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KASTANJEHOF 34
9674 CM WINSCHOTEN

Wonen met ruimte, comfort en luxe!

Op een prachtige, rustige locatie in een geliefde woonwijk staat deze verrassende en uitstekend onderhouden vrijstaande woning. Naast de
woning is in 2019 een hoogwaardig bijgebouw gerealiseerd, momenteel ingericht als luxe showroom, dankzij de afwerking en voorzieningen
eveneens geschikt voor uiteenlopende doeleinden, zoals kantoor, praktijkruimte of hobbyruimte. Samen met de fraai aangelegde achtertuin van
ca. 30 meter diep, een stijlvolle tuinkamer/ serre, een royale oprit en de vele extra's biedt deze woning méér dan verwacht. Een woning om
direct in te trekken en jarenlang zorgeloos in te wonen!

Indeling:
Begane grond: 
Via de zij-entree wordt de hal bereikt, voorzien van een trapopgang, meterkast en toiletruimte. Vanuit de hal is tevens toegang tot de praktische
bijkeuken, welke is voorzien van twee opbergkasten, witgoedaansluiting, een waterontharder en een deur naar de tuin. Vanuit de hal volgt
toegang tot de ruime, sfeervolle, L-vormige woonkamer, die dankzij de brede raampartijen en open indeling een lichte en uitnodigende
leefruimte vormt. De woonkamer is tevens voorzien van een pelletkachel (2025). Aan de tuinzijde bevindt zich de moderne woonkeuken (2020),
uitgevoerd met een kookeiland en voorzien van hoogwaardige apparatuur. De keuken beschikt over een royale 16-deurs opbergkast die
achterblijft. Vanuit de keuken is de tuinkamer/ serre bereikbaar middels openslaande deuren; een sfeervolle serre van ca. 4 m bij 5 m, ideaal als
extra leefruimte. Deze ruimte is uitgevoerd met glazen schuifpanelen en een terrasverwarmer, waardoor deze het hele jaar gebruikt kan worden.

Eerste verdieping:
De overloop biedt toegang tot de stookruimte, de badkamer en drie goed bemeten slaapkamers, allen voorzien van een laminaatvloer en
waarvan de ouderslaapkamer is voorzien van een vaste kastenwand. De badkamer is verzorgd ingericht en voorzien van een douchehoek, een
wastafelmeubel, een ligbad, 2e toilet en dakraam. 

Vliering: 
De vliering is bereikbaar via de overloop middels een vlizotrap. De ruimte biedt volop opslagcapaciteit en is ideaal voor seizoensspullen of
andere grote items. 

Bijgebouw/ showroom (2019):
Naast de woning staat een hoogwaardig afgewerkt bijgebouw, momenteel in gebruik als luxe showroom. Het extra woonoppervlak van ca. 48,6
m² is afkomstig uit dit bijgebouw, wat het object aanzienlijk verruimt in gebruiksmogelijkheden. Het gebouw is voorzien van vloerverwarming via
een eigen elektrische ketel (2024) en beschikt over een modern alarm- en beveiligingssysteem. Dankzij de indeling en afwerking is dit bijgebouw
multifunctioneel te gebruiken als bijvoorbeeld kantoor aan huis, atelier, praktijkruimte of hoogwaardige hobbyruimte. Het bijgebouw is verbonden
met het erf via een overdekte doorgang en heeft meerdere toegangen, waardoor de ruimtes praktisch en flexibel inzetbaar zijn. Aan de
achterzijde bevindt zich bovendien een extra berging, ideaal voor opslag of materiaal.

Tuin:
De verzorgde achtertuin is met een diepte van maar liefst ca. 30 meter en een breedte van ca. 15 meter uitzonderlijk ruim. De tuin beschikt over
meerdere terrassen, groen en een houten tuinhuis. Op eigen terrein is ruime parkeergelegenheid aanwezig dankzij de twee schuine
parkeerplaatsen aan de voorzijde.

Vrijstaande woning
Type

3
Slaapkamers

2000
Bouwjaar

€ 624.500,- k.k.
Vraagprijs

153 m²
Woonoppervlakte

803 m²
Perceel



Bijzonderheden:
- Op een goede locatie gelegen, vrijstaande, goed
onderhouden woning met luxe showroom en veel
mogelijkheden!
- De woning wordt verwarmd middels heteluchtverwarming
- Recent voorzien van een pelletkachel (2025), 50 zakken
pellets blijven achter
- Voorzien van waterontharder (Amysoft)
- CV ketel van de woning met bouwjaar 2024
- Elektrische ketel t.b.v de showroom met bouwjaar 2024
(voor vloerverwarming showroom + berging)
- Voorzien van dak-, muur- en vloerisolatie
- Bijgebouw voorzien van alarm/beveiligingssysteem (blijft
achter)
- Plan een bezichtiging in en ervaar het zelf!
- Ouderdomsclausule van toepassing

ENERGIELABEL B

































Kadastrale kaart

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 10 november 2025
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Deze kaart is noordgericht

Perceelnummer

Huisnummer

Vastgestelde kadastrale grens

Voorlopige kadastrale grens

Administratieve kadastrale grens

Bebouwing

12345
25

Schaal 1: 500

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Winschoten
E
2912

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.

Uw referentie: Kastanjehof34
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Rapport Bodemloket

RapportGR005200449 WN, Kastanjehof, WVV terrein

Datum: 20-11-2025
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RapportGR005200449 WN, Kastanjehof, WVV terrein
Inhoud

1   Algemeen
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1.7   Contactgegevens

2   Disclaimer

1 Algemeen

            

Dit rapport is opgesteld met de gegevens uit http://www.bodemloket.nl.

            

1.1  Administratieve gegevens

Locatienaam: WN, Kastanjehof, WVV terrein

Identificatiecode volgens bevoegd gezag: GR005200449

Locatiecode gemeentelijk BIS: NZ005200139

Adres: Kastanjehof   Winschoten

Gegevensbeheerder: Oldambt

Als de gegevensbeheerder de provincie is, kan er bij de gemeente en/of de omgevingsdienst waar de locatie 
onder valt meer informatie beschikbaar zijn.

            

1.2 Statusinformatie

Wettelijk 
kader:

Onbekend.

Vervolg: uitvoeren OO. 

Omschrijving: Er moet op de locatie een oriënterend onderzoek worden uitgevoerd naar de aard en ernst van 
de (mogelijke) verontreiniging. De basis voor dit onderzoek is het 'Protocol Oriënterend 
Onderzoek' (Sdu, 1993).

            

1.3 Verontreinigende (onderzochte) activiteiten

Omschrijving Start Eind

dieseltank (ondergronds) (631241)  onbekend  onbekend

brandstoftank (ondergronds) (631240)  onbekend  onbekend

onverdachte activiteit (000000) 1996  onbekend

zuivelindustrie (155) 1973  onbekend

autoreparatiebedrijf (501044) 1973  onbekend

benzinepompinstallatie (50511) 1973  onbekend

zuivelfabriek (15511) 1973  onbekend
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dieselpompinstallatie (50512) 1973  onbekend

stookolietank (bovengronds) (631305) 1963  onbekend

melkpoeder- en zuivelconservenfabriek (15513) 1961 1969

melkinrichting- en melkontvangststation (15512) 1960  onbekend

benzine-service-station (5050) 1958  onbekend

landbouwproductengroothandel (5121) 1953 1987

smederij (287504) 1950  onbekend

machine- en apparatenindustrie (29) 1942 1957

voedings- en genotmiddelenindustrie (15) 1919 1930

machinegroothandel (516) 1919 1942

schoenenfabriek (1930) 1914 1963

            

1.4 Onderzoeksrapporten

Type Auteur Nummer Datum BROID

Verkennend onderzoek NVN 

5740

Oranjewoud 17060-60715-1 1995-02-28

            

1.5 Besluiten

Type Kenmerk Datum

            

1.6 Saneringsinformatie

Bovengronds Ondergronds Start Eind

            

1.7 Contact

Gedetailleerde informatie over deze locatie kunt u opvragen 
bij

Gemeente Oldambt

www.gemeente-oldambt.nl

Tel: 0597 482000

2 Disclaimer

De bodeminformatie omvat alleen informatie die bij de provincie en gemeenten bekend is. Wanneer er geen 
gegevens op de kaart staan kunnen we niet met zekerheid zeggen dat de ondergrond schoon is. Andersom wijzen 
historische bedrijfsactiviteiten op de kaart niet zonder meer op bodemverontreiniging. Om daar duidelijkheid in te 
krijgen moet de bodem verder onderzocht worden.
De inhoud van deze bodeminformatiekaart is met de grootste zorg samengesteld. Toch kan het voorkomen dat de 
informatie verouderd is of onjuistheden bevat. Wij vragen daarvoor uw begrip. Neem voor de meest actuele situatie 
van een locatie contact op met de gegevensbeheerder van de locatie. De contactgegevens van de 
gegevensbeheerder staat hierboven.
Uw reactie stellen we op prijs. Het geeft ons gelegenheid de fouten en gebreken te herstellen.
Rijkswaterstaat beheert de website Bodemloket. Vragen over de werking van de website kunt u stellen via onze 
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helpdesk: http://www.bodemplus.nl/helpdesk.
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Deze informatie is door ons met de nodige zorgvuldigheid samengesteld. Onzerzijds wordt echter geen enkele aansprakelijkheid aanvaard 

voor enige onvolledigheid, onjuistheid of anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. Alle opgegeven maten en oppervlakten zijn indicatief. 

Meest gestelde vragen over het kopen en verkopen 
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. Een NVM-makelaar kan de vragen waar je 
tegenaan loopt beantwoorden. De meest voorkomende 
vragen heeft de NVM 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 te melden dat jullie in onderhandeling zijn. 
Je bent dus nog niet 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 niet tot 
een verkoop te leiden. 
Bovendien zal de verkoper waarschijnlijk graag willen 
weten of er meer belangstelling 
is. Ook mag er met meerdere geïnteresseerde kopers 
tegelijkertijd onderhandeld worden. Een NVM-makelaar 
moet dit wel duidelijk aan alle partijen melden. 
 
Vaak zal de verkopende NVM-makelaar belangstellenden 
mededelen dat er al een bod ligt of dat er 
onderhandelingen gaande zijn. Als geïnteresseerde koper 
mag je dan wel een bod uitbrengen, maar de makelaar 
gaat pas over tot onderhandelen met de andere partijen 
als de onderhandeling met de eerste gegadigde beëindigd 
is. De NVM-makelaar doet geen mededelingen over de 
hoogte van de biedingen. 
Dit zou overbiedingen 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 uitnodiging tot 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 te verhogen of 
te verlagen. Daarnaast heb je als potentiële koper ook het 
recht tijdens de onderhandelingen je bod te verlagen. 
Zodra de verkopende partij een tegenbod doet, vervalt 
namelijk je eerdere bod. 
 
5. 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 uitkomst van een bouwkundige keuring. 
4. Het niet verkrijgen van Nationale Hypotheekgarantie. 
5. NVM No-Risk clausule. 
 
De koop komt pas tot stand op het moment dat de 
koopovereenkomst door beide partijen is ondertekend. Dit 
heet het schriftelijkheidsvereiste. 
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 wettelijke 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. 
 
6. Mag een NVM-makelaar tijdens de onderhandeling 
het systeem van 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. 
 
7. Mag een NVM-makelaar een exorbitant en 
onrealistisch hoge prijs vragen voor een woning? 
De verkoper bepaalt in overleg met zijn NVM-makelaar 
voor welke prijs hij zijn woning wil verkopen. De koper kan 
onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist. 
8. 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 krijgt 
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 ‘optie’ eigenlijk ten onrechte gebruikt. 
‘Optie’ heeft dan de betekenis van bepaalde 
afspraken die een verkopende NVM-makelaar 
maakt met een geïnteresseerde 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 zijn financiering of de 
gebruiksmogelijkheden van de woning. De NVM-makelaar 
zal in deze periode bij andere geïnteresseerde partijen 
aangeven, dat op de woning een optie rust. Een optie kun 
je niet eisen. De verkoper beslist in overleg met de NVM-
makelaar of dergelijke opties worden gegeven. 
 
9. Moet de makelaar 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 uitbreng? 
Nee, dit hoeft niet. De verkoper bepaalt samen met de 
verkopende makelaar met wie hij in onderhandeling gaat. 



 

Deze informatie is door ons met de nodige zorgvuldigheid samengesteld. Onzerzijds wordt echter geen enkele aansprakelijkheid aanvaard 

voor enige onvolledigheid, onjuistheid of anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. Alle opgegeven maten en oppervlakten zijn indicatief. 

Vraag als koper de verkopende makelaar van te voren 
naar de verkoopprocedure die gehanteerd wordt om 
teleurstelling te voorkomen. 
 
10. 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. 
 
11. 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. De NVM-
makelaar kan precies aangeven tot wanneer de bedenktijd 
loopt. 
 
12. Wat is de NVM No-Risk clausule? 
Veel mensen durven geen woning te kopen voordat hun 
eigen woning 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 uiteraard 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 mogelijke om zijn 
woning te verkopen. De verkoper gaat gedurende die tijd 
door met de verkoop van de reeds verkochte woning. Vindt 
de verkoper een andere koper, die in zijn ogen onder 
gunstigere voorwaarden de woning wil kopen, zonder de 
No-Risk clausule, dan krijgt de eerste koper bedenktijd om 
de koop definitief te maken óf om af te zien van de 
koopovereenkomst. In het laatste geval 
verkoopt de verkoper vervolgens de woning aan de 
tweede koper. 
 
13. Mag ik als koper advies van de verkopende 
makelaar verwachten? 
De verkopende makelaar vertegenwoordigt de belangen 
van de verkoper. Hij zal de verkoper adviseren tijdens 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. 
 
14. Wat zijn de tarieven voor de dienstverlening van 
NVM-makelaars? 

Vanuit de NVM worden geen (advies)tarieven 
voorgeschreven. Iedere NVM-makelaar mag zijn eigen 
tarieven en courtages bepalen. De prijs die je betaalt is 
uiteindelijk afhankelijk van de samenstelling van het 
dienstenpakket dat je afneemt. Maak daarom een afspraak 
met een NVM-makelaar bij jou in de buurt voor een 
vrijblijvend gesprek over de gewenste dienstverlening. Zo 
kan hij een berekening 
voor je maken van de courtage. Naast de courtage kan de 
NVM-makelaar 
de gemaakte kosten voor bijvoorbeeld advertenties of 
kadastraal onderzoek 
doorberekenen. Over het maken van deze kosten zal de 
makelaar afspraken met je 
maken. 
 
15. Hoe wordt het aantal vierkante meters van een 
woning bepaald? 
NVM-makelaars zijn verplicht het aantal vierkante meters 
van een woning te meten 
volgens een branchebreed afgesproken meetinstructie. 
Deze instructie beschrijft 
precies wat er wel of niet wordt meegerekend als 
gebruiksoppervlakte van een woning of appartement. 
Hierbij wordt onderscheid gemaakt naar vier ruimten: 
 
a) Woonruimte, zoals woon- en slaapkamers, 
wc, gang en meterkast. 
b) Overige inpandige ruimte, zoals 
aangebouwde garage en zolder met 
vlizotrap. 
c) Gebouwgebonden buitenruimte, zoals 
balkon en loggia. 
d) Externe bergruimte, zoals losstaande 
schuur en losstaande garage. 
Aandachtspunt bij het bepalen van de gebruiksoppervlakte 
is bijvoorbeeld dat alleen 
daar wordt gemeten waar de hoogte minimaal 1,5 meter is. 
De buitenmuren worden niet meegemeten, de 
binnenmuren wel. Nissen kleiner dan 0,5 m2 worden 
genegeerd. Op www.nvm.nl vind je meer informatie over 
het bepalen van de gebruiksoppervlakte. 
 
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 
 
16. Heeft mijn woning een ‘energielabel’ nodig? 
Het energielabel voor woningen geeft met klassen (A++ tot 
en met G) en kleuren 
(donkergroen tot en met rood) aan hoe energiezuinig een 
woning is, in vergelijking 
met soortgelijke woningen.  
Het energielabel is een rapport van enkele pagina’s, 
opgesteld door een gecertificeerd energielabeladviseur. 
Vanaf 2008 is een energielabel verplicht 
bij de verkoop van een woning, op enkele uitzonderingen 
na. Je NVM-makelaar kan je hierover meer vertellen.  
Het energielabel kan in je voordeel werken. Hoe 
energiezuiniger je woning is, hoe waardevoller je woning 
wordt. De NVM-makelaar kan je doorwijzen naar een 
gecertificeerd energielabeladviseur. 
 
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.nvm.nl of loop binnen bij een 
NVM-makelaar bij jou in de buurt. Hij helpt je graag. 
 

http://www.nvm.nl/
http://www.nvm.nl/
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DEZE BROCHURE IS BEDOELD OM GEÏNTERESSEERDEN UIT TE NODIGEN TOT HET UITBRENGEN
VAN EEN BOD. ALLE VERMELDE INFORMATIE, WAARONDER MATEN EN GEGEVENS, IS
INDICATIEF EN HIERAAN KUNNEN GEEN RECHTEN WORDEN ONTLEEND.
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