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Omschrijving 

 
Wanneer je zoekt in de Zuidwesthoek van Friesland naar een ruim pand met veel, heel veel 

mogelijkheden, dan zal dit pand zeker voldoen aan je zoekcriteria. Gelegen in het hart van het 
dorp Koudum, te midden van diverse detailhandelsbedrijven ligt dit wonen-werken object met 

6 slaapkamers, ruime woonkamer en keuken, 2 badkamers en een dakterras van maar liefst 
220 m²(!). Je krijgt echter ook nog een begane grond van bijna 290 m² erbij, waarin 

momenteel een mondhygiëne praktijk en een Italiaans restaurant zijn gevestigd. Ruimte en 

mogelijkheden te over.  
  

Welkom op de Hoofdstraat 12-12A !  
  

INDELING:   
BEGANE GROND: De begane grond is ca. 50/50 verdeeld over de mondhygiënepraktijk en het 

restaurant. Met ieder een eigen entree zijn deze zelfstandig te exploiteren. Het restaurant is 
gericht op de Italiaanse keuken en is naast een zitgedeelte voorzien van een goed 

geoutilleerde keuken. de mondhygiëne praktijk heeft 3 werkkamers, een berging en verdere 

voor de praktijk benodigde ruimten. In overleg is het mogelijk de praktijk "going-concern" 
tezamen met het klantenbestand over te nemen.  

EERSTE VERDIEPING: Op de woonverdieping de ruime woonkamer met aansluitend de keuken. 
Op deze verdieping vind je ook het kantoor/ slaapkamer en de eerste badkamer. Klapstuk is 

het schitterende dakterras van bijna 220 m². Recent aangelegd en voorzien van meerdere 
terrassen, loungehoek en trap naar de achterzijde van het pand.  

TWEEDE VERDIEPING: op deze recent geheel gerenoveerde verdieping zijn 5 slaapkamers, de 
tweede badkamer en de cv ruimte.  

  

Het pand is in de laatste jaren sterk gemoderniseerd. Naast het vervangen van het dak, het 
doen van duurzaamheidsmaatregelen, keuken, geheel nieuwe inrichting van de tweede 

verdieping en het nieuw inrichten van de praktijk, is ook het dakterras aangelegd. Veel 
investering waar je nog lange tijd plezier van kan hebben zijn reeds voor je gedaan.  

  
In het hartje van de Zuidwesthoek van Friesland, gelegen nabij de Friese meren, de Morra en 

de Fluessen, ligt het prachtige dorp Koudum verscholen. Het dorp Koudum wordt ook wel “het 
warme hart van de regio Zuidwest Friesland” genoemd. Met zijn centrale ligging in het 

Zuidwesten van Friesland aan de meren de Morra en de Fluessen, is Koudum een zeer 

aantrekkelijk woon- en vakantiedorp. Vanaf het vroege voorjaar tot de late herfst wordt 
Koudum bezocht door vele duizenden toeristen. Deze toeristen komen voor de rust, de 

prachtige omgeving, de vele sportieve mogelijkheden (waarvan de watersport er één is) en 
voor de uitstekende accommodaties.   

Het verenigingsleven staat in Koudum op een hoog niveau. Ook het winkelaanbod mag er zijn. 
Het is mede dankzij het toerisme uitgebreider dan je van een plaats met ruim 2.700 inwoners 

mag verwachten.   
Koudum vervult een centrale functie in de regio door voorzieningen op gebied van onderwijs, 

dienstverlening, detailhandel, sport en recreatie. Meer informatie over Koudum vind je op 

Koudum.nl  
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Meer:  

- eigen grond: 390 m²  
- inhoud: ca. 1.699 m³  

- bijzonderheden: Dit pand heeft een bedrijfsmatige bestemming wat invloed kan hebben op 
de financieringsmogelijkheden. Wij adviseren u om tijdig met uw financier de mogelijkheden 

en voorwaarden te bespreken.  
  

Bekijk op onze website ook de woningfoto’s en de plattegronden voor een goede indruk van de 
ruimte, locatie en (indelings)mogelijkheden.   

  

Nieuwsgierig geworden en graag eens binnenkijken? Neem dan telefonisch of via het 
contactformulier op onze website contact met ons op of loop binnen op ons kantoor. Zo 

kunnen wij in overleg een geschikte dag en tijd plannen.   
  

Disclaimer:  
Deze vrijblijvende informatie is door ons kantoor met de nodige zorgvuldigheid samengesteld. 

Onzerzijds wordt echter geen enkele aansprakelijkheid aanvaard voor enige onvolledigheid, 
typefouten, onjuistheid of anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. Alle opgegeven maten en 

oppervlakten zijn indicatief en er kunnen door de koper dan ook geen rechten aan worden 

ontleend. Van toepassing zijn de NVM-voorwaarden. Onderdeel van de koopovereenkomst is 
het stellen van een bankgarantie/waarborgsom door koper van 10% van de koopprijs. Een 

koopovereenkomst tussen particulieren komt tot stand nadat koper(s) en verkoper(s) de 
koopovereenkomst hebben ondertekend.  

  
Bestemming: Of het door koper beoogde gebruik binnen het bestemmingsplan valt, dient door 

de koper zelf bij de gemeente te worden gecontroleerd. Het verkrijgen van de benodigde 
toestemming(en) en/of vergunning(en) van overheidswege dient door koper zelf en voor eigen 

rekening te geschieden.  

  
Deze informatie is geheel vrijblijvend en niet meer dan een uitnodiging tot het doen van een 

voorstel. Aan deze informatie kunnen geen rechten worden ontleend. Onderhandelingen en 
verkoop/ verhuur vinden dan ook pas plaats onder het uitdrukkelijke voorbehoud van het 

verkrijgen van definitieve goedkeuring van onze opdrachtgever.
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Kenmerken 
 

Object gegevens 

Soort woning Eengezinswoning 

Type woning Geschakelde woning 

Bouwjaar 1890 
   

 
Maten object 

Aantal kamers 10 kamers 

Aantal slaapkamers 6 slaapkamer(s) 

Inhoud woning 1.699 m3 

Perceel oppervlakte 390 m2 

Gebruiksoppervlakte 

woonfunctie 

437 m2 

   

 
Details 

Ligging In centrum 

Voorzieningen Mechanische ventilatie, TV kabel, Buitenzonwering 

Garage Geen garage 

Kabel Ja 

Buitenzonwering Ja 
   

 
Energie 

Energielabel A 

Verwarming C.V.-Ketel 

Warmwater C.v.-ketel 

C.V.-ketel Gas gestookt combiketeleigendom 
   

 
Tuin gegevens 

Tuin Zonneterras 

Tuin diepte (cm) 2.200 

Tuin breedte (cm) 1.000 

Hoofdtuin Zonneterras 

Positie Noord, West 

Kwaliteit Fraai aangelegd 
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Kadastrale gegevens 
Adres Hoofdstraat 12-12A 
Postcode / Plaats 8723 BH  Koudum 
Gemeente Koudum 
Sectie / Perceel A / 4512 
Oppervlakte 390 m2 
Soort Volle eigendom 



 
 

 

 

Hoofdstraat 12-12A - 8723 BH  Koudum 

Bint makelaars en taxateurs 
Bothniakade 22 

8601 BM, SNEEK 
Tel: 0515 559019 

E-mail: info@bintmakelaardij.nl 

bintmakelaardij.nl 

Locatie 
 
Adres gegevens 
Adres Hoofdstraat 12-12A 
Postcode / plaats 8723 BH  Koudum 
Provincie Friesland 

 
Locatiekaart 
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Lijst van zaken 
 

 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Woning 
Interieur 

Verlichting, te weten:     

- Inbouwspots/dimmers     

- Opbouwspots/armatur
en/lampen/dimmers 

    

- Losse (hang)lampen     

-      

-      

(Losse)kasten, legplanken, te weten:     

-      

-      

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:     

- Gordijnrails     

- Gordijnen     

- Overgordijnen     

- Vitrages     

- Rolgordijnen     

- Lamellen     

- Jaloezieën     

- (Losse) 
horren/rolhorren 

    

-      

-      

Vloerdecoratie, te weten:     

- Vloerbedekking     

- Parketvloer     

- Houten vloer(delen)     

- Laminaat     

- Plavuizen     

-      

-      

(Voorzet) openhaard met toebehoren     

Allesbrander     

Houtkachel     

(Gas)kachels     
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Designradiator(en)     

Radiatorafwerking     

Overig, te weten: 
    

- Spiegelwanden     

- Schilderij 
ophangsysteem 

    

-      

-      

-      

-      

 
Keuken 

    

Keukenblok (met bovenkasten)     

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten: 
    

- Kookplaat     

- (Gas)fornuis     

- Afzuigkap     

- Magnetron     

- Oven     

- Combi-
oven/combimagnetro
n 

    

- Koelkast     

- Vriezer     

- Koel-vriescombinatie     

- Vaatwasser     

- Quooker     

- Koffiezetapparaat     

-      

-      

Keukenaccessoires, te weten:     

-      

-      

-      

-      

-      

-      

-      

-      

 
Sanitair/sauna 

    

Toilet met de volgende toebehoren:     

- Toilet     

- Toiletrolhouder     

- Toiletborstel(houder)     

- Fontein     
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

-      

-      

Badkamer met de volgende toebehoren:     

- Ligbad     

- Jacuzzi/whirlpool     

- Douche 
(cabine/scherm) 

    

- Stoomdouche (cabine)     

- Wastafel     

- Wastafelmeubel     

- Planchet     

- Toiletkast     

- Toilet     

- Toiletrolhouder     

- Toiletborstel(houder)     

-      

-      

Sauna met toebehoren     

     

     

 
Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing 

    

Schotel/antenne     

Brievenbus     

Kluis     

(Voordeur)bel     

Alarminstallatie     

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie     

Rookmelders     

(Klok)thermostaat     

Airconditioning     

Warmwatervoorziening, te weten: 
    

- CV-installatie     

- Boiler     

- Geiser     

-      

-      

-      

Screens     

Rolluiken     

Zonwering buiten     

-      

-      

-      

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten: 

-      
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Telefoonaansluiting/internetaansluiting     

Veiligheidsschakelaar wasautomaat     

Waterslot wasautomaat     

Zonnepanelen     

Oplaadpunt elektrische auto     

     

     

     

Tuin 
    

Inrichting 
    

Tuinaanleg/bestrating     

Beplanting     

     

Verlichting/installaties 
    

Buitenverlichting     

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder     

     

 
    

Bebouwing 
    

Tuinhuis/buitenberging     

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging     

(Broei)kas     

     

     

 
    

Overig 
    

Overige tuin, te weten: 
    

- (Sier)hek     

- Vlaggenmast(houder)     

-      

-      
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Overig 
    

Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat 
er sprake is van een leasecontract of huurcontract. Zo ja, 
neemt verkoper de zaak mee of wordt het betreffende 
contract overgenomen? 

Ja Nee Gaat mee Moet 
worden 
overge 
nomen 

CV     

Boiler     

Zonnepanelen     

     

     

     

     

Bijlage(n) over te nemen contracten: 
    

-  

-  

 
 
 



 
 

 

Bint makelaars en taxateurs 

 
Wanneer u een makelaar zoekt die meedenkt met uw situatie, wensen en mogelijkheden, dan 

bent u bij ons aan het goede adres. Voor zowel particulieren, bedrijven als agrariërs zijn wij bij 
aankoop, verkoop en taxatie van onroerend goed een betrouwbare, bekende en bekwame 

partner. Wij oefenen ons vak uit met veel plezier en willen onze klanten hierin graag laten 
delen. Elke opdrachtgever wordt met dezelfde mentaliteit benaderd en behandeld: open, 

eerlijk en recht door zee! 

 
Dat dit resulteert in veel trouwe klanten, is niet toevallig. We worden gewaardeerd en daar zijn 

we erg blij mee. Toch doen we voor ons gevoel ‘gewoon ons werk’. Dat begint met het leveren 
van kwaliteit, tegen een tarief dat reëel is. Daarnaast eisen we van onszelf op de hoogte te zijn 

van de laatste ontwikkelingen in het vak. Dat betekent up-to-date vakkennis, professionele 
advisering , duidelijke onderbouwingen en het kunnen verplaatsen in onze klanten en hun 

situatie. Om zo inventief te blijven en u zo goed mogelijk te kunnen helpen. Wij stellen zeer 
veel prijs op persoonlijk contact en voldoende tijd voor bezichtigingen en overleg. Daarom 

geen grote aantallen woningen in de verkoop, geen dure woorden of wisselend aanspreekpunt, 

maar een overzichtelijk aanbod, begrijpelijke taal en een vast contactpersoon die uw situatie 
kent.  

 
En als u het goed vindt, spreken we elkaar graag ‘gewoon’ aan met de voornaam.  

 
U bent tijdens openingstijden van harte welkom in ons kantoor aan de Bothniakade 22 in de 

binnenstad van Sneek. Liever een andere tijd locatie? Wij komen graag bij u langs. 
 

Disclaimer: 

Hoewel deze brochure met zorg is samengesteld kunt u hieraan geen rechten ontlenen. Deze is 
bedoeld als uitnodiging om in gesprek te komen. Als koper heeft u ook uw eigen 

onderzoeksplicht. Wij vragen u dan ook bepaalde zaken te onderzoeken of te laten 
onderzoeken een adviseur of makelaar. Raadpleeg ook de NVM Vragenlijst, welke door de 

verkoper is ingevuld, voordat u een bod gaat uitbrengen! Deze vragenlijst maakt onderdeel uit 
van de koopovereenkomst. 

Een koop komt tot stand wanneer de verkoper en de koper via de makelaar de 
koopovereenkomst hebben ondertekend. De koper heeft na de terhandstelling van de 

ondertekende koopovereenkomst (of een kopie daarvan) een bedenktijd van 3 werkdagen. 

Deze bedenktijd begint te lopen op de dag volgend op die van de terhandstelling (zon- en 
feestdagen niet meegerekend). Tijdens deze bedenktijd heeft de koper het recht de koop te 

ontbinden. 
De koopovereenkomst, wordt opgesteld volgens het standaard model opgesteld door de NVM. 

Vermeld duidelijk bij het uitbrengen van een bod eventueel voorbehoud (hypotheek, NHG, 
vergunningen, enz). Want alleen dan worden deze meegenomen in de koopovereenkomst. 

Tevens zal er standaard een bankgarantie van 10% van de koopsom in de koopakte worden 
opgenomen. 
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