
Bighelaardij Makelaars

Adres Fuutlaan 38 
5221 GR 's-Hertogenbosch

E-mail info@bighelaardij.nl
Telefoon 073 - 6330600
Website www.bighelaardij.nl

Parcivalring 163, 's-Hertogenbosch
€ 399.000,- k.k.
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Omschrijving
Aan de rand van ’s-Hertogenbosch verrijst “de Haverleij” met 9 kastelen en een eigentijds Slot
waar je vorstelijk kunt wonen.

Kenmerken

Vraagprijs € 399.000,- k.k.

Status beschikbaar

Aanvaarding in overleg

Soort woning woonhuis

Soort woonhuis eengezinswoning

Type woonhuis tussenwoning

Aantal woonlagen 3

Bouwvorm bestaande bouw

Bouwjaar 2007

Onderhoud binnen uitstekend

Onderhoud buiten uitstekend

Keurmerken energie Prestatie
Advies

Voorzieningen mechanische
ventilatie, tv kabel en
buitenzonwering

Energielabel A

Verwarming c.v.-ketel

Warm water c.v.-ketel

C.V.-ketel gas gestookte combi-
ketel uit 2013 van
HR-combi, eigendom

Overdracht

Bouw

Energie

Woonoppervlakte 119 m²

Perceeloppervlakte 114 m²

Inhoud 414 m³

Bergruimte
oppervlakte

3 m²

Aantal kamers 5

Aantal slaapkamers 4

Ligging aan bosrand, aan
park, aan rustige weg
en vrij uitzicht

Tuin achtertuin met een
oppervlakte van 61
m²

Garage parkeerplaats

Schuur/berging vrijstaand hout

Oppervlakten en inhoud

Indeling

Buitenruimte

Bergruimte
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Slot Haverleij doet dan ook denken aan een vestingstadje van weleer en vormt het centrale punt
van de Haverleij.

Kijkt u vanaf de golfbaan, dan is het zicht op Slot Haverleij indrukwekkend. Over de
(fruit)bomen ziet u de markante en robuuste muurwoningen van het Slot oprijzen. Hier op deze
bijzondere plek is het prachtig wonen. Aan de binnenzijde vindt u gezellige straatjes en
beschutte hofjes, maar als u vanuit de woning de weide wereld inkijkt geniet u van de geurige
(fruit)bomen en een prachtig gelegen 18-holes golfbaan, waarbij deze muurwoning uitkijkt op
de green van hole 1.

Dankzij de nagenoeg verdiepingshoge ramen is het zicht en de lichtinval maximaal. Daarmee
verkrijgt u een panoramisch uitzicht over de velden en het glooiend landschap van de golfbaan.
Daarachter de oude kern van Engelen waaronder uw kasteel ressorteert. 
Stedenbouwkundig diende de landschappelijke waarden en de idyllische beleving van de
oorspronkelijke dorpjes Engelen en Bokhoven bewaard te blijven.

Indeling 
Deze woning heeft een goed beveiligde ruime toegang met poort en intercomsysteem. De
entree is modern met een ruim toilet.

Woonkamer met weids uitzicht op de golfbaan en voorzien van een 'exclusieve chapel houten
vloer'

Keuken met terrasdeuren die de gehele zomer één geheel maken van keuken en patio. 'Buiten
leven' wordt daarmee vanzelfsprekend.  
Dat geldt ook voor de woonkamer. Deze heeft eveneens openslaande terrasdeuren en wel met
een uitzicht 'belvédère'.

De 'half open' keuken is zeer uitgebreid en onmiskenbaar stijlvol. Compleet uitgerust met
hetelucht-oven, combimagnetron en zelfs een teppanyaki bakplaat.

Eerste verdieping 
Hier onderscheidt deze muurwoning zich van de meeste andere woningen van deze serie.  
Deze ruimtewinst komt geheel ten goede aan een extra slaapkamer op deze verdieping.

Een ruime 'high end' badkamer voorzien van 'matte hardglazen deur' en twee ruime kamers
waarvan de een met een 'vue de campagne' en de ander met uitzicht op de gezellige straatjes en
hofjes.

Op deze verdieping dezelfde 'chapel houten vloer' als op de begane grond. Voor een exclusieve
uitstraling.
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Tweede verdieping 
Wederom twee ruime slaapkamers met de reeds genoemde vergezichten en 'chapel houten
vloeren'.

De witgoedkamer is ruim en kan met een extra wastafel worden uitgerust

Balkon 
Hoewel gelegen op de begane grond,

qua hoogte boven het landschap toch een soort van woning-breed balkon. Ook ziet u de Dieze,
met tegenwoordig vooral pleziervaart, en de hefbrug bij de sluis.

Tuin 
Ruime zonnige tuin met veel privacy en met terrasdeuren naar de keuken. Het beschikt over
een eigen parkeerplaats afgesloten met een op afstand bedienbare poort.

Dit maakt buitenleven en buiten eten als vanzelfsprekend, in deze patio waar men kan loungen
tot lang na zonsondergang.

Bijzonderheden 
Wonen in opperbest aangeschreven wijk bij de grote stad, waarbij men zich identi�ceert met de
stijl en sfeer van een vooruitstrevend uniek ontwerp.

Goed beschouwd vormen al deze stijlvolle kastelen een agglomeratie van mini stadjes. 
Daarbij is er maar één bij de sluis met het kronkelige landweggetje naar Gelderland.

Het mondaine Veerhuis aan de Bokhovense Maasdijk is op loopafstand. In de maand september
druk bezocht door pelgrims die, als het even kan, de openluchtdienst in bedevaartsoord
Bokhoven bijwonen.

Kortom: 
Vorstelijk wonen in de Haverleij nabij de levendige schutsluis, in een haast ongerept landschap
als van vroeger, in een burcht met verwijzingen naar vroeger tijden.

Voor u het weet bent u een echte Engelenaar. Een van de twee basisscholen, de jenaplanschool,
is in dit kasteel gehuisvest evenals het kinderdagverblijf. 
Of anders door middel van de vele verenigingen waaronder een tennisclub, golfbaan en
voetbalvereniging.

zie de website Engelerhart
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Foto's
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Plattegrond
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Plattegrond
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Plattegrond
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Plattegrond
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Lijst met zaken, behorende bij object:

Voor de onderstaande zaken ongeacht of ze roerend dan wel onroerend zijn heeft verkoper in deze lijst aangegeven wat van toepassing is.

Parcivalring 163, 5221 LC  's-Hertogenbosch 5-mei-2021

zakenlijst
overname

blijft achter

gaat mee
n.v.t.

overname

blijft achter

gaat mee
n.v.t.

Exterieur: Parket / Laminaat / Kurk:
tuinaanleg / (sier)bestrating X begane grond X  
beplanting X eerste etage X  
erfafscheiding X tweede etage X  
buitenverlichting (voor zover aanwezig) X
Tijd- of schemerschakelaar X  Open haard / allesbrander met toebehoren:
bewegingsmelder X open haard met korf  X
tuinhuisje / buitenberging X toebehoren t.b.v. open haard  X
vijver X voorzet openhaard X
broeikas X allesbrander X
antenne (schotel) X
bel (voordeur) X Warmwatervoorziening / CV
brievenbus kast X geiser X
vlaggenstok houder/console  X cv, type: X
Veiligheid / Alarm: close-up-boiler X
veiligheidssloten X close-in-boiler X
alarminstallatie  X programmeerbare-thermos. X
rookmelder X  kachels, aantal: ___ soort:_________ X
hittemelder X zonneboiler X
gasdetector X airconditioning X
overige inbraakpreventie X mechanische afzuiging X  
Rolluiken / Zonwering:
rolluiken buiten voor  X Keukenblok + kastjes:
rolluiken buiten achter  X keukenmeubel X
zonwering binnen voor  X bovenkastjes X
zonwering binnen achter  X
screens X (Inbouw)apparatuur, te weten:
Luifels X vaatwasser X  
Jaloezieën / Lamellen: oven X  
begane grond X  gas Kookplaat X  
eerste etage  X fornuis  X
tweede etage X combi -magnetron X

afzuigkap X  
Rolgordijnen: Teppanyaki plaat X
begane grond X inbouw-friteuse X
eerste etage X  koelkast X
tweede etage X  niet ingebouwde vriezer  X  

niet ingebouwde koelkast X  
Gordijnrails: In- / Opbouwverlichting:
begane grond X inbouwverlichting / dimmers / van keuken X
eerste etage  X inbouwverlichting / dimmers / ___ X
tweede etage X opbouwverlichting  X

Gordijnen: Sanitaire voorzieningen:
begane grond X  wastafels X
eerste etage   X badkameraccessoires X
tweede etage X toiletaccessoires X

veiligheidsschakelaar wasautomaat X
sauna  X

Vitrage:
begane grond   X
eerste etage   X (Losse) Kasten / Planken:
tweede etage X losse kast(en), kledinkast boven X  
losse horren / rolhorren  X boeken- / legplanken  X

werkbank schuur / garage   X
Vloerbedekking / linoleum / zeil-vinyl spiegelwanden X
begane grond X
eerste etage  X   
tweede etage X   

Paraaf: verkoper Paraaf: koper
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Overige zaken:
zonnepaneel X
horren raam 1e en 2e verdieping  X
zonneboiler X
vast bureau 2e verdieping X
schilderij-ophangsysteem X
Velux raamdecoratie  X
Hordeur begane grond X

Isolatievoorzieningen: Diversen
voorzetramen X  
radiatorfolie X grasmaaier  X
radiator-decoratie X zonneluifel terras X   

windscherm terras  X
waterontharder  X  
   
   
 

Deze uitgave is bestemd voor gebruik door Bighelaardij BV.
Gebruik door anderen dan Bighelaardij BV en nadruk is niet toegestaan.
(copyright Bighelaardij 04/2018)

Zaken die geen eigendom van de verkoper zijn, maar waarvan eventuele 
leasecontracten, huurkoopcontracten of huurcontracten zijn over te nemen 
(bijvoorbeeld: keukens, open haarden, cv-ketels, kozijnen, boilers, geisers) 
te weten:

Paraaf: verkoper Paraaf: koper

Pagina 20 van 32



Kadastrale kaart

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 9 juni 2020
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Deze kaart is noordgericht

Perceelnummer

Huisnummer

Vastgestelde kadastrale grens

Voorlopige kadastrale grens

Administratieve kadastrale grens

Bebouwing

12345
25

Schaal 1: 500

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

's-Hertogenbosch
R
3111

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.

Uw referentie: PARCi163Bighelaardij
Pagina 21 van 32



Energielabel woning

Parcivalring 163 

5221LC 's-Hertogenbosch

BAG-ID: 0796010000300257

Energielabel A
Registratienummer
Datum van registratie
Geldig tot

724410752
10-06-2020
10-06-2030

Veel besparingsmogelijkheden

Weinig besparingsmogelijkheden

Overzicht woningkenmerken

1. Woningtype Rijwoning niet op een hoek

Bouwperiode 2006 t/m 2013

Woonoppervlakte 101 t/m 120 m²

2. Glas woonruimte(s) HR glas

Glas slaapruimte(s) HR glas

3. Gevelisolatie Gevel niet extra geïsoleerd

4. Dakisolatie Dak niet extra geïsoleerd

5. Vloerisolatie Vloer niet extra geïsoleerd

6. Verwarming Individuele CV-ketel, geïnstalleerd in of na 1998

7. Aparte warmtapwatervoorziening Geen apart toestel

8. Zonne-energie Geen zonnepanelen en geen zonneboiler

9. Ventilatie Geen balansventilatie

Wilt u besparen op uw energierekening? Overweeg dan de volgende mogelijke maatregelen:

Een zonneboiler voor het verwarmen van uw tapwater

Zonnepanelen voor het opwekken van elektriciteit

Als de besparingsmogelijkheden HR107-ketel, HR107-combiketel en/of warmtepomp tegelijk op uw energielabel verschijnen, dan is slechts één van deze maatregelen zinvol om uit te
voeren. U kunt hieruit dus een keuze maken.

Goedgekeurd door:

Naam
Examennummer
KvK nummer

Eric  Grand
3219
33258465

Afgegeven conform de regeling energieprestatie
gebouwen, welke onderdeel is van de Europese richtlijn EPBD

Dit energielabel is afgegeven door Rijksdienst voor Ondernemend Nederland.
Dit energielabel kunt u altijd verifiëren op www.energielabelvoorwoningen.nl of www.energielabel.nl/woningen/zoek-je-energielabel/ .

Disclaimer
Dit energielabel bevat maatregelen om de energieprestatie van uw woning te verbeteren. De maatregelen die op dit energielabel genoemd worden zijn maatregelen die op dit moment
kosteneffectief zijn of dit naar verwachting binnen de geldigheidsduur van het energielabel worden, gebaseerd op een gemiddeld energiegebruik van de woning.
Als uw gebruik afwijkt van het gemiddeld gebruik kunnen de terugverdientijden zoals vermeld op dit energielabel afwijken.
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Bijlage bij het energielabel
Meer informatie over de geadviseerde maatregelen

De besparingsmogelijkheden die genoemd worden op dit energielabel zijn maatregelen die op dit moment in de meeste gevallen kosteneffectief zijn of dit

binnen de geldigheidsduur van het energielabel kunnen worden. Hieronder vindt u meer informatie over alle maatregelen, dus niet alleen de maatregelen die

op het voorblad zijn geadviseerd.

(Extra) isolatie van uw begane grondvloer

Huizen met vloerisolatie verliezen minder warmte, waardoor de ketel

minder hard hoeft te stoken. Zorg voor een goede isolatiewaarde van de

vloerconstructie na isolatie (zogeheten Rc-waarde). Aanbeveling voor een

bestaande woning is een isolatiewaarde van Rc ≥ 2,5 m²K/W. Het

rendement van vloerisolatie is vergelijkbaar met een rente van acht procent

op een spaarrekening. Meer Info

(Extra) isolatie van uw dak

Huizen met dakisolatie verliezen minder warmte, waardoor de ketel minder

hard hoeft te stoken. Aanbeveling voor de bestaande bouw is een

isolatiewaarde van Rc ≥ 2,5 m²K/W. Het rendement van dakisolatie is

vergelijkbaar met een rente van 9 procent op een spaarrekening. Meer Info

(Extra) isolatie van uw buitenmuren

Huizen met gevelisolatie verliezen minder warmte, waardoor de ketel

minder hard hoeft te stoken. Spouwmuurisolatie is de meest voordelige

vorm van isolatie. Het rendement van spouwmuurisolatie is vergelijkbaar

met een rente van 12 procent op een spaarrekening. Je bespaart nog meer

als je spouwmuurisolatie combineert met isolatie aan de buitenzijde of de

binnenzijde van de gevel (voorzetwand). Aanbeveling voor de bestaande

bouw is een isolatiewaarde van Rc ≥ 2,5 m²K/W. Meer Info

HR++ glas in de woonruimte(s) en in de slaapruimte(s)

Huizen met isolerend glas verliezen minder warmte, waardoor de ketel

minder hard hoeft te stoken. Aanbeveling is glas met een isolatiewaarde

van U ≤ 1,2 W/m²K, dit komt overeen met HR++ glas in leefruimte(s) en

slaapruimte(s). Het rendement van HR++ isolatieglas is vergelijkbaar met

een rente van 7 procent op een spaarrekening. Meer Info

Een HR107-ketel voor de verwarming van uw woning (en warm tapwater)

Met een zuinige combiketel voor cv en warm tapwater, zoals een HR-107

combiketel, kan het gasverbruik flink dalen. Heb je nog een oudere

combiketel of conventioneel rendement (CR-ketel)? Dan bespaar je op

jaarbasis ruim 500 euro (aan energiekosten en onderhoud) als je een HR-107

combiketel aanschaft. Daar staat tegenover dat je eenmalig zo’n 2.100 euro

moet uitgeven (zie de tabel). Meer Info

Een warmtepomp voor de verwarming van uw woning

Warmtepompen halen met een warmtewisselaar warmte uit de

onuitputtelijke bronnen lucht, bodem of grondwater en ze hebben een zeer

hoog rendement. Het netto rendement van huidige elektrische

warmtepompen ligt op 160 tot 200 procent voor verwarming, en 80 tot 140

procent voor warm water. Dat is hoger dan het rendement van een

gasgestookte HR-107 ketel. Hierbij is het elektriciteitsgebruik voor de

warmtepomp meegewogen. Meer Info

Een zonneboiler voor het verwarmen van uw tapwater

Een zonneboiler bespaart ongeveer 50 procent op de kosten voor warm

water. Een huishouden van vier personen met een zonneboiler en hr-

combiketel (als naverwarmer) bespaart daarmee zo’n 210 m³ gas, ofwel 140

euro per jaar aan gaskosten (prijspeil 2014/2015). Daarvan blijft 110 euro

over als de elektriciteitskosten voor de pomp (zo’n 25 euro voor circa 100

kWh verbruik) en onderhoudskosten (10 euro per jaar) betaald zijn. Heeft

het huishouden nu een elektrische boiler, dan is de besparing hoger:

gemiddeld 370 euro per jaar minder elektriciteitskosten (zo’n 1.600 kWh).

Het is namelijk duurder om water te verwarmen met stroom dan met gas.

Een zonneboilercombi bespaart in beide gevallen nog zo’n 75 m³ gas (ruim

50 euro) per jaar extra, omdat die ook energie bespaart op verwarming.

Meer Info

Zonnepanelen voor het opwekken van elektriciteit

De prijzen van zonnepanelen dalen gestaag, door technische ontwikke-

lingen en schaalvergroting. Een zonnepanelensysteem van 6 panelen kost

inclusief omvormer en installatie ongeveer 3.000 euro (prijspeil oktober

2014). Het rendement van een investering in zonnepanelen is vergelijkbaar

met een rente van 6 procent op een spaarrekening. Meer Info

Eisen bij een grootschalige renovatie
Voor een aanbouw of grootschalige renovatie zijn er nog aanvullende eisen

voor de isolatiewaarden. Een ingrijpende renovatie houdt in dat meer dan

25 procent van de oppervlakte van de gebouwschil vernieuwd, veranderd of

vergroot wordt. De eisen aan isolatiewaarden zijn:

• Vloerisolatie moet een waarde hebben van Rc ≥ 3,5 m²K/W.

• Dakisolatie moet een waarde hebben van Rc ≥ 6,0 m²K/W.

• Gevelisolatie moet een waarde hebben van Rc ≥ 4,5 m²K/W.

• HR++ glas in leefruimte(s) en slaapruimte(s) moet een isolatiewaarde

hebben van U ≤ 1,2 W/m²K, dit komt overeen met HR++ glas in leefruimte(s)

en slaapruimte(s).

Door toepassing van een HR-107 ketel, een HR combi-ketel of een

warmtepomp wordt voldaan aan de installatie-eisen van een grootschalige

renovatie.

NB: de opgegeven rendementen zijn door Milieu Centraal berekend met de Standaard

Rekenmethode Rendementen. De uitkomst van de Standaard Rekenmethode Rendementen is direct

te vergelijken met de rente op een spaarrekening. Meer Info
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http://www.milieucentraal.nl/energie-besparen/energiezuinig-huis/energiezuinig-verwarmen-en-warm-water/zonneboiler
http://www.milieucentraal.nl/energie-besparen/zonnepanelen/zonnepanelen-kopen/kosten-en-baten-van-zonnepanelen
http://www.milieucentraal.nl/energie-besparen/energiezuinig-huis/financiering-energie-besparen/rendement-energiebesparing


Hieronder ziet u in één handig overzicht voor uw woningtype, de eenmalige kosten, de jaarlijkse besparingen en

terugverdientijd van de energiebesparende maatregelen.

De getallen die genoemd worden zijn actueel op het moment van de registratiedatum van het energielabel. Voor meer informatie over actuele gegevens ga

naar www.milieucentraal.nl. In het overzicht staan alle maatregelen, dus niet alleen de maatregelen die op het voorblad zijn geadviseerd.

Energiebesparende maatregel Jaarlijkse
besparing

Eenmalige
kosten

Terugverdientijd Rendement

Isoleren schuin dak, verwarmde zolder €500 €4000 8 jaar 7%

Zonneboiler €80 €3000 Langer dan levensduur 1%

Zonnepanelen (2700 Wattpiek, 15 m2) €470 €4400 9 jaar 6%

Vervanging VR-combiketel door HR-
combiketel €200 €2100 Afhankelijk van

vervangmoment
Afhankelijk van

vervangmoment

Isoleren spouwmuur €200 €800 4 jaar 10%

Vervanging enkel glas door HR++ glas €240 €3100 13 jaar 5%

Isoleren begane grond vloer €160 €1400 9 jaar 7%

De besparingen zijn berekend voor een drie persoons huishouden in een tussenwoning van gemiddelde afmeting in Nederland met een HR-combiketel en waarin

genoemde maatregelen nog niet toegepast zijn. Uw stookgedrag is van invloed op de werkelijke besparing die u realiseert na het nemen van de maatregelen. Als u nu

al weinig verwarmt is de besparing lager dan aangegeven (en andersom). U kan de verschillende besparingen bij elkaar optellen, behalve de besparing van de HR-

ketel omdat die afhankelijk is van de mate van isolatie.

(Bron: www.milieucentraal.nl)
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Meetrapport
Parcivalring 163

5221 LC, ‘s-Hertogenbosch
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meetrapport 3

Meetstaat

Adres : Meetbedrijf : ZIEN24
Bahialaan 600C

Object : 3065 WC Rotterdam
Type : Meetcertificaat :
Datum meetafspraak : 08-06-2020
Datum meetrapport : 09-06-2020 Versie : V1

Opmerkingen :

TVO OBS NTR AP AP GO OIR GOW GGB EB BI

totale oppervlak niet toeganklijke aftrekposten aftrekposten gebruiksoppervlak gebruiksoppervlak gebruiksoppervlak gebouw gebonden externe bruto
vloeroppervlak met beperkte ruimtes vides, trapgaten bouwconstructies, overige inpandige wonen buitenruimte bergruimte inhoud

stahoogte < 1,50 m > 4,00 m2 schachten > 0,50 m2 ruimte

44.44 - - - - 44.44 - 44.44 - 3.96

44.48 - - - - 44.48 - 44.48 - -

30.33 - - - - 30.33 - 30.33 - -

119.25 0.00 0.00 0.00 0.00 119.25 0.00 119.25 0.00 3.96 414.83
m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m3

totalen:

bouwlaag 3
tweede verdieping

Op onze meetrapporten zijn de algemene voorwaarden van ZIEN24 van toepassing. Al onze metingen zijn verricht aan de hand van de
meest recente meetinstructie gebruiksoppervlakte woningen en bruto inhoud woningen, gebaseerd op de NEN 2580. De meetinstructie
sluit verschillen in meetuitkomsten niet volledig uit, door bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of beperkingen bij het
uitvoeren van de meting. De meetstaat dient door afnemer te worden gecontroleerd, voordat deze wordt gepubliceerd.

bouwlaag 1
begane grond

bouwlaag 2
eerste verdieping

M E E T S T A A T

Parcivalring 163

5221 LC, 's-Hertogenbosch
woning

rijtjeswoning Type A: maatvoering en ruimtegebruik is op locatie gecontroleerd en ingemeten
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Aan de hand van meest recente meetinstructies gebruiksoppervlakte woningen en gebruiksoppervlakte bruto inhoud woningen hebben wij deze meet-
staat opgesteld. Deze instructie wordt ook wel de Branche Brede Meetinstructie genoemd. De meetinstructie wijkt op een aantal aspecten af van de 
NEN 2580.  De gemeten oppervlaktes worden opgesplitst in de verschillende gebruiksoppervlakten, in tegenstelling tot de NEN 2580 die deze 
onderverdeling niet kent:

• gebruiksoppervlakte wonen;
• gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte;
• gebruiksoppervlakte gebouw gebonden buitenruimte;
• gebruiksoppervlakte externe bergruimte.

Wat deze bovenstaande oppervlakten precies inhouden, staat op de volgende pagina’s toegelicht. 

Toelichting
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Totale vloeroppervlak (TVO)
Het totale vloeroppervlak is gemeten per verdieping op vloerniveau tussen de opgaande woningscheidende scheidingsconstructies (muren).

Oppervlak met beperkte stahoogte < 1,50 m (OBS)
Oppervlaktes met een netto hoogte lager dan 1,50 meter, met uitzondering van de oppervlakte onder een trap, worden niet gerekend tot gebruiksop-
pervlak. Deze oppervlaktes worden dus met het totale vloeroppervlak verrekend.  

Niet toegankelijke ruimtes (NTR)
Ruimtes die voor mensen niet toegankelijk zijn worden niet gerekend tot gebruiksoppervlak. Een voorbeeld hiervan kan zijn wanneer men een vliering 
enkel kan betreden door een luik en door middel van een eenvoudig wegneembare trap of ladder.

Aftrekposten (AP)
De onderstaande oppervlaktes worden tot aftrekpost gerekend indien:
• de oppervlakte van een trapgat, een vide of een combinatie van beiden, indien deze 4,00 m2 of groter is;
• de oppervlakte van een leidingschat, inspringend bouwdeel of van een vrijstaande bouwconstructie, indien deze 0,50 m2 of groter is;
• de oppervlakte van een liftschacht
• de oppervlakte van een nis die kleiner is dan 0,50 m2;
• inspringende gebouwdelen met een oppervlakte groter dan 0,50 m2.

Gebruiksoppervlak (GO)
Het gebruiksoppervlak komt tot stand door, indien aanwezig, de oppervlaktes lager dan 1,50 meter, niet toegankelijke ruimtes en de aftrekposten te 
verrekenen met het totale vloeroppervlak.

 
 

Toegepaste begrippen
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Gebruiksoppervlak overige inpandige ruimte (OIR)
Een oppervlakte wordt tot de overige inpandige ruimte gerekend als één van de voorwaarden geldt:
• het hoogste punt van de ruimte is tussen 1,50 meter en 2,00 meter hoog;
• het hoogste punt van de ruimte is boven de 2,00 meter, maar het aaneengesloten oppervlak hoger dan 2,00 m is kleiner dan 4,00 m2 (alleen van 

toepassing wanneer er ook sprake is van een gedeelte van de ruimte met een hoogte van minder dan 2,00 m2). Er wordt gekeken naar de gehele 
verdieping en niet afzonderlijk per ruimte.

• de ruimte is bouwkundig slechts geschikt als bergruimte. Voorbeelden hiervan zijn een kelder, fietsenstalling of een garage;
• er is sprake van een bergzolder, dat wil zeggen een voor mensen toegankelijke zolder die alleen geschikt is voor incidenteel gebruik. Dit 

is bijvoorbeeld het geval als de zolder niet met een vaste trap bereikbaar is (vlizo) en/of een zolder met onvoldoende daglichttoetreding 
(raamoppervlakte kleiner dan 0,50 m2).

• een ruimte heeft een gedeelde muur met de woning (het hoofdgebouw), maar is enkel te betreden door de woning via de open lucht te verlaten

Wanneer niet aan de bovenstaande criteria is voldaan, is sprake van gebruiksoppervlakte wonen. In 
twijfelgevallen worden ruimten gerekend als gebruiksoppervlakte wonen. Een gang, keuken, bijkeuken,
pantry, vaste kast, trapkast, meterkast, wasmachine- of cv-ruimte binnen de woning, worden gerekend tot de gebruiksoppervlakte wonen.

De oppervlakte “onder de wand” die de tussen een gebruiksoppervlakte wonen en een gebruiksoppervlakte overige 
inpandige ruimte staat, wordt gerekend tot de gebruiksoppervlakte wonen.
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Gebruiksoppervlak wonen (GOW)
Het gebruiksoppervlak wonen komt tot stand door het oppervlak van het gebruiksoppervlak overige inpandige ruimte te verekenen met het 
gebruiksoppervlak.

Gebouw gebonden buitenruimte (GGB)
Een ruimte is gebouwgebonden buitenruimte indien deze ruimte niet of slechts gedeeltelijk is omsloten door vaste wanden en daardoor geen vaste 
buitenomgrenzing heeft. Er is alleen sprake van gebouwgebonden buitenruimte voor zover het gedeelte naast, op, tegen of aan het hoofdgebouw (de 
woning) is gelegen. Denk hierbij aan een balkon, carport, veranda of dakterras. Bij een appartement gelegen op de begane grond dient een terras, 
wanneer en voor zover dit terras rust op een drager die geïntegreerd is in de bouwconstructie van de woning, ook als gebouwgebonden buitenruimte te 
worden beschouwd. Dit is een uitzondering op de algemene regel en NEN 2580. 

Voor het bepalen van de gebruiksoppervlakte van gebouwgebonden buitenruimte wordt onderscheid gemaakt tussen overdekte ruimte en niet 
overdekte ruimte:
• bij overdekte gebouwgebonden buitenruimte wordt de oppervlakte gemeten tot de verticale projectie van de overkapping;
• bij niet overdekte gebouwgebonden buitenruimte wordt de oppervlakte gemeten tot de opgaande scheidingsconstructie, bijvoorbeeld een hek, 

dakopstand of rand van de vloerconstructie. 

Externe bergruimte (EB)
Een ruimte is een externe bergruimte indien er geen gedeelde muur is met het hoofdgebouw en de ruimte alleen bereikbaar is door de woning te 
verlaten. Verder geldt dat externe bergruimte nooit een woonfunctie kan hebben. Het meten van de externe bergruimte gebeurt met dezelfde principes 
als bij het meten van de woning.  Indien er meer externe bergruimten zijn, worden de gemeten oppervlaktes getotaliseerd tot één gebruiksoppervlakte 
externe bergruimte voor de woning. Tevens kan het alleen tot externe bergruimte geclassificeerd worden, wanneer het object volledig af te sluiten is. 
 
Een oppervlakte van een parkeerplaats wordt alleen gemeten als gebruiksoppervlak externe bergruimte wanneer deze individuele parkeerplaats zich 
bevindt in een volledig van de buitenwereld af te sluiten complex en er sprake is van een parkeerplaats horend bij de woning. 
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Bruto inhoud
De meetinstructie is gericht op het meten van de bruto inhoud per woning. Dat wil zeggen dat altijd uitgegaan wordt van de inhoud “achter de voor-
deur”. Bij de meting van de bruto inhoud van de woning wordt geen onderscheid gemaakt tussen verschillende functies van de delen van een woning 
(bijvoorbeeld “woonruimte” of “overige inpandige ruimte”). 
Volgens de instructie wordt gewerkt met standaardmaten voor de dikte van de verdiepingsvloeren, van de begane-grondvloer, van de dakconstructie 
en van de woningscheidende wanden voor de situaties waarin deze dikte niet eenvoudig te meten is. NEN 2580 kent deze aannames omtrent de dikte 
van vloeren, dakconstructie en woningscheidende muren niet. 

Onderstaande aannames worden aangehouden indien deze niet meetbaar zijn:
• begane grondvloer en keldervloer 40 cm (standaard sinds januari 2018)
• verdiepingsvloer 30 cm
• dakconstructie 30 cm
• woningscheidende muren 30 cm 
• woningscheidende muren indien gedeeld 15 cm

De (bruto) hoogte wordt bepaald vanaf de bovenkant van de vloer tot en met de vloer van de bovengelegen bouwlaag. Indien de dikte van de (won-
ingscheidende) vloer niet gemeten kan worden, wordt aangenomen dat deze 30 cm dik is. Indien het de bovenste bouwlaag is en er sprake is van een 
plat dak, wordt gemeten inclusief de dakconstructie. Voor de dikte van de dakconstructie wordt 30 cm aangehouden als deze maat niet bekend is.

Voor de volledige meetinstructie en de lijst met de veel gestelde vragen met antwoorden, verwijzen wij u graag door naar de website van de Waarderingskamer:  

https://www.waarderingskamer.nl/hulpmiddelen-gemeenten/meetinstructies-gebruiksoppervlakte-inhoud/
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