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Westeinde 10 a

2451 VZ Leimuiden

Inleiding





Bieden vanaf € 399.000,-- (Vraagprijs € 445.000,-- k.k.)




Aan het water grenzende vrijstaande woning (1975) gelegen op 380m² eigen grond. 
Beschikt over een grote garage/schuur (2013) met veranda (voorzijde toegangkelijk via 
recht van overpad) In de woning zijn 4 slaapkamers waarvan 1 op de begane grond en 3 
op de 1e etage waarbij 1 slaapkamer thans in gebruik is als kleedkamer. Complete 
badkamer op de begane grond. 




Gelijkvloers wonen behoort tot de mogelijkheden! Vanaf de veranda heeft u prachtig 
uitzicht over het water, er is echter geen mogelijkheid om een boot/sloep af te meren. 
Een prachtige locatie met alle rust en vrijheid.
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Ligging 












Leimuiden is zeer centraal gelegen in het groene hart van de Randstad met uitstekende 
uitvalswegen in de richting Amsterdam/Schiphol, Leiden/Den Haag en Alphen aan den 
Rijn. Op loopafstand met de woning bevinden zich scholen, winkels, openbaar vervoer 
en sport en recreatievoorzieningen. 
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Begane grond






Royaal entree met trap naar vide op de eerste verdieping. Gang met meterkast, toegang 
tot de woonkamer met veel lichtinval, toegang naar de moderne keuken met een 
opstelling welke is v.v. magnetron, oven, Amerikaanse koel-/vrieskast (deze ter 
overname), inductiekookplaat. Vanuit de keuken kunt u naar de  bijkeuken met deur naar 
de tuin. Vanuit de centrale hal vind u verder de geheel betegelde toiletruimte v.v. 
vrijhangend toilet, fonteintje en met inbouwverlichting. De geheel betegelde badkamer  
met o.a. douchecel, bad, wastafel welke is v.v. inbouwverlichting en de royale 1e 
slaapkamer.
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Foto's
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1e etage 






Overloop, (2e) grote slaapkamer met ruime bergkast, (3e) slaapkamer thans in gebruik 
als kleedkamer v.v. Velux dakraam, (4e) grote slaapkamer met aan 2 zijden bergkasten. 
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Foto's
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Foto's
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Foto's
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Foto's
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Foto's
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Bijzonderheden 






- Bouwjaar 1975.

- Perceeloppervlakte 380m².

- Woonoppervlakte: 131m².

- Inhoud: 393m².

- Gelijkvloerswonen is mogelijk, 1 slaapkamer en de badkamer op de begane grond;

- Grote garage v.v. garagedeur en normale deur.

- Gedeeltelijk v.v. kunststof kozijnen en dubbel glas.

- Net buiten Leimuiden aan het eind van doodlopende weg.




Alle biedingen vanaf € 399.000,-- worden serieus in overweging genomen.



Overdracht

Koopsom € 399.000,- k.k.

Aanvaarding In overleg

Eigendomsrechten Geheel perceel

 

Bouw

Type object Woonhuis, eengezinswoning, vrijstaande woning

Soort bouw Bestaande bouw

Bouwperiode 1975

Dakbedekking Dakpannen

Type dak Zadeldak

Isolatievormen Dubbelglas

 

Oppervlaktes en inhoud

Perceeloppervlakte 380 m²

Gebruiksoppervlakte wonen 127,3 m²

Inhoud 382 m³

Oppervlakte externe bergruimte 26 m²

 

Indeling

Aantal bouwlagen 2

Aantal kamers 5 (waarvan 4 slaapkamers)

 

Locatie

Ligging Aan water

Aan rustige weg

Vrij uitzicht

Type Achtertuin

Hoofdtuin Ja

Oriëntering Oosten

Heeft een achterom Ja

Staat Normaal

 

CV ketel

Warmtebron Elektriciteit

Bouwjaar 2010

Combiketel Ja

Eigendom Eigendom
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Kenmerken




 

Uitrusting

Aantal parkeerplaatsen 2

Aantal overdekte parkeerplaatsen 1

Warm water CV-ketel

Verwarmingssysteem Centrale verwarming

Parkeergelegenheid Vrijstaande houten garage

Tuin aanwezig Ja

Heeft een garage Ja

Heeft een dakraam Ja

 

Kadastrale gegevens

Eigendom Eigen grond
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Kenmerken
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Google maps
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Plattegronden
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Plattegronden
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Plattegronden
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Kadaster
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Meetcertificaat 
 

Zibber B.V. heeft in opdracht van Makelaardij Zibber dit NEN2580 meetrapport opgesteld 
conform de NTA 2581:2011 waarin de gebruiksoppervlakten en bruto- inhoud en vloeroppervlak 
zijn vast gesteld. 

 

Object type  Woning 
Adres  Westeinde 10, 
Postcode/plaats  2451 VZ Leimuiden 
Meetcertificaat type A  Op locatie gecontroleerd en gemeten 

Certificaatnummer  101549 
Status  Definitief 
   
Datum meetopname  08-02-2018 

Datum meetrapport  13-02-2018 
 
  Totaal  
Gebruiksoppervlakte wonen  127,30 M2 

Gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte  0,00 M2 
Gebouw gebonden buitenruimte  0,00 M2 
Externe bergruimte  26,48 M2 
    
Bruto vloeroppervlak woning  177,32 M2 
Bruto inhoud woning  448,33 M3 
 

De meting en berekeningen zijn op basis van de ”Meetinstructie bepalen gebruiksoppervlakten 
woningen” en ”Meetinstructie bepalen bruto inhoud woningen” a.d.h.v. de NEN2580:2007 NL, 
‘Oppervlakten 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 B. van Beers, naar beste kennis en wetenschap, geheel te goeder 
trouw en voldoet aan de eisen van NTA 2581:2011 

 

Eindhoven, 13-02-2018 

Bas van Beers 

Zibber B.V. 
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Toelichting bij rapport 
 
Informatie over het rapport 
Zibber B.V. heeft een NEN 2580 meetrapport samengesteld, waarin de gebruiksoppervlakten 
gesplitst per woonlaag en/of bijzondere ruimten zijn aangegeven. 

Het meetrapport is opgesteld conform de NTA:2011 NL 

De meting en berekeningen zijn conform de richtlijnen NEN2580:2007 NL, ‘Oppervlakten en 
inhouden van gebouwen – Termen, definities en bepalingsmethoden’, inclusief het correctieblad 
NEN 2580:2007/C1:2008. Met uitzondering van de afwijkingen aangegeven in de meetinstructie 
Januari 2018 opgesteld door NVM, VastgoedPro, VBO, VNG, NRVT en de Waarderingskamer. 

Gehanteerde begrippen en meettechnisch kader 
Bij het bepalen van de vloeroppervlakte en inhoud is uitgegaan van de NEN2580:2007 NL, 
inzake ‘Oppervlakten en inhouden van gebouwen – Termen, definities en bepalingsmethoden’, 
inclusief het correctieblad C1:2008 en voor zover relevant conform de NTA 2581 ‘Opstellen van 
meetrapporten volgens NEN2580’. 

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 gebruiksoppervlakten woningen volgens NEN2580’’ en de 
”Meetinstructie bepalen bruto inhoud woningen volgens NEN2580”  in de Januari 2018 versies 
vastgesteld door NVM, VastgoedPro, VBO, VNG, NRVT en de Waarderingskamer. 

Bruto vloeroppervlak 
De bruto vloeroppervlakte 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 m2(inclusief de ruimte voor verticaal 
verkeer). 

 Indien binnenruimte aan een aanpalende binnenruimte grenst, moet worden gerekend 
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. 

  

https://www.waarderingskamer.nl/fileadmin/publieksportaal/documents/public/hulpmiddelen-gemeenten/meetinstructie_gebruiksoppervlakte_woningen_2016-01-01.pdf
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Bruto inhoud 
De berekening voor de inhoud is gebaseerd op Meetinstructie Bruto inhoud woningen Januari 
2018 opgesteld door NVM, VastgoedPro, VBO, VNG en de Waarderingskamer. Deze instructie is 
gebaseerd op de richtlijnen NEN2580:2007 NL, ‘Oppervlakten en inhouden van gebouwen – 
Termen, definities en bepalingsmethoden’, inclusief het correctieblad NEN 2580:2007/C1:2008. 
De afwijking van de meetinstructie t.o.v. de NEN 2580 is dat er vaste aannames omtrent vloeren, 
dakconstructie en woningscheidende muren. Voor ieder van deze constructies wordt een 
aanname gesteld van 30 cm met uitzondering van de begane grond vloer en of keldervloer 
(indien het de onderste woonlaag betreft), deze wordt aangenomen als 40cm. Externe 
bergingen en gebouw gebonden buitenruimte worden niet opgeteld bij de bruto inhoud van de 
woning. 

Totaal gebruiksoppervlakte 
In dit meetrapport wordt de gebruiksoppervlakte van een woning onderverdeeld volgens de 
meetinstructie in vier oppervlakten. De NEN 2580 kent deze onderverdeling niet. Bij de 
gebruiksoppervlakte van de woning wordt onderscheid gemaakt tussen: 

 Gebruiksoppervlakte wonen 
 Gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte 
 Gebouwgebonden buitenruimte 
 Externe bergruimte 

 
In beginsel dient gebruiksoppervlakte 1,50 m of hoger te zijn met uitzondering van ruimte onder 
trappen. Dragende en niet-dragende binnenwanden worden meegerekend om tot het 
gebruiksoppervlak te komen. De volgende onderdelen dienen niet meegerekend te worden tot 
gebruiksoppervlak: 

 Een oppervlakte van een vide, trapgat of combinatie van beiden waarvan de oppervlakte 
groter is dan of gelijk is aan 4 m2; 

 De oppervlakte van een leidingschacht, inspringend bouwdeel of van een vrijstaande 
bouwconstructie wordt niet tot de gebruiksoppervlakte gerekend, indien deze 0,50 m2 
of groter is; 

 De oppervlakte van een liftschacht wordt niet tot de gebruiksoppervlakte gerekend. 
 

Gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte 
Een ruimte(n) is Overig Inpandige Ruimte(n) indien een van de onderstaande gevallen 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 4,0 m2 (alleen van toepassing wanneer er ook 
sprake is van een gedeelte van de ruimte met een hoogte van minder dan 2,00 m); 

 De ruimte is bouwkundig slechts geschikt als bergruimte. Voorbeelden hiervan zijn 
bijvoorbeeld een kelder, fietsenstalling of een garage; - 

 Er is sprake van een bergzolder, dat wil zeggen een zolder die alleen toegankelijk is met 
wegklapbare of opvouwbare en/of een zolder met onvoldoende daglicht 
(raamoppervlakte kleiner dan 0,5m²)   
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Gebruiksoppervlakte wonen 
De gebruiksoppervlakte wonen volgt door de totale gebruiksoppervlakte te verminderen met de 
gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte. 

Gebouwgebonden buitenruimte 
Een ruimte is gebouwgebonden buitenruimte indien deze ruimte niet of slechts gedeeltelijk is 
omsloten door vaste wanden en daardoor geen vaste buitenomgrenzing heeft. Denk hierbij aan 
een balkon 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. Een carport waarvan de dakconstructie is 
verbonden met de woning wordt gerekend tot gebouwgebonden buitenruimte.  

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 
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. Indien er meerdere externe bergruimten zijn worden de 
gemeten oppervlaktes bij elkaar opgeteld. 

Voorbehouden & Aannames 
Onder NEN 2580:2007 wordt verstaan NEN 2580 uitgave mei 2007, inclusief correctieblad NEN 
2580:2007/C1:2008. Bij gebouwen van 200 m2 BVO en meer Gemeten is vanaf de in dit 
meetrapport genoemde tekening(en). Bij gebouwen van 200 m2 BVO en meer geldt: Het verschil 
tussen de totaalsom van de gemeten oppervlakten en de oppervlakten in de werkelijke situatie 
bedraagt minder dan 0,5 %, er van uitgaand dat de totale lengte- resp. breedtemaat van het 
gebouw maximaal 0,25 % afwijkt van de gemeten maat. Bij gebouwen kleiner dan 200 m2 BVO 
geldt: Gemeten is vanaf de in dit meetrapport genoemde tekening(en). Het verschil tussen de 
totaalsom van de gemeten oppervlakten en de oppervlakten in de werkelijke situatie bedraagt 
minder dan 1 m2. 

Omdat gemeten wordt aan de hand van de branche brede meetinstructie wordt het 
gebruiksoppervlakte inclusief de oppervlakte van de dragende binnenwanden gemeten.  
Er worden tevens vaste aannames omtrent vloeren, dakconstructie en woningscheidende muren 
gedaan. Voor ieder van deze constructies wordt een aanname gesteld van 30 cm met als 
uitzondering de begane grond vloer en keldervloer, deze wordt aangenomen als 40 cm. 
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Vlakkentekening 
Deze vlakkentekening behoort bij het adres: Westeinde 10, 2451 VZ Leimuiden en meetcertificaat 
101549 met datum: 13-02-2018 
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Meetstaat 
 

 

 

 

 
 



Hoe komt de koop tot stand?

Als de verkoper en koper het eens worden over de voor hen belangrijkste zaken bij de koop (dat zijn meestal de 
prijs, de opleveringsdatum en de ontbindende voorwaarden), dan legt de verkopende makelaar de afspraken 
schriftelijk vast in de koopakte. 




Ontbindende voorwaarden zijn dan 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 belangrijk dat de partijen het ook eens zijn over de aanvullende afspraken en 
ontbindende voorwaarden voordat de koopakte wordt opgemaakt. Naast de eerder genoemde punten worden 
meestal nog enkele aanvullende afspraken in de koopakte opgenomen. Denk bijvoorbeeld aan de boeteclausule 
indien één van beide partijen zijn verplichtingen niet nakomt. 




Wanneer er door een consument een woning wordt gekocht bepaalt de Wet Koop Onroerende Zaken dat een koop 
pas is gesloten als deze schriftelijk is vastgelegd. Zolang geen koopakte is opgemaakt en deze door beide partijen 
is ondertekend, is er geen rechtsgeldige koop. 




Zodra de verkoper en de koper de koopakte hebben ondertekend en de koper (en eventueel de notaris) een 
afschrift van de akte heeft ontvangen, treedt voor de particuliere koper de wettelijke bedenktijd in werking. 
Binnen deze bedenktijd kan de koper alsnog afzien van de aankoop van een woning. Ziet de koper tijdens de 
bedenktijd niet af van de koop, zijn de financiën rond en vormen ook eventuele andere ontbindende voorwaarden 
geen obstakel meer, dan zal op de afgesproken opleveringsdatum de overdracht plaatsvinden bij de notaris.






 Wat is de bedenktijd?

Gedurende de bedenktijd kan de koper de overeenkomst alsnog ongedaan maken. Zo wordt de gelegenheid 

geboden om bijvoorbeeld deskundigen te raadplegen. De bedenktijd duurt (minimaal) drie dagen en begint op de 
dag die volgt op de dag dat de koper de (door beide partijen) ondertekende akte of een kopie daarvan krijgt 
overhandigd. De bedenktijd eindigt tegen middernacht van de laatste dag van de bedenktijd. Het is dus niet van 
belang hoe laat de koper het afschrift van de akte heeft ontvangen.



Wat houdt ‘kosten koper’ in?


Kosten koper (k.k.) betekent dat de koper de kosten voor de overdracht van de woning voor zijn rekening neemt. 

De kosten koper is ongeveer 10 % van de koopprijs. Onder de kosten koper vallen de volgende kosten: 


- Overdrachtsbelasting; 


- Notariskosten voor de opmaak van de akte van levering; 


- Kadasterkosten voor inschrijving akte van levering. 





Naast deze kosten dient de koper, ook rekening te houden met: - Notariskosten voor de opmaak van de 

hypotheekakte; 


- Kadasterkosten voor inschrijving hypotheekakte. 





Onder de kosten koper vallen nooit de makelaarskosten. Als een verkoper een makelaar inschakelt voor de 

verkoop van zijn/haar woning dan zal de verkoper de kosten van deze makelaar moeten betalen. Als de koper 

een makelaar inschakelt voor de aankoop van een woning zal de koper de kosten van deze makelaar moeten 

betalen.






 Wat betekent ‘onder bod’ zijn?


Als de makelaar aangeeft ‘onder bod’ te zijn, betekent dit dat hij een serieuze gegadigde heeft, welke hij heeft 

toegezegd transacties met anderen niet te zullen bevorderen. Dit betekent echter niet dat bezichtigingen niet 

meer door kunnen gaan. De makelaar dient dan wel duidelijk aan te geven dat hij ‘onder bod’ is.






 Als ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen?


Neen. Het hoogste rechtscollege, de Hoge Raad, heeft namelijk in een vonnis bepaald dat de vraagprijs van een 

woning een uitnodiging is tot het doen van een bod. Als u de vraagprijs uit een advertentie of woninggids biedt, 

dan doet u een bod. De verkoper kan dan nog beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijn 


makelaar een tegenbod laat doen. Hij kan zelfs besluiten de vraagprijs tijdens de onderhandelingen te verhogen.



Kijk voor ons complete woningaanbod op 


 www.goedhartvastgoed.nl

Kantoor Rijnsaterwoude

Kantoor Oude Wetering

Kantoor Hoofddorp

Korevaarstraat 19

2311 JT Leiden

Tel:	(071) 514 60 56

E-mail:	leiden@goedhartvastgoed.nl

Herenweg 97a

2465 AD Rijnsaterwoude

Tel:	(0172) 50 99 73

E-mail:	info@goedhartvastgoed.nl

Meerkreuk 46

2377 VM Oude Wetering

Tel:	(071) 331 34 84

E-mail:	oudewetering@goedhartvastgoed.nl

Hoofdweg 667a

2131 BB Hoofddorp

Tel:	(023) 554 07 32

E-mail:	info@goedhartvastgoed.nl

Kantoor Leiden


