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eachte geïnteresseerde, 
 
Een huis kopen doet u niet zomaar even. Het is een grote beslissing die u zorgvuldig moet 
overwegen. Waar wilt u wonen? Waar moet een woning aan voldoen? Wat is het budget? Dit zijn 
zomaar wat vragen die om de hoek komen kijken wanneer u op zoek gaat naar een nieuw 
onderkomen. 
 
Middels deze brochure willen wij, als verkopende makelaar van deze woning, proberen u zo goed 
mogelijk voor te lichten over de mogelijkheden die deze woning biedt. U vindt uiteraard een 
omschrijving van de woning met een aantal foto's en verdere informatie over de woning in de 
brochure opgenomen. 
Graag willen wij u, ook namens de huidige eigenaar van deze woning, hartelijk danken voor de 
door u getoonde interesse in dit betreffende pand. 
Mocht u na het lezen van deze brochure nog vragen hebben aangaande deze woning, neemt u dan 
contact op met ons kantoor. 
 
Wanneer deze woning niet volledig aansluit bij uw woonwensen verzoeken wij u contact op te 
nemen met ons kantoor. Wij hebben een zeer uitgebreid woningaanbod, waar vast en zeker uw 
droomhuis tussen zit! Bezoek anders ook onze website: www.vivamakelaars.nl. 
 
Alvast veel lees- en kijkplezier toegewenst! 
 
VIVA Makelaars 
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KARAKTERISTIEK WONEN EN/OF WERKEN IN HET CENTRUM! 
 
Op schitterende locatie gelegen, goed onderhouden woon-/werkobject met 6 parkeerplaatsen en 
tuin op het zuidwesten voorzien van een houten berging. Dit alles is gelegen nabij openbaar 
vervoer en het centrum met zijn diverse voorzieningen. Het geheel is thans deels in gebruik als 
kapsalon, maar biedt vele mogelijkheden. 
 
Souterrain: 
Trapopgang, hal met achterentree, berging c.q. werkruimte (ca. 14 m²) met witgoedaansluitingen, 
deels betegelde badkamer (ca. 6 m² voorzien van ligbad, vaste wastafel en toilet), dichte keuken 
(ca. 6,5 m²) voorzien van een moderne opstelling uitgerust met 4-pits gaskookplaat, vaatwasser, 
combimagnetron, koelkast en een afzuigkap, vanuit keuken is er een mooi zicht op de tuin, hobby-
/werkruimte (ca. 21 m²) met cv-opstelling en een woon-/slaapkamer (ca. 18 m²). 
 
Begane grond: 
Trapopgang met statige entree, gang (ca. 10 m²) met toegang naar het balkon aan de achterzijde, 
salon (ca. 32 m²) voorzien van de nodige voorzieningen, woon-/werkkamer met erker (ca. 23,5 
m²), achterkamer (ca. 12 m²) welke openslaande deuren naar het balkon heeft en tevens is deze 
kamer voorzien van een keukenblok. 
 
Verdieping: 
Bereikbaar middels vaste trapopgang, aldaar een gang (ca. 5 m²), hobbykamer (ca. 10 m²), 
slaapkamer (ca. 20,5 m²), berging (ca. 11 m²) en slaapkamer (ca. 9 m²). Tevens bevindt zich op 
deze verdieping nog een badkamer voorzien van douchecabine, toilet, vloerverwarming en een 
vaste wastafel. 
 
Informatie: 
Er zijn in het object nog verschillende ruimtes die ook als slaapkamer zouden kunnen dienen. 
Het dak van het woonhuis is in 1978 vernieuwd, de goten zijn in de periode 2003/2007 vernieuwd, 
in 2013 is de woning buitenom geschilderd, de woning is voorzien van karakteristiek glas-in-lood. 
De woning is gedeeltelijk voorzien van markiezen en gedeeltelijk voorzien van rolluiken. Het 
geheel wordt verwarmd middels een cv-combiketel ( Nefit, eigendom, 2007). 
Om de vele mogelijkheden van dit object te bekijken, nodigen wij u graag uit voor een 
bezichtiging! 
 

Vraagprijs € 389.000,-- k.k. 
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Kenmerken 
 

Object gegevens 

Soort Herenhuis 

Type Vrijstaande woning 

Soort bouw Bestaande bouw 

Bouwjaar Voor 1906 

Huidig gebruik Woonruimte/werken 

 

Maten object 

Aantal kamers 7 (waarvan 3 slaapkamers) 

Inhoud 800 m3 

Perceeloppervlakte 379 m2 

Woonoppervlakte 207 m2 

Woonkamer 42 m2 

 

Details 

Ligging In centrum, beschutte ligging 

Isolatie Gedeeltelijk dubbel glas 

Verwarming C.v.-ketel, vloerverwarming gedeeltelijk 

Warmwater C.v.-ketel 

Kabel Ja 

Zonwering Ja 

Schuur / berging Vrijstaand hout 

 

Tuin gegevens 

Tuin Achtertuin, voortuin, zijtuin 

Tuin diepte/lengte 19 m 

Tuin breedte 7 m 

Ligging Zuid, west 

Kwaliteit Normaal 
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Kadaster 
 

Kadastrale gegevens 

Adres Emmastraat 11 

Postcode / plaats 9671 AP Winschoten 

Gemeente Winschoten 

Sectie / Perceel C 667 

Oppervlakte 379 m2 

Soort Volle eigendom 
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BELANGRIJKE INFORMATIE VOORDAT U TOT EVENTUELE AANKOOP VAN DE 
WONING OVERGAAT: 

 

Koopakte   
Behoudens nadere afspraken wordt de koopakte opgemaakt door Viva Makelaars, conform de modelakte, 
opgesteld door de Nederlandse Vereniging van Makelaars in onroerende goederen (NVM), de 
Consumentenbond en Vereniging Eigen Huis. Bij het passeren van de akte van levering bij de notaris, komt 
het risico en de aansprakelijkheid van de woning op koper. Dit geldt voor tal van zaken als verontreiniging, 
asbest, (verborgen) gebreken, etc. Denk hierbij ook om de opstalverzekering (brandverzekering). 
  
Ontbindende voorwaarden 
Indien een voorbehoud nodig is, betreffende het rondkomen van de financiering, het eventueel verkrijgen 
van Nationale Hypotheek Garantie, dan dient u dit ons nadrukkelijk mee te delen bij het uitbrengen van uw 
bieding. Ontbindende voorwaarden worden namelijk alleen in de koopakte opgenomen indien deze in de 
onderhandelingen zijn besproken. De termijn die standaard wordt opgenomen voor een ontbindende 
voorwaarde financiering is 6 weken na mondelinge overeenstemming. 
Wij raden u aan een vrijblijvende afspraak te maken voor een deskundig hypotheekadvies door een erkend 
hypotheekadviseur. U kunt hiervoor contact opnemen met ons, zodat wij u kunnen doorverwijzen. 
  
Onderzoeksplicht 
De koper heeft zijn eigen onderzoeksplicht. Dit betekent dat de koper zelf onderzoek dient te verrichten 
naar de diverse zaken die van belang zijn bij het nemen van de juiste koopbeslissing. Voorbeelden: de 
bouwtechnische staat van de woning, eventuele rechten en plichten die op de woning (of perceel) rusten 
(ook wel erfdienstbaarheden of kwalitatieve rechten/plichten genoemd) en milieufactoren, 
omgevingsfactoren, (toekomstige) bestemmingsplannen enzovoorts.  
Nadrukkelijk wijzen wij u er op dat de  aanwezigheid van een bouwtechnische keuring u niet ontslaat van 
de eigen onderzoeksplicht die u als koper heeft. 
 
De bouwtechnische keuring 
Woningen die via Viva Makelaars verkocht worden, kunnen vóóraf bouwtechnisch gekeurd worden door 
een erkend onafhankelijk bouwkundig bureau. Dit is niet standaard bij iedere verkoop. 
Deze bouwtechnische keuring geeft u een goed beeld van de bouwkundige staat van de woning. In dit 
rapport wordt per onderdeel van de woning aangegeven in welke staat het verkeert. Voor die onderdelen 
waarvoor op korte termijn herstelwerkzaamheden worden verwacht, is aangegeven welke kosten daarvoor 
zijn geraamd. Kopers krijgen hiermee al in een vroeg stadium een objectieve analyse van de bouwkundige 
en technische staat van de woning. 
De bouwtechnische keuring geldt niet voor appartementen en zo goed als nieuwe woningen. De 
geldigheidsduur van een rapport bedraagt 6 maanden. 
  
Notaris 
Ter keuze kopende partij (tenzij anders vermeld). 
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Kosten koper 
De kosten, rechten en overdrachtsbelasting die uit de overeenkomst en de eigendomsoverdracht 
voortvloeien zijn voor rekening van de koper. 
  
Bedenktijd 
De koper die een natuurlijk persoon is en niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf heeft 
bedenktijd om de koopovereenkomst te ontbinden. De bedenktijd duurt drie dagen en begint om 0.00 uur 
van de dag die volgt op de dag dat tussen de partijen opgemaakte akte (in kopie) aan de koper ter hand is 
gesteld. Indien de bedenktijd op een zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag eindigt, wordt deze 
verlengd tot en met de eerstvolgende dag die niet een zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag is. 
  
Ouderdomsclausule 
Indien een woning ouder is dan 40 jaar zal de zogenaamde ‘ouderdomsclausule’ in de koopakte worden 
opgenomen: ‘Koper verklaart ermee bekend te zijn dat deze woning en eventuele bijgebouwen meer dan 40 
jaar oud zijn, wat inhoudt dat de eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager 
liggen dan bij nieuwe woningen. Verkoper staat niet in voor de fundering, vloeren, leidingen van elektra, 
water en gas, riolering en de aanwezigheid van doorslaand en/of optrekkend vocht.  
Bouwkundige gebreken worden geacht niet belemmerend te werken op het in art. 6.3 van deze koopakte 
omschreven gebruik en met ingang van de datum van de eigendomsoverdracht vrijwaart koper de verkoper 
van bekende en onbekende, zichtbare en onzichtbare gebreken.’ 
In andere situaties kan de ouderdomsclausule ook opgenomen worden, indien aangegeven. 
 
Bankgarantie 
Indien u een woning via Viva Makelaars koopt en de eigendomsoverdracht zal later dan 4 weken na datum 
mondelinge overeenkomst plaatsvinden, dan verlangen onze verkopers een bankgarantie of waarborgsom 
van 10% van de koopsom. De bankgarantie of waarborgsom dient 7 kalenderdagen na het aflopen van 
termijn ontbindende voorwaarde financiering afgegeven te zijn bij de notaris, die de eigendomsoverdracht 
in behandeling heeft. Dit zal opgenomen worden in de koopakte. 
  
Erfdienstbaarheden 
De in het kadaster ingeschreven rechten en plichten zijn van toepassing. Een kopie van de laatste 
eigendomstitel zit over het algemeen als bijlage in de informatiebrochure en wordt ook als bijlage in de 
koopakte opgenomen. Daarnaast kunnen er nog andere afspraken of bijzonderheden van toepassing zijn, 
die u moet weten voordat u een bieding uitbrengt. Voor zover dat zaken zijn die tot de mededelingsplicht 
van verkoper behoren, vragen wij elke verkoper ons die zaken kenbaar te maken op een speciaal 
inlichtingenformulier. 
  
Lijst van (on)roerende zaken 
Bij aankoop wordt de staat van oplevering in de regel vastgesteld middels een lijst van zaken (roerende en 
onroerende) die in de woning achterblijven, zaken die meegaan en zaken die door koper tegen vergoeding 
overgenomen kunnen worden. Voor zover in deze brochure een lijst van zaken is gevoegd, is deze onder 
voorbehoud van tussentijdse wijzigingen. 
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Plattegronden 
Aan eventueel bijgevoegde plattegronden / tekeningen kunnen geen rechten worden ontleend. De 
eventueel in de brochure opgenomen tekeningen geven vaak de standaardsituatie van de woning weer. 
Echter, het kan voorkomen dat de eigenaar wijzigingen heeft aangebracht, zodat maten en indelingen niet 
meer zouden kunnen overeenkomen met de werkelijke situatie.  
 
2024: verbod op asbestdaken of asbestgolfplaten 
Vanaf 2024 komt er een verbod op asbestdaken en asbestgolfplaten. Particulieren en bedrijven mogen die 
dan niet meer bezitten. Bedrijven kunnen gebruik maken van subsidieregelingen voor de verwijdering van 
asbest. Voor meer informatie over de subsidieregelingen verwijzen wij u naar de overheid. Particulieren 
moeten de kosten voor het verwijderen van asbest zelf betalen.  
  
Meldingsplicht verkoper  
De verkoper heeft een meldingsplicht. U mag verwachten dat de informatie welke door hen wordt 
verstrekt correct is. Er moet melding worden gemaakt van eventuele gebreken en bijzondere 
omstandigheden, indien bekend. 
 
Rechtsgeldige koopovereenkomst pas ná ondertekening 
Een mondelinge overeenstemming tussen de particuliere verkoper en de particuliere koper is niet 
rechtsgeldig. Met andere woorden: er is geen koop. Er is pas sprake van een rechtsgeldige koop als de 
particuliere verkoper en de particuliere koper de koopovereenkomst hebben ondertekend. Dit vloeit voort 
uit artikel 7:2 Burgerlijk Wetboek. Een bevestiging van de mondelinge overeenstemming per e-mail of een 
toegestuurd concept van de koopovereenkomst wordt overigens niet gezien als een ‘ondertekende 
koopovereenkomst’. 
 
Documentatie 
De brochure over de woning is met zorg samengesteld. Alhoewel zorgvuldigheid is betracht, wordt voor de 
inhoud van deze verkoopbrochure noch door de eigenaar, noch door de verkopend makelaar enige 
aansprakelijkheid aanvaard voor onjuistheid van vermelde gegevens. De gegevens (bedragen, jaartallen, 
omschrijvingen etc.) kunnen zijn verkregen door mondelinge overdracht. De eventueel in de brochure 
opgenomen tekeningen geven vaak de standaardsituatie van de woning weer. Echter, het kan voorkomen 
dat de eigenaar wijzigingen heeft aangebracht, zodat maten en indelingen niet meer zouden kunnen 
overeenkomen met de werkelijke situatie. Door Viva Makelaars wordt geen aansprakelijkheid aanvaard.  
De woning in deze brochure  wordt aangeboden conform artikel 7:17 lid 6 Burgerlijk Wetboek. De 
opgegeven kenmerken zijn slechts als aanduiding bedoeld. 
  
Waardebepaling eigen woning 
Heeft u op dit moment een koopwoning en weet u de actuele marktwaarde hier niet van, dan geven wij u 
graag een vrijblijvend marktgericht advies. U kunt bij ons kantoor hiervoor een afspraak maken. 
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Een huis kopen doet u niet elke dag … 
Wij gaan ervan uit dat u, voordat u een bod uitbrengt, onderzoek heeft verricht naar alle aspecten die in 
het algemeen en voor u in het bijzonder van belang zijn bij het nemen van uw aankoopbeslissing. Daartoe 
behoort uiteraard het bestuderen van deze informatie, het zo nodig inwinnen van informatie bij de 
gemeente en het zo nodig onderzoeken van uw financiële mogelijkheden. Verzekert u zich er van dat alle 
voor u belangrijke zaken ter sprake komen. Schroomt u niet om ons tekst en uitleg te vragen over de 
woning en de te volgen procedure. 
Voor de goede orde wijzen wij u er op dat er niet eerder een koopovereenkomst tot stand is gekomen, dan 
nadat tussen koper en verkoper nadrukkelijke overeenstemming bereikt is over de prijs, de leverdatum en 
andere relevante zaken als bijvoorbeeld gestelde voorbehouden, roerende zaken e.d. 
  
Bezichtiging 
Voor een bezichtiging van deze woning kunt u altijd (geheel vrijblijvend) een afspraak met ons maken. 
Een afspraak voor bezichtiging leidt tot geen enkele verplichting. Tevens kunt u hieraan geen rechten 
ontlenen. Dit betekent dat wij vrij zijn om ook met andere kandidaten afspraken voor bezichtigingen te 
maken. 
  
Na de bezichtiging: 
Mocht u reeds een bezichtiging hebben gedaan en: 
  
-          u wilt nadere informatie en/of u wilt een bieding op het pand uitbrengen? 
Neemt u dan contact op met ons kantoor (als u de aankoop zelf wilt verzorgen) of met uw eigen NVM 
makelaar (als u kiest voor een eigen makelaar die u bij de aankoop begeleidt). 
  
-          u heeft geen verdere belangstelling? Dan stellen wij het op prijs, dat u ons dit binnen enkele dagen 
laat weten, zodat wij de eigenaar van de woning kunnen informeren. 
 




































