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TE KOOP 
Brugstraat 4, 9441 PG Orvelte 

 

 

Koopprijs € 1.250.000,- kosten koper 
 

 

Deze brochure is met zorg samengesteld. Aan de geboden informatie kunnen echter geen rechten worden ontleend 



Beschrijving: 
 
De imposante charme van een volumineus rijksmonument laat niemand onberoerd. 
 
Deze van oorsprong in 1872 gebouwde Saksische boerderij  is vanaf 1996, op de 
gebintconstructie en een tweetal voorhuismuren na, geheel herbouwd met inachtneming 
van de moderne bouw en comfortnormen.  
Dit is gebeurd met veel liefde en oog voor de monumentale details waaromheen de 
herbouw heeft plaatsgevonden.  
 
De kwaliteit van het rijksmonument is herkenbaar door het voor de monumentale status 
gebruikte authentieke kwalitatief hoogwaardige materiaal.  
 
Orvelte is een esdorp, ontstaan in de middeleeuwen aan de weg van Westerbork naar 
Zweeloo op de hogere zandgronden, mogelijk als dochternederzetting van Westerbork. 
Orvelte wordt in 1362 voor het eerst vermeld. In 1967 is Orvelte aangewezen als 
beschermd dorpsgezicht vanwege de authentieke agrarische bebouwingen en de ruime 
veelhoekige gave brink. De gemeente heeft destijds het initiatief genomen het dorp verder 
te restaureren als “levend monument van de historische landelijke bouwkunst”.  
Bij de realisatie van het “museumdorp” is men uitgegaan van de kadastrale 
uitgangspunten uit ca. 1830. Daarbij is de brink hersteld, zijn nog bestaande typerende 
panden gerestaureerd en zijn enkele historisch passende boerderijen en schuren die 
elders moesten verdwijnen, naar Orvelte overgebracht. Ook zijn de karakteristieke 
wegverharding, erfafscheiding en weg- en erfbeplanting hersteld. 
 
Het zodoende ontstane monumentendorp is tot de dag van vandaag een bekende 
educatieve bestemming die ondersteunt wordt door diverse activiteiten die het dorp 
organiseert om het leven van weleer te duiden in deze passende omgeving. 
 
De Brugstraat 4 ligt aan de buitenzijde van het dorp, waardoor de het huis in de luwte ligt 
van de activiteiten en volop privacy biedt. De boerderij ligt op gepaste afstand van de weg 
en heeft voor het voorhuis een fruitboomgaard aangemeten gekregen. Achter het huis ligt 
naast de erftuin een lap grond dat aan de ene kant de privacy waarborgt, en aan de 
andere kant legio mogelijkheden voor divers gebruik biedt. 
 
Vrijstaand schuin achter het huis, staat de authentieke zuddenschuur. Daar waar de 
oorspronkelijke functie was het droog opslaan van zudden (voor brandstof gestoken 
heideplaggen) en in sommige gevallen turf, doet deze nu dienst als carport en bergruime 
voor tuingereedschap.  
 
 
Indeling:  
Begane grond: 
Entree in zijgevel in hal met trap naar verdieping met vide en entresol. Meterkast en toilet. 
Door de dubbele Saksische deuren (handwerk) wordt toegang verschaft aan een enorme 
leefruimte met diverse historische details. De contouren van de voormalige opkamer zijn 
fraai opgenomen in de indeling van de ruimte. De open keuken met historisch kooktoestel 
versterkt de warme sfeer van het huis. Twee open haarden met zandstenen ombouw 
zorgen voor een prettige sfeer. De Bedstee maakt het plaatje af.  
 



De doorgang naar het achterhuis leidt door een gang met de CV-opstelling met 
achterdeur. De volgende ruimte, die aan te duiden is als het atelier, is voor diverse 
doeleinden geschikt. Door de hier aanwezige tweede keuken is iedere invulling denkbaar. 
De fraaie gebintstijlen hebben ook hier, naast hun dragende functie, en sfeervolle 
uitwerking op de ruimte. 
 
De volgende ruimte, het achterhuis, laat zich het beste omschrijven als een inpandige 
kathedraal. De ruimte is enorm, de hoogte eveneens, en de contouren van het gebint met 
de ambachtelijke uitstraling en door de natuur gevormde grillige verschijningsvorm, zijn 
beeldbepalend. In dit gedeelte van de boerderij bevindt zich ook de dubbele baander, die 
voor deze streek bijzonder is te nemen, maar historisch voor het boeren een zeer 
rendabele en praktische indeling met zich mee bracht. Momenteel is de ruimte ingericht 
als galerie.  
 
Op de weg terug naar het voorhuis, doorkruisen we “het kantoor”. Door de mooie lichtinval 
is deze ruimte  ook weer multifunctioneel inzetbaar. Nog een etappe verder op de tocht 
naar het voorhuis, wordt  de bijkeuken doorkruist, waar ook een tweede toilet is 
gerealiseerd. Hier is ook een doorsteekje naar het atelier. 
 
 
Verdieping: De riante overloop/ vide is in gebruik als study. Aan de voorzijde van het huis 
is een grote luxe slaapkamer gesitueerd met eigen badkamer (bad, douche, toilet en 
wastafel) en vaste kledingkasten. Boven het achterhuis ligt aangesloten op de overloop, 
de gang die toegang biedt aan een tweede badkamer met bad, douche, toilet en wastafel, 
en  een drietal keurige ruime slaapvertrekken. Een steektrap in de gang geeft toegang tot 
de bergzolder. 
 
Het huis is uitstekend geïsoleerd, beschikt op de begane grond, met uitzondering van het 
houten vloer gedeelte in de woonkamer, over vloerverwarming. 
 
  



Kenmerken: 
 
Overdracht 
Koopprijs    €  1.250.000 k.k.  
Status     Beschikbaar  
Aanvaarding    In overleg  
 
Bouw 
Soort woonhuis   Woonboerderij, vrijstaande woning  
Soort bouw    Bestaande bouw  
Bouwjaar    1872  
Specifiek    Monument en beschermd stads- of dorpsgezicht 
Soort dak    Zadeldak bedekt met riet  
 
Oppervlakten en inhoud 
Gebruiksoppervlakten 
    Wonen    562 m²  
    Externe bergruimte  30 m²  
Perceel    15.970 m²  
Inhoud    2.255 m³  
 
Indeling 
Aantal kamers   8 kamers (4 slaapkamers)  
Aantal badkamers   2 badkamers en 1 apart toilet  
Badkamervoorzieningen  2 ligbaden, 2 douches en 2 toiletten  
Aantal woonlagen   2 woonlagen en een vliering  
Voorzieningen Mechanische ventilatie, dakraam, TV kabel en 

alarminstallatie  
 
Energie 
Energielabel    Niet verplicht (rijksmonument) 
Isolatie    Volledig geïsoleerd  
Verwarming    Cv-ketel  
Warm water    Cv-ketel  
Cv-ketel    Vaillant (gas gestookt combiketel uit 2010, eigendom)  
 
Kadastrale gegevens 
WESTERBORK S 346 
    Kadastrale kaart  
    Oppervlakte   15.970 m²  
    Eigendomssituatie  Volle eigendom  
 
Buitenruimte 
Ligging Aan bosrand, aan rustige weg, vrij uitzicht, buiten 

bebouwde kom, in bosrijke omgeving en landelijk 
gelegen  

Tuin     Tuin rondom  
 
Garage 
Soort garage    Carport  



 
Parkeergelegenheid 
Soort parkeergelegenheid  Openbaar parkeren en op eigen terrein 
 

 

 



  



 

  



  



 

  



  



  







  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  





  



  



  



  



 

 

  



  





  



  



  



  



 



De 10 meest gestelde vragen over het kopen en verkopen van een huis 

Vanaf het moment dat uw interesse gewekt wordt in een woning tot het moment waarop u 
het contract van uw nieuwe huis tekent, loopt u tegen allerlei vragen aan. Niet zo vreemd, 
want een huis kopen doet u niet elke dag. Een makelaar van de NVM doet dat wel, 
daarom kunnen we u op de meeste vragen snel een goed antwoord geven. Hieronder 
beantwoorden we de 10 meest gestelde vragen zodat u weet waar u staat wanneer u op 
zoek gaat naar dat huis van uw dromen. 
 
 
 
1. Wanneer ben ik in onderhandeling? 
U bent pas in onderhandeling als de verkopende partij reageert op uw bod door een 
tegenbod te doen. U bent echter nog niet in onderhandeling als de verkopende makelaar 
aangeeft dat hij uw bod met de verkoper zal bespreken. 
 
2. Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod 
onderhandeld wordt? 
Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk nog niet tot een verkoop te leiden. 
Bovendien kan het zijn dat de verkoper graag wil weten of er meer belangstelling is. 
Overigens mag ook met meer dan één gegadigde tegelijk worden onderhandeld. Een 
NVM-makelaar moet dit wel duidelijk melden. 
Vaak zal de verkopende NVM-makelaar aan belangstellenden vertellen dat een pand, 
zoals dat heet, ‘onder bod’ is. Als belangstellende mag u dan wel een bod uitbrengen, 
maar de makelaar mag dan pas met u in onderhandeling treden als de onderhandeling 
met de eerste geïnteresseerde beëindigd is. De NVM-makelaar doet geen mededelingen 
over de hoogte van biedingen. Dit zou namelijk overbieden kunnen uitlokken. 
 
3. Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij 
verkopen? 
Nee. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs moet worden gezien als een 
uitnodiging tot het doen van een bod. Ook als u de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus 
nog beslissen of hij uw bod aanvaardt of niet, of dat hij zijn makelaar een tegenbod laat 
doen. 
 
4. Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling 
verhogen? 
Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast kunt u 

als potentiële koper echter ook besluiten om tijdens de onderhandelingen uw bod weer te 

verlagen. Zodra de verkopende partij een tegenbod doet, vervalt namelijk uw eerder 

gedane bod.  

5. Hoe komt de koop tot stand? 
Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken (zoals de prijs, de 

opleveringsdatum en de ontbindende voorwaarden), legt de verkopende makelaar de 

afspraken schriftelijk vast in een koopakte. Ontbindende voorwaarden zijn hierin een 

belangrijk onderwerp. U krijgt als koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde. 

Wilt u bijvoorbeeld een ontbindende voorwaarde voor de financiering, dan moet u dit 

melden bij het uitbrengen van uw bod. Het is dan ook belangrijk dat de partijen het eens 



zijn over aanvullende afspraken en ontbindende voorwaarden voordat de koopakte wordt 

opgemaakt.  

Zodra beide partijen de koopakte hebben ondertekend en de koper een afschrift van deze 

akte heeft ontvangen, treedt voor u als particuliere koper de wettelijke bedenktijd van drie 

dagen in werking. Binnen deze tijd kunt u als koper alsnog afzien van de aankoop. Doet u 

dit niet, zijn de financiën rond en vormen ook eventuele andere ontbindende voorwaarden 

geen obstakel meer, dan zal op de afgesproken opleveringsdatum de overdracht 

plaatsvinden bij de notaris. 

 
6. Mag een makelaar van de NVM 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. In dat geval kan de verkopende 

makelaar - in overleg met de verkoper - besluiten de lopende onderhandelingen af te 

breken en de biedprocedure te wijzigen om vervolgens te kiezen voor bijvoorbeeld een 

inschrijvingsprocedure. Hierbij hebben alle bieders een gelijke kans om het hoogste bod 

uit te brengen. Alvorens het systeem te wijzigen, dient de makelaar uiteraard eerst de 

eventueel gedane toezeggingen na te komen. 

7. Mag een makelaar van de NVM een belachelijk hoge prijs vragen voor een 
woning? 
De verkoper bepaalt in overleg met zijn NVM-makelaar waarvoor hij zijn woning verkoopt. 

De koper kan onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist.  

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 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 bestaande woning niet. Het begrip ‘optie’ wordt daarbij vaak ten onrechte 
gebruikt. Dan heeft het de betekenis van bepaalde toezeggingen die een verkopende 
NVM-makelaar kan doen aan een belangstellende koper tijdens het 
onderhandelingsproces. Zo’n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden dat een 
belangstellende koper een paar dagen de tijd krijgt om na te denken over een bod. De 
makelaar van de NVM 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 NVM-makelaar beslissen zelf of er 
in een onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan.  
  



9. Moet een makelaar als eerste met mij in onderhandeling gaan als ik de eerste ben 
die belt voor een bezichtiging of als ik als eerste een bod uitbreng? 
Nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de verkoopprocedure. Hij 

heeft wel de plicht u daarover te informeren. Hebt u serieus belangstelling, vraag de 

makelaar dan wat uw positie is. Dat kan teleurstelling voorkomen. 

10. Zit de makelaarscourtage in de ‘kosten koper’? 
Nee. Onder ‘kosten koper’ vallen de kosten die de overheid koppelt aan de overdracht van 

een woning. Dat zijn de overdrachtsbelasting (momenteel 2%), de notariskosten voor het 

opmaken van de leveringsakte en de kosten voor het inschrijven daarvan in de registers. 

Daarnaast dient de koper rekening te houden met de (notaris)kosten voor de opmaak en 

inschrijving van de hypotheekakte. Heeft de verkopende partij een makelaar ingeschakeld 

om de woning te verkopen, dan komen de kosten hiervan voor zijn rekening. De 

verkopende makelaar is immers belangenbehartiger van de verkoper en niet van u als 

koper. Om deze reden is het doorgaans ook verstandig om zelf een makelaar van de NVM 

in te schakelen. De makelaarscourtage voor een aankopende makelaar komt wel voor 

rekening van de koper. 

 

En dan nog dit. 

MJM makelaardij o.g. hanteert de gebruikelijke borgstelling bij de aankoop van een 

woning. Dit betekent dat indien de onderhandelingen met positief resultaat zijn afgerond, 

bij het verlopen van het financieringsvoorbehoud, bij de voor passeren van de akte 

aangewezen notaris, 10% van de koopsom dient te worden gestort of een bankgarantie 

voor dit bedrag dient te worden afgegeven die tot ten minste een maand na de 

overeengekomen leveringsdatum geldt.  

Dienstverlening. 

MJM makelaardij o.g. behartigt uitsluitend de belangen van één partij. Omwille van de 

transparantie in de dienstverlening wordt koppelverkoop uitgesloten zonder de 

uitdrukkelijke wens en toestemming van alle bij de transactie betrokken partijen.  

MJM bemiddelt niet in financieringen omwille van diezelfde transparantie. Overigens is in 

de ogen van MJM de financiële dienstverlening een vak apart, waarbij volledige toewijding 

van de adviseur een vereiste is.  MJM kan wel voor u beoordelen of de aangeboden 

offertes een realistische weergave zijn van de mogelijkheden. 

Tevens is MJM in staat belangeloos contacten te leggen met naar zijn mening integere 

adviseurs. 


