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Vraagprijs

€798.008,- k.k.
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Aantal kamers: 7
Aantal slaapkamers: 5
Woonoppervlakte: 238 m?2
Overige inpandige ruimte: 21 m?2
Gebouwgebonden buitenruimte: 2 m2
Externe bergruimte: 6 m?
Perceeloppervlakte: 658 m2
Inhoud: 959 m3
Bouwjaar: 2002
Ligging: Aan rustige weg in woonwijk
Onderhoud binnen: Goed tot uitstekend
Onderhoud buiten: Goed tot uitstekend
Tuin: Voor-, zij en achtertuin

ARCHITECTONISCH PARELTJE IN RUURLO

Aan de rand van de ruim opgezette wijk Leusinkbrink staat deze met lef
gebouwde vrijstaande woning. Aan het eind van een doodlopende weg en
tegen een groenstrook aan. Alles aan deze woning is op en top afgewerkt,
perfect geisoleerd en van alle gemakken voorzien.

SCHOONHEID, RUIMTE EN COMFORT
Kasteel Ruurlo is de grote eyecatcher in dit bosrijke gedeelte van ons land. Hier

1s ook het grootste doolhof van Nederland te vinden. In dit sprookjesachtige
decor is het heel prettig wonen aan de Klaproos in de woonwijk Leusinkbrink.
We wonen hier op loopafstand van het gezellige centrum, maar ook van

het buitengebied met zijn op de Achterhoekse vlag zo mooi vormgegeven
coulisselandschap en bossen.
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Leusinkbrink is neergezet onder toeziend oog van een stel architecten
met lef. De opvallend geconstrueerde woning aan de Klaproos is alleen
al om de bouwstijl een kijkje waard. Het heeft een breedte van maar
liefst 13.2 meter. Normaal heb je onder dit dak 2-onderl-kapwoningen.
Waarvan akte! We lopen binnen en staan goedkeurend stil in de statige
hal. Vertwijfeld dubben we welke van de vijf deuren we eerst openen. We
kiezen eerst voor het royale toilet, vervolgens de meterkast. Links komen

Beganegmn d we in de studeer-/hobby-/praktijk- of slaapkamer met 3 vaste kasten. De

\e

andere deur vanuit de hal geeft toegang tot de riante woonkeuken (met
inbouwapparatuur en openslaande deuren naar de tuin). De vijfde deur
brengt ons naar de woonkamer. Prachtige lichtinval, heerlijk groen uitzicht,
een schitterende natuurstenen schouw met haard en massief eiken vloer.
Via de opengeschoven deuren lopen we door de keuken naar de bijkeuken
in de aanbouw. En warempel met een compleet keukenblok, een deur naar
de tuin en een deur naar de geisoleerde garage (met openslaande deuren
en loopdeur).

d-\ep'\f\q We gaan terug naar de hal. Nemen de trap en staan versteld op een groot
vel balustradeoverloop te kijken naar de ruimte, breedte en degelijkheid. Overal
massieve deuren, houten deursponningen, spuitwerkwanden en riante
afmetingen. We merken dat onze serieuze blik veranderd is in een open
mind met een brede glimlach. Je voelt je hier al heel snel thuis. Door al het
moois is de pas vertraagd. Maar goed, we zijn nog niet klaar...

Achter zien we twee slaapkamers (waarvan 1 met inloopkast). De twee
d\ep‘\r\g slaapkamers voor zijn ook al zo groot. En ook de badkamer is riant. We
eX noteren een ligbad, inloopdouche, wastafel, toilet en mechanische ventilatie.
Via de vaste trap komen we op zolder. Een open ruimte met 2 Velux
dakramen, 2 schoorstenen en berging achter de knieschotten. Ook hangt
hier de Nefit Ecomline HR CV-combiketel uit 2002. Wens je hier nog twee
kamers? Dat kan!
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BUITENGEWOON

De woning is uitstekend geisoleerd (energielabel A). Er is
vloerverwarming aanwezig op de begane grond (hal, keuken,
bijkeuken en toilet).

De tuin (op het zuiden met houten tuinhuis) die rondom de
woning ligt is prettig en onderhoudsvriendelijk. Er is gedurende
de dag overal wel een plekje zon of schaduw te vinden op de
terrasjes en zithoekjes. Op de oprit kunnen gemakkelijk 4 auto's
staan en je kunt het nog wat donker maken binnen door de luiken
dicht te doen.

MULTIFUNCTIONEEL

Door zijn ruimte, indeling en grandeur heb je behoorlijk wat
mogelijkheden. Een eigen praktijk aan huis. Of wil je beneden
slapen en douchen? Koop je dit als samengesteld gezin en heb je
7 slaapkamers nodig? Of wil je een aparte speel-/hobby- of TV-
kamer voor de kinderen op de begane grond?

De oplevering van dit prachtige object is in overleg.

Neem contact op met lets Anders Makelaars voor een
bezichtiging waarin we ruim de tijd nemen om dit mooie plekje
te ontdekken.
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Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
@ Zibber www.zibber.nl
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Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
© Zibber www.zibber.nl
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-3.79m

6.03 m

858 m

Slaapkamer

12.80m
10.69 m

8.13m

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
© Zibber www.zibber.nl

letsiopue

UELGEELSS




2.73 m

ﬂ
i
t
§

— 2260 M ——

2.73 m

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleenc
© Zibber www.zibber.nl
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Zibber

Meetrapport

Object Woning

Adres Klaproos 8

Postcode, plaats 7261JP, Ruurlo
Opdrachtgever lets Anders Makelaars
Datum Meetrapport 07-09-2023
Certificaatnummer 399268

)

)



Meetrapport Zibber

Meetcertificaat

Zibber B.V. heeft in opdracht van lets Anders Makelaars dit meetrapport opgesteld conform de
NTA 2581:2011 waarin de gebruiksoppervlakten en bruto- inhoud en vloeroppervlak zijn vast

gesteld.
Object type Woning
Adres Klaproos 8
Postcode/plaats 7261JP, Ruurlo
Meetcertificaat type A Op locatie gecontroleerd en gemeten
Certificaatnummer 399268
Status Definitief
Datum meetopname 05-09-2023
Datum meetrapport 07-09-2023

Totaal
Gebruiksoppervlakte wonen 238,10 | M?
Gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte 20,50 | M2
Gebouw gebonden buitenruimte 1,70 | M?
Externe bergruimte 6,20 | M2
Bruto vloeroppervlak woning 377,80 | M?
Bruto inhoud woning 959,15 | M?®

De meting en berekeningen zijn op basis van de "Meetinstructie bepalen gebruiksopperviakten
woningen” en "Meetinstructie bepalen bruto inhoud woningen” a.d.h.v. de NEN2580:2007 NL,
‘Oppervilakten en inhouden van gebouwen - Termen, definities en bepalingsmethoden’, inclusief
het correctieblad NEN 2580:2007/C1:2008. Op dit meetcertificaat zijn de in dit meetrapport
genoemde aannames en voorbehouden van toepassing.

Rapport opgemaakt door T. van den Bergh, naar beste kennis en wetenschap, geheel te goeder
trouw en voldoet aan de eisen van NTA 2581:2011

-
[ / Ok

st P19

Eindhoven, 07-09-2023
Thijs van den Bergh
Zibber B.V.




Vilakkentekening

Deze vlakkentekening behoort bij het adres: Klaproos 8, 7261JP, Ruurlo en meetcertificaat 399268 met datum: 07-09-2023

GO=109,00 GGB=1,70 GO =97,10 GO =32,00 EB =6,20
BYO = 124,20 BVQO =170 BVO = 111,40 BVO = 117,00 BVO = 7,20
Ol = 20,50 H =< 1,50m = 71,50
BVQ = 25,20
ﬂ n - : .
GEBRUIKS- OVERIGE GEBOUW GEBONDEN EXTERNE VERTICAAL VERKEER/ TARRA HOOGTE
OPPERVLAKTE INPANDIGE RUIMTE BUITENRUIMTE BERGRUIMTE VIDES/ SCHALMGAT >4M:  OPPERVLAKTE <1,50 M



Meetstaat

zibb er BVO TO GO ol GGB EB w h<1.50m vide

- Verticaal Verkeer Ruimte met Vides/
- Overige ; ides;
Bruto Gebruiksoppenvi o Gebouwgebonde Externe >4 m2 & niet beperkte Schalme
Tarra oppenviakte Inpandige i} _ h - chalmgat
viceropperviakte ak Wonen A n Buitenruimte Bergruimte toegankelijke stahoogte < 1,50 2
Ruimte R >4m
ruimten m
Obiect opgesplitst per bouvwlaag
Begane Grond 151,10 19,90 109,00 20,50 1,70 0,00 0,00 0,00 0,00
Woon-/werkruimte 124,20 15,20 109,00 - - - - -
Garage (OIR) 25,20 4,70 = 20,50 = = - -
COverkapping (Overdekt) 1,70 - - - 1,70 - - -
Eerste Verdieping 111,40 14,30 97,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Woon-/werkruimte 111,40 14,30 97,10 = = = - -
Tweede Verdieping 117,00 13,50 32,00 0,00 0,00 0,00 0,00 71,50 0,00
Woon-/werkruimte 117,00 13,50 32,00 = = = - 71,50
Extra 7,20 1,00 0,00 0,00 0,00 6,20 0,00 0,00 0,00
Berging (EXT) 7,20 1,00 - - - 6,20 - -
Totalen (incl. bijgebouwen) 386,70 48,70 238,10 20,50 0,00 71,50 0,00
Procentueel tov BVO 100% 12,59% 5,30% 0,44% 1,60%
Totalen (alleen woning) 377,80




Kadastrale kaart

Uw referentie: ---

0 5 10 15 20 25m
: I L ee— |

Deze kaart is noordgericht
12345  Perceelnummer
25 Huisnummer
Vastgestelde kadastrale grens
Voorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 25 juli 2023
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Schaal 1: 500 kadaster

Kadastrale gemeente  Ruurlo
Sectie T
Perceel 821

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.




Registratienummer Datum registratie Geldig tot Status

Energielabel woningen 788191883 23-08-2023 28-07-2033 Definitief

Deze woning
heeft energielabel

Verbetering
Isolatie Installaties Hoofdsysteem aanbevolen?
1 Gevels -- 7 Verwarming HR-107 ketel “
2 Gevelpanelen n.v.t. 8 Warm water Combiketel “
3 Daken -- 9 Zonneboiler Niet aanwezig “
4 Vloeren -- 10 Ventilatie Natuurlijke toevoer met mechanische afzuiging “
5 Ramen -- 11 Koeling Niet aanwezig m
6 Buitendeuren - 12 Zonnepanelen Niet aanwezig “

Deze woning wordt verwarmd via een aardgasaansluiting

Warmtebehoefte Risico op hoge EL Aandeel hernieuwbare 1
in de wintermaanden L) binnentemperaturen energie R~
in de zomermaanden
Toelichtingen en aanbevelingen vindt u op pagina 2 en verder
Over deze woning Opnamedetails
Adres Naam Examennummer
Klaproos 8 S.N.J. Buitink 7939.8200.3467

7261JP Ruurlo

BAG-ID: 1859010000833047 Certificaathouder

BuildingLabel B.V.

Detailaanduiding Bouwijaar 2002 Inschrijfnummer KvK-nummer
Compactheid 1,93 SKGIKOB 013038 39090359

Vioeroppervlakte 228 m? . _ .
Certificerende instelling

Woningtype SKGIKOB
Vrijstaande woning

")

8 Dipecve

N\

= MJ!HN;\
®

%) N

Soort opname Mg gr o0

Basisopname



Energielabel woningen 2van 10

Toelichting bij dit energielabel
Voor uw woning is het energielabel bepaald. Dit label geeft aan hoe energiezuinig uw woning is. Hierbij is gekeken naar de isolatie van de

woning en de installaties die nodig zijn voor verwarming, koeling, warm water en ventilatie.

Hoe minder fossiele energie uw woning gebruikt, hoe beter uw energielabel. Hierbij is G het slechtste energielabel en A~ het beste
energielabel. Fossiele energie komt van kolen, olie en aardgas. Uw woning gebruikt 146,41 kWh/m? fossiele energie per jaar. Dit komt
overeen met 26,99 kg CO,/m? per jaar. De hoeveelheid fossiele energie die uw woning gebruikt, hangt af van de isolatie, de aanwezige
installaties en de compactheid van uw woning. Hoe compacter een woning is, des te lager is de waarde voor de compactheid. Een
compacte woning heeft relatief weinig buitenmuren en verliest daardoor minder energie. Het gebruik van hernieuwbare energie — denk aan
zonnepanelen, zonneboilers en warmtepompen — vermindert ook de fossiele energie die u nodig hebt. Isolatie en hernieuwbare energie
zijn nodig voor de transformatie naar een duurzame gebouwde omgeving tot 2050. Heeft u nog een aardgasaansluiting voor verwarming
van uw woning, dan moet u zich voorbereiden op deze overgang. Op dit energielabel vindt u adviezen hoe u dit kunt doen.

1 46,41 kWh/m? per jaar

—_—

G F E D C B A" A" | AT | AT

380 335 290 250 190 160 105 75 50 0

Hoe is het energielabel berekend? Hierbij is uitgegaan van een gemiddeld aantal bewoners, gemiddeld bewonersgedrag en het
gemiddelde Nederlandse klimaat. Het energiegebruik voor huishoudelijke apparatuur — zoals tv, wasmachine en koelkast — telt niet mee.
Dit is omdat het energielabel alleen gaat over hoe energiezuinig de woning zelf is. Het energiegebruik op het energielabel is daarom niet
hetzelfde als het elektriciteitsverbruik op uw energierekening.

Warmtebehoefte De warmtebehoefte is de hoeveelheid warmte die gemiddeld per jaar nodig is om uw woning voldoende

in de wintermaanden 1 warm te krijgen. Een woning die goed geisoleerd en kierdicht is, en een energiezuinig ventilatiesysteem

heeft, heeft een lage warmtebehoefte. De warmtebehoefte van uw woning is 95,00 kWh per vierkante

meter vloeropperviakte. Bij een warmtebehoefte van maximaal 80 kWh per vierkante meter

Voldoet aan de Standaard : L i . i
vloeroppervlakte voldoet de woning aan de Standaard voor woningisolatie. Uw woning is dan in veel

voor woningisolatie? L .
gevallen klaar voor de overstap naar een duurzame warmtevoorziening die warmte levert op ongeveer

m 50 graden in de woning, zoals warmtepompen.

Risico op hoge Agl Het risico op hoge binnentemperaturen in uw woning in de zomermaanden is laag. Maatregelen zoals

binnentemperaturen buitenzonwering, zonwerende beglazing en dakisolatie beperken het risico op hoge

in de zomermaanden binnentemperaturen.

Aandeel hernieuwbare .) Het aandeel hernieuwbare energie dat u benut voor uw woning, is 0.0%. Hernieuwbare energie is
4 L . . .

energie K> afkomstig uit zon, biomassa, buitenlucht en bodem. Zonnepanelen, zonneboilers, warmtepompen en

biomassaketels vergroten het aandeel hernieuwbare energie.

Indicatie Onderstaande tabel geeft een indicatie van de energierekening per maand, gebaseerd op vergelijkbare
energierekening woningen in Nederland. Uw energierekening wordt behalve door de energiezuinigheid van de woning
Prijspeil december 2022 ook door uw gedrag beinvloed. Als u de verwarming veel aan hebt staan, veel warm water gebruikt en

Er is in de tarieven geen rekening gehouden veel elektrische apparatuur in gebruik heeft, dan is uw energierekening hoger. Er is in de tabel daarom

met het prijsplafond. onderscheid gemaakt in laag, gemiddeld en hoog.

€405 €360 €360 €355 €340 €335

Laag €475 €465 €455 €455 €430
Gemiddeld €655 €650 €640 €625 €585 €540 €495 €490 €475 €455 €445

Hoog €900 €885 €870 €840 €785 €710 €665 €645 €625 €600 €580




Lijst van zaken

Persoonlijke gegevens
Adres te verkopen woning: Klaproos 8, 7261 JP Ruurlo
Datum: 02-10-2023

Voor de onderstaande zaken -ongeacht of ze roerend dan wel onroerend zijn- geldt dat ze soms wel en soms niet in
de woning achterblijven. De lijst is bedoeld om duidelijkheid te scheppen om discussies achteraf te voorkomen.

Blijft Gaat Kan worden

achter mee overgenomen N.v.t.
Woning
Interieur
Verlichting, te weten:
— Inbouwspots/dimmers O O (]
—  Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers O O O
-~ Losse (hang)lampen O O O
- O O O
- O O O
(Losse) kasten, legplanken, te weten:
— ikea kleding kast op slaapkamer achter rechts O O O
— keukenblok bijkeuken O O O
Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:
- Gordijnrails O O O
— Gordijnen O O O
— Overgordijnen O O O
- Vitrages O O O
— Rolgordijnen O O O
— Lamellen O O O
— Jaloezieén O O O
— (Losse) horren/rolhorren O O O
— vouwgordijnen woonkamer O O O
- O [ [
Vloerdecoratie, te weten:
—  Vloerbedekking O O O
- Parketvloer O O O
— Houten vloer(delen) O O O
- Laminaat O O O
- Plavuizen O O O
- O ] ]
- O 1 1
(Voorzet) openhaard met toebehoren O O O
Allesbrander O O O
Houtkachel O O O
(Gas)kachels O O ([l



Lijst van zaken

Blijft Gaat Kan worden

achter mee overgenomen  N.v.t.
Designradiator(en) O O O
Radiatorafwerking O O O
Overige, te weten:
- Spiegelwanden O O O
— Schilderij ophangsysteem O O O
- O O O
- O O O
- O O O
- O O O
Keuken
Keukenblok (met bovenkasten) O O O
Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:
— Kookplaat O O O
- (Gas) fornuis O O (]
—  Afzuigkap O O O
— Magnetron O O O
- Oven O O (]
— Combi-oven/combimagnetron O O O
- Koelkast O O O
- Vriezer O O O
— Koel-vriescombinatie O O O
- Vaatwasser O O O
—  Quooker O O O
— Koffiezetapparaat O O O
- O O O
- O [ [
Keukenaccessoires, te weten:
- O [ [
- O O O
- O [ [
- O [ [
- O O O
- O ] ]
- O ] ]
- O 1 1
Sanitair/sauna
Toilet met de volgende toebehoren:
—  Toilet O O O
- Toiletrolhouder O O O
- Toiletborstel(houder) O O O
—  Fontein O O O
- O 1 1
- O ] ]



Lijst van zaken

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:

Telefoonaansluiting/internetaansluiting

XX OOOKXKDOXOX

X

Ooooao

X OOXOHDOAO

O K

OO0O0OXODOOODOOOKX

X O O

Gaat
mee

Oo0Oo0oo0oOoo0ooooooooaod

O 0O 00oo0oognooad

O0O0000ooooOooaoad

O OO

Kan worden
overgenomen

Oo0Oo0oo0oOoo0ooooooooaod

O 0O 00oo0oognooad

O0O0000ooooOooaoad

O OO

N.v.t.

X O X O

X X X O

X X OO O

X X

X X X

O0KXKX O

X

XX XKKXKKXKKXKKX O

X X X O

O X X



Lijst van zaken

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)
— grasmaaier op benzine

Blijft
achter

Oo0o0ooaoao

0K X

OO0 K

X

Ooooao

0 XK X O
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mee
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Lijst van zaken

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?

Ccv
Boiler

Zonnepanelen

Bijlage(n) over te nemen contracten:
— eventueel overname onderhoudscontract cv ketel

Voor akkoord,

De opdrachtgever/verkoper, Koper,
(en echtgeno(o)t(e)/partner)

plaats en datum: plaats en datum:

Ooooooaoao

Nee

XX XXX KX

(en echtgeno(o)t(e)/partner)

Gaat
mee

Oo0oooo0oogo

Moet worden
overgenomen

Oooooongn



Interesse in de woning?
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Sezichtigen;
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Meer info nodigy?
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We plannen graag een bezichtiging voor je in! Dit kan op werkdagen
tussen ongeveer 9:00 uur en 17:30 uur. Na de bezichtiging wacht de
verkoper in spanning je reactie af. Het is dan ook fijn wanneer wij zo
snel mogelijk een terugkoppeling van je ontvangen.

In deze brochure vind je alle informatie die wij momenteel over de
woning bezitten. Heb je nog aanvullende vragen, dan kun je die tijdens
de bezichtiging aan de makelaar stellen. Wil je van te voren alvast wat
meer duidelijkheid? Neem gerust contact met ons op!

Landstraat 2, 7121 CR Aalten
Bezoeken Dorpsstraat 4, 7261 AW Ruurlo
Houtkampstraat 33A, 7001 ED Doetinchem

0543 769 004
Bellen 0573 215 054
0314 237 237

Mailen @ info@ietsandersmakelaars.nl

Online bekijken @ www.ietsandersmakelaars.nl

Heb jij een woning die je wilt verkopen en ben je enthousiast geworden
over onze aanpak? We komen graag een keer vrijblijvend bij je woning
om kennis met je te maken, om de waarde van de woning te bepalen
en om onze aanpak toe te lichten.

Wil jij een woning aankopen en heb je je droomwoning bij een

andere makelaar gevonden? Dan staan we je graag als betrokken
aankoopmakelaar met raad en daad terzijde tijdens het aankoopproces.
Met kunde en enthousiasme begeleiden we je graag in de zoektocht
naar je nieuwe thuis.

www.ietsandersmakelaarsnl | 0573-215054 | info@ietsandersmakelaars.nl



Team Ilets Anders

Kees | Makelaar

www.ietsandersmakelaars.nl

Jan-Willem | Makelaar

Laureen | Marketing &
Communicatie specialist

Joas | Interim
Marketing & Communicatie

| 0543 -7690 04

Daphne | Makelaar & Jurist
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