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Van Fenemalaan 5

2355 AK Hoogmade

Inleiding





Luxe en royaal wonen in een unieke vrijstaande villa, direct aan vaarwater met vrij 
uitzicht over polderlandschap!

Deze zeer ruime (351 m2 woonoppervlakte) en hoogwaardig afgewerkte woning is 
absoluut uniek in zijn soort. Bij de bouw is er veel aandacht besteed aan de afwerking en 
het gebruik van materialen. Met onder andere een zeer groot souterrain  onder de 
gehele woning met diverse gebruiksmogelijkheden, een royale watergerichte 
woonkamer, een échte woonkeuken met eetkamer, een praktische bijkeuken, een ruime 
garage, 6 slaapkamers en 2 badkamers heeft deze woning zeer veel te bieden. Dit maakt 
de combinatie van een fantastische woning op een prachtige locatie tot een uniek 
geheel.

De zonnige tuin is op het zuiden gelegen en voorzien van een onderheid betonnen terras 
met houten afdekking direct aan het open vaarwater 'de Does' met verbinding naar o.a. 
het Braassemermeer, de Kagerplassen, het Vennemeer, de Westeinderplassen en de 
Wijde Aa. Het weidse uitzicht over de weilanden met op de achtergrond het water is 
werkelijk schitterend! 
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Ligging 






Dit object biedt u heerlijk vrij wonen op een zeer centrale locatie in de Randstad. De 
uitvalswegen in de richting Leiden, Amsterdam (20 minuten) Schiphol en Den Haag (20 
minuten) zijn binnen enkele ogenblikken te bereiken.




Het dorp Hoogmade maakt onderdeel uit van de Gemeente Kaag en Braassem, in de 
provincie Zuid-Holland en is centraal gelegen tussen de plaatsen Leiden en Alphen aan 
den Rijn. Voor de eerste levensbehoeften (supermarkt Coop), basisschool e.d. kunt u 
goed terecht in de kern van Hoogmade. Voor een uitgebreider winkelaanbod kunt u 
terecht in Leiderdorop (4 km.) of richting het steeds groter wordende Roelofarendsveen. 
Het openbaar vervoer bereikbaar; bushalte vlakbij, een NS-station treft u in Leiden of 
Alphen aan den Rijn. 
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Begane grond








Ruime hal met vestibule met garderobe en meterkast, toiletruimte met vrijhangend toilet 
en urinoir.  De L-vormige keuken is voorzien van  een 5-pits kookplaat, oven, magnetron 
en koel- en vrieskast. Via de keuken is de eethoek/kamer te bereiken. Aan de achterzijde 
van de woning is de ruime woonkamer gelegen. Voorzien van grote ramen biedt de 
woonkamer schitterend uitzicht over polder en water. De aan het water gelegen tuin is 
vanuit de woonkamer bereikbaar via een deur tussen de eetkamer en de woonkamer 
gelegen. Op de begane grond is verder een zij-entree waar onder meer direct toegang is 
tot de bijkeuken voorzien van aanrechtblad en bergruimte. Hier kunt u ook rechtstreeks 
naar de garage/berging waartoe u ook vanaf zowel de voor- als achterzijde van de 
woning toegang toe heeft. 
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Foto's
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Foto's




9Van Fenemalaan 5, 2355 AK Hoogmade


Foto's
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Foto's
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1e etage 








Via de grote overloop zijn op de 1e etage de 4 slaapkamers, badkamer en trap naar de 
2e etage te bereiken. Twee slaapkamers bevinden zich aan de achterzijde van de woning 
en zijn voorzien van een gedeeld balkon dat zich uitstrekt over de achterzijde van de 
woning. Aan de voorzijde van de woning bevinden zich de andere twee slaapkamers. De 
badkamer is voorzien van een doucheruimte, bad en dubbele wastafels. De toiletruimte 
beschikt over een vrijhangend toilet. Tevens is er op deze verdieping een aparte tweede 
doucheruimte.
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Foto's
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Foto's
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Foto's
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2e etage







Via de van nachtverlichting voorziene trap bereikt u de tweede etage. Aan de voorzijde 
van de woning vindt u de vijfde slaapkamer van de woning, aan de achterzijde de grote 
zesde. Ook deze kamer geeft u weer uitzicht over de weilanden en het water. Op deze 
etage is ook de tweede badkamer te vinden. Deze is voorzien van inloopdouche, 
vrijhangend toilet, urinoir en 2 wastafels. Tevens zijn er op deze verdieping twee grote 
kasten. 



23Van Fenemalaan 5, 2355 AK Hoogmade


Foto's
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Foto's
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Souterrain








Het souterrain bestaat uit twee grote ruimten voorzien van koekoeks met 
daglichttoetreding. De eerste ruimte betreft een grote hobby/speel/bioscoop-ruimte. 
De achterliggende ruimte is in in gebruik als berging. 
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Bijzonderheden 

- Bouwjaar: 2004.

- Woonoppervlakte: 351 m².

- Inhoud: 1337 m³.

- Vrij gelegen aan doorgaand vaarwater.

- Vrij uitzicht over weilanden.

- Luxe afwerking.

- Alarm.

- Veel sanitaire ruimtes.

- Fraaie houten vloer begane grond.

- Veel bergruimte.

- Goede bereikbaarheid Den Haag/Leiden/Amsterdam/Schiphol.

- Oplevering in overleg.



Overdracht

Vraagprijs € 1.245.000,- k.k.

Aanvaarding In overleg

Eigendomsrechten Geheel perceel

 

Bouw

Type object Woonhuis, villa, vrijstaande woning, waterwoning

Soort bouw Bestaande bouw

Bouwperiode 2004

Dakbedekking Dakpannen

Isolatievormen Volledig geïsoleerd

 

Oppervlaktes en inhoud

Perceeloppervlakte 426 m²

Gebruiksoppervlakte wonen 351 m²

Inhoud 1.337 m³

Oppervlakte overige inpandige 
ruimten

29 m²

Oppervlakte gebouwgebonden 
buitenruimte

16 m²

 

Indeling

Aantal bouwlagen 4

Aantal kamers 8 (waarvan 6 slaapkamers)

 

Locatie

Ligging Aan vaarwater


Nabij openbaar vervoer


Nabij school

Type Achtertuin

Hoofdtuin Ja

Oriëntering Zuiden

Heeft een achterom Ja

Staat Goed onderhouden

 

CV ketel

Warmtebron Gas

Combiketel Ja

29Van Fenemalaan 5, 2355 AK Hoogmade


Kenmerken




Eigendom Eigendom

 

Uitrusting

Aantal parkeerplaatsen 2

Warm water CV-ketel

Verwarmingssysteem Centrale verwarming

Parkeergelegenheid Aangebouwde stenen garage

Tuin aanwezig Ja

Heeft een garage Ja

 

Kadastrale gegevens

Eigendom Eigen grond
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Kenmerken
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Kadaster
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Foto's






























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.
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Informatie bij het rapport 
 

 

Teken-Visie heeft een meetrapport samengesteld, waarin de gebruiksoppervlakte gesplitst per 
woonlaag en/of bijzondere ruimten zijn aangegeven. 
Het meetrapport is opgesteld conform NVM Branchebrede meetinstructie gebaseerd op de NEN 
2580:2007 NL, ‘Oppervlakten en inhouden van gebouwen – Termen, definities en bepalings-
methoden’, inclusief het correctieblad NEN 2580:2007/C1:2008. 

 
Verantwoording meetrapport NEN2580 

 

 

 De meting heeft plaatsgevonden op donderdag 21 juni 2018, 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. 

 
Overzicht 

 

Wij hebben de navolgende vloeroppervlakten en inhoud vastgesteld: 

Brutovloeroppervlakte   - Woning 440,90 m2 

 - Overige inpandige ruimte 33,00 m2 

 - Gebouwgebonden buitenruimte  16,80 m2 
 - Externe buitenruimte  0,00 m2         

  _______________ 

 - Totale bebouwing 490,70 m2 

  

Gebruiksoppervlakte  - Wonen 350,60 m2 
 - Overige inpandige ruimte 29,00 m2 
 - Gebouwgebonden buitenruimte  16,00 m2 
 - Externe buitenruimte  0,00 m2 
  _______________ 

 - Totale bebouwing 395,60 m2 

 

Bruto inhoud - Woning      1196,04 m³ 
 - Overig inpandige ruimte                                                   112,53 m³ 
 - Gebouwgebonden buitenruimte   28,31 m3 
 - Externe buitenruimte  0,00 m3 
  _______________ 

 - Totale bebouwing 1336,88 m³ 

 
Rapport is opgemaakt door M.A. Bos, naar beste kennis en wetenschap, geheel te goedertrouw. 

 
26 juni 2018 

M.A. Bos 

Teken-Visie 

Antonie van Leeuwenhoekweg 38A10 

2408 AN  Alphen aan den Rijn
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Legenda 

vides  Een vide is een open verdieping, met andere woorden een ruimte zonder etagevloer. Voorbeelden zijn een entresol, grote hallen die meerdere verdiepingen bestrijken. 

BVO Bruto vloeroppervlakte Bruto vloeroppervlakte: De oppervlakte van een ruimte of een groep van ruimten, gemeten op vloerniveau langs de buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de 
desbetreffende ruimte of groep van ruimte omhullen. 

TO Tarra oppervlakte De tarra oppervlakte van eenruimte, van eengroep van ruimten of van eengebouwisgelijkaanhetverschil van de BVO en de NVO van de desbetreffenderuimte, groep van ruimten of 
hetgebouw. 

h<1.5  Hoogte is lager dan 1.50 meter 

vv Vertical verkeer voorziening voor verticaal verkeer > 4 m² 

GO Gebruiksoppervlakte De gebruiksoppervlakte van een ruimte of van een groep van ruimten is de oppervlakte, gemeten op vloerniveau, tussen de opgaande scheidingsconstructies, die de desbetreffende 
ruimte of groep van ruimten omhullen. 

GOOI Gebruiksoppervlakte overige 
inpandige ruimte 

is de oppervlakte binnen de woning (hoogte tot het plafond minimaal 1,5m) welke niet als "Gebruiksoppervlakte wonen" mag worden gerekend. 

GOGB Gebruiksoppervlakte 
gebouwgebonden buitenruimte 

is de oppervlakte van buitenruimten, zoals (dak-)terrassen en balkons, die constructief aan het gebouw gebonden zijn. 

OEB Gebruiksoppervlakte externe 
bergruimte 

is de oppervlakte van ruimten (zonder woonfunctie) die geen gedeelde muur hebben met het hoofdgebouw en alleen buitenom bereikbaar zijn. 

BI Brutoinhoud Bruto inhoud van de woning conform meetinstructie NEN 2580 
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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


