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NEN2580
MEETCERTIFICAAT

Gebruiksoppervlakte(n) vierkante meters en inhoud

Woonoppervlakte(n) 133,6 m?
Overig inpandige ruimte(n) 24,7 m?
Gebouwgebonden buitenruimte(n) 0,0 m?
Externe bergruimte(n) 0,0 m?
Totale gebruiksoppervlakte(n) 158,3 m?
Totale inhoud 555,68 m3

Toelichting per bouwlaag vierkante meters en inhoud

bgg le 2e
Woonoppervlakte(n) 54,9 53,7 25,0 m?
Overig inpandige ruimte(n) 24,7 0,0 0,0 m?
Gebouwgebonden buitenruimte(n) 0,0 0,0 0,0 m?
Externe bergruimte(n) 0,0 0,0 0,0 m?
Correctie hoogte 0,70 0,30 0,30 m
Hoogte 2,54 2,35 2,90 m
Bruto oppervlakte(n) 90,60 68,90 57,80 m?
Inhoud 293,54 (169,66 [92,48 m?

Meetcertificaat Type A, opgesteld conform branche brede meetinstructie van de NVM: Meetinstructie
Gebruiksoppervlakte woningen versie juli 2019 + Meetinstructie Bruto inhoud woningen versie juli 2019

Directie EN Vastgoed vision



Inleiding

Deze meetinstructie geeft een praktische handleiding voor
het meten van de gebruiksoppervlakte 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, ggnomen. 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 gebruiksoppervlakte 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 oppervlakte komt
overeen met de gebruiksoppervlakte volgens de NEN 2580.
De BAG-oppervlakte bestaat dus uit de som van de
gebruiksoppervlakte wonen en de gebruiksopperviakte
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 gebruiksopperviakte
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.
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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 gebruiksoppervlakte
zoveel mogelijk gesplitst in de onderdelen
gebruiksoppervlakte 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.

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 gebruiksopperviakte 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 vloerniveau tussen de
opgaande scheidingsconstructies (muren). Incidentele
inspringende gebouwdelen (met een oppervlakte
kleiner dan 0,5 m?), 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
1,5m, 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 leidingschacht, inspringend

bouwdeel of van een vrijstaande bouwconstructie,
indien deze 0,5 m2 of groter is;
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* De oppervlakte van een liftschacht;

* De oppervlakte van een nis die kleiner is dan 0,5 m?
Inspringende gebouwdelen met een oppervlakte groter
van 0,5m?2.

De nu bepaalde oppervlakte is de totale
gebruiksoppervlakte 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 m2 (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
m?2).

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
gebruiksoppervlakte 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
gebruiksopperviakte.

Stap 3. Ga naar de volgende bouwlaag (indien aanwezig)
Herhaal stap 1 en 2 voor iedere bouwlaag.
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Stap 4. Bepaal de totale gebruiksoppervilakte van de woning
onderscheiden naar de verschillende gebruiksopperviakten
Totaliseer de gevonden gebruiksoppervlakten wonen per
bouwlaag tot één gebruiksoppervlakte wonen voor de woning.
Doe dit ook voor de gebruiksoppervlakte overige inpandige
ruimte.

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 buitenomgrenzing 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
oppervilakte gemeten tot de verticale projectie van de
overkapping;

*  bij niet overdekte gebouwgebonden buitenruimte wordt
de oppervlakte gemeten tot de opgaande
scheidingsconstructie, bijvoorbeeld een hek, dakopstand of
rand van de vloerconstructie.

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 afbakeningsregels uit de BAG
als afzonderlijke pand gezien.

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.
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Meetinstructie Bruto inhoud woningen
Inleiding

Deze meetinstructie geeft een praktische handleiding voor het
meten van de bruto inhoud van woningen. Als uitgangspunt
voor deze meetinstructie is de bruto inhoud zoals gedefinieerd
in NEN 2580 genomen.

Te meten woning

De meetinstructie is gericht op het meten van de bruto inhoud
per woning. Dat wil zeggen dat altijd uitgegaan wordt van de
inhoud “achter de voordeur”.

Bij de meting van de bruto inhoud van de woning wordt geen
onderscheid gemaakt tussen verschillende functies van de delen
van een woning (bijvoorbeeld "woonruimte" of "overige
inpandige ruimte").

Indien aanwezig en relevant wordt de bruto inhoud van de
externe bergruimte en van een externe garage afzonderlijk
bepaald. In paragraaf 3 wordt gespecificeerd wanneer sprake is
van inpandige ruimte die wordt meegenomen bij de bruto
inhoud van de woning en wanneer sprake is van externe ruimte
waarvan de bruto inhoud afzonderlijk wordt bepaald.

Afwijkingen ten opzichte van de NEN 2580

In deze meetinstructie wordt gewerkt met standaardmaten voor
de dikte van de verdiepingsvloeren, van de begane-grondvloer,
van de dakconstructie en van de woningscheidende wanden
voor de situaties waarin deze dikte niet eenvoudig te meten is.
NEN 2580 kent deze aannames omtrent de dikte van vloeren,
dakconstructie en woningscheidende muren niet. Bij het
toepassen van deze meetinstructie voor het meten van de bruto
inhoud van een afzonderlijke woning binnen een complex blijft
stap 6 (het meten van de bruto inhoud van de begane grond
vloer) achterwege. Ook op dit aspect wijkt deze meetinstructie
af van NEN 2580, omdat volgens NEN 2580 de dikte van de
onderste vloer wordt meegerekend bij de bruto inhoud van de
onderste bouwlaag.

Toepassing en verantwoordelijkheid

Het doel van deze meetinstructie is het vereenvoudigen en
uniformeren van het meten van woningen. Het bepalen van de
inhoud van woningen conform deze meetinstructie en het
gebruik hiervan gebeurt op eigen verantwoordelijkheid. Voor
bijzondere situaties wordt verwezen naar de “lijst met veel
gestelde vragen”. In het geval dat deze meetinstructie en de lijst
met veel gestelde vragen geen uitsluitsel geven over het bepalen
van de bruto inhoud, wordt verwezen naar de NEN 2580.

1. Meting van de bruto inhoud van een woning
per bouwlaag

De stappen in deze meetinstructie gaan er vanuit dat de
oppervlakte met de hand gemeten wordt. Het meten van de
bruto inhoud van een woning kan ook gebeuren met daarvoor
geschikte software.

Principe:

a. deinhoud van de bouwlaag van een woning wordt gemeten
door de totale verdiepingsoppervlakte van de bouwlaag te
vermenigvuldigen met de (bruto) hoogte van die bouwlaag;
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Versiedatum: juli 2019

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
inclusief nissen, 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;

bij het bepalen van de inhoud wordt er geen onderscheid
gemaakt tussen woonruimte en overige inpandige ruimte;

bij de inhoud van een woning worden de inhoud van tot de
woning behorende externe bergingen, of kelderbergingen bij
appartementen en flats en/of de inhoud van overdekte
gebouwgebonden buitenruimten niet opgeteld.

Stap 1. Meet de totale verdiepingsoppervilakte

Meet de totale verdiepingsoppervlakte door langs de
buitengevels te meten. Meet inclusief buitenmuren,
binnenmuren, vides en trapgaten etc. In- en uitspringende
bouwdelen aan de gevel met een doorsnedeoppervlakte kleiner
dan 0,50 m?, worden buiten beschouwing gelaten. Dat wil zeggen
dat in geval van een nis in de gevel kleiner dan 0,50 m? deze
gewoon tot de inhoud wordt gerekend en bij een uitspringend
element, deze niet tot de inhoud wordt gerekend. Bij
woningscheidende muren wordt "hart-op-hart" gemeten. Indien
de dikte van de woningscheidende muren niet gemeten kan
worden, wordt aangenomen dat deze 30 cm dik is. (Er dient dus
15 cm tot het hart van de muur aangehouden te worden).

* Verdeel de totale oppervlakte in eenvoudig te meten
oppervlakten door gebruik te maken van de standaard
basisvormen zoals een rechthoek, een driehoek, een (halve)
cirkel of een ellips. Houdt hierbij rekening met bijvoorbeeld
een erker. In afwijking van de bepaling van de
gebruiksoppervlakte wordt de gehele oppervlakte gemeten,
dus ook wanneer het hoogste punt lager is dan 1,50 meter.
Er is dus ook geen correctie voor trapgaten en vides.

*  Wanneer sprake is van variérende hoogte van de bouwlaag,
onderscheid dan oppervlakten waarvoor de bouwhoogte
eenduidig bepaald kan worden.

* Totaliseer alle deeloppervlakten.

Stap 2. Meet van deze bouwlaag de (bruto) hoogte

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, wordt aangenomen dat deze 30 cm dik is. Indien het de
bovenste bouwlaag is en er sprake is van een plat dak, wordt
gemeten inclusief de dakconstructie.

Stap 3. Vermenigvuldig de verdiepingsopperviakte met de
(bruto) hoogte

Deze vermenigvuldiging levert de bruto inhoud per bouwlaag.
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Stap 4. Bepaal inhoud van bouwlagen met kapconstructie Voor eengezinswoningen:

Indien sprake is van een regulier zadeldak of lessenaarsdak

wordt de inhoud van het gedeelte onder de schuine kap * Totaliseer de bruto inhoud per bouwlaag van de
berekend door de verdiepingsoppervlakte van dit deel te woning en tel hierbij de berekende inhoud van de
vermenigvuldigen met het gemiddelde van de laagste en de begane grondvloer op. Dit geeft de bruto inhoud van

hoogste hoogte. Bij het bepalen van deze hoogten wordt de woning.

gemeten vanaf de vloer tot aan de (nok)balk. Als deze maat

niet bekend is, wordt bij de gemeten hoogte 30 cm opgeteld . . .
voor de erboven gelegen balk tot en met het dak (de nok) van 3. Onderscheid inpandige ruimte en externe

de woning. ruimte

De inhoud van deze zolderverdieping wordt als volgt Bij de woning worden de inhoud van tot de woning
berekend: de totale verdiepingsoppervlakte wordt behorende externe bergingen, kelderbergingen bij
vermenigvuldigd met de gemiddelde verdiepingshoogte. De appartementen en flats en/of de inhoud van overdekte
gemiddelde verdiepingshoogte is in dit voorbeeld: (2,50 + gebouwgebonden buitenruimten niet opgeteld. Daarom is
0,30) /2 +1,00 = 2,40 m In het geval van een symmetrische het relevant om eenduidig onderscheid te maken tussen
dakconstructie, kan de gemiddelde verdiepingshoogte ook als externe bergruimte en inpandige ruimte.

volgt worden berekend: (3,80 + 1,00) /2 = 2,40 m.

Voer een eventuele correctie uit voor bijvoorbeeld
dakkapellen. Indien sprake is van een meer complexe
dakconstructie, kan de bruto vioeroppervlakte in zodanige
delen worden verdeeld dat op basis van een gemiddelde
hoogte op overeenkomstige wijze kan worden gerekend.

Stap 5. Ga naar de volgende bouwlaag (indien aanwezig)
Herhaal de stappen 1 tot en met 4.

Stap 6. Bepaal de inhoud van de begane grondvloer

Deze stap wordt alleen uitgevoerd wanneer een gehele
woning wordt gemeten en niet bij het meten van een
appartement. 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. Veelal is dit de begane
grondvloer, maar er kan ook sprake zijn van een keldervloer
of juist een "zwevende" vloer als onderste bouwlaag. 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.

Vermenigvuldig de bruto vloeroppervlakte van de onderste
bouwlaag met de dikte van de vloer (40 cm). Indien
bijvoorbeeld sprake is van een deels onderkelderde woning,
of een woning die deels gelegen is boven een parkeergarage,
kan de inhoud van de onderste bouwlaag mogelijk uit
verschillende delen bestaan.

2. Totaliseer de gevonden bruto inhoud per
bouwlaag

Voor woningen binnen een complex met
meergezinswoningen (appartementen):

* Totaliseer de bruto inhoud per bouwlaag van de
woning. Dit geeft de bruto inhoud van de
(afzonderlijke) woning binnen het complex.
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