A

EV WONEN
Makelaardij

Roodeswerf 6

1711 KM Hensbroek

EV Wonen Makelaardij

Rustenburgerweg 88 °
1703 RZ, HEERHUGOWAARD VaStgoed pPro fs5
Tel: 0640872042

E-mail: info@evwonen.nl

www.evwonen.nl



-y

EV WONEN
Makelaardij

Omschrijving

Jawel... nu in de verkoop een goed onderhouden en gunstig gelegen TUSSENWONING aan de Roodeswerf.
Er komt hier niet vaak een woning te koop. Achter de voordeur schuilt onder andere een royale woonkamer
met palletkachel, moderne keuken en badkamer, 4 slaapkamers en een zonnige tuin met berging en veel
privacy op het oosten.

Deze woning beschikt behalve over volop woonruimte ook over een aantrekkelijke ligging aan een autoluw
stukje met een speelveld schuin voor de woning. Het huis is goed onderhouden en volledig geisoleerd.

In de woning heeft u beschikking over 4 prima slaapkamers. De diepe achtertuin met vrijstaande stenen
berging en het feit dat er geen directe achterburen zijn maken het plaatje compleet. Kortom, een woning om
blij van te worden.

BUURTINFORMATIE: check voor nog meer informatie over de woning en de omgeving de site van EV
Wonen Makelaardij met daarop de online woningbrochure!

Indeling:

BEGANE GROND:
De entree met onder meer de moderne toiletruimte, meterkast, garderobe, trap naar boven en de deur naar

de woonkamer.

De ruime woonkamer is keurig en strak afgewerkt met een laminaatvloer, glad gestuukte wanden en plafond,
een gezellige palletkachel en een kast onder de trap. Dankzij de grote ramen aan zowel de voor-, als
achterkant, komt er een aangename hoeveelheid daglicht naar binnen.

De moderne open keuken (2017) met zicht op het speeltuintje bevindt zich aan de voorzijde van de woning
en is voorzien van alle denkbare inbouwapparatuur, waaronder een 5-pits gaskookplaat, combimagnetron,
vaatwasser, koelkast, 3-laden vriezer, ruim werkblad en veel bergruimte.

1e VERDIEPING:

De trap in de hal leidt ons naar de eerste verdieping. Hier tref je een 3-tal slaapkamers en een badkamer. Alle
slaapkamers hebben een frisse uitstraling dankzij een mooie laminaatvloer en de lichte en neutrale
wandafwerking. Hier kan je vrij eenvoudig de eigen interieurstijl in doorvoeren. De slaapkamer aan de
achterzijde beschikt over een grote vaste schuifkast. Verder komt er in alle vertrekken een fijne hoeveelheid
daglicht naar binnen wat een licht en ruimtelijk gevoel geeft.

De badkamer (2017) is ingericht met fraai stucwerk, een instapdouche met stort- en handdouche, 2e toilet,
vloerverwarming, designradiator en wastafel met meubel. Met het raam en de mechanische ventilatie kan je
hier prima ventileren.

2e VERDIEPING:

Via een vaste trap kom je terecht op een ruime zolder voorzien van de 4e slaapkamer. Tevens vinden we hier
de cv-opstelling, wasmachine en/of drogeraansluitingen en de mechanische ventilatie. Er is een groot
dakraam aanwezig wat zorgt voor natuurlijke lichtinval en ventilatie. Aan bergruimte geen gebrek, want
achter de knieschotten is voldoende bergruimte om alle spullen op te bergen.
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TUIN:

Via de achterdeur kom je in de fijne achtertuin van circa 10,5 meter diep, gelegen op het oosten. Een
heerlijke buitenruimte waar je met mooi weer hoogstwaarschijnlijk menig uurtje zult doorbrengen. Nieuwe
schuttingen en een combinatie van bestrating wat resulteert in een nagenoeg onderhoudsvrij geheel.

Ook is er een stenen berging (circa 2,8m x 1.85m) aanwezig voor bijvoorbeeld tuinmeubilair of de fietsen die
je via de eigen poort zo naar binnen rijdt.

Aan de voorzijde van de woning ligt een ruim opgezet speelveld waar kinderen heerlijk en veilig kunnen
genieten van urenlang speelplezier.

INHOUD EN OPPERVLAKTE:

Grondoppervlakte - 145 m?

Gebruiksoppervlakte(n) - Wonen circa 108 m?
Gebruiksoppervlakte(n) - Externe bergruimte circa 5 m?
Bruto inhoud - Woning circa 375 m®

BOUWJAAR + INSTALLATIES:
Woning 1997. CV 2012, meterkast met 8 groepen en 1-fase aansluiting. Glasvezel. Betonnen vloeren en hard
houten kozijnen. Volledig geisoleerd. Geschilderd in 2021.

ENERGIELABEL: een definitief B-label.

LIGGING:
Er zijn genoeg parkeerplekken voor de deur in de straat. De woning ligt aan een leuke en rustige straat met
een fijn speeltuintje waar de kinderen veilig en naar hartenlust kunnen spelen en ravotten.

Gunstig gelegen ten opzichte van een basisschool, supermarkt, openbaar vervoer en sportfaciliteiten.
Hensbroek is een dorp in de gemeente Koggenland (NH), gelegen tussen Obdam en Rustenburg in de fraaie
polder de Wogmeer, waarvan de inpoldering dateert uit 1612. Deze polder heeft een omliggende dijk van 12
km lang, welke wordt gebruikt als wandelpad.

De basisvoorzieningen zijn te vinden in de nabijgelegen plaatsen Obdam, Ursem en Heerhugowaard met het
overdekte winkelcentrum Middenwaard. Een treinstation in Obdam. Daarnaast, door de centrale ligging, een
aanvaardbare afstand van de randstad en de steden Alkmaar, Amsterdam en Hoorn die met de auto
eenvoudig zijn te bereiken.

AANVAARDING: In overleg
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Kenmerken

Soort

Type woning

Aantal kamers
Inhoud woning
Perceel oppervlakte
Gebruiksoppervlakte
woonfunctie

Soort woning
Bouwijaar

Ligging

Tuin

Hoofdtuin

Garage

Energielabel
Verwarming
Isolatie
Voorzieningen
C.V.-ketel

Locatie

Roodeswerf 6

1711 KM HENSBROEK

Google

EV Wonen Makelaardij
Rustenburgerweg 88

1703 RZ, HEERHUGOWAARD

Tel: 0640872042
E-mail: info@evwonen.nl
www.evwonen.nl

Chaletpark Holida

: Woonhuis

: Tussenwoning

: 5 kamers waarvan 4 slaapkamer(s)

: 375 m8
: 145 m?
: 108 m?

: Eengezinswoning

: 1997

: Aan rustige weg, in woonwijk
: Achtertuin, voortuin

Achtertuin 57 m?

: Geen garage
: B
: C.V.-Ketel

: Dakisolatie, Muurisolatie, Vloerisolatie, Dubbel glas
Mechanische ventilatie, TV kabel, Dakraam, Glasvezel kabel
: Remeha Calentha (uit 2012, eigendom)
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Plattegrond

5.04 m
Woonkamer 485m
o
VK
Hal
Keuken ST
M
«—220m 1.76 m 0.95m»

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend.
© Realax www.realax.nl
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Plattegrond

298 m 1.98 m

Slaapkamer 3

Slaapkamer 1

4.66 m

3.39m Slaapkamer 2

2.37Tm

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend.
© Realax www.realax.nl
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Plattegrond

Zolder

3.60 m

\J

505m

A

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend.
© Realax www.realax.nl
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Lijst

van zaken

Woning

Interieur
Verlicht

ing, te weten:
Inbouwspots/dimmers

Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers

Losse (hang)lampen

(Losse)kasten, legplanken, te weten:

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:

Gordijnrails

Gordijnen
Overgordijnen

Vitrages

Rolgordijnen

Lamellen

Jaloezieén

(Losse) horren/rolhorren

Vloerdecoratie, te weten:

Vloerbedekking
Parketvloer

Houten vloer(delen)
Laminaat

Plavuizen

(Voorzet) openhaard met toebehoren

Allesbra

nder

Houtkachel
(Gas)kachels
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Blijft Gaat Kan worden n.v.t.
achter mee overgenomen
Designradiator(en) X O O O
Radiatorafwerking (I (Il O X
Overig, te weten:
- Spiegelwanden (Il O O X
- Schilderij ophangsysteem (] O O DX(
Keuken
Keukenblok (met bovenkasten) X O O O
Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:
- Kookplaat X O O O
- (Gas)fornuis X O O O
- Afzuigkap X O O O
- Magnetron (] O O X
- Oven (Il (Il O X
- Combi-oven/combimagnetron X o O O
- Koelkast (Il (Il O X
- Vriezer o o O X
- Koel-vriescombinatie D O O O
- Vaatwasser X (Il O O
- Quooker o o O X
- Koffiezetapparaat O X O O
Keukenaccessoires, te weten:
- O O O X
Sanitair
Toilet met de volgende toebehoren:
- Toilet X O O O
- Toiletrolhouder X O O O
- Toiletborstel(houder) O X O O
- Fontein X O O O
Badkamer met de volgende toebehoren:
- Ligbad (Il O O X
- Jacuzzi/whirlpool (] O O X
- Douche (cabine/scherm) X O O O
- Stoomdouche (cabine) O O O X
- Wastafel X o O O
EV Wonen Makelaardij
1705 R2, HEERHUSOWAARD vastgoedpro G5
Tel: 0640872042
E-mail: info@evwonen.nl L funda Y
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Blijft Gaat Kan worden n.v.t.
achter mee overgenomen
- Wastafelmeubel (Il O O X
- Planchet (Il O O X
- Toiletkast o O O X
- Toilet X O O O
- Toiletrolhouder D O O O
- Toiletborstel(houder) O X O O
Sauna met toebehoren O O (| X
Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing
Schotel/antenne (Il O O X
Brievenbus X o O O
Kluis (Il O O X
(Voordeur)bel X O O O
Alarminstallatie o o O X
(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie (I (] (] X
Rookmelders o X O O
(Klok)thermostaat X (Il O O
Airconditioning (] O O X
Warmwatervoorziening, te weten:
- Via CV-installatie X O O O
- Boiler X o O O
- Geiser (Il (Il O X
Screens o o O X
Rolluiken (Il O O X
Zonwering buiten (] O O X

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

- O O O X
Telefoonaansluiting/internetaansluiting O O ([ X
Veiligheidsschakelaar wasautomaat (I (I (Il X
Waterslot wasautomaat (] O O X
Zonnepanelen (Il O O X
Oplaadpunt elektrische auto O O O D(

EV Wonen Makelaardij
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Tuin

Inrichting
Tuinaanleg/bestrating
Beplanting

Veerlichting/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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Over EV Wonen

De huizenmarkt is dynamisch en vaak onvoorspelbaar. De grote vraag naar huizen houdt aan, prijzen
stijgen naar recordhoogte en door het lage aanbod is het momenteel heel gunstig om de woning te
verkopen.

Wij zijn dé verkoopmakelaar in deze regio en heel goed op de hoogte wat betreft de lokale
huizenmarkt. We hebben al vele woningen in Heerhugowaard succesvol mogen verkopen!

EV Wonen Makelaardij is een Full service makelaar voor:

- Verkoop woningen
- Aankoop woningen
- Hypotheken

- Taxaties

EicenTips EN VERNIEUWEND

Onze werkwijze is helder en persoonlijk. Met een stevig verkoopplan, een eersteklas presentatie, de
proactieve inzet van social media en een flinke dosis lokale marktkennis zorgen we voor een
eigentijdse en frisse marketingcampagne met een succesvolle verkoop.

EerLuk eN VERTROUWD

Wij nemen het vak makelaardij uiterst serieus. Dat betekent onder meer, dat we de volle aandacht
hebben voor de persoonlijke situatie van de eigenaar en de bijzonderheden van de woning.

Onze klanten (meer dan 150 beoordelingen) geven EV Wonen Makelaardij op dit moment een

gemiddelde Funda beoordeling van 9,5! Daar zijn we heel blij mee en realiseren dat ook graag bij
deze woning.

ErG VoorbeLiG

Naast veel persoonlijke aandacht bieden wij ook een scherp tarief. Er zijn geen opstartkosten en de
afrekening vindt pas plaats bij het passeren van de woning bij de notaris.

We zoeken naar een juiste en realistische prijs — kwaliteit verhouding.

Waarom kiezen voor EV Wonen Makelaardij:
—> Kennis van de markt en uw buurt

—> Zeer goede beoordeling door tevreden klanten

—> Scherpe offerte

—> Optimale presentatie van uw woning

—> Groot bereik van potentiéle kopers

—> Gedreven makelaar

—> Aangesloten bij een brancheorganisatie


https://www.evwonen.nl/woningverkoop/

oy

EV WONEN
Makelaardij

Over EV Wonen

Aankoopmakelaar

EV Wonen Makelaardij kan zowel voor de verkoop als voor de aankoop van een woning worden
ingeschakeld. Een huis of appartement kopen is voor veel mensen een grote stap en een cruciaal
moment in hun leven. Er komt veel kijken bij de aankoop van uw droomhuis, het is daarom verstandig
om een aankoopmakelaar in de hand te nemen.

Als u het ‘juiste gevoel’ krijgt bij het bekijken van ‘de droomwoning’ dan is het heel menselijk om veel
elementen rooskleuriger te zien dan ze in werkelijkheid zijn.

Realiseert u zich dat de makelaar van de verkoper maar één belang heeft en dat is een optimaal
resultaat behalen voor zijn klant. Neem uw eigen aankoopmakelaar mee om u zo goed mogelijk te

adviseren, om zeker te zijn van een realistische en onafhankelijke kijk op de situatie.

Mocht deze woning niet aan uw wensen voldoen dan help ik u graag met het
zoeken naar een passende woning!

Verkoopmakelaar

Investeringskosten voor de verkoop van de eigen woning:

o Full service dienstverlening tegen een scherp courtage tarief; een % van de verkoopprijs of
een vooraf afgesproken bedrag. Dit is afhankelijk van uw wensen.

e Geen opstartkosten en pas betalen bij de notaris!

e Annuleringskosten: alleen bij intrekking van de opdracht een vooraf afgesproken bedrag
inclusief BTW als tegemoetkoming in de gemaakte kosten.

EV Wonen biedt u een geheel vrijblijvende en GRATIS WAARDEBEPALING van
uw woning inclusief een offerte voor een eventuele verkoop!
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De 10 meest gestelde vragen over 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 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 makelaar moet dit wel duidelijk melden.)
Vaak zal de verkopende 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 geinteresseerde beéindigd is. De 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. Overigens komt een overeenkomst
slechts tot stand, als partijen het ook eens zijn over de datum van notariéle overdracht, roerende zaken
en ontbindende voorwaarden.

4. KAN DE VERKOPER DE VRAAGPRIJS VAN WONING TIJDENS DE ONDERHANDELINGEN VERHOGEN?
Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast kunt u als potentiéle
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 financién rond en vormen ook eventuele andere ontbindende voorwaarden geen
obstakel meer, dan zal op de afgesproken opleveringsdatum de overdracht plaatsvinden bij de notaris.
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10.

MAG EEN MAKELAAR TIJDENS DE ONDERHANDELING HET SYSTEEM VAN VERKOOP WUZIGEN?

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.

MAG EEN MAKELAAR EEN BELACHELIJK HOGE PRIJS VRAGEN VOOR EEN WONING?
De verkoper bepaalt in overleg met zijn makelaar waarvoor hij zijn woning verkoopt. De koper kan
onderhandelen over de prijs, maar de verkoper beslist.

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 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 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 makelaar beslissen zelf of er in een
onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan.

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.

MAG EEN EIGENAAR INGAAN OP EEN HOGER BOD?

Ondanks het bereiken van mondelinge overeenstemming tussen een consument-verkoper en een
consument-koper weigerde de verkoper te tekenen. Er kwam dus geen rechtsgeldige overeenkomst tot
stand. De reden voor het weigeren was een hoger bod. De Hoge Raad bepaalde dat de verkoper niet
door een rechterlijk vonnis kan worden gedwongen zijn handtekening te zetten op de
koopovereenkomst.

Dit schriftelijkheids vereiste voor consument-verkoper is in 2011 bevestigd door de hoogste rechter in
Nederland, de Hoge Raad. Het accepteren van een hoger bod leidde bovendien niet tot het betalen van
schadevergoeding aan de eerste koper.

Een verkoper kan dus zolang de koopovereenkomst niet is ondertekend ingaan op een hoger bod van
een tweede koper!
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