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OVER DE WONING

Een zeldzaam royaal herenhuis in het hart van Raamsdonksveer

Ca. 325 m? woonoppervlakte aan vrijheid, karakter en Luxe — Casco en klaar voor uw signatuur

Voor wie ruimte niet als luxe, maar als levensvoorwaarde beschouwt.

Voor wie geen concessies doet aan stijl, locatie of potentie.

Voor wie zijn of haar woonomgeving net zo persoonlijk en onderscheidend wil inrichten als het leven zelf.

Welkom aan de Keizersdijk — waar historie, allure en maatwerk samenkomen in een herenhuis van ongekende
proporties.
Het pand - een canvas van bijna twaalfhonderd kubieke meter

Deze imposante dijkwoning — met de uitstraling van een klassiek herenhuis - biedt u een woonopperviakte van ca.
325 m?, verdeeld over vier volwaardige woonlagen. De inhoud bedraagt circa 1186m?3. Het geheel is casco
opgeleverd, zodat u als koper de volledige vrijheid heeft om uw eigen signatuur aan te brengen - op het hoogste
niveau van afwerking.

Wat u nog dient toe te voegen?

- Een keuken die de zintuigen streelt — royaal, open, met ruimte voor een kookeiland, wijnklimaatkast en
hoogwaardige apparatuur.

- Luxe vloer- en wandafwerking naar keuze - van visgraat tot natuursteen, van stucwerk tot designbehang.
- Stijlvolle binnendeuren, maatwerkkasten of andere interieurdetails die het geheel compleet maken.

Soort Woning
Herenhuis, geschakelde woning
Aantal kamers

10 (5 slaapkamers)
Energielabel

A+

Bouwjaar

1960
Woonopperviakte
325 m?

Inhoud

186 m®
Perceelopperviakte

230 m?




OMSCHRIJVING

Indeling - een huis dat met u meegroeit

De vier woonlagen bieden een ongekende mate van flexibiliteit, volume en privacy:

- Souterrain: Volwaardig, licht en met openslaande deuren naar de achterzijde. Ideaal als tuinkamer, wellness,
thuiskantoor of gastenverblijf. De verschillende ruimtes geven u alle vrijheid om functies slim te combineren. In
het souterrain zijn alle aansluitingen aanwezig voor het eventueel plaatsen van een tweede keuken en wasmachine- en
droger. De wanden in het souterrain worden voor oplevering nog gestukadoord.

- Bel-etage aan de Keizersdijk: De woonverdieping met uitzicht over het straatbeeld van Raamsdonksveer. Grote
raampartijen, een royale leefruimte en open keukenopstelling met aansluitingen maken dit het sociale hart van het
huis.

- Eerste verdieping: Hier bevinden zich drie riante slaapkamers en twee badkamers - perfect voor gezinssituaties
of het creéren van een master suite met walk-in closet.

- Tweede verdieping: Nog eens twee kamers (ideaal als slaap-, hobby- of logeerruimte) en een aparte wasruimte.

Alle kamers in dit huis verdeeld over meerdere verdiepingen, hebben elk hun eigen sfeer en mogelijkheden.

Exclusieve pluspunten - comfort, duurzaamheid en privacy

Dit object onderscheidt zich niet alleen in volume, maar ook in toekomstgericht denken:

- Eigen oprit aan de achterzijde — met ruimte voor het realiseren van een carport en een laadpunt voor uw

elektrische wagen

- Plat dak - uitermate geschikt voor zonnepanelen of eventueel een royaal dakterras met uitzicht en zon

- Perceel van 230 m? - royaal voor binnenstedelijke normen

- Gelegen midden in het centrum van Raamsdonksveer, met winkels, horeca en voorzieningen op loopafstand - maar
volledig beschut en privé aan de achterzijde

- Authentieke ligging op een dijk, met hoogteverschil en karakteristieke uitstraling




OMSCHRIJVING

Voor wie is dit huis?
Voor de levensgenieter met gevoel voor architectuur, ruimte en locatie. Voor de koper die niet op zoek is naar

standaard, maar naar authentiek met potentie. Voor de professional of ondernemer die het comfort van de stad
wenst, maar de luxe van meters, vrijheid en maatwerk eist.

Uw nieuwe thuis begint hier

Een object als dit komt zelden op de markt. Het is niet slechts een huis, maar een kans. Een canvas. Een
investering in woongenot, identiteit en toekomst.

Bezichtiging op afspraak, uitsluitend voor serieuze kandidaten.




Rebecca van Lier
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MEETRAPPORT

BBMI Meetrapport

Meetcertificaat

Conform Branchebrede meetinstructies

De Meetinstructies voor de gebruiksoppervlakte en bruto-inhoud van een gebouw zijn ontwikkeld door een
samenwerkingsverband van diverse brancheorganisaties van makelaars en taxateurs (o.a. NVM, VBO,
VastgoedPro, NWWI) en de VNG. Dit alles onder leiding van de Waarderingskamer.

Adres Keizersdijk
Plaats Raamsdonkveer
Opdrachtgever ERA Makelaardij
Opgemaakt door Arec 2 Green
Datum opmaak meetrapport 06-07-2025

Totale oppervlakte woning

Wonen (GOW) 319.02 m2
Overige inpandige ruimte (GOOI) 0.00 m?2
Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR) 0.00 m?2
Externe bergruimte (GOEB) 0.00 m?2
Bruto inhoud woning 1203.81 m3

www.arec.nl Arec 2 green info@arec.nl



MEETRAPPORT

BBMI Meetrapport

Souterrain

Wonen (GOW) 99.64 m?
Overige inpandige ruimte (GOOI) 0.00 m?
Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR) 0.00 m?
Externe bergruimte: berging (GOEB) 0.00 m?
Aftrekposten

Vide, trapgat en/of combinatie 0.00 m?
Hoogtes < 1,50m 0.00 m2
Wonen (GOW) 111.00 m?
Overige inpandige ruimte (GOOI) 0.00 m?
Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR) 0.00 m?
Externe bergruimte: berging (GOEB) 0.00 m?
Aftrekposten

Vide, trapgat en/of combinatie 0.00 m?
Hoogtes < 1,50m 0.00 m?

www.arec.nl Arec 2 green info@arec.nl
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BBMI Meetrapport

Eerste verdieping

Wonen (GOW) 73.90 m?
Overige inpandige ruimte (GOOI) 0.00 m?
Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR) 0.00 m?
Externe bergruimte: berging (GOEB) 0.00 m?
Aftrekposten

Vide, trapgat en/of combinatie 0.00 m?
Hoogtes < 1,50m 0.00 m2
Wonen (GOW) 3493 m?
Overige inpandige ruimte (GOOI) 0.00 m?
Gebouwgebonden buitenruimte (GOGBR) 0.00 m?
Externe bergruimte: berging (GOEB) 0.00 m?
Aftrekposten

Vide, trapgat en/of combinatie 0.00 m?
Hoogtes < 1,50m 16.68 nr?

Dit BBMI rapport is naar eer en geweten en met de grootst mogelijke zorg opgesteld maar dient slechts ter
indicatie en voor promotionele doeleinden. Aan dit rapport kunnen geen rechten worden ontleend. Wij vragen
u om binnen drie werkdagen na levering van dit rapport de metingen op hoofdlijnen te controleren. Mocht u
andere inzichten hebben betreft de verrichte metingen, neemt u dan graag binnen 3 werkdagen na ontvangst
van dit rapport contact met ons op. Wij maken dan zo snel mogelijk een nieuwe afspraak om de metingen ter
plaatse nogmaals te controleren.

www.arec.nl Arec 2 green info@arec.nl



MEETRAPPORT

Meetinstructies

Bij het bepalen van de vloeroppervlakte en inhoud is uitgegaan van de Meetinstructies gebruiksoppervlakte en
inhoud zoals deze van kracht zijn per 1 juli 2019. Hierbij gaan we uit van de documenten ‘Meetinstructie
gebruiksoppervlakte woningen juli 2019’ en ‘Meetinstructie bruto inhoud woningen juli 2019’ zoals uitgegeven
door de Waarderingskamer. Aanvullend aan deze documenten is gebruik gemaakt van de Lijst met veel
gestelde vragen en antwoorden over de hiervoor genoemde documenten betrekkende de meetinstructies.

De meetinstructies geven een praktische handleiding voor het meten van de gebruiksoppervlakte en bruto
inhoud van woningen. Hiermee kan de gebruiksoppervlakte van individuele woningen en de bij de woning
behorende externe bergruimte en gebouwgebonden buitenruimte worden gemeten, alsmede de bruto inhoud
van individuele woningen.

Hieronder volgt een beknopte uitleg van de gebruikte termen en werkwijzen die gepaard gaan met deze
meetinstructies. Voor de complete tekst verwijzen we u naar eerder genoemde documenten.

www.arec.nl Arec 2 green info@arec.nl
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BBMI Meetrapport

De gebruiksoppervlakte van een woning

De gebruiksoppervlakte van een woning wordt verdeeld in vier categorieén:

¢ Gebruiksoppervlakte wonen
¢ Gebruiksoppervlakte overig inpandige ruimte
¢ Gebruiksoppervlakte gebouwgebonden buitenruimte

¢ Gebruiksoppervlakte externe bergruimte

De gebruiksoppervlakte van een bouwlaag is te verdelen in de gebruiksoppervlakte wonen en
gebruiksoppervlakte overig inpandige ruimte. De gebruiksoppervlakten gebouwgebonden buitenruimte en

externe bergruimte worden afzonderlijk bepaald.

De oppervlakte met een netto hoogte die lager is dan 1,50 meter wordt niet meegerekend tot de

gebruiksoppervlakte, met uitzondering van de oppervlakte onder een trap.
Verder wordt niet tot de gebruiksoppervlakte gerekend:

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

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

¢ De oppervlakte van een leidingschacht, inspringend bouwdeel of van een vrijstaande bouwconstructie,
indien deze 0,5 m2 of groter is;

e De oppervlakte van een liftschacht;

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

¢ Inspringende gebouwdelen met een oppervlakte groter dan 0,5m2.

www.arec.nl Arec 2 green info@arec.nl



MEETRAPPORT

BBMI Meetrapport

Gebruiksoppervlakte wonen en overig inpandige ruimte

De inpandige gebruiksoppervlakte van een bouwlaag wordt verdeeld in de gebruiksoppervlakte wonen en de
gebruiksoppervlakte overig inpandige ruimte.

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

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

e Het hoogste punt van de ruimte is boven de 2,0 meter, maar het aaneengesloten oppervlak hoger dan 2,0
meter is kleiner dan 4,0 m2 (alleen van toepassing voor gedeelten die als woonruimte dienen en alleen
wanneer er ook sprak is van een gedeelte van de ruimte met een hoogte van minder dan 2,0 meter);

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

¢ Eris 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.

De oppervlakte “onder de wand” die tussen een gebruiksoppervlakte wonen en een gebruiksoppervlakte
overige inpandige ruimte staat, wordt gerekend tot de gebruiksoppervlakte wonen.

Gebruiksoppervlakte 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. Er is alleen sprake van gebouwgebonden
buitenruimte voor zover het gedeelte direct naast, op, tegen of aan het hoofdgebouw is gelegen. Denk hierbij
aan een balkon, carport, veranda of dakterras.

Gebruiksoppervlakte 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 dient de ruimte geen woonfunctie te hebben.

www.arec.nl Arec 2 green info@arec.nl
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BBMI Meetrapport

Bruto inhoud

Bij het bepalen van de bruto inhoud van de woning wordt geen onderscheid gemaakt tussen verschillende
functies van de delen van een woning (bijvoorbeeld “woonruimte” of “overig inpandige ruimte”).

De inhoud van een bouwlaag wordt bepaald door de totale verdiepingsoppervlakte van de bouwlaag te
vermenigvuldigen met de (bruto) hoogte van die bouwlaag. De bruto inhoud van een woning wordt gegeven
door de bruto inhoud van de afzonderlijke bouwlagen te totaliseren. In het geval van eengezinswoningen wordt
hier de inhoud van de begane grondvloer bij opgeteld.

De totale verdiepingsoppervlakte van de bouwlaag van de woning betreft de oppervlakte gemeten inclusief de
buitenmuren, of vanaf het midden van de woningscheidende muren, inclusief dragende en niet-dragende
binnenmuren en inclusiefnissen, trapgaten, vides, schalmgaten etc. De (bruto) hoogte van een bouwlaag wordt
bepaald vanaf de bovenkant van de vloer tot en met de vloer van de bovenliggende bouwlaag of tot en met de
bovenliggende dakconstructie. Bij de inhoud van een woning worden ook ruimten meegeteld welke een hoogte
hebben van minder dan 1,50 meter met uitzondering van kruipruimtes.

Aannames

Voor de woningopname is aangenomen dat de buitenmuren bestaan uit een spouwmuur met een minimale
dikte van 30 cm, aangevuld met een voorzetwand van circa 15 cm.

De (bruto) hoogte wordt bepaald vanaf de bovenkant van de vloer tot en met de vloer van de bovengelegen
bouwlaag. Indien de dikte van de (woningscheidende) vloer niet gemeten kan worden, dan wordt aangenomen
datdeze 30 cm dikis. Voor de dikte van de dakconstructie wordt 30 cm aangehouden als deze maat niet bekend
is.

Omdat steeds gemeten wordt vanaf de bovenkant van de vloer van een bouwlaag, moet de inhoud van de vloer
van de onderste bouwlaag nog bij de inhoud van de woning worden bijgeteld. Deze stap wordt alleen
uitgevoerd wanneer een gehele woning wordt gemeten en niet bij het meten van een appartement. Indien
sprake is van een begane grondvloer, keldervloer of “zwevende” vloer (ter plaatse de onderste vloer van de
woning) dan wordt aangenomen dat deze 40 cm dik is.

Perceel

Indien er in dit rapport een oppervlakte van bijvoorbeeld een tuin wordt genoemd, dan is deze oppervlakte
uitsluitend indicatief bedoeld. Voor het exact vaststellen van de oppervlakte van het perceel dient u het officiéle
kadaster of een gecertificeerde landmeter te raadplegen.

www.arec.nl Arec 2 green info@arec.nl
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Plattegronden

Souterrain, Keizersdijk te Raamsdonkveer
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Begane grond, Keizersdijk te Raamsdonkveer
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13.77Tm

Eerste verdieping, Keizersdijk te Raamsdonkveer
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Tweede verdieping, Keizersdijk te Raamsdonkveer
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Situatie, Keizersdijk te Raamsdonkveer
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ENERGIELABEL

Registratienummer

Energielabel woningen 102748883

Status
Definitief

Datum registratie Geldig tot

02-07-2035

Deze woning
heeft energielabel

15-07-2025

Isolatie Installaties

1 Gevels - 7 Verwarming Warmtepomp

2 Gevelpanelen n.t 8 Warm water Warmtepomp
3 Daken - 9 Zonneboiler Geen zonneboiler
4 Vioeren - 10 Ventilatie Natuurlijke ventilatie via ramen en/of roosters
5 Ramen -- 11 Koeling Geen koeling

6 Buitendeuren - 12 Zonnepanelen Niet aanwezig

Deze woning wordt niet verwarmd via een aardgasaansluiting

Warmtebehoefte
in de wintermaanden

1]

Risico op hoge
binnentemperaturen

Aandeel hernieuwbare
energie

A

in de zomermaanden

Gemiddeld

46,5 %

Toelichtingen en aanbevelingen vindt u op pagina 2 en verder

Over deze woning Opnamedetails
Adres Naam Vakbekwaamheidsnummer
Keizersdijk 73 G.L. Vermelis 2704.9480.9773

4941GD Raamsdonksveer

BAG-ID: 0779010000004788

1960
Compactheid 1,53
Vioeropperviakte 319m*

Detailaanduiding Bouwjaar

Woningtype
Hoekwoning

Certificaathouder
Arec 2 Green B.V.

KvK-nummer
67534414

Inschrijfnummer
EPG2024-72W

Certificerende instelling
EPG-Certificering

Soort opname

Basisopname

U kunt de geldigheid van dit energielabel controleren op www.ep-online.nl/ControlerenEchtheid



ENERGIELABEL

Energielabel woningen 2van9

Toelichting bij dit energielabel
Voor uw woning is het energielabel bepaald. Dit label geeft aan hoe energiezuinig uw woning is. De energiezuinigheid wordt bepaald
door de mate van isolatie en de energiezuinigheid van de installaties die nodig zijn voor verwarming, koeling, warm water en ventilatie.

Ook de eventuele opbrengst van zonnepanelen wordt meegenomen in de berekening van het energielabel.

Hoe minder fossiele energie uw woning gebruikt, hoe beter uw energielabel. Hierbij is G het slechtste energielabel en A" het beste.
Fossiele energie komt van kolen, olie en aardgas. Uw woning gebruikt 84,47 kWh/m’* fossiele energie per jaar. Dit komt overeen

met 19,80 kg CO, /m* per jaar. De hoeveelheid fossiele energie die uw woning gebruikt, hangt af van de isolatie, de aanwezige installaties
en de compactheid van uw woning. Hoe compacter een woning is, des te lager is de waarde voor de compactheid. Een compacte woning
heeft relatief weinig buitenmuren en veriest daardoor minder energie. Het gebruik van hemieuwbare energie — denk aan zonnepanelen,
zonneboilers en warmtepompen — vermindert ook de fossiele energie die u nodig hebt. Isolatie en hemieuwbare energie zijn nodig voor

de transformatie naar een duurzame gebouwde omgeving tot 2050. Heeft u nog een aardgasaansiuiting voor verwarming van uw woning,

dan moet u zich voorbereiden op deze overgang. Op dit energielabel vindt u adviezen hoe u dit kunt doen.

84.47 xWhim: per jaar
b
—_—

G F E D C B A A™ AT AT

380 335 290 250 180 160 105 5 50 0

Hoe is het energielabel berekend? Hierbij is uitgegaan van een gemiddeld aantal bewoners, gemiddeld bewonersgedrag en het
gemiddelde Nederlandse klimaat. Het energiegebruik voor huishoudelijke apparatuur — zoals tv, wasmachine en koelkast — telt niet mee.
Dit is omdat het energielabel alleen gaat over hoe energiezuinig de woning zelf is. Het energiegebruik op het energielabel is daarom niet

hetzelfde als het elekiriciteitsverbruik op uw energierekening.

Warmtebehoefte ﬁ De warmtebehoefte is de hoeveelheid warmte die gemiddeld per jaar nodig is om uw woning voldoende
in de wintermaanden warm te krijgen. Een woning die goed geisoleerd en Kierdicht is en een energiezuinig ventilatiesysteem
heeft, heeft een lage warmtebehoefte. De warmtebehoefte van uw woning is 97,08 kWh per
vierkante meter vioeroppervlakte. Bij een warmtebehoefte van maximaal 64 kWh per vierkante meter
Voldoet aan de Standaard i L. i . i
vioeroppervlakte voldoet de woning aan de Standaard voor woningisolatie. Uw woning is dan in veel

voor woningisolatie? & _
gevallen klaar voor de overstap naar een duurzame warmtevoorziening die wamte levert op ongeveer

“ 50 graden in de woning, zoals warmtepompen.

Risico op hoge El Het risico op hoge binnentemperaturen in uw woning in de zomermaanden is hoog.
binnentemperaturen Maatregelen zoals buitenzonwering, zonwerende beglazing en dakisolatie beperken het risico op hoge
in de zomermaanden binnentemperaturen.

Aandeel hemieuwbare Het aandeel hernieuwbare energie dat u benut voor uw woning, is 46,5%. Hernieuwbare energie

(@

energie is afkomstig uit zon, biomassa, buitenlucht en bodem. Zonnepanelen, zonneboilers, warmtepompen en
biomassaketels vergroten het aandeel hernieuwbare energie.

Indicatie Onderstaande tabel geeft een indicatie van de energierekening per maand, gebaseerd op vergelikbare

energierekening woningen in Nederland. Uw energierekening wordt behalve door de energiezuinigheid van de woning

Prijspeil januari 2025 ook door uw gedrag beinviced. Als u de verwaming veel aan hebt staan, veel warm water gebruikt en

veel elekirische apparatuur in gebruik heeft, dan is uw energierekening hoger. Er is in de tabel daarom

onderscheid gemaakt in laag, gemiddeld en hoog.

€205 €185 €150 €145

Laag €345 €320 €290 €250 €220 €175 €165
Gemiddeld €505 €460 €405 €365 €335 €315 €300 €290 €280 €265 €255

Hoog €640 €640 €555 €530 €505 €475 €445 €435 €420 €400 €390




ENERGIELABEL

Energielabel woningen 3van9

Kenmerken en maatregelen

Op de voorkant van dit energielabel staat een samenvatting van de belangrijkste energetische kenmerken van uw woning. Op deze en de
volgende pagina’s vindt u een gedetailleerder overzicht van de isolatie en installaties in uw woning. Ook leest u welke energiebesparende
maatregelen u nog kunt treffen. Bij de toelichting over isolatie, staat telkens een streefwaarde. Deze streefwaarde geeft aan naar welk
isolatieniveau u kunt streven als u wilt gaan na-isoleren. Als u alle bouwdelen isoleert tot de streefwaarde, dan hoeft u in de toekomst niet nog
een keer te isoleren en wordt de Standaard voor woningisolatie ruimschoots gerealiseerd. Door het voldoen aan de Standaard zorgt u ervoor

dat uw woning op de toekomst is voorbereid.

Op basis van de energetische kenmerken van uw woning is een aantal mogelijke maatregelen bepaald. Hiermee kunt u de energieprestatie
van uw woning verbeteren. Let op: het gaat om mogelijk kosteneffectieve maatregelen. Of deze maatregelen daadwerkelijk verantwoord
toegepast kunnen worden - uit cogpunt van bijvoorbeeld binnenklimaat, comfort, gezondheid, technische haalbaarheid en kosteneffectiviteit -

is afhankelijk van de specifieke eigenschappen van uw woning. Een energiedeskundige kan u hier over adviseren.

Vaak is ook veel energiewinst te halen door het correct inregelen, gebruiken en onderhouden van uw woning en de installaties. Het zorgt,

behalve voor een lager energiegebruik, ook voor een gezonder en comfortabeler binnenklimaat.

Isolatie
1 Gevels Hieronder ziet u de oppervlakken en R_-waarden (isolatiewaarden) van de gevels van uw woning.

Hoe hoger de R_-waarde, hoe beter de isolatie. Niet of slecht geisoleerde delen zijn rood gemarkeerd.

Noordoost Zuidoost Zuidwest

Opp. o 6 R, opp. 0 6 R, Opp. 0 6 R

27m B | 21 15m | 214 sem | 214

Noordwest Onbekend

Opp. 0 6 R Opp. 0 6 R

173,2 m [ | 214 12,1 m [ | 214
1,5 m? om | 2,14 2.5 m? o | 2,14
25m: [ | 214

Toelichting

Buitenmuren worden aangeduid als gevels. De isolatiewaarde van gevels wordt uitgedrukt in een
R.-waarde. Hoe hoger de R_-waarde, hoe beter de isolatiewaarde. Een hogere isolatiewaarde houdt
de warmte beter in de woning in de koude maanden. Hoe groter de opperviakte van een gevel,

hoe meer effect een goede of slechte isolatiewaarde zal hebben op de energetische kwaliteit van

uw woning.

Dankzij goede gevelisolatie verliest uw woning minder warmte. U bespaart op uw energiekosten
en vermindert de uitstoot van het broeikasgas CO,. Ook zorgt goede gevelisolatie voor een
verhoging van het comfort in de woning. De woning is gelijkmatiger warm doordat de muren minder

kou afgeven.

In nieuwere woningen is een goede isolatie standaard aanwezig. Bij oudere woningen is er vaak
sprake van een niet-geisoleerde spouwmuur. In dat geval is spouwmuurisolatie een, in verhouding,
goedkope manier om de gevel te isoleren. Met het na-iscleren van de spouw wordt een matige
isolatiewaarde gehaald (R. = 1,0 tot 1,7 m*K/W). Er zijn ook andere mogelijkheden. Denk aan
isolatie aan de binnenkant of de buitenkant van de gevel. Deze geven een betere isolatiewaarde,

maar zijn ook duurder.
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1 Gevels (vervolg)

Hoogstwaarschijnlijk worden gevels maar één keer na-geisoleerd. Het is dan verstandig

om de gevels direct goed te isoleren. Isoleer daarom meteen richting de streefwaarde

(R, 6,0 m*K/W).

3 Daken Hieronder ziet u de opperviakken en R_-waarden (isolatiewaarden) van de daken van uw woning.
Hoe hoger de R -waarde, hoe beter de isolatie. Niet of slecht geisoleerde delen zijn rood gemarkeerd.
Noordoost Zuidoost Zuidwest
Opp. 0 8 R, Opp. 0 8 R, Opp. 0 8 R,
13,0 m? - | 1,76 32,6 m? - | 1,76 13,1 m? - I 1,76
Noordwest Horizontaal
Opp. 0 8 R, Opp. 0 8 R,

32,6 m? m | 1,76

36,0 m? m | 1,76

4,4 m2 -—, 1,76

4 Vloeren

Toelichting

Daken kunnen bestaan uit horizontale of hellende delen. De bovenkant van een dakkapel wordt
beschouwd als een dak. De isolatiewaarde van daken wordt uitgedrukt in een R -waarde.

Hoe hoger de R -waarde, hoe beter de isolatiewaarde. Een hogere isolatiewaarde houdt de
warmte beter in de woning in de winter. Met dakisolatie blijit vooral de bovenverdieping ook in de
zomer koeler. Hoe groter het dak, hoe meer effect een goede of slechte isolatiewaarde heeft

op de energetische kwaliteit van uw woning.

Dankzij goede dakisolatie verliest uw woning minder warmte. U bespaart op uw energiekosten
en vermindert de uitstoot van het broeikasgas CO,. Afhankelijk van het type dak, schuin dak met
pannen of een plat dak, is isoleren aan de binnenkant of buitenkant mogelijk. Het juiste gebruik

van dampremmende folie is daarbij een middel om vocht en houtrot in het dak te voorkomen.
Als uw dakbedekking aan vemieuwing toe is of u wilt het dak na-isoleren, isoleer dan meteen

richting de streefwaarde (R, 8,0 m’K/W).

Hieronder ziet u de opperviakken en R -waarden (isolatiewaarden) van de vioeren van uw woning.

Hoe hoger de R -waarde, hoe beter de isolatie. Niet of slecht geisoleerde delen zijn rood gemarkeerd.

Vioeren

Opp. 0 35 R,
65,8 m? | | o065
som M | aes

Toelichting

Hiermee worden vioeren bedoeld die grenzen aan de grond of buitenlucht. Dit zijn begane
grondvloeren met of zonder kruipruimte eronder, maar ook vioeren boven een onderdoorgang.

De isolatiewaarde van vlioeren wordt uitgedrukt in een R -waarde. Hoe hoger de R -waarde,

hoe beter de isolatiewaarde. Een hogere isolatiewaarde houdt de warmte beter in de woning in de
koude maanden. Hoe groter de opperviakte van een vioer, hoe meer effect een goede of slechte

isolatiewaarde zal hebben op de energetische kwaliteit van uw woning.
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Door goede vicerisolatie verliest uw woning minder warmte. U bespaart op uw energiekosten en
vermindert de uitstoot van het broeikasgas CO,. Goede vioerisolatie verhoogt het comfort in de
woning. De woning houdt de warmte beter vast en de vioer voelt minder koud aan. Het gaat hierbij
niet alleen om begane grondvioeren, maar ook om viceren boven een onderdoorgang.

Hebt u een vioer boven een kelder, een kruipruimte met een vrije ruimte onder de balken van
minimaal 35 cm, of een vicer boven een onderdoorgang, dan kan de ondeizijde van de vioer
geiscleerd worden. Bij de kruipruimte is het dan belangrijk om de bodem af te dekken met een
kunststoffolie om te voorkomen dat isolatiemateriaal vochtig wordt. Hebt u viceren op de volle
grond of boven een lage kruipruimte, dan kan de bodem of de bovenzide van de begane

grondvioer geisoleerd worden.

Als u uw vioer gaat na-isoleren, is het verstandig om meteen goed te isoleren.

Isoleer daarom meteen richting de streefwaarde (R, 3,5 m*K/W).

5 Ramen Hieronder ziet u de oppervlakken en U, -waarden (isolatiewaarden) van de ramen van uw woning.
Hoe lager de U -waarde, hoe beter de isolatie. Niet of slecht geisoleerde delen zijn rood gemarkeerd.

Noordoost Zuidwest

Opp. 0 U opp. 0 T U

27m: B | 180 sam: B | 180

27m: B | 180 aem: B | 180

27me B | 180 18m | 180

27me B | 180 18m W | 180

2.7 m? m | 1,80 1,5 m2 m 1,80

13m | 180 1am B | 180

0,7 m? - | 1,80 1,4 m? - | 1,80

Toelichting

Dit betreffen alle ramen aan de buitenzijde van uw woning. Ook een buitendeur met veel glas

(denk aan een balkondeur of keukendeur) telt voor het energielabel als een raam. Bij het bepalen
van de isolatiewaarde van ramen, wordt gekeken naar de combinatie van het glas met het kozijn.
De isolatiewaarde van ramen wordt uitgedrukt in de U,,-waarde. Hoe lager de U -waarde, hoe beter
de isolatie is. HR"'-glas en triple-glas hebben een lage U, -waarde en houden de warmte beter in
de woning dan enkel glas en gewoon dubbel glas. Hoe groter de opperviakte van de ramen in uw
woning, hoe meer effect een goede of slechte isolatiewaarde heeft op de energetische kwaliteit van

uw woning.

Door goed isolerend glas, zoals HR*'-glas, vacuiimglas of triple (3-voudig) glas, verliest uw woning
minder warmte. U bespaart op uw energiekosten en vermindert de uitstoot van het broeikasgas
CO,. Ook verhoogt goed isolerend glas het comfort in de woning. U heeft geen tocht en kou bij de
ramen en geen condens aan de binnenkant van het raam. Door goed isolerend glas hoort u ook

minder geluid van buiten.

Als uw kozijnen aan vervanging toe zijn, is dat het ideale moment om de kozijnen en het
glas in één keer goed te isoleren. Kies dan meteen voor een oplossing die richting de
streefwaarde gaat (U, van 1,0 W/im°K).
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6 Buitendeuren Hieronder ziet u de oppervlakken en U -waarden (isolatiewaarden) van de buitendeuren van
uw woning. Hoe lager de U -waarde, hoe beter de isolatie. Niet of slecht geisoleerde delen zijn rood
gemarkeerd.
Noordoost Zuidwest

Opp Opp.

: 0 4 U, 0 4 U,
22m: [ | 340 31m: | | sa0

Verbeteradvies: geisoleerde buitendeur(en)

Meer informatie over i . i i . . .
In uw woning zijn (een deel van) de buitendeuren nog niet geisoleerd. Met een geisoleerde buitendeur

energiebesparende i i i
kunt u de energieprestatie van uw woning verbeteren.
maatregelen vindt u op

www verbeterjehuis.nl

Toelichting

Een buitendeur met weinig glas (zoals veel voordeuren) telt in het energielabel als een buitendeur.
Deuren met veel glas tellen voor het energielabel als een raam. Bij het bepalen van de isolatie-
waarde van buitendeuren, wordt gekeken naar de combinatie van de deur met het kozijn.

De isolatiewaarde van buitendeuren wordt uitgedrukt in de U -waarde. Hoe lager de U -waarde,

hoe beter de isolatie. Een geisoleerde buitendeur houdt de warmte beter in de woning.

Met goed isolerende deuren veriest uw woning minder warmte. U bespaart op uw energiekosten
en vermindert de uitstoot van het broeikasgas CO,. Ook verhoogt een goed geisoleerde deur het
comfort in de woning. Belangrijk bij de plaatsing van een deur is dat deze in een geisoleerd kozijn

wordt gezet. Rondom de deur moet aan vier zijden een goede luchtdichting worden aangebracht.

Als u een buitendeur gaat vervangen, Kies dan meteen voor een geisoleerde buitendeur die
richting de streefwaarde gaat (U, van 1,4 W/m*K).

LET OP! Besteed speciale aandacht aan kierdichting en ventilatie bij het isoleren van
een woning
Om de overstap te kunnen maken naar duurzame warmtevoorzieningen, zoals bijvoorbeeld een
warmtepomp, moet uw woning niet alleen goed geisoleerd zijn, maar moet ook de luchtdichtheid
van de woning in orde zijn. De luchtdichtheid wordt bepaald door Kieren en naden waardoor warmte
verloren gaat. Deze kieren en naden kunnen zitten bij de aansluiting van de ramen op de gevel, of bij
de aansluiting van het dak op de gevel. Bij het verbeteren van de isolatie van vioeren, gevels, daken,
ramen, deuren en/of panelen, is het belangrijk dat al deze onderdelen goed luchtdicht op elkaar
aansluiten. Dit voorkomt warmteveries en onaangename tocht. Door koude tocht zetten mensen de

verwarming hoger en dat kost energie.

Als u kieren en naden dicht, komt er geen lucht van buiten meer de woning in. Dat voorkomt tocht.
Maar de woning moet wel (op een gecontroleerde manier) frisse lucht binnen krijgen. Ventilatie is
belangrijk voor de gezondheid en voorkomt vochtproblemen. Besteed bij de verbetering van de isolatie
van de woning — en met name bij het dichten van naden en kieren — ook aandacht aan voldoende
ventilatie. Laat u hierover informeren door een expert. Denk bijvoorbeeld aan het plaatsen van

winddrukgeregelde roosters of een ventilatie-unit met warmteterugwinning.
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Installaties

7 Verwarming

8 Warm water

Meer informatie over
energiebesparende
maatregelen vindt u op

www.verbeterjehuis.nl

10 Ventilatie

In de tabel hieronder staat welke toestellen in uw woning aanwezig zijn en welk gedeelte van de
woning door die toestellen verwarmd wordt. In de meeste woningen is sprake van één verwarmings-
toestel. Soms zijn er verschillende toestellen voor de verwarming van de woning.

Verwarmingstoestellen Aangesloten opp.

Wamtepomp 3195 m*

In de tabel hieronder is weergegeven welke warmwatertoestellen in uw woning aanwezig zijn.
De meeste woningen hebben één warmwatertoestel. Soms is er sprake van meerdere verschillende
toestellen die zorgen voor het wam water.

Warmwatertoestellen Warmtepomp

Douche met warmteterugwinning Niet aanwezig

Verbeteradvies: warmteterugwinning uit douchewater

Met een douche-wtw gebruikt u de warmte van wegstromend douchewater om het koude water voor

de douche alvast een beetje op te warmen. Het voorverwarmde water gaat naar de mengkraan van de
douche en/of combitoestel. Hiermee bespaart u energie van uw wamwaterinstallatie. Om de wamte uit
het douchewater terug te kunnen winnen, wordt in de afvoerpijp, douchebak of vioer van de inloop-

douche een warmtewisselaar geplaatst.

Verbeteradvies: zonneboiler voor warm water en/of verwarming

Zonnecollectoren zetten de energie van de zon om in warm water. Een zonneboilerinstallatie bestaat
uit verschillende onderdelen: zonnecollectoren op het dak, en een boilervat waarin het door de zon
verwarmde water wordt opgeslagen. Een zonneboiler kan op jaarbasis gemiddeld de helft van het bad-
en douchewater verwarmen. Een zonneboiler levert in de zomer bijna al het warme water. In de winter
lukt dit niet en zorgt de cv-ketel, biomassaketel of warmtepomp voor warm water. Als de installatie groot
genoeg is, kan het systeem ook worden aangesloten op het verwarmingssysteem. De opgevangen

zonnewarmte kan dan ook worden gebruikt voor het (gedeeltelijk) verwarmen van de woning.

Ventilatie is belangrijk voor frisse lucht in de woning en de gezondheid van bewoners. In het overzicht
hieronder staat wat voor ventilatiesysteem uw woning heeft. In oudere woningen is vaak geen
mechanisch ventilatiesysteem aanwezig: ventileren gebeurt alleen door roosters boven het raam, of
door het openen van (klep)ramen. Bij woningen gebouwd na 1975, zorgt vaak een ventilator voor het
toe- en/of afvoeren van frisse lucht. Deze ventilator kan een energiezuinige gelijkstroomventilator zijn, of
een minder zuinige wisselstroomventilator. In het overzicht ziet u ook of de wammte uit de ventilatielucht
teruggewonnen wordt en wordt hergebruikt in de woning.

Warmte- Wisselstroom- Aangesloten
Type ventilatiesysteem terugwinning ventilator opperviakie
Natuurijke ventilatie via ramen en/of Nee Nee 319,5 m*

roosters
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10 Ventilatie (vervolg)

Meer informatie over
energiebesparende
maatregelen vindt u op

www verbeterjehuis.nl

11 Koeling

Meer informatie over
energiebesparende
maatregelen vindt u op

www.verbeterjehuis.nl

12 Zonnepanelen

Meer informatie over
energiebesparende
maatregelen vindt u op

www verbeterjehuis.nl

Verbeteradvies: energie-efficiént ventilatiesysteem

Ventilatie van de woning is nodig voor een gezond binnenklimaat, maar kost ook energie. Het is daarom
verstandig om te zorgen voor een ventilatiesysteem dat voldoende ventileert én energiezuinig is.
Hieronder vindt u voorbeelden van dergelijke systemen.

Vraag-gestuurde mechanische afzuiging

Bij een vraag-gestuurd mechanisch ventilatiesysteem zuigt een ventilatie-unit lucht af uit de keuken,
badkamer en toilet. CO,-sensoren in de woonkamer en slaapkamers, en een luchtvochtigheids-
sensor in de badkamer, meten continu de luchtkwaliteit. Ze bepalen op basis daarvan hoeveel lucht
er moet worden afgevoerd. Op deze manier wordt de woning altijd voldoende geventileerd.

Op momenten dat er niemand aanwezig is, schakelt het systeem naar een lagere stand, waardoor
het energiegebruik veraagd wordt.

Ventilatie met warmteterugwinning

Een andere manier om energiezuiniger te ventileren, is door een ventilatiesysteem met warmte-
terugwinning toe te passen: per kamer of als systeem voor de hele woning. Zo'n systeem heeft
twee ventilatoren. E€n ventilator zorgt dat er schone lucht de woning inkomt, de andere ventilator
regelt de afvoer van vervuilde lucht naar buiten. Met een warmte-terugwin-unit in het ventilatie-
systeem wordt de binnenkomende koude lucht opgewarmd met de warme lucht die naar buiten
gaat. Dat gebeurt met een warmtewisselaar.

Heeft uw woning een mechanisch koelsysteem, dan staat dit vermeld in het overzicht hieronder.
Het nadeel van woningen met koelsystemen is dat deze systemen energie gebruiken (en ook een
slechter energielabel hebben dan woningen zonder koelsysteem). In plaats van het aanbrengen van
een koelsysteem, kunt u beter maatregelen treffen om de zomerse zonnewarmmte buiten te houden.

Bijvoorbeeld door het aanbrengen van buitenzonwering, overstekken of zonwerende beglazing.

Koeltoestellen Aangesloten opperviakte

Geen koeling n.w.t.

In het overzicht hieronder staat de omvang van het zonnepanelensysteem van uw woning aangegeven
(uitgedrukt in de opperviakie en het totale wattpiekvermogen). Hoe groter het systeem, des te meer
elektriciteit ermee opgewekt kan worden. Daarbij is de oriéntatie van de panelen van grote invioed: hoe

meer direct zonlicht op de panelen valt, hoe hoger de opbrengst.

Wattpiekvermogen Oriéntatie Opperviakte

Geen zonnepanelen nv.t n.v.t.

Verbeteradvies: zonnepanelen voor elektriciteitsopwekking

Zonnepanelen - ook wel PV-panelen genoemd - zetten de energie van de zon om in elektriciteit.

Een PV-systeem bestaat uit panelen die (meestal) op een dak geplaatst worden, en een omvomer
die in de woning staat. De zonnepanelen kunnen zowel op platte als schuine daken worden geplaatst.
Plaats zonnepanelen bij voorkeur op het zuiden zodat ze zoveel mogelijk zonlicht opvangen. Maar ook
met een andere oriéntatie is een goede opbrengst te halen. Voorkom gedeeltelijke beschaduwing van

panelen - anders loopt de opbrengst terug.
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Twijfels of klachten?

Bent u eigenaar van de woning? Neem dan eerst contact op met de energieadviseur als u het niet eens bent met uw energielabel.

U kunt dan uitleggen waarom u het niet eens bent met uw energielabel. Mogelijk krijgt u een nieuwe opname of wijziging in de bestaande
opname. Komt u er met uw energieadviseur niet uit? Neem dan contact op met de certificaathouder die het label geregistreerd heeft.

De naam van de certificaathouder staat op de eerste pagina van dit energielabel.

Vindt u dat de certificaathouder uw melding niet goed afhandelt? Neem dan contact op met de certificerende instelling.

Deze instelling controleert de certificaathouder. De naam vindt u ook op de eerste pagina van dit energielabel.

Bent u huurder? Twijfelt u als huurder of het geregistreerde energielabel wel klopt? Neem dan contact op met de vethuurder.
De verhuurder kan dan contact opnemen met de certificaathouder om de melding te behandelen. Vindt u dat uw verhuurder uw melding

niet goed behandelt en heeft het energielabel invioed op uw huurprijs? Dan Kunt u de Huurcommissie inschakelen.

Meer informatie
Dit energielabel is afgegeven door Rijksdienst voor Ondememend Nederland. Dit energielabel kunt u altijd verifiéren op

www .zoekjeenergielabel.nl, www.ep-online nl of in MijnOvertheid. De genoemde besparingsmogelijkheden zijn maatregelen die op dit moment

in de meeste gevallen kosteneffectief zijn, of dit binnen de geldigheidsduur van het energielabel kunnen worden.
Op www.verbeterjehuis.nl kunt u een indicatie krijgen hoeveel bovenstaande maatregelen kosten en wat zij u opleveren aan energiebesparing.

Of de genoemde maatregelen daadwerkelijk verantwoord toegepast kunnen worden uit cogpunt van bijvoorbeeld comfort, gezondheid, kosten
e.d., is afhankelijk van de huidige specifieke eigenschappen van uw woning. Er kunnen daarom geen rechten worden ontleend aan deze

informatie. U wordt altijd geadviseerd om hiervoor professioneel advies in te winnen.

Dit document is digitaal ondertekend. U kunt de echtheid van het document controleren. Hoe dat in zijn werk gaat leestu op

www.ep-online.nl/Controleren Echtheid.
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LIJST VAN ZAKEN

o

Lijst van zaken m

NVM
Persoonlijke gegevens
Adres te verkopen woning: Keizersdijk 73, 4941 GD Raamsdonksveer
Datum: 09-07-2025

Voor de onderstaande zaken -ongeacht of ze roerend dan wel onroerend zijn- geldt dat ze soms wel en soms niet in
de woning achterblijven. De lijst is bedoeld om duidelijkheid te scheppen om discussies achteraf te voorkomen.

Blijft Gaat Kan worden

achter mee overgenomen N.v.t.
Woning
Interieur
Verlichting, te weten:
- Inbouwspots/dimmers a O a
- Opbouwspots/armaturenflampen/dimmers O O O
- Losse (hang)lampen O O O
= O O O
- O O O
(Losse) kasten, legplanken, te weten:
= O O O
= O O O
Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:
- Gordijnrails O O O
—  Gordijnen O O O
— Overgordijnen O O |
- \itrages O O O
— Rolgordijnen O O O
- Lamellen O O O
— Jaloezieén O O O
- (Losse) horrenfrolhorren O O O
i O O O
= O O O

Vloerdecoratie, te weten:

- Vloerbedekking O O O
- Parketvloer O a O
— Houten vloer(delen) O O O
- Laminaat O O O
- Plavuizen O O O
- O O O
- O O O
(Voorzet) openhaard met toebehoren O O O
Allesbrander O O O
Houtkachel O O O
(Gas)kachels O O O
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NVM
Blijft Gaat Kan worden
achter mee overgenomen N.v.t.
Designradiator(en) O O O
Radiatorafwerking O O O
Overige, te weten:
- Spiegelwanden O O O
—  Schilderij ophangsysteem O O O
= O O O
- O O O
- O O O
& O O O
Keuken
Keukenblok (met bovenkasten) O O O
Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:
- Kookplaat O O O
- (Gas) fornuis O O O
—  Afzuigkap O O O
- Magnetron O O O
- Qven O O O
— Combi-oven/combimagnetron O O O
- Koelkast O O O
-~ Vriezer O a O
- Koel-vriescombinatie O O O
- Vaatwasser O O O
- Quooker O O O
- Koffiezetapparaat O a O
= O O O
- O O O
Keukenaccessoires, te weten:
= O O O
= O O O
- O O O
- O O O
- O O O
= O O O
= O O O
= O O O
Sanitair/sauna
Toilet met de volgende toebehoren:
— Toilet O O O
- Toiletrolhouder O O g
— Toiletborstel(houder) O O O
- Fontein O | g
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Blijft Gaat Kan worden
achter mee overgenomen N.v.t.
= O O O
= O O O
Badkamer met de volgende toebehoren:
- Ligbad O O g
— Jacuzzifwhirlpool O O O
— Douche (cabine/scherm) O O O
— Stoomdouche (cabine) O O B
- Wastafel O O O
- Wastafelmeubel O O O
- Planchet O O O
- Toiletkast O O g
- Toilet O O O
— Toiletrolhouder O O O
— Toiletborstel(houder) O O O
- O O O
= O O O
Sauna met toebehoren O O |
O O O
Exterieur/Installaties/Veiligheid/Energiebesparing
Schotel/antenne O O O
Brievenbus O O O
Kluis O O O
(Voordeur)bel O O i
Alarminstallatie O O O
(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie O O O
Rookmelders O O O
(Klok)thermostaat O O O
Airconditioning O | O
Warmwatervoorziening, te weten:
- CV-installatie O O O
— Boiler O O O
- Geiser O O O
- O O O
= O O O
= O O O
Screens O O O
Rolluiken O O O
Zonwering buiten O O O
- O O O
B O O O
= O O O
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Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten:

Telefoonaansluiting/inter etaansluiting
Veiligheidsschakelaar wasautomaat
Waterslot wasautomaat
Zonnepanelen

Oplaadpunt elektrische auto

Tuin
Inrichting
Tuinaanleg/bestrating

Beplanting

Verlichting/installaties
Buitenverlichting

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder

Bebouwing
Tuinhuis/buitenberging

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging
(Broei)kas

Overig
Overige tuin, te weten:
— (Sier)hek
- Vlaggenmast(houder)

Blijft
achter
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Overig
Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat er Ja Nee Gaat Moet worden
sprake is van een leasecontract of huurcontract. Zo ja, neemt mee overgenomen
verkoper de zaak mee of wordt het betreffende contract
overgenomen?
Ccv O O O
Boiler O O B
Zonnepanelen O O O
- O O O
= O O O
- O O O
= O O O
Bijlage(n) over te nemen contracten:
Voor akkoord,
De opdrachtgeveriverkoper, Koper,
(en echtgeno(o)t(e)/partner) (en echtgeno(o)t(e)/partner)
plaats en datum: plaats en datum:
Geertruidenberg Geertruidenberg

09-07-2025 09-07-2025
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