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TE KOOP 

Rolderstraat 2 Grolloo 

 

Vraagprijs €1.190.000,- kosten koper 
 

 

Deze brochure is met zorg samengesteld. Aan de geboden informatie kunnen echter geen rechten worden ontleend 
Op de dienstverlening van MJM Makelaardij zijn de algemene consumentenvoorwaarden Makelaardij van de NVM van toepassing. 

  



Verscholen tussen de bossen en natuur ligt Blues City Grolloo, bekend van het Holland 

international blues festival. Maar Grolloo is meer dan dat. De geschiedenis gaat zeker 

terug tot de 15e eeuw. Het is een aantrekkelijke vestigingsplaats en een typisch Drents 

boerderijdorp met alle aanliggende geneugten die daarbij horen.  

Aangeboden in deze prachtige rustige omgeving is een bijna geheel herbouwde 

woonboerderij met aanhorigheden, voorzien van een binnenzwembad en sterk 

verduurzaamd (label A+).  De verbouw is van hoge kwaliteit, de ruimtes riant en de 

gebruiksmogelijkheden eindeloos. De smaakvol uitgevoerde verbouwingen leiden tot een 

sfeervolle leefomgeving waarbij het contrast tussen karakteristiek en modern niet wordt 

geschuwd en verbluffend goed uitpakt. 

Het onderhoud is naadloos uitgevoerd, de gebruikte kleurenschema’s rustgevend en het 

comfort is naar hoog niveau gebracht. De living is riant, zonder dat men zich verloren voelt 

in de ruimte. Privacy is gewaarborgd zonder dat er ook maar een spoortje gevoel van 

opgeslotenheid ontstaat. Het zwembad staat garant voor ontspanning en is keurig 

afgewerkt. Mocht men de wellness nog verder willen upgraden met bijvoorbeeld een 

sauna of jacuzzi, is dat geen probleem. Ruimte in overvloed. 

Voor het huis, in alle rust aan de Rolderstraat, is voor de mooie zomers een tuinhuis 

gecreëerd, die door een glazen schuifpui bijna alle seizoenen goed bruikbaar is. Achter 

het huis, zijn twee garages gesitueerd. Eén in principe voor twee auto’s met additionele 

bergruimte en bergzolders en nu deels in gebruik als werkplaats (fijn voor de vrije tijd, 

iedere andere invulling is mogelijk) en een tweede garage, speciaal geschikt als 

camperstalling. Het achtererf is keurig bestraat en heeft voor het gemak een eigen in- en 

uitrit aan het Oostereind.  

Indeling: 

Begane grond: 

Entree in zijgevel. Ruime hal met meterkast trapopgang, toilet en toegang tot de living, met 

moderne luxe keuken met eiland en inbouwapparatuur. Centraal geplaatste design 

pelletkachel voor de goede sfeer en voor hele koude dagen om even snel op te warmen 

omdat de vloerverwarming toch altijd iets meer tijd nodig heeft (bijvoorbeeld als je net 

terug komt van de wintersport, en je heel duurzaam de verwarming laag hebt gezet). Voor 

de echte koukleumen is in dat kader ook nog voorzien in een infra-roodpaneel boven de 

bank. 

Vanuit de hal de gang in naar het achterhuis, alwaar we aan de rechterkant een luxe 

badkamer treffen, een slaapkamer, een enorme bijkeuken net toegang tot de kelder, waar 

ook de technische ruimte is gehuisvest. Aan de linker kant van de gang is de toegang naar 

het zwembad. Na het passeren van het eigen toilet en de douchegelegenheid daalt men af 

naar het deels in een serre uitbouw ondergebrachte zwembad met alle voorzieningen. 

 



Verdieping: 

De enorme overloop doet momenteel tevens dienst als fitness ruimte. Geen probleem, 

groot genoeg. Van hieruit zijn twee slaapkamers aan de voorzijde van de boerderij 

ondergebracht, een badkamer en is er toegang tot de ouderslaapkamer die sterke 

gelijkenis vertoont met een balzaal. Aansluitend  treffen we een inloopkamer/kast met een 

extra inloopkast. Ook is er een extra ruimte beschikbaar, naar eigen idee verder in te 

vullen, waar ook de vaste trap naar de zolderverdieping is aangebracht.  

Zolder: 

Grote, verder niet ingerichte zolder over de gehele lengte van het huis, nu dienst doend 

als berging. 

De tuinen zijn met zorg aangelegd en zijn in de juiste seizoenen een lust voor het oog. 

Woonoppervlak 463m², inhoud 2130m³, bijgebouwen 139m², perceel 1690m², 4 

slaapkamers, 2 badkamers, 3 garages. Assen en Emmen binnen 20 minuten, Groningen 

en Zwolle in 45 minuten bereikbaar. 

 

 

 
  



Kenmerken: 

 

Overdracht  

Vraagprijs € 1.190.000 kosten koper  

Aangeboden sinds 11 februari 2024  

Status Beschikbaar  

Aanvaarding In overleg  

 
Bouw  

Soort woonhuis Woonboerderij, vrijstaande woning  

Bouwvorm Bestaande bouw  

Bouwjaar 1938  

Soort dak Zadeldak bedekt met dakpannen  

 
Oppervlakten en inhoud  

Gebruiksoppervlakten   

Wonen (= 
woonoppervlakte)  

463 m²  

Overige inpandige ruimte 73 m²  

Externe bergruimte 139 m²  

Perceeloppervlakte 1.690 m²  

Inhoud 2.131 m³  

 
Indeling  

Aantal kamers 9 kamers (4 slaapkamers)  

Aantal badkamers 2 badkamers en 2 aparte toiletten en douche  

Badkamervoorzieningen Ligbad, douche en toilet  

Aantal woonlagen 2 woonlagen, een zolder en een kelder  

Voorzieningen 
Airconditioning, buitenzonwering, dakraam, glasvezelkabel, 
mechanische ventilatie, rolluiken, rookkanaal, TV kabel, 
zonnepanelen en zwembad  

 
Energie  

Energielabel A+  

Isolatie Volledig geïsoleerd  

Verwarming 
C.V.-ketel, pelletkachel, vloerverwarming gedeeltelijk en 
warmtepomp  

Warm water C.V.-ketel  

C.V.-ketel 
Vaillant en Daikin Altherma (elektrisch combiketel uit 2017, 
Eigendom)  

 



Buitenruimte  

Ligging Aan rustige weg, in bosrijke omgeving en in woonwijk  

Tuin Tuin rondom  

 
Bergruimte  

Schuur/berging Inpandig  

 
Garage  

Soort garage 
Parkeerplaats, vrijstaande houten garage en vrijstaande stenen 
garage  

Capaciteit 3 auto's  

Voorzieningen Vliering, elektra en stromend water  

Isolatie Volledig geïsoleerd  

 
Parkeergelegenheid  

Soort 
parkeergelegenheid 

Op eigen terrein en openbaar parkeren 

  



 

  



  



 



  



  



  







  



  



  



  



  



  



  



  



 



 

 



  



  



  



  



  



  



  



 



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



  



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.  

Bij de aankoop van een woning is er pas sprake van een rechtsgeldige koopovereenkomst 

als de particuliere verkoper en de particuliere koper de koopovereenkomst hebben 

ondertekend. Dit wordt ook wel het ‘schriftelijkheidsvereiste’ genoemd. 

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

akte heeft ontvangen, treedt voor u als particuliere koper, uitgaande van een natuurlijk 

persoon die niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf, 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, 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. 


