorgde tuin, terwil
openslaande deuren de grens tussen
binnen en buiten vervagen. Op frisse
winterdagen schenkt de houtkachel
warmte en sfeer.

De landelike keuken is ruim, volledig
uitgerust en nodigt uit tot gezellig
koken en samenkomen. Achterom
komt u via de goed uitgeruste
bilkeuken de woning binnen.

qualis-vrmakelaardij.nl 5



BEGANE GROND
Rustige werkplek met knusse
haard en zitje
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Het kantoor, met knusse haard en
een zitje, biedt een rustige
werkplek, grenzend aan de
badkamer met sauna. Hier vindt u
een eigen plek voor onfspanning
en welzijn, waar u de drukte van
alledag moeiteloos achter u laat.
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Vanuit de hal is ook een zeer ruime
kelder toegankelijk, deze is heerlijk
koel en biedt extra opbergruimte.
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EERSTE VERDIEPING
Drie slaapkamers en badkamer
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Op de eerste verdieping wachten
drie sfeervolle slaapkamers, perfect
voor een gezin of logees. De master
bedroom geeft middels
openslaande deuren toegang tot
het balkon. De royale badkamer
voelt als een privéspa: een
vrijstaand ligbad om in weg te
dromen, een dubbele wastafel,
een ruime inloopdouche en een
toilet, met vioerverwarming die een
behaaglijke intimiteit toevoegt. De
gehele eerste verdieping is voorzien
van duurzame eikenhouten
vloerdelen. Vanaf de overloop leidt
een vlizotrap naar de bergzolder.

qualis-vrmakelaardij.nl
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TUIN & BIJZONDERHEDEN
Diverse terrassen, garage,

schuur en overkapping

Het perceel van 3.275 m?is een
ware buitenoase. De tuin is
zorgvuldig aangelegd en biedt
volop ruimte voor ontspanning,
spel en vrije tijd in de natuur.
Diverse terrassen nodigen uit tot
lange zomerse dagen en gezellige
avonden. De stenen schuur/
garage met mooie buitenkamer
voegt functionaliteit en charme
toe, ideaal voor opslag.

Bijzonderheden:

— Oplevering in overleg

— Landelijk en rustig gelegen

— Volop privacy

— Zeerroyaal perceel met schuur en
overkapping

—Voorzien van airconditioning en
waterontharder

- Sauna op de begane grond

— Eris een vergunning beschikbaar voor een
carport naast de woning

qualis-vrmakelaardij.nl 13
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11.46 m
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PLATTEGROND

Eerste verdieping

=+ 1.08m

4.07 m 2.66m
6.11m
6.44 m
Balkon
i ¥
| |
E Slaapkamer
o
o
w
1 [
[ ]
' [
[ L}
E i ‘
g i 1 Badkamer
i Jf Yoccodll
‘," ™ Overloop
| I} i
L
E
g
= Slaapkamer Slaapkamer

281m 2.80m

1.08 m—=

7.86 m

4.02m

342m

384m




PLATTEGROND

Zolderverdieping
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PLATTEGROND

Kelder
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PLATTEGROND
Garage / schuur

qualis-vrmakelaardij.nl 19



KADASTRALE KAART

Sectie F / 263

Kadastrale kaart

N
V|

Uw referentie: ---

12345
25 Huisnummer
Vastgestelde kadastrale grens
Voorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 31 juli 2025
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Kadastrale gemeente  Qoligensplaat
Sectie F
Perceel 263

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
1 VOOr, het en het .
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Deze kaart is noordgericht Schaal 1: 1000
F——— kadaster
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Gelegenheid

Woning - Interieur

Allesbrander

(Gas)kachels

Radiatorafwerking

- inbouwspots/dimmers

- losse (hang)lampen

(Losse)kasten, legplanken, te weten

- Massief houten schappenkasten in kelder

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten

- gordijnen

- vifrages

- lamellen

- (losse) horren/rolhorren

Vloerdecoratie, te weten

qualis-vrmakelaardij.nl 21




Gelegenheid

- vloerbedekking

- houten vioer(delen)

- plavuizen

- Belgisch hardstenen vioer (3cm)

Overig, te weten

- schilderij ophangsysteem

Woning - Keuken

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten

- (gas)fornuis

- magnetron

- combi-oven/combimagnetron

- vriezer

- vaatwasser

> > >
> > >

- koffiezetapparaat

22 Aanzicht woningbrochure




Gelegenheid

- Wasmachine

- 2 vrieskasten in kelder in zeer goede staat

Sauna met toebehoren

- foiletborstel(houder)

- ligbad

- douche (cabine/scherm)

- wastafel

qualis-vrmakelaardij.nl
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Gelegenheid

- wastafelmeubel

- toiletkast

- toiletrolhouder

- handdoekrek bijpassend bij toiletgarnituur

Schotel/antenne

Alarminstallatie

Rookmelders

Airconditioning

Rolluiken

Telefoonaansluiting/internetaansluiting

Waterslot wasautomaat

Oplaadpunt elektrische auto

T ——
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Gelegenheid

Warmwatervoorziening, te weten

- boiler

- Waterontharder

1
>
> > >

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/
radiatorfolie etc.), te weten

Beplanting

Buitenverlichting

Tuin - Bebouwing

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging

qualis-vrmakelaardij.nl
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Gelegenheid

Overige tuin, te weten

- vlaggenmast(houder)

Overig - Contracten

Boiler: Nee

26 Aanzicht woningbrochure




VAN ROSSUM MAKELAARDIJ

Van Rossum Makelaardij is actief
op Goeree-Overflakkee. Vanuit
onze twee vestigingen presenteren
wij een royaal aanbod van
woningen op het prachtige Zvid-

Hollandse eiland. Wij verkopen
woningen, bedrijfspanden en
recreatiewoningen in alle
dorpskernen. En als NVM-makelaar
zorgen wij dat je kunt rekenen op
kwaliteit, betrouwbaarheid en
deskundigheid. Zo bestaat ons
team vit betrokken professionals
die je helpen bij de verkoop,
aankoop, taxatie en hypotheek.
Kortom: alles wat er komt kijken bij
de verkoop van jouw woning.
RV

quolis—vrmokeloordij.nll 27
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OOST GOEREE-OVERFLAKKEE

Rust, ruimte
en pittoreske
woonkernen

Het eiland Goeree-Overflakkee ligt op de grens van Zuid-Holland en

Zeeland. Het behoort wel degelijk bij de provincie Zuid-Holland, maar

Goeree-Overflakkee wordt vaak gezien als het noordelijkste deel van

de ‘Zeeuwse’ eilanden. Omgeven door het water van de Noordzee, het

Grevelingenmeer, het Krammer-Volkerak en het Haringvliet, ligt een

grote variéteit aan landschappen: polders, duinen, gorzen, slikken en

zandplaten.

Oude-Tonge is een gezellige en
aantrekkelike woonplaats. In het
winkelcentrum aan de Dabbestraat kun
je al je boodschappen verkrijgen.

De kleine rustieke haven is zeer
geliefd bij watersporters. Het dorp
Nieuwe-Tonge met de pittoreske
Kerkring frekt ook de aandacht op de
oostkant van het eiland. In deze straat
en verder verspreid over de dorpskern
sfaan een aantal mooie historische
panden.

Vanuit de woonkern Ooltgensplaat kun
je wandelend de prachtige
‘Hellegatsplaten’ bewonderen. Dit
natuurgebied is een paradijs voor
vogels, vrijgrazende heckrunderen en
wilde paarden.

Het heeft een grote diversiteit aan
bijzondere planten.

Aanzicht woningbrochure

Naast de mooie natuur staat
Ooltgensplaat bekend om het Fort Prins
Frederik. Samen met de vesting
Willemstad verdedigde Ooltgensplaat
de doorgang in het Volkerak. Goeree-
Overflakkee is een prachtig en divers
eiland waar je in rust en ruimte kunt
wonen, op korte afstand van de
Maasvlakte, Rotterdam en Breda.
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Locatie van de woning
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MEEST GESTELDE VRAGEN

Het (ver)kopen
van een woning

Het kopen of verkopen van een woning is niet iets dat je
dagelijks doet. Het is dus niet zo vreemd dat je tijdens het
kopen of verkopen van een woning tegen allerlei vragen
aanloopt.

Van Rossum Makelaardij kan de vragen waar je tegenaan
loopt beantwoorden. De meest voorkomende vragen hebben
we voor je op een rij gezet.

1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

Je bent pas in onderhandeling met de verkopende partij als
deze reageert op je bod door:

a) Een tegenbod te doen.

b) Expliciet fe melden dat jullie in onderhandeling zijn.

Je bent dus nog nietf in onderhandeling als de verkopende
makelaar zegt dat hij je bod met de 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 nief fot een
verkoop te leiden. Bovendien zal de verkoper waarschijnlijk
graag willen weten of er meer belangstelling is. Ook mag er
met meerdere geinteresseerde kopers tegelijkertijd
onderhandeld worden. Wij moeten dit wel duidelijk aan alle
partijen melden.

Vaak zullen wij belangstellenden mededelen dat er al een
bod ligt of dat er onderhandelingen gaande zijn. Wij doen
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 jou te
verkopen. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs
gezien moet worden als een vitnodiging tof het doen van een
bod. Ook als je de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus
beslissen of hij je 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 e verhogen of te
verlagen. Daarnaast heb je als potentiéle koper ook het recht
fijdens de onderhandelingen je bod te verlagen. Zodra de
verkopende partij een tegenbod doet, vervalt nameliik je
eerdere bod.

5. Mag Van Rossum Makelaardij tijdens de onderhandeling het
systeem van verkoop wijzigen?

Ja, dat mag. Som:s 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

Aanzicht woningbrochure

te brengen. Wij dienen uiteraard eerst eventueel eerder
gedane toezeggingen of afspraken na te komen, voordat
de procedure veranderd wordt.

6. Mag Van Rossum Makelaardij een exorbitant en
onrealistisch hoge prijs vragen voor een woning?

De verkoper bepaalt in overleg met ons voor welke prijs hij
zijn woning wil verkopen. De koper kan onderhandelen
over de prijs, maar de verkoper beslist.

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 krijgf
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 ‘opfie’ eigenlijk fen onrechte gebruikt. ‘Opftie’ heeft
dan de betekenis van bepaalde afspraken die een
verkopende NVM-makelaar maakt met een
geinteresseerde koper tijdens het onderhandelingsproces.
Bijvoorbeeld de toezegging dat de koper een paar dagen
bedenktijd krijgt voor het uitbrengen van een bod. De
koper kan deze tijd gebruiken om beter inzicht te krijgen in
ziin financiering of de gebruiksmogelijkheden van de
woning. Wij zullen in deze periode bij andere
geinteresseerde partijen aangeven, dat op de woning een
opfie rust. Een optie kun je niet eisen. De verkoper beslist in
overleg met de ons of dergelijke opties worden gegeven.

8. Moet Van Rossum Makelaardij 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
vitbreng?

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 NVM-makelaar 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 je deze opgenomen wilt hebben in de
koopovereenkomst, dan moet je dit meenemen in de
onderhandelingen. Als koper krijg je 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 vitkomst van een bouwkundige keuring.
4. Het niet verkrijgen van Nationale Hypotheekgarantie.
5. NVM No-Risk clausule.

De koop komt pas totf 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 e-mail
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 wettelike bedenktijd in werking (zie
vraag 11). Binnen deze tijd kun je 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 je 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.
Wij kunnen precies aangeven tot wanneer de bedenktijd
loopft.

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. Koop je met de NVM No-Risk
clausule dan kun je 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
viteraard 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 mogelike om zijn huis
te verkopen. De verkoper gaat gedurende die fijd 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 6f om af
te zien van de koopovereenkomst. In het laatste geval
verkoopt de verkoper vervolgens het huis aan de

tweede koper.

12. Waar vind ik de Algemene Voorwaarden?

De NVM kent de Algemene Consumentenvoorwaarden NVM en
de Algemene Voorwaarden NVM voor professionele
opdrachtgevers. De meest recente voorwaarden zijn te vinden
via www.nvm.nl/voorwaarden, op te vragen via cv@nvm.nl of
verkrijgbaar via Van Rossum Makelaardij. De Algemene
Consumentenvoorwaarden NVM zijn tot stand gekomen in
overleg met de Consumentenbond en Vereniging Eigen Huis.

13. 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.

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

De verkopende makelaar vertegenwoordigt de belangen van
de verkoper. Hij zal de verkoper adviseren tildens het
verkoopproces. De verkopende makelaar kan en mag daarom
niet tegelijkertijd jouw belangen behartigen. Als je dus
begeleiding en advies wilt tijdens het aankoopproces, dan is het

verstandig zelf een aankopende NVM-makelaar in te schakelen.

15. Bouwkundige keuring

Als koper mag je een bouwkundige keuring laten uitvoeren.
Hierdoor krijg je een goed beeld van de bouwkundige staat van
de woning. Dit voorkomt bouwkundige risico’s bij de aankoop
van de woning en geeft het een goed beeld van de verwachte
onderhoudskosten.Natuurlijk moet verkoper hiervoor wel

foestemming verlenen.

16. Heeft mijn woning een energielabel nodig?

Vanaf 2008 is een energielabel verplicht bij de verkoop en
verhuur van een woning, op enkele vitzonderingen na. Het
energielabel voor woningen geeft met klassen en kleuren een
indicatie hoe energiezuinig een woning is. Vanaf 1 januari 2015
wordt er toegezien op de naleving van het hebben van o.a.
een energielabel bij de eigendomsoverdracht. Bij het leveren
van een woning zonder een definitief energielabel kan door de
Inspectie Leefomgeving en Transport (ILT) een sanctie aan de
verkoper worden opgelegd. Dat kan gaan om een boete van
maximaal € 405,- of om een last onder dwangsom met de
verplichting om alsnog een label aan te vragen. Deze wettelike
verplichting is niet uit te sluiten in een koopovereenkomst. Meer
informatie kunt u vinden op de website van de rijksoverheid
www.rijksoverheid.nl

Meer informatie?

Dit is slechts een greep uit de onderwerpen die komen kijken bij
de aan- of verkoop van een woning. Wil je meer weten? Ga
dan naar www.vrmakelaardij.nl of loop binnen bij een van onze
kantoren. Wij staan voor je klaar!
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Tot ziens op
qualis-vrmakelaardij.nl
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