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Objectgegevens Tuingegevens
Type Woonhuis Tuin Achtertuin, voortuin
Bouwjaar 2000 Ligging Oost, Zuid
Perceel 264 m2
Inhoud 730 m3 Voorzieningen
Woonoppervlakte 197 m2 [solatie Volledig geisoleerd
Externe bergruimte Vrijstaand hout C.V.-Ketel, Open haard,
Aantal kamer(s) 7 Verwarming Vloerverwarming gedeeltelijk
6

Slaapkamers

Garage Aangebouwd steen
Eigendom Volle eigendom
Energielabel B

KOOPLENSTRA.NL



Koop Omschrijving
Lenstra

MAKELAARS O.Z.

Fraai gelegen riante twee-onder-één-kap woning met garage aan de rand van het charmante
dorp Kockengen. Naast de indrukwekkende ruimte biedt de woning ook alle comfort dat u zich
kunt wensen. Een woonkamer met open haard, vloerverwarming en moderne keuken voorzien
van luxe inbouwapparatuur, totaal zes slaapkamers, waarvan een 'masterbedroom’ met open
badkamer, tweede ruime badkamer (hiervan is een animatie toegevoegd) en ‘last-but-not-least’
een ruime zonnige tuin met vionderterras aan een watertje.

Kortom, een instapklare woning met alle comfort voor (grote) gezinnen.

Ligging en bereikbaarheid

Zeer fraal gelegen met aan de voor- en achterzijde vrij uitzicht over weiland. Winkels, scholen en
diverse andere voorzieningen bevinden zich op loopafstand. Kockengen is centraal gelegen en
heeft een goede bereikbaarheid ten opzichte van de steden Amsterdam (20 autominuten), en
Utrecht (ca 20 autominuten) Het gezellige toeristische Breukelen ligt op circa 5 km afstand en
heeft een treinstation (4 x per uur naar Amsterdam en Utrecht). Ook Amersfoort, Rotterdam, Den
Bosch, Leiden en Den Haag zijn binnen 50 autominuten te bereiken.

Kockengen is gelegen in een rustige landelijke omgeving en is erg centraal gelegen in het groene
hart van Nederland. Vanuit Kockengen kunt u snel en eenvoudig de rijksweg A2 bereiken en bent
u binnen enkele minuten in Amsterdam ( ca. 20 min.) of Utrecht (ca. 15 min.). Het NS-station van
Breukelen bevindt zich op fietsafstand.

Indeling begane grond:

Entree, hal met uitgebreide groepenkast, modern tollet voorzien van fonteintje, trapkast,
inpandige doorgang naar de garage en deur naar woonkamer.

Zeer ruime L-vormige living (ca 53 m2) met fraaie stroken plavuizenvloer met vloerverwarming,
open haard, openslaande deuren naar de tuin en open keuken aan de voorzijde.

De open keuken is geplaatst in L-vormige keukenopstelling en voorzien van een strak composiet
werkblad. Alle luxe en comfort zijn aanwezig: een 5-pitsgaskookplaat met afzuigkap, combi-oven,
koffiemachine, koelkast, kokendwaterkraan ("Quooker”) en vaatwasser.

Eerste verdieping:

De eerste verdieping is fors uitgebouwd, waarbij de verdiepingsvloer ter grootte van de garage is
bijgetrokken. De verdieping telt in totaal vier slaapkamers en twee badkamers. De blikvanger is de
‘masterbedroom’ van ca 25m2 voorzien van een dakkapel en een moderme open ‘prive’ badkamer
voorzien van een wastafelmeubel en afgesloten stoomcabine en deur naar balkon.

De overige drie slaapkamers op de verdieping variéren in grootte. Slaapkamer-2 (ca 15m?2),
slaapkamer-3 (ca 12mz2) met toegang tot balkon (zuidoost) en slaapkamer-4 , de meest
verrassende kamer met twee etages van (ca. 9 en 6mz). De kamer is voorzien van een vaste
wastafel en groot dakvenster en de moderne trap leidt naar een entre-sol, waar voldoende
ruimte aanwezig is voor het plaatsen van een bed en een kast. Voor kinderen een heerlijke plek
om te slapen, te spelen of gewoon je even terug te trekken!
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Ruime badkamer voorzien van een ligbad, douchecabine, tweede toilet, vaste wastafel en een
design radiator. Van deze badkamer 1s ook een digitale animatie toegevoegd.

2e Verdieping:

Via vaste trap bereikbare tweede verdieping voorzien van twee slaapkamers, beide voorzien van
een dakkapel. Slaapkamer-5 (ca. 16mz?) met vaste bergkast met cv-opstelling en slaapkamer-6 (ca.
16mz2) gelegen aan de voorzijde van de woning met dakvenster en vaste berging achter
knieschotten. Over de gehele breedte van de verdieping bevindt zich nog een vliering, deze 1s
bereikbaar via een vlizotrap.

Garage:

Ruime garage/berging (5.87 x 2,70m) met inpandige doorgang vanuit de hal. Ruimte wordt
momenteel niet gebruikt als garage maar als berging en wasruimte. Er 1s een stortgootsteen en
aansluiting voor een wasmachine en wasdroger.

Tuin:

De achtertuin is gelegen op het zuidoosten en daarmee verzekerd van veel zon. Het aanwezige
elektrische zonnescherm is dan ook geen overbodige luxe. De tuin is met zorg aangelegd met
schuttingen en meerdere terrassen, waaronder een breed zonneterras by de woonkamer en een
romantisch vlonderterras aan het watertje, een heerlijk plekje voor een kopje koffie in de ochtend
of een laatste borreltje in de avond. Voor open haard hout is een overkapping aanwezig en in het
houten chalet is ruimte voor het stallen van tuingereedschap en -meubilair.

De voortuin is volledig bestraat en biedt plaats voor het stallen van twee auto's.
Bijzonderheden:
- zeer ruime woning, ideaal voor grote gezinnen!

- het terras is beschermd tegen verzakking doordat deze op tempex platen 1s aangelegd;
- afstand tot erfgrens achterzijde is gemeten tot midden sloot..
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Woonkamer

10.71m

Berging

2.74m —1.58m—+0.96 m- 2.70m

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
© Zibber www.zibber.nl
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Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
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5.68m

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
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—2.23 m

——2.23 m

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
© Zibber www.zibber.nl
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3.00m

568 m

Aan de plattegronden kunnen geen rechten worden ontleend
© Zibber www.zibber.nl
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Kadastrale kaart Uw referentie: ---

Deze kaart is noordgericht Schaal 1: 500
12345  Perceelnummer kadaSter

25 i
Huisnummer Kadastrale gemeente  Kockengen

grens

: Sectie E
’ grens Perceel 948
Administratieve kadastrale grens ercee,
Bebouwing
Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 12 april 2023 De Dienstvoor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers i voor, het en het &
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Betreffende het perceel: Pijlkruid 28, Kockengen

Voor de onderstaande zaken -ongeacht of ze roerend dan wel onroerend zijn geldt
dat ze soms wel en soms niet in de woning achterblijven. Wilt u aangeven wat in uw
situatie het geval is?

Blijft Gaat Kan worden n.v.t.
achter mee overgenomen
Verlichting, te weten:
- Inbouwspots/dimmers X O O O
- Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers X O O O
- Losse (hang)lampen O X O O
- O O O X
- O O O X
(Losse)kasten, legplanken, te weten:
- Losse kasten gaan mee O O O X
- O O O X
Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:
- Gordijnrails O O X O
- Gordijnen O O X O
- Overgordijnen O O O X
- Vitrages O O O X
- Rolgordijnen X O O O
- Lamellen O O O X
- Jaloezieén O O O X
- (Losse) horren/rolhorren X O O O
- Vaste horren voor de enkele ramen, deuren, O O O X
blijven anchter.
- O O O X
Vloerdecoratie, te weten:
- Vloerbedekking X O O O
- Parketvloer (Il O O X
- Houten vloer(delen) O O O X
- Laminaat X O O O
- Plavuizen X O O O
- O O O X

KOOPLENSTRA.NL
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(Voorzet) openhaard met toebehoren
Allesbrander
Houtkachel
(Gas)kachels
Designradiator(en)
Radiatorafwerking
Overig, te weten:
- Spiegelwanden

- Schilderij ophangsysteem

Keukenblok (met bovenkasten)
Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:

- Kookplaat

- (Gas)fornuis

- Afzuigkap

- Magnetron

- Oven

- Combi-oven/combimagnetron

- Koelkast

- Vriezer

- Koel-vriescombinatie

- Vaatwasser

- Quooker

- Koffiezetapparaat

- Inbouw koffieautomaat
Keukenaccessoires, te weten:

- Bijkeuken

KOOPLENSTRA.NL
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Blijft Gaat Kan worden n.v.t.
achter  mee overgenomen
Toilet met de volgende toebehoren:
- Toilet X O O O
- Toiletrolhouder X O O O
- Toiletborstel(houder) O O O X
- Fontein X O O O
- O O O X
- O O O X
Badkamer met de volgende toebehoren:
- Ligbad X O O O
- Jacuzzi/whirlpool O O O X
- Douche (cabine/scherm) X O O O
- Stoomdouche (cabine) X O O O
- Wastafel X O O O
- Wastafelmeubel (Il O O X
- Planchet (Il (Il O X
- Toiletkast (Il (Il O X
- Toilet X O O O
- Toiletrolhouder X O O O
- Toiletborstel(houder) X O O O
- O O O X
- O O O X
Sauna met toebehoren (Il O O X
[l [l [l X
[l [l [l X

KOOPLENSTRA.NL
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Schotel/antenne
Brievenbus
Kluis
(Voordeur)bel
Alarminstallatie
(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie
Rookmelders
(Klok)thermostaat
Airconditioning
Warmwatervoorziening, te weten:
- Via CV-installatie
- Boiler

- Geiser

Screens
Rolluiken

Zonwering buiten

Blijft
achter

OO0O0XxXOOO0O0O0Oa0o

O0O0OXOOOOOOKK

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

Telefoonaansluiting/internetaansluiting
Veiligheidsschakelaar wasautomaat
Waterslot wasautomaat

Zonnepanelen

Oplaadpunt elektrische auto

KOOPLENSTRA.NL
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Tuinaanleg/bestrating
Beplanting

Losse planten blijven niet achter

Buitenverlichting

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder

Tuinhuis/buitenberging
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging

(Broei)kas

Overige tuin, te weten:
- (Sier)hek

- Vlaggenmast(houder)

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?
cv
Boiler

Zonnepanelen

Alarminstallatie Veenstra = huur / abonnement

Bijlage(n) over te nemen contracten:

KOOPLENSTRA.NL
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NADERE INFORMATIE / VOORWAARDEN

Deze brochure is met de grootst mogelijke zorg samengesteld, aan de inhoud van de gegevens kunnen echter geen
rechten worden ontleend.

DE BEZICHTIGING

Afspraak plannen

Bezichtigingen van woningen vinden uitsluitend plaats op afspraak. Onze makelaars zijn van maandag tot en met
vrijdag, op zaterdag en ook in overleg ‘s avonds beschikbaar. Na uw bezichtiging van de woning stellen wij een
terugkoppeling altijd zeer op prijs, zodat wij de verkoper kunnen informeren.

Uw financiéle situatie

Laat u zich bij het kopen van een huis vooraf goed informeren wat uw financiéle mogelijkheden zijn. Dit voorkomt
teleurstellingen voor u, maar ook voor de verkoper. Desgewenst kunnen wij u in contact brengen met een financieel
adviseur.

INFORMATIE

Lijst met roerende zaken
In de verkoopbrochure staat vermeld welke zaken bij de koop zijn inbegrepen ("blijft achter”), welke niet ("gaat mee”)
en welke zaken eventueel tegen een vergoeding door koper zijn over te nemen (“ter overname”).

Mededelingsplicht

De verkoper is wettelijk verplicht bijzonderheden en/of gebreken aan koper mee te delen, dit is de
‘mededelingsplicht’. Vraag de makelaar naar de NVM-vragenlijst, zodat u weet welke bijzonderheden/ gebreken
verkoper heeft gemeld.

Onderzoeksplicht
Koper heeft een ‘onderzoeksplicht’ en kan de woning bijvoorbeeld bouwkundig laten onderzoeken. Zie hierna.

Bouwkundige keuring

Koper heeft de mogelijkheid om een woning bouwkundig te laten keuren. In het keuringsrapport staat vermeld of de
woning (visuele) bouwkundige gebreken heeft en zo ja, welke herstelkosten per direct en/of op lange termijn zijn te
verwachten. Een bouwkundige keuring kunt u, afhankelijk van de grootte van de woning, al laten uitvoeren voor ca.
€ 375,- inclusief BTW.

Asbest- en ouderdomsclausule
Afhankelijk van de leeftijd van de woning wordt in de koopakte een asbestclausule en/of ouderdomsclausule
opgenomen.

Verkoper heeft woning niet zelf bewoond

Indien de verkoper de woning niet recentelijk heeft bewoond of niet in de woning heeft gewoond, zal verkoper niet
alles over de woning kunnen verklaren. Derhalve wordt in de koopakte in die gevallen een zogeheten "niet-
zelfbewoningsclausule” opgenomen.

Opkoopbescherming

De wet Opkoopbescherming wordt vanaf 2022 ingevoerd voor de drie grote kernen in de gemeente Stichtse Vecht;
Maarssen, Maarssenbroek en Breukelen. Onder deze opkoopbescherming vallen alle woningen tot en met een WOZ-
waarde van € 487.000,- op de datum van inschrijving. Voor de kopers van deze woningen geldt een
zelfbewoningsplicht van maximaal 4 jaar, tenzij er een vergunning voor verhuur verleend is. Dat is in een aantal
gevallen mogelijk: 1le en 2e graads familie, verhuur van bedrijfswoningen en huisbewaring voor maximaal 12
maanden. Voor meer informatie zie www. overheid.nl.

KOOPLENSTRA.NL
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Biedlogboek
Per 1 januari 2023 is het biedlogboek verplicht. Dit maakt alle biedingen op een woning inzichtelijk voor de verkoper
en kandidaat- kopers, waardoor het proces transparanter wordt. Voor meer informatie zie www. nvm.nl

KOOPAKTE

De koopakte wordt opgemaakt volgens NVM-model door Koop Lenstra Makelaars of door de aangewezen notaris.
Voor kantoor Uithoorn geldt dat in beginsel de koopakte wordt opgemaakt ten kantore van de door de koper te
kiezen notaris. Indien hieraan kosten zijn verbonden, komen deze voor rekening van koper.

Kosten Koper

Bij het kopen van een bestaande woning is het gebruikelijk dat de kosten van de eigendomsoverdracht voor
rekening van de koper komen, de zogeheten "kosten koper”. Deze eenmalige kosten (te verrekenen bij de notariéle
overdracht van de woning) bestaan uit de overdrachtsbelasting, de notariskosten voor de levering van de woning en
kosten van de eventuele hypotheekakte.

In de meeste gevallen geldt voor een woning die als hoofdverblijf bewoond wordt een tarief van 2% van de
koopsom. Starters tussen de 18 en 35 jaar kunnen bij een koopsom tot € 440.000,- (situatie 1 januarl 2023)
voorafgaand aan de notariéle levering van de woning opteren voor de zogenaamde ‘startersvrijstelling’, waardoor er
geen overdrachtsbelasting van toepassing is.

Voor woningen die niet het hoofdverblijf worden (bijv. een recreatiewoning of 2e woonhuis), geldt per 1 januari 2023
een tarief van 10.4%.

Voor de actuele regeling en tarieven verwijzen wij u naar de website van de Rijksoverheid: www.Rijksoverheidnl . Of
vraag uw makelaar om advies.

Notaris

De notaris wordt betaald door de koper, dus is het gebruikelijk dat de koper de notaris mag kiezen, tenzy dit anders is
bepaald in de verkoopbrochure. Indien de kosten die door de notaris in rekening zullen worden gebracht en die
verband houden met de aflossing van de overbruggingslening en/of aflossing en doorhaling van verkopers
hypothe(e)k(en) en/of beslagen die op het verkochte rust(en), meer bedragen dan: € 200,- per akte van doorhaling
(dit bedrag is inclusief BTW en exclusief kadastraal recht), dan zal koper dit meerdere voor zijn rekening nemen. Deze
extra kosten zal de notaris op de rekening ter zake van de levering direct doorberekenen aan de koper. Dit geldt ook
voor administratiekosten, kantoorkosten en/of beheerskosten indien deze de algemeen geldende tarieven die door
notarissen voor desbetreffende verrichtingen bij een verkopende partij in rekening worden gebracht, overschrijden.

Bankgarantie/waarborgsom

Tot zekerheld voor de nakoming van de verplichtingen van koper komen partijen overeen dat de koper verplicht
wordt binnen de overeengekomen periode, een waarborgsom ter grootte van 10% van de koopsom te storten op de
Kwaliteitsrekening van de notaris. Meestal geschiedt dit in de vorm van een bankgarantie.

Baten en lasten

Alle baten, lasten en eventueel verschuldigde canons e.d. (zogenaamde eigenaarslasten) komen voor rekening van
koper met ingang van de datum van feitelijke levering. De lopende baten, lasten e.d. dergelijke, zullen tussen partijen
naar rato worden verrekend.

Financieringstermijn

Kopen onder voorbehoud van het verkrijgen van financiering is mogelik. In de koopakte zal hiervoor een termijn van
4 - 6 weken worden opgenomen, gerekend van het moment van ondertekening van de koopakte, onder vermelding
van de hoogte van het gewenste hypotheekbedrag.

KOOPLENSTRA.NL
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Drie dagen bedenktijd

Een particuliere koper heeft 3 dagen bedenktijd nadat zij een kopie heeft ontvangen van de door beide partijen
ondertekende koopovereenkomst. Tijdens de bedenktijd kan koper alsnog afzien van de koop.

De bedenktijd kan langer zijn dan 3 dagen indien de bedenktijd eindigt op een zaterdag, zondag of feestdag, dan
duurt de bedenktijd tot de eerstvolgende werkdag.

De bedenktijd geldt niet voor onbebouwde grond, woonboten en woonwagens.

Schriftelijke overeenkomst/koopakte

De koopovereenkomst komt tot stand na schriftelijke vastlegging onder de opschortende voorwaarde dat beide
partijen deze akte ondertekenen. Het streven is om uiterlijk één week na het bereiken van mondelinge
overeenstemming de akte te ondertekenen.

KOOPAKTE GETEKEND, HOE VERDER?

Taxatie

In de meeste gevallen wordt door de koper een hypotheek afgesloten. De geldverstrekker verlangt doorgaans dat er
voor het aangekochte woonhuis een taxatierapport wordt overlegd. Dit rapport wordt door een onafhankelijke (niet
bij de transactie betrokken) taxateur gemaakt en hij/zij zal hiervoor taxatiekosten in rekening brengen bij de koper.
Volgens de thans geldende wetgeving zijn alle kosten voor financiering fiscaal aftrekbaar.

Verzekering

Vanaf de dag dat de woning feitelijk aan u wordt overgedragen (de sleuteloverdracht — dit is meestal de dag van het
notari€le transport), draagt u ook het risico van de woning. U moet derhalve zelf tijdig voor de opstalverzekering van
de woning zorgdragen. Bij het kopen van een appartementsrecht wordt dit door de Vereniging Van Eigenaren (VVE)
collectief gedaan.

Nutsvoorzieningen

Huiseigenaren hebben de mogelijkheid zelf een energieleverancier te kiezen voor gas en elektra. In verband hiermee
verzoeken leveranciers nieuwe bewoners zich enkele weken voor de transportdatum bij hen te melden. Doet u dit
niet dan bestaat de kans dat uw nutsvoorzieningen worden afgesloten en later aan u aansluitkosten in rekening
worden gebracht.

EEN HUIS KOPEN MET EEN AANKOOPMAKELAAR
Koop Lenstra Makelaars kan u ook begeleiden bij het kopen van een woning. Uiteraard kan dit alleen indien wij voor

de desbetreffende woning geen verkoopopdracht hebben. Informeer eens naar de mogelijkheden en maak
vrijblijjvend een afspraak met één van onze makelaars.
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