
TE KOOP

Etstoel 13, Vries
Vraagprijs € 375.000 K.K.

Woonaccept

Villapark 8

9482 VC  Tynaarlo

+31 6 46162143

woonaccept.nl

info@woonaccept.nl



> Kenmerken

Overdracht

Vraagprijs € 375.000,- k.k.

Aanvaarding In overleg

 

Bouw

Type object Woonhuis, eengezinswoning, twee onder een kap woning

Soort bouw Bestaande bouw

Bouwperiode 1976

Dakbedekking Dakpannen

Type dak Zadeldak

Isolatievormen Dakisolatie


Muurisolatie


Vloerisolatie

 

Oppervlaktes en inhoud

Perceeloppervlakte 352 m²

Gebruiksoppervlakte wonen 107 m²

Inhoud 491 m³

Oppervlakte overige inpandige 
ruimten

25 m²

 

Indeling

Aantal bouwlagen 3

Aantal kamers 4 (waarvan 3 slaapkamers)

 

Locatie

Ligging Aan rustige weg



> Kenmerken

 

Tuin

Type Achtertuin

Hoofdtuin Ja

Oriëntering Noorden

Staat Prachtig aangelegd

 

Energieverbruik

Energielabel A

 

CV ketel

CV ketel Remeha

Warmtebron Gas

Bouwjaar 2012

Combiketel Ja

Eigendom Eigendom

 

Uitrusting

Aantal parkeerplaatsen 2

Warm water CV-ketel

Verwarmingssysteem Centrale verwarming


Zonnecollectoren

Parkeergelegenheid Aangebouwde stenen garage

Tuin aanwezig Ja

Heeft een garage Ja

 



> Kenmerken

Kadastrale gegevens

Eigendom Eigen grond



“Kom binnenkijken!”



> Omschrijving
Gelegen aan een zeer rustige straat een sfeervolle 2-onder-1 kapwoning 
met een aangebouwde stenen garage. De woning heeft een 
woonoppervlak van ca. 107m2, een ruime woonkamer, energielabel A, een 
moderne badkamer en toilet (2023). De woning is gebouwd in 1976 en 
beschikt over 6 zonnepanelen, is recent voorzien van HR++ glas (2025), 
Tonzon vloerisolatie (2013) en het dak is van binnenuit geïsoleerd. 




De woning is gelegen op een perceel van 352m2 in een gewilde en groene 
woonwijk, aan de rand van Vries in een straat met uitsluitend 
bestemmingsverkeer. Bij het betreden van de woning valt direct de 
lichtinval op, zowel op begane grond als op de verdieping. Oorspronkelijk 
had de woning 4 slaapkamers, op dit moment zijn er 2 slaapkamers maar 
na een kleine inpandige verbouwing is dit weer in de oorspronkelijke staat 
terug te brengen.  




Indeling

Begane grond

Ruime hal met trapopgang, garderobe, toilet (2023), vernieuwde meterkast 
en toegang tot de royale woonkamer. De speelse Z-vormige woonkamer is 
ca. 39 m2 groot en heeft veel raampartijen. De ramen aan de voor- en 
zijkant zijn voorzien van screens. Vanuit de woonkamer is er een open 
doorgang naar de ruime keuken (ca. 11m2) met deur naar de achtertuin. 
De keuken beschikt over een vaatwasser, een gasfornuis met afzuiging, een 
koelkast met vriesvak en een oven. De woonkamer en keuken zijn voorzien 
van een parketvloer.  

Vanuit de tuin zijn de berging met de CV-ketel en de garage (ca. 18m2) 
bereikbaar.




1e Verdieping

Middels de open trap kom je op de overloop die toegang geeft tot twee 
ruime slaapkamers (ca 20m2 en 12m2), een halfopen werkkamer en de 
moderne badkamer. De grootste slaapkamer is een samenvoeging van 
oorspronkelijk 2 slaapkamers; dit kan door een tussenmuur te plaatsen 
eenvoudig in de oude staat teruggebracht worden. Deze kamer beschikt 
tevens over elektrische screens en is extra groot door de aanwezige 
dakkapel. 

De moderne badkamer is in 2023 volledig vernieuwd en beschikt over een 



inloopdouche, een hangtoilet en een wastafelmeubel. 

De halfopen werkkamer is ingericht als thuiswerkplek, deze ruimte 
heeft een vaste trap naar de zolder. 




2e verdieping  

De zolder is 1,85m hoog, heeft twee dakramen en biedt veel 
opbergruimte. 




Buitenruimte

De aangebouwde stenen garage ca. 18m2 met stookruimte is aan de 
voorzijde door openslaande deuren bereikbaar en via de achtertuin 
door een loopdeur. De stookruimte is vanuit de tuin middels een 
aparte deur te betreden, in deze ruimte is de CV-ketelopstelling 
geïnstalleerd. De garage heeft een geïsoleerd dak en is voorzien van 
de wasmachine aansluiting, elektra, water en verwarming. 




Hoewel de achtertuin op het noorden ligt, geniet je dankzij de slimme 
ligging van de woning zomers volop van de zon. De diepe besloten 
achtertuin is voorzien van twee terrassen. De woning heeft een ruime 
voortuin met oprit naar de garage, waar meerdere auto's kunnen 
staan. 




Bijzonderheden:

- Energielabel: A

- Volledig geïsoleerd (muur-, vloer- en dakisolatie); 

- Tonzon vloerisolatie;

- HR++ beglazing uitgezonderd de dakramen

- 6 zonnepanelen

- CV-combiketel Remeha Avanta 2012

- Gelegen in rustige kindvriendelijke straat

- Dicht bij de natuur

- Ruime lichte woning

- Snel te aanvaarden.















De woning is gelegen aan een rustige doodlopende straat op korte 
afstand van de natuur, twee basisscholen, kinderdagverblijf en een 
speeltuintje. Het gezellige dorpscentrum heeft diverse voorzieningen 
zoals een supermarkt, diverse winkels, horeca, openluchtzwembad 
(ook 's winters verwarmd), sporthal en sportvelden. Via de A28 zijn 
zowel Assen als Groningen binnen een kwartier bereikbaar en van en 
naar beide steden is een goede busverbinding, de bushalte is op 5 
minuten loopafstand. In de directe omgeving zijn prachtige 
natuurgebieden die te voet en per fiets goed te bereiken zijn.







































> Plattegrond Ontdek de begane grond



> Plattegrond Ontdek de eerste verdieping



> Plattegrond Ontdek de tweede verdieping



“Woon jij 

binnenkort op 

deze locatie?”



Kadastrale kaart

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 7 augustus 2025
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

Vries
P
3939

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: Woonaccept









 

                      Heeft u al een koopwoning? 

En overweegt u om de woning te verkopen? Of bent u zich aan het oriënteren 
op de woningmarkt en bent u benieuwd naar de actuele marktwaarde van uw 
woning? 

 

             Vraag dan nu vrijblijvend een gratis waardebepaling aan! 

Op mijn website: www.woonaccept.nl kunt u hiervoor een contactformulier invullen. Ik neem 
dan snel contact met u op. 

Hartelijke groet, 

 
 

                                    Irene Boer 
                                  Onlandweg 3 
                             9482 TC  Tynaarlo 
                                06-46162143 
                           info@woonaccept.nl 
                           www.woonaccept.nl 

 

 

 

http://www.woonaccept.nl/
mailto:info@woonaccept.nl
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Informatie bij het rapport  

Object&co Nederland BV heeft een NEN 2580 gebaseerd meetrapport samengesteld, waarin de 

gebruiksoppervlaktes gesplitst per woonlaag en/of bijzondere ruimten zijn aangegeven. 

Het meetrapport is opgesteld conform actuele Meetinstructies Gebruiksoppervlakte Woningen en Bruto Inhoud 

Woningen welke gebaseerd zijn op de de richtlijn NEN 2580:2007 NL, ‘Oppervlakten en inhouden van gebouwen – 

Termen, definities en bepalingsmethoden’, inclusief het correctieblad NEN 2580:2007/C1:2008. 

 

Verantwoording Meetrapport NEN 2580  

• De meting heeft plaatsgevonden op 26-08-2025 waarbij de maatvoering van alle ruimten is nagemeten en 

genoteerd alsmede gecontroleerd op gebruiksfunctie; 

•  Indien de woningscheidende muur wordt gedeeld met een naastgelegen binnenruimte, dan is voor de 

maatvoering het hart van de muur aangehouden; 

• Op de zolderverdieping is er eventueel rekening gehouden met een beperkte stahoogte < 1,50 meter, 

veroorzaakt door de schuine daklijn.  

 

Object&co Nederland BV heeft de navolgende vloeroppervlakten en inhoud vastgesteld: 

 

Bruto vloeroppervlakte  -  Woning 199,90 m2 

Bruto vloeroppervlakte  -  Geheel Perceel 199,90 m2 

Gebruiksoppervlakte(n)  -  Wonen 106,80 m2 

Gebruiksoppervlakte(n)  -  Overige inpandige ruimte(n) 24,70 m2 

Gebruiksoppervlakte(n)  -  Gebouwgebonden buitenruimte(n) 0,00 m2 

Gebruiksoppervlakte(n) -  Externe bergruimte(n) 0,00 m2 

Bruto inhoud - Woning 491,05 m3 

Bruto inhoud - Geheel Perceel 491,05 m3 

199,90  199,90 199,90 106,80 24,70 0,00 0,00 491,05 491,05 41,20 OKGENERATOR_OUT_Banner 

Rapport opgemaakt door Mario van Essen, naar beste kennis en wetenschap, geheel te goeder trouw. 

Maatvoering en ruimtegebruik op locatie gecontroleerd en ingemeten. Han Nieboer op 26-08-2025.  

     

 

Hilversum, 2025-08-29 

 

 

Ing. Mario van Essen 

Object&co Nederland BV 
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Gehanteerde begrippen en meettechnisch kader 

Bij het bepalen van de vloeroppervlakte en inhoud is uitgegaan van de actuele Meetinstructies 

Gebruiksoppervlakte Woningen  en Bruto Inhoud Woningen gebaseerd op de NEN 2580:2007 NL, inzake 

‘Oppervlakten en inhouden van gebouwen – Termen, definities en bepalingsmethoden’, inclusief het correctieblad 

C1:2008 en voor zover relevant confom de NTA 2581 ‘Opstellen van meetrapporten volgens NEN 2580’. 

 

Hieronder een beknopte uitleg van de bovengenoemde norm,  mits er sprake is van relevantie tot dit rapport. Voor 

de complete tekst dient u de norm te raadplegen alsmede de hiervan afgeleide ”Meetinstructie bepalen 

gebruiksoppervlakte woningen volgens NEN-2580” en de ”Meetinstructie bepalen bruto inhoud woningen volgens 

NEN-2580”  in de actuele versies vastgesteld door NVM, VBO makelaar, VastgoedPRO, Vereniging Nederlandse 

Gemeenten en de Waarderingskamer. 

 

Brutovloeroppervlakte (BVO) 

De brutovloeroppervlakte van een ruimte, of van een groep van ruimten, is de oppervlakte gemeten op 

vloerniveau langs de buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende ruimte of een 

groep van ruimten omhullen. 

 

• Bij bepaling van de BVO wordt niet meegerekend een schalmgat of een vide met een oppervlakte die groter 

dan of gelijk is aan 4,0 m2 (inclusief de ruimte voor verticaal verkeer). 

• Indien binnenruimte aan een aanpalende binnenruimte grenst, moet worden gemeten tot het hart van de 

desbetreffende scheidingsconstructie. 

• Indien een gebouwgebonden buitenruimte aan een binnenruimte grenst, moet het grondvlak van de 

scheidingsconstructie volledig worden toegerekend aan het BVO van de binnenruimte. 

 

Gebruiksoppervlakte (GO) 

De gebruiksoppervlakte van een ruimte, of van een groep van ruimten, is de oppervlakte gemeten op vloerniveau 

tussen de opgaande scheidingsconstructie die de desbetreffende ruimte of groep van ruimten omhullen. 

 

Bij de bepaling van de GO wordt niet meegerekend: 

• Een vide indien de oppervlakte daarvan groter is dan, of gelijk is aan 4,0 m2; 

• Constructieve delen zoals dragende binnenmuren en (leiding) schachten en vrijstaande constructies zoals 

kolommen of een nis dan wel inspringend gebouwddelen, indien de horizontale doorsnede daarvan kleiner is 

dan of gelijk is aan 0,50 m2; 

• Ruimten met beperkte stahoogte; dit is de oppervlakte van vloeren, waarboven de netto-hoogte kleiner is dan 

1,50 meter, met uitzondering van vloeren onder trappen. 
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Gebruiksoppervlakte: Overige inpandige ruimte 

Een ruimte(n) is overig inpandige ruimte(n) indien een van de onderstaande gevallen geldt: 

• Het hoogste punt tussen 1.50 meter en 2 meter hoog is; 

• Het hoogste punt hoger dan 2 meter is, maar het aaneengesloten oppervlak hoger dan 2 m kleiner is dan 4 m2; 

• De ruimte(n) bouwkundig slechts geschikt is als bergruimte(n), bijvoorbeeld een fietsenstalling, een garage of 

een niet te belopen zolder; 

• Er sprake is van een bergzolder dat wil zeggen een zolder die alleen toegankelijk is met een nietvaste trap en/of 

een zolder met onvoldoende daglicht (raamoppervlakte kleiner dan een halve vierkante meter. 

 

In twijfelgevallen worden de ruimte gerekend als woonruimte. Gang, keuken en bijkeuken, wasmachineruimte, 

pantry, kitchenette, CV‐ruimte, vaste kast en meterkast worden allen gerekend als woonruimte. 

 

Buitenruimten 

De NEN 2580 kent diverse definities voor buitenruimten. Vanuit een praktisch oogpunt is in dit meetrapport de 

oppervlakte van buitenruimten zoals balkons en patio’s vastgesteld op basis van de netto oppervlakte.  

 

Een ruimte(n) is gebouwgebonden buitenruimte(n) indien deze ruimte(n) niet of slechts gedeeltelijk is omsloten 

door vaste wanden en daardoor geen vaste buitenomgrenzing heeft. Denk hierbij aan een balkon of dakterras. In 

geval van een appartement gelegen op de begane grond dient een terras, wanneer en voorzover dit terras rust op 

een drager die geïntegreerd is in de bouwconstructie van de woning, ook als gebouwgebonden buitenruimte(n) te 

worden beschouwd. Dit is een uitzondering op de algemene regel en NEN2580. 

 

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 het oppervlak gemeten tot de opgaande 

scheidingsconstructie, bijvoorbeeld een hek, dak-opstand of rand van de vloerconstructie. 

 

Een ruimte(n) is externe bergruimte(n) indien er geen gedeelde muur is met het hoofdgebouw en de ruimte(n) 

alleen bereikbaar is via de open lucht. Verder geldt dat externe bergruimte(n) nooit een woonfunctie kan 

hebben. Externe bergruimte(n) worden volledig ingemeten, dit voor zover op locatie toegankelijk. 
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Perceel (kadastrale grenzen) 

Indien er in dit rapport een oppervlakte van bijvoorbeeld een tuin wordt genoemd, is deze oppervlakte uitsluitend 

indicatief bedoeld.  

 

Voor het exact vaststellen van de oppervlakte van het perceel dient u het officiële kadaster of een gecertificeerde 

landmeter te raadplegen. 

 

MEETINSTRUCTIES en NEN 2580 

Bovenstaande definities en uitleg zijn een verkorte samenvatting van de actuele Meetinstructies en de NEN 2580. 

Indien u de volledige context wenst te weten verzoeken wij om deze instructies en de norm te bestuderen. 



 

 

BBMI / NEN 2580 meetrapport / www.objectenco.nl 

6 

Meetcertificaat
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INTERESSE
in deze woning?

Neem gerust contact met ons op!
We helpen je graag verder.

+31 6 46162143

woonaccept.nl

info@woonaccept.nl

Woonaccept

Villapark 8

9482 VC  Tynaarlo


