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van klein tot groot, 

van minimalistisch tot luxe.

allemaal uniek. 




u vindt bij ons geen standaard huizen, 
maar bijzondere en luxe huizen die u het 
gevoel van thuis kunnen geven.

Edwin RosenbrandEdwin Rosenbrand
Makelaar

rosenbrand@frisimakelaars.nl

06-29060134
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Over deze 

woning
Aan de rand van de Vliet, verscholen in het monumentale 
park van Buitenplaats Hadriani, bevindt zich dit royale en 
volledig uitgeruste penthouse, een zeldzame kans voor 
wie comfort, ruimte en exclusiviteit hoog in het vaandel 
heeft. Het penthouse biedt een prachtige, lichte living 
met luxe open keuken, waar koken en ontspannen 
naadloos samenkomen. Dankzij de slimme indeling en 
hoogwaardige afwerking voelt elke ruimte ruim, stijlvol 
en uitnodigend. Met twee comfortabele slaapkamers, 
twee moderne badkamers en volop opslagruimte is dit 
penthouse ideaal voor wie royale woonruimte zoekt 
zonder concessies te doen aan kwaliteit of gemak. Het 
absolute pronkstuk is het schitterende dakterras van 
circa 103 m², een privé-oase waar je de hele dag door 
kunt genieten van rust, zon en het uitzicht op de 
omliggende natuur van de historische buitenplaats. Een 
plek die elke dag voelt als vakantie. Uw auto's kunt u 
parkeren in de garagebox in de onderbouw.
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Kenmerken

VRAAGPRIJS: € 1.450.000 k.k.

SOORT WONING: PENTHOUSE

BOUWJAAR: 2010

WOONOPPERVLAKTE: 156 M²

PERCEELOPPERVLAKTE: 0 M²

INHOUD: 490 M³

AANTAL KAMERS: 4

AANTAL SLAAPKAMERS: 2

AANTAL WOONLAGEN:

TUINLIGGING: ZUIDWEST

WIJK: VOORBURG

ENERGIELABEL: A
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About this 
penthouse
On the edge of the Vliet, tucked away in the monumental 
park of Buitenplaats Hadriani, lies this spacious and fully 
equipped penthouse, a rare opportunity for those who 
value comfort, space, and exclusivity. The penthouse 
offers a beautiful, light-filled living room with a luxurious 
open kitchen, where cooking and relaxing come together 
seamlessly. Thanks to the smart layout and high-quality 
finishes, every room feels spacious, stylish, and inviting. 
With two comfortable bedrooms, two modern 
bathrooms, and plenty of storage space, this penthouse 
is ideal for those seeking generous living space without 
compromising on quality or convenience. The absolute 
showpiece is the magnificent roof terrace of 
approximately 103 m², a private oasis where you can 
enjoy peace, sunshine, and views of the surrounding 
nature of the historic country estate all day long. A place 
that feels like a vacation every day. You can park your 
cars in the garage box in the basement.
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Kenmerken

- Woonoppervlakte ca. 156 m², exclusief terras ca. 103m²

- Inhoud ca. 490 m³

- Eigen grond

- Bouwjaar 2010

- CV-ketel, Intergas Xtreme 30, bouwjaar 2025

- Warmtepomp, Carrier 30 AHW-P, bouwjaar 2025

- Koelplafond gehele woning

- Vloerverwarming gehele woning (per verblijfsruimte instelbaar)

- Gashaard, Boley, bouwjaar 2018

- Gezamenlijke zonnepanelen voor de algemene voorzieningen, zoals lift en verlichting tevens voor laadpunten 
electrische auto’s

- CO2 gestuurde ventilatie

- Centraal stofzuigersysteem

- Alarminstallatie 

- Volledig geïsoleerd

- Energielabel A

- Actieve VvE, bijdrage thans € 369,22 per maand (appartement en garagebox) en € 80,- per maand (park) 

- Garagebox met berging in de onderbouw (met laadpaal, deels op zonne-energie)

- Gemeten conform NVM Meetinstructie Gebruiksoppervlakte woningen

- Koper aanvaardt de objectinformatie en de aanvullende clausules uit de brochure
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Features

- Living area approx. 156 m², excluding terrace approx. 
103 m²

- Volume approx. 490 m³

- Freehold

- Year of construction 2010

- Central heating boiler, Intergas Xtreme 30, built in 2025

- Heat pump, Carrier 30 AHW-P, built in 2025

- Cooling ceiling throughout the house

- Underfloor heating throughout the house (adjustable per 
room)

- Gas fireplace, Boley, built in 2018

- Shared solar panels for general facilities, such as 
elevator and lighting, as well as charging points for electric 
cars

- CO2-controlled ventilation

- Central vacuum system

- Alarm system

- Fully insulated

- Energy label A

- Active owners' association, current contribution €369.22 
per month (apartment and garage) and €80 per month 
(park)

- Garage with storage room in the basement (with 
charging station, partly solar-powered)





Ondertitel
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Buitenplaats Hadriani bevindt zich bovenop de funderingen van de op-een-na oudste stad van Nederland (na 
Nijmegen), Forum Hadriani, een onder Keizer Hadrianus (117 tot 138 AD) door de Romeinen gebouwde stad. Op de 
buitenplaats zijn vier appartementenvilla's gebouwd waarbij dit penthouse gesitueerd is in Villa II. 

Op korte afstand van de woning ligt de gezellige Herenstraat in Voorburg en in Rijswijk, hier vindt u diverse 
boetieks, speciaalzaakjes en horecagelegenheden, waar u kunt genieten van een goede koffie, een lunch op het 
terras of een sfeervol diner. Ook supermarkten en buurtwinkels liggen in de nabijheid, waardoor dagelijkse 
boodschappen moeiteloos gedaan zijn. Voor liefhebbers van natuur en ontspanning is er volop keuze. De wijk ligt 
dicht bij meerdere groene parken, wandelroutes en waterpartijen, ideaal voor een ochtendwandeling of een 
ontspannen moment in de buitenlucht. Daarnaast zijn er diverse sportfaciliteiten, zoals fitness, tennis en golf, 
binnen korte afstand bereikbaar. De Arentsburghlaan ligt bovendien gunstig ten opzichte van openbaar vervoer en 
belangrijke uitvalswegen. Trams, bussen en stations liggen binnen bereik, waardoor Den Haag, de kust en 
omliggende steden gemakkelijk te bereiken zijn. Ook met de auto bent u in enkele minuten op de A12, A13 of A4.
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Buitenplaats Hadriani is located on top of the foundations 
of the second oldest city in the Netherlands (after 
Nijmegen), Forum Hadriani, a city built by the Romans 
under Emperor Hadrian (117 to 138 AD). Four apartment 
villas have been built on the estate, with this penthouse 
located in Villa II. 

A short distance from the property is the charming 
Herenstraat in Voorburg and Rijswijk, where you will find 
various boutiques, specialty shops, and restaurants where 
you can enjoy a good cup of coffee, lunch on the terrace, 
or an atmospheric dinner. Supermarkets and local shops 
are also nearby, making daily shopping easy. For lovers of 
nature and relaxation, there is plenty of choice. The 
neighborhood is close to several green parks, walking 
routes, and water features, ideal for a morning walk or a 
relaxing moment in the open air. In addition, various 
sports facilities, such as fitness, tennis, and golf, are 
within easy reach. Arentsburghlaan is also conveniently 
located for public transport and major roads. Trams, 
buses, and stations are within easy reach, making The 
Hague, the coast, and surrounding cities easily accessible. 
By car, you can reach the A12, A13, or A4 motorways in 
just a few minutes.

10



Indeling

Via de stijlvolle entree met garderobe en toilet met fontein 
betreedt u dit exclusieve appartement. Een elegante 
doorloop met glazen schuifdeur leidt naar de heerlijk lichte 
living, voorzien van massief eiken brede vloerdelen en 
royale schuifpuien naar het riante terras. De zit- en 
eetruimte worden op natuurlijke wijze van elkaar 
gescheiden door de indrukwekkende, tweezijdige Boley 
gas-openhaard, een echte eyecatcher.  De luxe keuken is 
een droom voor elke kookliefhebber, met een royaal kook- 
en spoeleiland en een volledig geïntegreerde 
apparatenwand, die dankzij een schuifwand desgewenst 
subtiel aan het zicht kan worden onttrokken. Aangrenzend 
bevindt zich de study, deels open verbonden met de living 
en eveneens direct gelegen aan het terras, de ideale plek 
om in alle rust te werken of te lezen.
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Via de gang bereikt u de privé-vertrekken. De 
hoofdslaapkamer is een oase van rust en luxe, met twee 
royale inloopkasten en een ensuite badkamer die voelt als 
een privéspa. Deze uitzonderlijk afgewerkte ruimte biedt 
een vrijstaand bad, vrijhangend toilet, royale stort- en 
handdouche met glazen scherm, een elegant 
wastafelmeubel, handdoekradiator en een raam voor 
daglichttoetreding vanaf het terras. De comfortabele 
tweede slaap-/logeerkamer beschikt over een praktische 
kastenwand, een stijlvolle gastenbadkamer met glazen 
douchewand, modern wastafelmeubel en 
handdoekradiator. Tevens een ruime berging met 
aansluitingen voor was- en droogapparatuur. 
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 Layout

You enter this exclusive apartment through the stylish 
entrance hall with cloakroom and toilet with washbasin. 
An elegant passageway with sliding glass door leads to 
the wonderfully light living room, featuring solid oak wide 
floorboards and generous sliding doors to the spacious 
terrace. The sitting and dining areas are naturally 
separated by the impressive, double-sided Boley gas 
fireplace, a real eye-catcher.  The luxurious kitchen is a 
dream for any cooking enthusiast, with a generous 
cooking and washing-up island and a fully integrated 
appliance wall, which can be subtly concealed from view if 
desired thanks to a sliding wall. Adjacent to this is the 
study, which is partially open to the living room and also 
directly adjacent to the terrace, making it the ideal place to 
work or read in peace.  
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The hallway leads to the private quarters. The master 
bedroom is an oasis of tranquility and luxury, with two 
spacious walk-in closets and an en-suite bathroom that 
feels like a private spa. This exceptionally finished space 
offers a freestanding bathtub, free-hanging toilet, 
spacious rain shower and hand shower with glass screen, 
an elegant vanity unit, towel radiator, and a window for 
daylight from the terrace. The comfortable second 
bedroom/guest room has a practical wall of cupboards, a 
stylish guest bathroom with glass shower screen, modern 
washbasin and towel radiator. There is also a spacious 
storage room with connections for washing and drying 
appliances.

16



17



18



19



20



21



22



23



24



25



26



27



28



Plattegronden
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Plattegronden
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Lijst van zaken

Woning - Interieur

(Voorzet) openhaard met toebehoren

Allesbrander

Houtkachel

(Gas)kachels

Designradiator(en)

Radiatorafwerking

Verlichting, te weten

 - inbouwspots/dimmers

 - opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers

 - losse (hang)lampen

 - 

 - 

 

(Losse)kasten, legplanken, te weten

 - 

 - 

 

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten

 - gordijnrails

 - gordijnen

 - overgordijnen

 - vitrages

 - rolgordijnen

 - lamellen

 - jaloezieën

 - (losse) horren/rolhorren

 - 

 - 

 

Vloerdecoratie, te weten

 - vloerbedekking

 - parketvloer

 - houten vloer(delen)

 - laminaat

 - plavuizen

BLIJFT

ACHTER

GAAT

MEE

NVTTER 
OVERNAME

BLIJFT

ACHTER

GAAT

MEE

NVTTER 
OVERNAME
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Lijst van zaken

 - 

 - 

 

Overig, te weten

 - spiegelwanden

 - schilderij ophangsysteem

 - 

 - 

 - 

 - 

 

Woning - Keuken

Keukenblok (met bovenkasten)

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten

 - kookplaat

 - (gas)fornuis

 - afzuigkap

 - magnetron

 - oven

 - combi-oven/combimagnetron

 - koelkast

 - vriezer

 - koel-vriescombinatie

 - vaatwasser

 - Quooker

 - koffiezetapparaat

 - 

 - 

 

Keukenaccessoires, te weten

 - 

 - 

 - 

 - 

 - 

 - 

BLIJFT

ACHTER

GAAT

MEE

NVTTER 
OVERNAME

BLIJFT

ACHTER

GAAT

MEE

NVTTER 
OVERNAME
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Lijst van zaken

 - 

 - 

 

Woning - Sanitair/sauna

Sauna met toebehoren

Toilet met de volgende toebehoren

 - toilet

 - toiletrolhouder

 - toiletborstel(houder)

 - fontein

 - 

 - 

 

Badkamer met de volgende toebehoren

 - ligbad

 - jacuzzi/whirlpool

 - douche (cabine/scherm)

 - stoomdouche (cabine)

 - wastafel

 - wastafelmeubel

 - planchet

 - toiletkast

 - toilet

 - toiletrolhouder

 - toiletborstel(houder)

 - 

 - 

 

Woning - Exterieur/installaties/veiligheid/

energiebesparing

Schotel/antenne

Brievenbus

Kluis

(Voordeur)bel

BLIJFT

ACHTER

GAAT

MEE

NVTTER 
OVERNAME

BLIJFT

ACHTER

GAAT

MEE

NVTTER 
OVERNAME
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Lijst van zaken

Alarminstallatie

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie

Rookmelders

(Klok)thermostaat

Airconditioning

Screens

Rolluiken

Zonwering buiten

Telefoonaansluiting/internetaansluiting

Veiligheidsschakelaar wasautomaat

Waterslot wasautomaat

Zonnepanelen

Oplaadpunt elektrische auto

Warmwatervoorziening, te weten

 - CV-installatie

 - boiler

 - geiser

 - 

 - 

 - 

 

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie 

etc.), te weten

 - 

 - 

 

Tuin - Inrichting

Tuinaanleg/bestrating

Beplanting

 

BLIJFT

ACHTER

GAAT

MEE

NVTTER 
OVERNAME

BLIJFT

ACHTER

GAAT

MEE

NVTTER 
OVERNAME
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Lijst van zaken

Tuin - Verlichting/installaties

Buitenverlichting

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder

 

Tuin - Bebouwing

Tuinhuis/buitenberging

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging

(Broei)kas

 

Tuin - Overig

Overige tuin, te weten

 - (sier)hek

 - vlaggenmast(houder)

 - 

 - 

 

Overig - Contracten

CV: Nee

Boiler: Nee

Zonnepanelen: Nee

BLIJFT

ACHTER

GAAT

MEE

NVTTER 
OVERNAME

BLIJFT

ACHTER

GAAT

MEE

NVTTER 
OVERNAME

35



Extra clausules

Artikel (AVG)

Verkoper en koper verklaren hierbij in het kader van de AVG tevens toestemming te 
geven aan de bij deze (ver)koop en levering betrokken makelaar(s) en notaris om te 
communiceren met de bij deze (ver)koop en levering betrokken partijen. Hieronder 
wordt verstaan het verzenden en ontvangen van voor verkoper en koper bestemde 
documenten, inclusief de daarin vermelde persoonsgegevens en eventuele opgenomen 
privacygevoelige informatie.




Artikel (Koper in de gelegenheid tot)

Koper wordt in de gelegenheid gesteld de woning voor het sluiten van de 
koopovereenkomst;

•	te laten keuren door een erkend bouwtechnisch bureau om eventuele bouwkundige 
gebreken vast te stellen.

Koper heeft hier wel/geen gebruik van gemaakt;

•	te laten controleren op de aanwezigheid van asbesthoudende materialen.

Koper heeft hier wel/geen gebruik van gemaakt;

•	de grond op enige verontreiniging te laten onderzoeken.

Koper heeft hier wel/geen gebruik van gemaakt;

•	de oppervlakte van de woning en bijgebouwen en/of het perceel na te meten op de 
juiste grootte.

Koper heeft hier wel/geen gebruik van gemaakt.

Artikel (Meetstaat)

NVM Makelaars maken bij het opmeten van de gebruiksoppervlakte (GBO) gebruik van 
de NVM-meetinstructie. Deze is gebaseerd op de NEN2580 en is bedoeld om een 
uniforme manier van meten toe te passen voor het geven van een indicatie van de GBO. 
De NVM-meetinstructie sluit verschillen in meetuitkomsten niet uit, door bijvoorbeeld 
interpretatieverschillen, afrondingen, meetfouten of beperkingen bij het uitvoeren van 
de meting. Ondanks dat bij het opmeten de benodigde zorgvuldigheid is betracht, is de 
opgegeven GBO indicatief en kunnen daaraan geen rechten worden ontleend. Het 
bepaalde in artikel 7:17 lid 6 BW is onverminderd van kracht.
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Extra informatie

Onderhoud

Aansprakelijkheid

Koopakte

Ontbinding

Zekerheidsstelling

Onderzoeksplicht van de koper

Lijst van zaken

Bedenktijd

Onderzoeksplicht koper + mededelingsplicht

De staat van onderhoud en beoordeling van de bouwkundige staat geldt op basis van 

visuele waarnemingen, gerelateerd aan de ouderdom van het object. Een uitgebreide 

bouwkundige opname valt nadrukkelijk buiten het kader van deze brochure. Dit behoort 

eventueel tot de onderzoeksplicht van de kandidaat-koper(s).

Het bovenstaande behelst slechts een globale omschrijving van een object. De 

informatie berust deels op door derden aan onze kantoren verstrekte gegevens. Met de 

meeste zorg hebben wij deze informatie verwerkt doch kunnen ten aanzien van de 

juistheid van deze gegevens geen aansprakelijkheid aanvaarden. Aan deze brochure 

kunnen geen rechten worden ontleend.

De koopakte wordt opgesteld volgens model NVM.

De termijn die wordt opgenomen voor eventuele (overeengekomen) ontbindende 

voorwaarden (b.v. financiering) is 6 weken na de dag dat overeenstemming is bereikt 

over de koopsom en de overige voorwaarden.

De waarborgsom/bankgarantie is 10% van de koopsom. De koper dient deze binnen 6 

weken na de dag dat overeenstemming is bereikt over de koopsom en de overige 

voorwaarden bij de desbetreffende notaris te deponeren.

Koper is te allen tijde gerechtigd voor eigen rekening een bouwkundige keuring te (laten) 

verrichten dan wel andere adviseurs te raadplegen teneinde een goed inzicht te 

verkrijgen over de staat van onderhoud.

Een lijst van zaken is in deze brochure aanwezig.

De koper die een natuurlijke persoon is en niet handelt in de uitoefening van een beroep 

of bedrijf heeft bedenktijd om de koopovereenkomst te ontbinden. De bedenktijd duurt 

drie dagen en begint om 00.00 uur op de dag die volgt op de dag dat de tussen partijen 

opgemaakte akte (in kopie) aan de koper ter hand wordt gesteld. 





Deze objectinformatie beoogt geen uitputtende lijst te geven met betrekking tot mogelijk 

aanwezige gebreken in de woning. De informatie die is vermeld, is verkregen van de 

eigenaar/verkoper en uit eigen waarnemingen ter plaatse en heeft als bedoeling om de 

koper zo goed mogelijk te informeren en tegelijk te voldoen aan de op de verkoper 

rustende mededelingsplicht. 

Op grond van het Burgerlijk Wetboek rust er op de koper van een woning een 

onderzoeksplicht. Dit houdt in dat de koper zelf verantwoordelijk is voor de beoordeling 

of de woning de eigenschappen zal bezitten om te voldoen voor het gebruik dat hij van 

de woning zal willen maken. 
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Mededeling tot verkoop

Biedverloop

Gunning

Koopakte

Erfdienstbaarheden en bijzondere bepalingen

Het verdient dan ook aanbeveling om een ter zake (bouwkundig) deskundige in te 

schakelen. Indien koper besluit om niet tot inschakeling van een deskundige over te gaan, 

komen eventuele nadelige gevolgen hiervan volledig voor zijn en/of haar rekening.

Alle verstrekte informatie dient gezien te worden als een uitnodiging om in 

onderhandeling te treden. Een bieding gelijk aan de gestelde vraagprijs doet dan ook niet 

direct een koopovereenkomst tot stand komen.

Het biedverloop bij onderhandelingen over onroerende zaken kent diverse 

bijzonderheden die u het best vooraf met de makelaar kunt bespreken.

Verkoper behoudt zich uitdrukkelijk het recht voor het object te gunnen aan de gegadigde 

van zijn en/of haar keuze. Een overeenkomst komt tot stand, indien overeenstemming 

is bereikt over de koopsom, oplevering, bijkomende voorwaarden, roerende zaken en de 

koopovereenkomst is ondertekend en de wettelijke bedenktijd is verlopen. 

Behoudens nadere afspraken gelden de standaardregels, zoals deze voorkomen in de 

modelkoopakte die is opgesteld door de Nederlandse Vereniging van Makelaars NVM, de 

Consumentenbond en de Vereniging Eigen Huis. De waarborgsom (of bankgarantie) is 

gebruikelijk 10% van de koopsom en wordt voldaan aan de notaris.


Eventueel door de koper te maken voorbehouden (zoals het verkrijgen van hypotheek, 

Nationale Hypotheek Garantie), worden alleen vermeld als deze in de onderhandelingen 

zijn afgesproken. Voor zover er in deze brochure aanvullende clausules zijn vermeld, 

worden deze opgenomen in de koopakte.





Het verdient aanbeveling in plaats van een waarborgsom van 10% van de koopsom te 

storten bij de notaris, een bankgarantie van 10% van de koopsom bij de notaris te doen 

deponeren in verband met mogelijke discussie met de inspecteur van de Inkomsten 

Belasting.

Aan elke onroerende zaak kunnen bijzondere bepalingen verbonden zijn. Deze worden 

dan aan elke opvolgende eigenaar opgelegd. Ze staan gewoonlijk in het 

eigendomsbewijs. Een kopie van het eigendomsbewijs is op te vragen via de makelaar. 

Bepalingen die het gebruik van de onroerende zaak (kunnen) beperken vindt u, indien van 

toepassing, in deze informatie onder aanvullende clausules.





Indien de woning gebouwd is in de periode van 1965-1983 bestaat de mogelijkheid dat 

de constructie is uitgevoerd met betonnen vloeren zoals Kwaaitaal-, Omnia- of 

Mantavloeren. Er is gebleken dat in gebieden met een hoge vochtigheidsgraad 

betonschade kan ontstaan door in de vloer aanwezige chloriden, die de sterkte van het 

beton en eventuele bewapening kan aantasten. 
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Zo helpen we 

u nog verder
onze aanvullende dienstverlening

Taxaties
Met ruim 125 gecertificeerde taxateurs, verspreid over de 38 vestigingen door heel 

Nederland is Dynamis met recht dé partij voor landelijke taxatieopdrachten. Hierbij lopen 

we voorop voor wat betreft duurzaamheid. Duurzaamheid heeft niet alleen de 

toekomst, maar ook waarde. Dynamis Taxaties maakt die waarde voor u inzichtelijk, 

helder en vooruitstrevend. Ook bij complexe en omvangrijke taxaties. We initiëren, 

coördineren en voeren landelijke taxatieopdrachten uit voor onze uiteenlopende klanten.
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Aankoop
Vastgoeduitdagingen zijn er in vele vormen. Dynamis biedt een breed scala aan 

vastgoeddiensten voor haar klanten. Voor kantoren, woningen, winkels, bedrijfspanden 

en logistiek vastgoed ondersteunen wij u met aan- en verkoop begeleiding, taxaties, 

beheer, financiële diensten en aan- en verhuur. In heel Nederland vindt u bij onze lokale 

partners de professionals die u met kennis en expertise ondersteunen. 

Verkoop
Onze partners kennen hun klanten als stads- of dorpsgenoten uit hun eigen regio. Ze 

werken niet alleen bij elkaar in de buurt, ze wonen en leven er ook. Het zijn lokale 

professionals met voelsprieten in de lokale vastgoedmarkt en zijn dus altijd op de 

hoogte van wat er speelt. Met 44 vestigingen door heel Nederland zijn wij altijd dichtbij. 
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Aantekeningen
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plan een bezichtiging
UW EXCLUSIEF SPECIALIST

FRISIA MAKELAARS


JAVASTRAAT 1A


2585 AA 'S-GRAVENHAGE

070 - 342 01 01


INFO@FRISIAMAKELAARS.NL

frisiamakelaars.nl/exclusief


