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Zeer ruim luxe afgewerkt Herenhuis in het centrum van Tiel (woonoppervlakte ruim 170 m2) 

VRAAGPRIJS: €377.000 = kosten koper 

 

Deze prachtige luxe afgewerkt en energie zuinige (energielabel A) herenwoning  ligt in een prettige 

rustige straat, en de tuin aansluitend op een kindvriendelijke speelplaats (geen inkijk andere 

woningen in de achtertuin) De woning is gelegen op loopafstand van winkels, De Waal met zijn fraaie 

uiterwaarden, en met zijn ruime dakterras uitkijkend op de oude watertoren van Tiel. Deze 

herenwoning is zeer luxe afgewerkt, zoals keuken op maat gemaakt met Siemens inbouw 

apparatuur, marmeren aanrechtblad, Boretti fornuis en een warm water Quooker. De 

natuurstenenvloer met vloerverwarming en de schitterende openslaande deuren, komt u in uw 

Tuinkamer deze glazen serre vergroot uw woonkamer aanzienlijk. Met tuin op het zuiden, een 

prachtige vijver en een aparte houtenoverkapping met groen dak, waaronder u uw jacuzzi of 

barbecue kunt neerzetten maken het tot een geweldige leefruimte met mooie details zoals 

inbouwspotjes, prachtige deuren met geslepen glas. Met zijn vele ruime slaapkamers en een 

bad/wellness ruimte met inloopdouche met een Sunshower Combi met led en muziek installatie en 

Frans ligbad is deze woning een genot om in te wonen. 

 

Indeling: 

Entree, hal met luxe toilet, en inpandige toegang tot bijkeuken en ruime berging. Via de hal komt u 

terecht in een prachtig op maat gemaakte L vormige keuken, met een marmeren blad. De keuken is 

voorzien van een Quooker warm water kraan, Siemens apparatuur zoals koelkast, magnetron, 

vaatwasser, en een blikvanger een prachtig Boretti fornuis met grilplaat. De zeer ruime tuingerichte 

woonkamer openslaande deuren, en aansluitend een serre maakt deze woning een tot een luxe 

stijlvolle leefomgeving. In de woonkamer zijn overal inbouwspotjes met dimmer, en op de hele 

beneden verdieping ligt een Belgische natuurstenen vloer met vloerverwarming. De heerlijke tuin op 

het Zuiden, met een achterom, vijver, verlichting, buiten stopcontacten en een houten afdak met 

groen dak maken het tot een geheel. Uw kinderen kunnen spelen aan het aangrenzende speelplein, 

en er is geen inkijk van andere woningen in de tuin. 

 

Eerste verdieping: 

Overloop met toegang tot 4  ruime slaapkamers, waarin bij de voorste slaapkamer een prachtige op 

maat gemaakte inbouwkast aanwezig is. Op alle vloeren is een kurkvloer aanwezig zodat het een 

mooi geheel is. De blikvanger op deze verdieping is de prachtige wellness/badkamer. Hier kunt u 

eindeloos ontspannen. Een frans bad op pootjes, prachtig wastafels, radiatoren die exclusief voor 

deze badkamer zijn uitgezocht. Een toilet en een grote inloopdouche met een Sunshower Combi 

waarin u kunt bruinen of infrarood om uw spieren te ontspannen. De badkamer is afwerkt met 

inbouw led verlichting en een inbouw muziek installatie. 

Tweede verdieping: 

Met vaste trap bereikt u de tweede verdieping waar ook een aansluiting voor de wasmachine is. 

Deze grote verdieping kunt als een riante slaapkamer/kantoor gebruiken met een deur naar buiten 

komt u op een groot dakterras voorzien van houten vloerdelen. Ook is het mogelijk om van deze 



verdieping twee slaapkamers te maken. De hele woning is voorzien van dubbel glas, luxe afgewerkt 

en zuinig in energie met zijn 4 zonnepanelen! 

 

Tiel ligt in de Betuwe, ingeklemd tussen de rivieren de Waal, Lek en de Linge. De mascotte van de 

stad Flipje Tiel verwijst naar het Betuwse fruit wat in en rondom de schitterende gelegen dorpen 

rondom Tiel geoogst wordt. De stad behoort vanwege zijn strategische ligging tot een van de oudste 

(handels) steden van Nederland. Rijk aan cultuur en evenementen zoals het jaarlijks terugkerende 

Appelpop, en Fruitcorso. Via de A15 zijn steden zoals Den Bosch, Arnhem, Nijmegen en Utrecht 

binnen 40 autominuten bereikbaar. Tiel gelegen in het centrum van het land met 2 stations is een 

uitstekende uitvalsbasis met  kwalitatief woongenot met ruime woningen voor uw gezin met 

betaalbare woningen in de krappe woningmarkt. 

 

 





















Uittreksel Kadastrale Kaart Uw referentie: twaalf apostelen 22
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Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 7 november 2019
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Deze kaart is noordgericht
Perceelnummer
Huisnummer
Vastgestelde kadastrale grens
Voorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing
Overige topografie

Schaal 1:500

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.
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https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=TIE00&sectie=C&perceelnummer=7615&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART
https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=TIE00&sectie=C&perceelnummer=7609&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART
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https://kadaster-on-line.kadaster.nl/objsel.asp?kad_gem_code=TIE00&sectie=C&perceelnummer=7506&index_letter=G&z=HYPERLINK+KAART
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N E N  2580  M E E T R A P P O R T   
Conform de branchebrede NVM cs meetinstructies op basis van de NEN 2580:2007 NL, ‘Oppervlakten en inhouden  
van gebouwen – Termen, definities en bepalings-methoden’, inclusief het correctieblad NEN 2580:2007/C1:2008. 

 

 
 

 

Object type Woning 
 

Adres Twaalf Apostelen 22 
 

Postcode/Plaats 4005GN TIel 
 

 

 

Datum Meetopname 29 oktober 2019 
 

Datum Meetrapport 30 oktober 2019 
 

Meetrapport O&c OC-2019-58210 
 

Meetcertificaat Type  A  Op locatie gecontroleerd en ingemeten 
 

Status Definitief 
 

 

 

Opdrachtgever Burenmakelaars 
 

Adres Achterstraat 40 
 

Postcode/Plaats 4012 BS Kerk-Avezaath 
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Informatie bij het rapport 
 

 

Object&co Nederland BV heeft een NEN 2580 meetrapport samengesteld, waarin de gebruiks-

oppervlaktes gesplitst per woonlaag en/of bijzondere ruimten zijn aangegeven. 

Het meetrapport is opgesteld conform de richtlijnen NEN 2580:2007 NL, ‘Oppervlakten en inhouden 
van gebouwen – Termen, definities en bepalings-methoden’, inclusief het correctieblad NEN 
2580:2007/C1:2008. 
 
 

Verantwoording Meetrapport NEN 2580 
 

 

• De meting heeft plaatsgevonden op 29 oktober 2019 waarbij de maatvoering van alle ruimten is 

nagemeten en genoteerd alsmede gecontroleerd op gebruiksfunctie; 

• Indien de woningscheidende muur wordt gedeeld met een naastgelegen binnenruimte, dan is 

voor de maatvoering het hart van de muur aangehouden; 

• Op de zolderverdieping is er eventueel rekening gehouden met een beperkte  stahoogte < 1,50 

meter, veroorzaakt door de schuine daklijn.  
 

Object&co Nederland BV heeft de navolgende vloeroppervlakten en inhoud vastgesteld: 

Bruto vloeroppervlakte  - Woning 190,50 m2 

Bruto vloeroppervlakte  - Geheel Perceel 223,20 m2 
  

Gebruiksoppervlakte(n) -  Wonen 172,10 m2 

  
Gebruiksoppervlakte(n) -  Overige inpandige ruimte(n) 0,00 m2 

  
Gebruiksoppervlakte(n) -  Gebouwgebonden buitenruimte(n) 32,70 m2 

  
Gebruiksoppervlakte(n) -  Externe bergruimte(n) 0,00 m2 
  

Bruto inhoud - Woning 554,12 m3 

Bruto inhoud - Geheel Perceel 562,62 m3 
 

Rapport opgemaakt door Mario van Essen, naar beste kennis en wetenschap, geheel te goeder trouw. 

Op locatie ingemeten door Maurice Sporkslede op 29 oktober 2019.    

      
 

Hilversum, 30 oktober 2019       

 
Ing. Mario van Essen 
Object&co Nederland BV 
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Gehanteerde begrippen en meettechnisch kader 
 

 
Bij het bepalen van de vloeroppervlakte en inhoud is uitgegaan van de NEN 2580:2007 NL, inzake 
‘Oppervlakten en inhouden van gebouwen – Termen, definities en bepalingsmethoden’, inclusief het 
correctieblad C1:2008 en voor zover relevant confom de NTA 2581 ‘Opstellen van meetrapporten 
volgens NEN 2580’. 
 
Hieronder een beknopte uitleg van de bovengenoemde norm,  mits er sprake is van relevantie tot dit 
rapport. Voor de complete tekst dient u de norm te raadplegen alsmede de hiervan afgeleide 
”Meetinstructie bepalen gebruiks-oppervlakte woningen volgens NEN-2580” en de ”Meetinstructie 
bepalen bruto inhoud woningen volgens NEN-2580”  in de 2016 versies vastgesteld door NVM, VBO 
makelaar, VastgoedPRO, Vereniging Nederlandse Gemeenten en de Waarderingskamer. 
 
 

Brutovloeroppervlakte (BVO) 
 

 
De brutovloeroppervlakte van een ruimte, of van een groep van ruimten, is de oppervlakte gemeten 
op vloerniveau langs de buitenomtrek van de opgaande scheidingsconstructies, die de 
desbetreffende ruimte of een groep van ruimten omhullen. 
 

- Bij bepaling van de BVO wordt niet meegerekend een schalmgat of een vide met een 
oppervlakte die groter dan of gelijk is aan 4,0 m2 (inclusief de ruimte voor verticaal verkeer). 

- Indien binnenruimte aan een aanpalende binnenruimte grenst, moet worden gemeten tot het 
hart van de desbetreffende scheidingsconstructie. 

- Indien een gebouwgebonden buitenruimte aan een binnenruimte grenst, moet het grondvlak 
van de scheidingsconstructie volledig worden toegerekend aan het BVO van de binnenruimte. 

 
 

Gebruiksoppervlakte (GO) 
 

 
De gebruiksoppervlakte van een ruimte, of van een groep van ruimten, is de oppervlakte gemeten op 
vloerniveau tussen de opgaande scheidingsconstructie die de desbetreffende ruimte of groep van 
ruimten omhullen. 
 
Bij de bepaling van de GO wordt niet meegerekend: 

 

- Een vide indien de oppervlakte daarvan groter is dan, of gelijk is aan 4,0 m2; 

- Constructieve delen zoals dragende binnen- en buitenmuren en (leiding) schachten en 
vrijstaande constructies zoals kolommen, indien de horizontale doorsnede daarvan groter is dan 
of gelijk is aan 0,50 m2; 

- Ruimten met beperkte stahoogte; dit is de oppervlakte van vloeren, waarboven de netto-hoogte 
kleiner is dan 1,50 meter, met uitzondering van vloeren onder trappen. 
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Gebruiksoppervlakte: Overige inpandige ruimte 
 

 
Een ruimte(n) is overig inpandige ruimte(n) indien een van de onderstaande gevallen geldt: 

- Het hoogste punt tussen 1.50 meter en 2 meter hoog is; 

- Het hoogste punt hoger dan 2 meter is, maar het aaneengesloten oppervlak hoger dan 2 m 
kleiner is dan 4 m2; 

- De ruimte(n) bouwkundig slechts geschikt is als bergruimte(n), bijvoorbeeld een fietsenstalling, 
een garage of een niet te belopen zolder; 

- Er sprake is van een bergzolder dat wil zeggen een zolder die alleen toegankelijk is met een 
nietvaste trap en/of een zolder met onvoldoende daglicht (raamoppervlakte kleiner dan een 
halve vierkante meter. 

 

In twijfelgevallen worden de ruimte gerekend als woonruimte. Gang, keuken en bijkeuken, 
wasmachineruimte, pantry, kitchenette, CV‐ruimte, vaste kast en meterkast worden allen gerekend 
als woonruimte. 
 

Buitenruimten 
 

 
De NEN 2580 kent diverse definities voor buitenruimten. Vanuit een praktisch oogpunt is in dit 
meetrapport de oppervlakte van buitenruimten zoals balkons en 
patio’s vastgesteld op basis van de netto oppervlakte.  
 
Een ruimte(n) is gebouwgebonden buitenruimte(n) indien deze ruimte(n) niet of slechts gedeeltelijk 
is omsloten door vaste wanden en daardoor geen vaste buitenomgrenzing heeft. Denk hierbij aan 
een balkon of dakterras. In geval van een appartement gelegen op de begane grond dient een terras, 
wanneer en voorzover dit terras rust op een drager die geïntegreerd is in de bouwconstructie van de 
woning, ook als gebouwgebonden buitenruimte(n) te worden beschouwd. Dit is een uitzondering op 
de algemene regel en NEN2580. 
 
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 het oppervlak gemeten tot de 
opgaande scheidingsconstructie, bijvoorbeeld een hek, dak-opstand of rand van de 
vloerconstructie. 

 
Een ruimte(n) is externe bergruimte(n) indien er geen gedeelde muur is met het hoofdgebouw en de 
ruimte(n) alleen bereikbaar is via de open lucht. Verder geldt dat externe bergruimte(n) nooit een 
woonfunctie kan hebben. Externe bergruimte(n) worden volledig ingemeten, dit voor zover op 
locatie toegankelijk. 
 
 

Perceel (kadastrale grenzen) 
 

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