Gedempte Voldersgracht 63

2011 WC, Haarlem

Opdrachtgever: JRS Haarlem

Datum opname: 15-01-2026

Datum meetrapport: | 20-01-2026

Type woning: Tussenwoning

Beschrijving

Aantal m2:

Gebruiksopp. Wonen:

Gebruiksopp. Gebouwgebonden
buitenruimte(n):

Gebruiksopp. Externe bergruimte(n):

Bruto Inhoud in m3:

Gebruiksopp. Overig inpandige ruimte(n):

Totale Vloer Oppervlakte:

circa
circa

circa
circa
circa

circa

415
0

0

41.5

162

Notities bij meting:

media

Dit rapport is opgesteld en ondertekend door TibiMedia. Hierbij verklaren wij
het rapport naar beste kennis en wetenschap te hebben ingevuld.

Hillegom, 20-01-2026



De oppervlakten zijn opgebouwd conform de branche brede meetinstructie van de nvm, vbo, vastgoedpro,
waarderingskamer etc. Deze is in grote lijnen gebaseerd op de go nen 2580. De gebruiksoppervlakten worden berekend
volgende de meet- en rekenmethode conform de branche brede meetinstructie. Mochten er daarentegen afwijkingen in

de berekening of oppervlakten zijn t.o.v. de werkelijkheid, kunnen hieraan geen rechten worden ontleend.

Gebruiksoppervlakte per verdieping

Begane grond Gebruiksopp. Wonen: Ca. 241 m2
Gebruiksopp. Overig inpandige ruimte(n): Ca. 0 m2
Gebruiksopp. Gebouwgebonden buitenruimte(n): Ca. 0 m2
Gebruiksopp. Externe bergruimte(n): Ca. 0 m2
Eerste verdieping Gebruiksopp. Wonen: Ca. 175 m2
Gebruiksopp. Overig inpandige ruimte(n): Ca. 0 m2
Gebruiksopp. Gebouwgebonden buitenruimte(n): Ca. 0 m2
Gebruiksopp. Externe bergruimte(n): Ca. 0 m2




Inleiding bij het gebruik van deze Meetinstructie

Deze meetinstructie geeft een praktische handleiding voor het meten van de
gebruiksopperviakte van woningen. Met deze meetinstructie kan de
gebruiksoppervlakte van individuele woningen (de oppervlakte "achter de voordeur") en
de bij de woning behorende externe bergruimte en gebouwgebonden buitenruimte
worden gemeten. Deze meetinstructie is niet geschikt voor het meten van de
gebruiksoppervlakte van een complex met meerdere woningen, noch voor het meten van
de gebruiksoppervlakte van niet-woningen.

Relatie met de NEN 2580

Als uitgangspunt voor deze meetinstructie is de gebruiksoppervlakte, ontleend aan artikel

1 van het Bouwbesluit, genomen. Voor de definitie van de gebruiksoppervlakte verwijst

het Bouwbesluit naar NEN 2580. NEN 2580 vormt daarmee ook de basis voor deze

meetinstructie. Deze meetinstructie wijkt op twee aspecten af van NEN 2580:

1. De meetinstructie verdeelt de inpandige gebruiksoppervlakte onder in

gebruiksoppervlakte wonen en gebruiksopperviakte overige inpandige ruimte.
NEN 2580 kent deze onderverdeling niet.

2. Omdat het vaak lastig te bepalen is of een wand of muur al dan niet dragend is,
gaat de
meetinstructie uit van de oppervlakte inclusief dragende binnenwanden. NEN
2580 gaat uit van de oppervlakte exclusief dragende wanden.

Gebruiksoppervlakte in de BAG en de WOZ

In de Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG) is van iedere woning (verblijfsobject)
de totale inpandige gebruiksoppervlakte vastgelegd. Deze oppervilakte komt overeen met
de gebruiksoppervlakte volgens de NEN 2580. De BAG-oppervlakte bestaat dus uit de som
van de gebruiksoppervlakte wonen en de gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte.
Voor toepassing in het kader van de Wet WOZ wordt de oppervlakte van woningen, indien
van toepassing, gesplitst in WOZ-deelobjecten. Het onderscheid in gebruiksoppervlakte
wonen en de gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte is daarom ook voor de WOZ
niet aan de orde.

Gebruiksoppervlakte bij het bepalen van de Energie Prestatie Coéfficiént en de
Energie-Index en (vanaf 1-1-2020) de Energieprestatie op basis van de NTA 8800 Bij het
bepalen van de energieprestatie van woningen moet de gebruiksoppervlakte van de
thermische zone worden bepaald. Het meten van de gebruiksoppervlakte voor de
energieprestatie gebeurt overeenkomstig deze meetinstructie. Deze meetinstructie gaat
echter niet in op de afbakening van de thermische zone, omdat deze afbakening moet
voldoen aan de strikte eisen van NTA 8800.

Toepassing en verantwoordelijkheid

Het doel van deze meetinstructie is het vereenvoudigen en uniformeren van het meten
van woningen. De meetinstructie is zowel geschikt voor makelaars en taxateurs die
woningen voor de verkoop, verhuur of voor een taxatie inmeten als voor gemeenten die
de woning voor de BAG of in het kader van de Wet WOZ inmeten. Bij aanbieding op de
markt wordt de gebruiksoppervliakte zoveel mogelijk gesplitst in de onderdelen



gebruiksopperviakte wonen, overige inpandige ruimte, externe bergruimte en
gebouwgebonden buitenruimte. Bij het vergelijken met de gebruiksoppervlakte in de BAG
dient hier dus rekening mee te worden gehouden.

Voor bijzondere situaties wordt verwezen naar de “lijst met veel gestelde vragen”. Voor
de gevallen waarin deze meetinstructie en de lijst met veel gestelde vragen geen
uitsluitsel geven over het bepalen van de gebruiksoppervlakte, moet de NEN 2580 worden
gebruikt.

Verantwoording meetcertificaat

- De meting heeft plaatsgevonden op eerder genoemde datum, waarbij de relevante
maatvoering van alle ruimten is gemeten, genoteerd en gecontroleerd op
gebruiksfunctie.

- Indien de woning scheidende muur wordt gedeeld met een naastgelegen
binnenruimte, dan is voor de maatvoering de binnenmaat van muur tot muur
aangehouden.

- Er wordt een marge van ca 4% gehanteerd op de waarden zoals genoemd in dit
meetcertificaat.

- Op het meetcertificaat zijn de algemene voorwaarden van TibiMedia van toepassing.

1. Meting van de gebruiksoppervlakte van een woning

De stappen in deze meetinstructie gaan er vanuit dat de opperviakte “met de hand” per
bouwlaag gemeten worden. Het meten van de gebruiksoppervlakte van een woning kan
ook gebeuren met daarvoor geschikte software.

Stap 1. Meet de totale inpandige gebruiksoppervlakte van de woning per bouwlaag
Voor het meten van de gebruiksoppervlakte gelden de volgende principes:

a. Meet voor het bepalen van de gebruiksoppervlakte altijd binnen de buitenste- of
woning scheidende wanden (muren), inclusief dragende en niet-dragende binnenwanden.
Met buitenste/scheidende wanden (muren) worden bedoeld de wanden/muren die de
ene woning van de andere woning scheiden en de muren die de woning van de
buitenwereld afscheiden.

b. Meet altijd per verdieping op v loerniveau tussen de opgaande
scheidingsconstructies (muren). Incidentele inspringende gebouwdelen (met een
oppervlakte kleiner dan 0,5 m2), zoals bijvoorbeeld een kolom, worden tot de
gebruiksoppervlakte gerekend. Er dient gemeten te worden langs de muur. Radiatoren,
leidingen, kabelgoten, wandgoten, kozijnen, vensterbanken etc. kunnen bij de meting
worden genegeerd.

Niet tot de gebruiksoppervlakte wordt gerekend:

- De oppervlakte met een netto hoogte die lager is dan 1,5 m, met uitzondering van de
oppervlakte onder een trap;

- De oppervlakte van ruimten die niet voor mensen toegankelijk zijn;

- De oppervlakte van een trapgat, een vide of een combinatie van beiden, indien deze 4,0
m2 of groter is;

- De oppervlakte van een leiding-schacht, inspringend bouwdeel of van een vrijstaande
bouwconstructie, indien deze 0,5 m2 of groter is;

- De oppervlakte van een liftschacht;

- De oppervlakte van een nis die kleiner is dan 0,5 m2

- Inspringende gebouwdelen met een oppervlakte groter van 0,5m2.



De nu bepaalde oppervlakte is de totale gebruiksopperviakte van deze bouwlaag van de
woning. Deze oppervlakte bestaat uit gebruiksopperviakte wonen en
gebruiksopperviakte overige inpandige ruimte. In stap 2 wordt het onderscheid tussen
deze twee gemaakt.

Stap 2. Verdeel de totale inpandige gebruiksoppervlakte in gebruiksopperviakte wonen
en gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte.

De inpandige gebruiksoppervlakte van de bouwlaag moet nu worden verdeeld in:

- gebruiksoppervlakte wonen en

gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte.

Een oppervlakte wordt tot de overige inpandige ruimte gerekend als één van de
voorwaarden geldt:

- Het hoogste punt van de ruimte is tussen 1,5 meter en 2,0 meter hoog;

- het hoogste punt van de ruimte is boven de 2,0 meter, maar het aaneengesloten

oppervlak hoger dan 2,0 m is kleiner dan 4,0 m?2 (alleen van toepassing voor gedeelten
die als woonruimte dienen en alleen wanneer er ook sprake is van een gedeelte van de
ruimte met een hoogte van minder dan 2,0 m);

- 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 en/of sprake is van een zolder met onvoldoende
daglichttoetreding (raamoppervlakte kleiner dan 0,5 m2).

Wanneer niet aan de bovenstaande criteria is voldaan, is sprake van
gebruiksoppervlakte wonen. In twijfelgevallen worden ruimten gerekend als
gebruiksoppervlakte wonen. Een keuken, vaste kast, meterkast, gang, trapkast, badkamer
en toilet binnen de woning worden tot de gebruiksoppervlakte wonen gerekend. Een
bijkeuken, pantry, wasmachine- of cv-ruimte, of overige ruimte binnen de woning, worden
gerekend tot de gebruiksoppervlakte wonen, mits deze ruimten zich binnen de woning
bevinden en deze ruimten verwarmd/geisoleerd zijn.

De oppervlakte “onder de wand” die de tussen een gebruiksopperviakte wonen en een

gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte staat, wordt gerekend tot de

gebruiksoppervlakte wonen.

Let op! Er kan alleen sprake zijn van gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte als de

oppervlakte volgens de criteria onder stap 1 wordt gerekend tot de gebruiksoppervlakte.

Stap 3. Ga naar de volgende bouwlaag (indien aanwezig)
Herhaal stap 1 en 2 voor iedere bouwlaag.

Stap 4. Bepaal de totale gebruiksoppervilakte van de woning onderscheiden naar de
verschillende gebruiksopperviakten

Totaliseer de gevonden gebruiksoppervliakten wonen per bouwlaag tot één
gebruiksoppervlakte wonen voor de woning. Doe dit ook voor de gebruiksoppervlakte
overige inpandige ruimte. De onderstaande figuur illustreert hoe de bouwlagen
genummerd worden.



vijfde bouwlaag
vierde bouwlaag
derde bouwlaag

My
tweede bouwlaag

JURU

eerste bouwlaag

2. Meting van de oppervlakte van de gebouwgebonden buitenruimte(n) (indien
aanwezig)

Een ruimte is gebouwgebonden buitenruimte indien deze ruimte niet of slechts
gedeeltelijk is omsloten door vaste wanden en daardoor geen vaste buiten- omgrenzing
heeft. Er is alleen sprake van gebouwgebonden buitenruimte voor zover het gedeelte
direct 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
geintegreerd 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 opperviakte gemeten tot
de opgaande scheidingsconstructie, bijvoorbeeld een hek, dakopstand of rand van de
vloerconstructie.

3. Meting van de oppervlak van de externe bergruimte(n)

Een ruimte wordt als externe bergruimte gezien, wanneer voldaan is aan de volgende
voorwaarden:

De ruimte heeft geen woonfunctie;

- De ruimte is gelegen buiten de woning (de ruimte is alleen bereikbaar door de woning
te verlaten) én de ruimte is bij de bouw niet als exclusief ondersteunend aan de woning
gebouwd (er is geen gedeelde muur met de woning);

- De ruimte is afsluitbaar;

- De ruimte wordt volgens de afbakening-regels uit de BAG als afzonderlijke pand gezien.

Onderstaand figuur geeft enkele voorbeelden. Als sprake is van meerdere externe
bergruimten, dan wordt de oppervlakte van deze bergruimten opgeteld tot de totale
gebruiksoppervlakte externe bergruimte. Voor het inmeten van de externe bergruimte
gelden de principes van stap 1.



Situatie 1

==

*  Gedeelde muur met het hoofdgebouw
*=  Alleen bereikbaar via de open lucht

< Overige inpandige ruimte

Situatie 2

*  Geen gedeelde muur met het hoofdgebouw
*  Alleen bereikbaar via de open lucht

< Externe bergruimte

Situatie 3

Situatie 4

*  Geen gedeelde muur met het hoofdgebouw
*  Alleen bereikbaar via de open lucht

-2 Externe bergruimte

*  Geen gedeelde muur met het hoofdgebouw
*  Binnendoor bereikbaar

= Overige inpandige ruimte

Situatie 5

*  Geen gedeelde muur met het hoofdgebouw
=  Alleen bereikbaar via de open lucht
< Externe bergruimte

Situatie 6

=

*  Geen gedeelde muur met het hoofdgebouw (woning rechis)

= Alleen bereikbaar via de open lucht

- Externe bergruimte
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