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Omschrijving

Koolstraat 9, 2312 PS Leiden

For English see below

Wonen in het hart van de binnenstad, maar toch genieten van rust, sfeer én een fijne ruime achtertuin... Klinkt dat als
jouw ideale plek?

Deze karaktervolle woning aan de Koolstraat 9 biedt precies dat. Een charmant huis uit 1916 dat de afgelopen jaren
volledig is gemoderniseerd, met behoud van authentieke details. Met een woonoppervlakte van circa 106 m?, een
hoogwaardige afwerking en een energielabel A is dit een unieke kans voor wie comfortabel en stijlvol wil wonen in het
centrum.

De woning is in mei 2019 aangekocht door de huidige eigenaren en sindsdien grondig verbouwd en verduurzaamd.
Denk hierbij aan vloerverwarming, een nieuwe voordeur, nieuwe kozijnen op de begane grond met HR++ beglazing,
dakisolatie, nieuwe dakbedekking en 10 zonnepanelen. Het resultaat is een instapklare woning waarin karakter en
modern wooncomfort perfect samenkomen.

Sfeervolle en lichte leefruimte

Via de entree kom je binnen in een lange hal die direct de toon zet. De originele wandtegels en de karakteristieke
vloer geven een warme, authentieke uitstraling, terwijl de strakke afwerking zorgt voor een frisse basis. In de hal
bevinden zich de meterkast en de toiletruimte.

De woonkamer is ruim opgezet (ca. 11 meter diep) en heerlijk licht dankzij de grote raampartijen aan zowel de voor-
als achterzijde. De twee originele schouwen vormen een sfeervol middelpunt en geven de ruimte extra karakter. Door

de lengte van de kamer is er meer dan voldoende plek voor zowel een comfortabele zithoek als een royale eethoek.

Aan de achterzijde sluiten openslaande deuren mooi aan op de tuin, waardoor binnen en buiten op een natuurlijke
manier met elkaar verbonden zijn.

De keuken bevindt zich eveneens aan de achterzijde en is opgesteld in een praktische opstelling. Vanuit hier heb je
direct toegang tot de tuin, ideaal voor lange zomeravonden en etentjes buiten.

Tuin midden in de stad

De achtertuin is een van de grote pluspunten van deze woning. Met een diepte van ruim 7 meter en een breedte van
circa 5 meter is dit een verrassend ruime buitenruimte voor binnenstedelijke begrippen.

De tuin is verzorgd aangelegd met een combinatie van veel groen met bloemen en een houten vlonder, waardoor er
meerdere fijne zitplekken zijn ontstaan. Dankzij de beschutte ligging geniet je hier van veel privacy en rust, midden in
de stad.

Verdiepingen met comfort en flexibiliteit

Op de eerste verdieping bevinden zich drie slaapkamers, wat deze woning bijzonder geschikt maakt voor gezinnen of
voor wie extra werk- of hobbyruimte zoekt.
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Aan de voorzijde ligt een ruime slaapkamer over de volle breedte van de woning. Aan de achterzijde bevinden zich
nog twee goed bemeten slaapkamers, beide met een prettige lichtinval. Daarnaast is er op de overloop ruimte voor de
was-opstelling en extra bergruimte.

De badkamer is centraal gelegen en uitgevoerd met een ligbad, inloopdouche en wastafel. Daarnaast is er op deze
verdieping een separaat tweede toilet aanwezig.
De indeling is praktisch en efficiént, waardoor iedere vierkante meter goed benut wordt en de woning ruim aanvoelt.

Wonen in Leiden, levendig en toch rustig

De ligging van deze woning is een groot pluspunt. Je woont hier in een rustige straat in het centrum van Leiden, met
alle voorzieningen letterlijk om de hoek.

Op loopafstand vind je het singelpark, de grachten, winkels, speciaalzaken en een breed aanbod aan horeca. Voor de
dagelijkse boodschappen kun je terecht bij meerdere supermarkten in de directe omgeving, waardoor alles binnen
handbereik is.

Ook qua bereikbaarheid zit je hier uitstekend. Leiden Centraal Station ligt op korte fietsafstand en is ook lopend goed
bereikbaar. Vanaf hier reis je snel richting Den Haag, Amsterdam en Schiphol. Daarnaast zijn er diverse
busverbindingen vlakbij de woning.

Met de auto ben je binnen enkele minuten op de uitvalswegen richting de A4 en A44, wat zorgt voor een goede
verbinding met de rest van de Randstad.

Bijzonderheden:

. Gebruikersoppervlakte wonen: ca. 106 m?
. Inhoud: 375 m3

. Perceelopperviakte: 94 m2

. Ruime en groene stadstuin

. Bouwjaar: 1916

. Volledig gemoderniseerd

. Vloerverwarming op de begane grond

. HR++ beglazing (incl. glas-in-lood in dubbel glas) en dakisolatie
o 10 zonnepanelen (2024)

o Energielabel A (!)

Living in the heart of the city centre, yet enjoying peace, character, and a spacious private garden... does that sound
like your ideal home?

This charming property at Koolstraat 9 offers exactly that. A characterful house from 1916 that has been fully
modernised in recent years, while preserving its authentic details. With a living area of approximately 106 m?, a high-
quality finish, and an energy label A, this is a unique opportunity for those seeking comfortable and stylish living in the
city centre.

The current owners purchased the property in May 2019 and have since carried out an extensive renovation and
sustainability upgrade. Improvements include underfloor heating, a new front door, new ground-floor window frames
with HR++ glazing, roof insulation, new roofing, and 10 solar panels. The result is a move-in ready home where
character and modern comfort come together seamlessly.

Bright and atmospheric living space
Upon entering, you step into a long hallway that immediately sets the tone. The original wall tiles and characteristic

flooring provide a warm, authentic feel, while the clean finishes create a fresh and modern base. The hallway also
provides access to the meter cupboard and a separate toilet.
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The living room is generously sized (approx. 11 metres deep) and wonderfully bright thanks to large windows at both
the front and rear. The two original fireplaces create a charming focal point and add extra character to the space. The
length of the room allows ample space for both a comfortable seating area and a spacious dining area.

At the rear, French doors connect beautifully to the garden, creating a natural flow between indoor and outdoor
living.

The kitchen is also located at the rear and is designed in a practical layout. From here, you have direct access to the
garden—ideal for long summer evenings and outdoor dining.

Garden in the heart of the city

The backyard is one of the major highlights of this home. With a depth of over 7 metres and a width of approximately
5 metres, it offers a surprisingly generous outdoor space for a city-centre location.

The garden is well maintained, featuring a mix of greenery, flowers, and a wooden deck, creating multiple comfortable
seating areas. Thanks to its sheltered position, you can enjoy a high level of privacy and tranquillity here—right in the
middle of the city.

Upper floors with comfort and flexibility

The first floor offers three bedrooms, making this home particularly suitable for families or those in need of extra
workspace or hobby rooms.

At the front, there is a spacious bedroom spanning the full width of the house. At the rear, you will find two well-sized
bedrooms, both benefiting from pleasant natural light. The landing also provides space for laundry facilities and
additional storage.

The centrally located bathroom is equipped with a bathtub, walk-in shower, and washbasin. There is also a separate
second toilet on this floor. The layout is practical and efficient, ensuring that every square metre is well utilised and
the home feels spacious.

Living in Leiden: vibrant yet peaceful
The location of this property is a major advantage. Situated on a quiet street in the centre of Leiden, all amenities are

literally around the corner.

Within walking distance, you will find the Singelpark, canals, shops, specialty stores, and a wide variety of restaurants
and cafés. For daily groceries, several supermarkets are located nearby, making everyday living extremely convenient.

Accessibility is excellent as well. Leiden Central Station is just a short bike ride away and also within walking distance,
offering quick connections to The Hague, Amsterdam, and Schiphol Airport. Various bus connections are also nearby.

By car, you can reach the A4 and A44 motorways within minutes, providing easy access to the wider Randstad region.

Key features:
. Living area: approx. 106 m?
. Volume: 375 m?
. Plot size: 94 m?
. Spacious and green city garden
o Year of construction: 1916
. Fully modernised
. Underfloor heating on the ground floor
. HR++ glazing (including stained glass in double glazing) and roof insulation
o 10 solar panels (2024)
. Energy label A (1)
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Kenmerken

Vraagprijs

Soort

Type woning

Aantal kamers
Inhoud woning
Perceel oppervilakte
Gebruiksoppervlakte woonfunctie
Soort woning
Bouwjaar

Ligging

Tuin

Energielabel
Verwarming
Isolatie
Voorzieningen
C.V.-ketel

Locatie

Koolstraat 9
2312 PS LEIDEN

: €675.000,00 kosten koper

: Woonhuis

: Tussenwoning

: 4 kamers waarvan 3 slaapkamer(s)
:375m3

: 94 m?

: 106 m?

: Eengezinswoning

: 1916

: Aan rustige weg, in centrum

: Achtertuin

A

: C.V.-Ketel

: Dakisolatie, Dubbel glas, HR-glas

: Rookkanaal, Glasvezel kabel, Zonnepanelen, Natuurlijke ventilatie

: Remeha Avanta Ace CW5 (Gas gestookt combiketel uit 2025, eigendom)
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Kadastrale kaart

Kadastrale kaart Uw referentie: KS9

La"gegracm
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Deze kaart is noordgericht Schaal 1: 500
12345 Perceelnummer kadaster

% Huisnummer Kadastrale gemeente  Leiden

& Sectie B
"l i | 747
Administratieve kadastrale grens Percee
Bebouwing
Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 22 april 2026 De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers voor, het en het
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Lijst van zaken

Woning

Interieur

Verlichting, te weten:

Inbouwspots/dimmers

Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers

Losse (hang)lampen

HanglLamp eettafel met 3 spots

Hanglamp overloop boven

(Losse)kasten, legplanken, te weten:

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:

Ingebouwde kasten slaapkamers
Kinderboekenkast woonkamer

Gordijnrails

Gordijnen

Overgordijnen

Vitrages

Rolgordijnen

Lamellen

Jaloezieén

(Losse) horren/rolhorren

Vloerdecoratie, te weten:

Vloerbedekking
Parketvloer

Houten vloer(delen)
Laminaat

Plavuizen

(Voorzet) openhaard met toebehoren

Allesbrander
Houtkachel
(Gas)kachels

Blijft
achter

O0O0OXOOOOOXKO O000OKKRXKOOO OKXK O0O000
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Designradiator(en)

Radiatorafwerking

Overig, te weten:

Keuken

Spiegelwanden

Schilderij ophangsysteem
Ventilator slaapkamer
Kapstok gang beneden

Eettafel, stoelen, bankje en bankkussen

Swiss sense boxspring

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:

Sanitair/sauna

Toilet met de volgende toebehoren:

Toilet
Toiletrolhouder
Toiletborstel(houder)
Fontein

Blijft Gaat

achter mee
Il Il
Il Il
Il Il
Il Il
X Il
X Il
d d
Il Il
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Badkamer met de volgende toebehoren:
- Ligbad
- Jacuzzi/whirlpool
- Douche (cabine/scherm)
- Stoomdouche (cabine)
- Wastafel
- Wastafelmeubel
- Planchet
- Toiletkast
- Toilet
- Toiletrolhouder
- Toiletborstel(houder)

Sauna met toebehoren

Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing
Schotel/antenne
Brievenbus
Kluis
(Voordeur)bel
Alarminstallatie
(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie
Rookmelders
(Klok)thermostaat
Airconditioning
Warmwatervoorziening, te weten:
- CV-installatie
- Boiler
- Geiser

Screens
Rolluiken
Zonwering buiten

Blijft
achter
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Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten:
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Telefoonaansluiting/internetaansluiting
Veiligheidsschakelaar wasautomaat
Waterslot wasautomaat

Zonnepanelen

Oplaadpunt elektrische auto

Tuin

Inrichting

Tuinaanleg/bestrating

Beplanting

2 fruitstruiken (framboos en aalbes)
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)
- Palletbank met kussens

Blijft
achter

OO0O0OXKOOX

OoOOooOon OO0 OXK

OO0no

Gaat
mee

OoOoooood

OoOOooOon OO0 xoo

OO0no

Koolstraat 9 - 2312 PS Leiden

Kan worden
overgenomen

OoOoooood

OoOOooOon OOXK OO0

OX OO

n.v.t.

MNXKXKOXX O

MKKK KX XXO OO0

XOKK



Overig

Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat Ja Nee Gaat mee Moet
er sprake is van een leasecontract of huurcontract. Zo ja, worden
neemt verkoper de zaak mee of wordt het betreffende overge
contract overgenomen? nomen
cv

Boiler
Zonnepanelen

Ooooooon
MXKKKXKX KX
Ooooooon
Ooooooon

Bijlage(n) over te nemen contracten:
- nuv.t.
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Vragenlijst voor de verkoop van een woning

DEEL B

1 Bijzonderheden

a.

Zijn er nadat u het perceel in eigendom hebt gekregen nog andere, eventuele aanvullende
notariéle of onderhandse akten opgesteld met betrekking tot het perceel?

Zo ja, welke?
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Nee

Zijn er mondelinge of schriftelijke afspraken gemaakt over aangrenzende percelen?
(Denk hierbij aan regelingen voor het gebruik van een poort, schuur, garage, tuin, overeenkomsten
met meerdere buren, toezeggingen, erfafscheidingen.)

Zo ja, welke zijn dat?

Niet bekend

Wijken de huidige terreinafscheidingen af van de kadastrale eigendomsgrenzen?
(Denk hierbij ook aan strookjes grond van de gemeente die u in gebruik heeft, of grond van u die
gebruikt wordt door de buren.)

Zo ja, waaruit bestaat die afwijking?

Niet bekend

Is een gedeelte van de woning, schuur, garage of schutting gebouwd op grond van de buren of
andersom?

Zo ja, graag nader toelichten:

Niet bekend

Heeft u grond van derden in gebruik?

Zo ja, welke grond?

Niet bekend

Rusten er 'bijzondere lasten en beperkingen' op de woning en/of het perceel? (Bijzondere lasten
en beperkingen kunnen privaatrechtelijke beperkingen zijn zoals (lijdende) erfdienstbaarheden
(bijvoorbeeld een recht van overpad), kwalitatieve verplichtingen, kettingbedingen, vruchtgebruik,
voorkeursrecht (bijvoorbeeld een eerste recht van koop), opstalrecht, erfpacht, huurkoop. Het kan
ook gaan om publiekrechtelijke beperkingen zoals een aanschrijving van de gemeente in het kader
van een illegale verbouwing)

Zo ja, welke?

Nee

Is de Wet voorkeursrecht gemeenten van toepassing?
Is er een anti-speculatiebeding en/of zelfbewoningsplicht van toepassing op de woning?

Zo ja, hoe lang nog?

Nee

Nee

Is er sprake van een beschermd stads- of dorpsgezicht of loopt er een procedure tot aanwijzing
daartoe?

Is er sprake van een gemeentelijk-, provinciaal-of rijksmonument of loopt er een procedure tot
aanwijzing daartoe?

Is er volgens het bestemmingsplan sprake van een beeldbepalend of karakteristiek object?
Is er sprake (geweest) van ruilverkaveling?

Zo ja, moet u hiervoor ruilverkavelingsrente betalen?

Koolstraat 9 - 2312 PS Leiden
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Zo ja, hoeveel en voor hoe lang? Bedrag: €

Duur:

Is er sprake van onteigening? Nee
Is de woning of de grond geheel of gedeeltelijk verhuurd of bij anderen in gebruik? Nee
Zo ja: Is er een huurcontract/ gebruiksovereenkomst? Ja/ Nee

Indien er geen contract of overeenkomst is,
beschrijf hieronder wat (mondeling) met de
huurder/ gebruiker is afgesproken:

Welk gedeelte is verhuurd/ in gebruik gegeven?

Welke delen vallen onder gezamenlijk gebruik?

Welke zaken zijn van de huurder en mag hij
verwijderen bij ontruiming?
(Bijvoorbeeld geiser, keuken, lampen.)

Heeft de huurder een waarborgsom gestort? Ja/ Nee
Zo ja, hoeveel? €
Heeft u nog andere afspraken met de huurders gemaakt? Ja/ Nee

Zo ja, welke?

Is er over de woning een geschil/procedures gaande, al dan niet bij de rechter, huurcommissie of Nee
een andere instantie?(bijvoorbeeld onteigening/kwesties met buren, zoals erfdienstbaarheden,
recht van overpad, erfafscheidingen e.d.)

Zo ja, welke is/zijn dat?

Is er bezwaar gemaakt tegen de waardebeschikking WOZ? Nee

Zo ja, toelichting:

Zijn er door de overheid of nutsbedrijven verbeteringen of herstellingen voorgeschreven of Nee
aangekondigd die nog niet naar behoren zijn uitgevoerd?

Zo ja, welke?

Zijn er in het verleden subsidies of premies verstrekt die bij verkoop van de woning voor een deel Nee
kunnen worden teruggevorderd?

Zo ja, welke?

Is de woning onbewoonbaar verklaard of in het verleden ooit onbewoonbaar verklaard geweest? Nee

Zo ja, waarom?

Is er bij verkoop sprake van een omzetbelastingheffing? Nee
(Bijvoorbeeld omdat het een voormalig bedrijfsonroerendgoed is, of een woning met
praktijkgedeelte, of omdat u pas ingrijpend verbouwd hebt.)

Zo ja, waarom?
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s.  Hoe gebruikt u de woning nu? (Bijvoorbeeld : Woning
woning, praktijk, winkel, opslag)
Is dat gebruik volgens de gemeente toegestaan? Ja
Zo nee, heeft de gemeente dit strijdige gebruik wel eens bij u aangekaart? Ja/ Nee
Hoe heeft de gemeente dit strijdige gebruik bij u
aangekaart?
2 Gevels
a. lIsersprake (geweest) van vochtdoorslag of aanhoudend vochtige plekken op de gevels? Nee
Zo ja, waar?
b.  Zijn er (gerepareerde) scheuren/beschadigingen in/aan de gevels aanwezig? Ja
Zo ja, waar? : Vanaf de straat gezien: aan de linker bovenzijde aan de
voorkant van de woning. De scheur zou gekomen zijn van
een roestend kozijnanker welke door de vorige eigenaar al
is verwijderd. De scheur is niet groter geworden sinds wij
de woning hebben aangekocht
C.  Zijn de gevels tijdens de bouw geisoleerd? Nee
Zo nee, zijn de gevels daarna (deels) geisoleerd? Nee
Zo ja, wanneer heeft de isolatie van de gevels : Zie energierapport
plaatsgevonden en met welk isolatiemateriaal?
Heeft u een certificaat of bewijs van het na-isoleren? Nee
Is er sprake van volledige isolatie? Nee
Zo nee, welke delen van de gevels zijn er niet -
geisoleerd?
d. Zijn de gevels ooit gereinigd? Niet bekend
Zo ja, volgens welke methode en wanneer? -
3 Dak(en)
a. Hoe oud zijn de daken ongeveer? Platte daken: : Het dak, de dakombouw en deels de dakplaten zijn
vernieuwd in 2024
Overige daken: -
b.  Heeft u last van daklekkages (gehad)? Ja
Zo ja, waar? : Voordat we het dak hadden vernieuwd: op twee plekken
enige vochtdoorslag op plafond, maar meer sinds
vernieuwing dak niet meer voorgekomen
c.  Zijnerin het verleden gebreken geconstateerd aan de dakconstructie zoals scheve, doorbuigende, Nee
krakende, beschadigde en/of aangetaste dakdelen?
Zo ja, waar? : Deze zijn vernieuwd in 2024
d. Heeft u het dak al eens (gedeeltelijk) laten vernieuwen c.q. laten repareren? Ja
Zo ja, welk (gedeelte van het) dak en waarom? : Bij de plaatsing van de zonnepanelen is het dak geisoleerd
en vernieuwd. Toen bleken ook enkele houten panelen en
de ombouw van het dak aan vernieuwing toe. Dit is toen
uitgevoerd
e. Is het dak tijdens de bouw geisoleerd? Platte daken: Nee

Koolstraat 9 - 2312 PS Leiden



Den Elsen Makelaardij B.V.
Pelikaanstraat 17

2312 DW, LEIDEN

Tel: 071-7601120

E-mail: mail@denelsenmakelaardij.nl
www.denelsenmakelaardij.nl

Overige daken: Nee
Zo nee, is het dak daarna geisoleerd? Platte daken: Ja
Overige daken: Nee

Zo ja, wanneer heeft de isolatie plaatsgevonden en : 2024. Zie energierapport
met welk isolatiemateriaal?

Heeft u een certificaat of bewijs van het na-isoleren? Ja
Is er sprake van volledige isolatie? Platte daken: Ja
Overige daken: Niet bekend
Zo nee, welke delen zijn er niet geisoleerd? : Er zijn geen overige daken

Zijn de regenwaterafvoeren lek of verstopt? Nee

Zo ja, toelichting:

Zijn de dakgoten lek of verstopt? Nee
Zo ja, toelichting:

4 Kozijnen, ramen en deuren

a.

Van welk materiaal zijn de buitenkozijnen gemaakt? : Hout
(bijvoorbeeld hout, kunststof of aluminium of een
andersoortig materiaal)

Wanneer zijn de buitenkozijnen, ramen en deuren : Beneden voor- en achterzijde bij plaatsing medio 2019

voor het laatst geschilderd? Boven voor- en achterzijde in mei 2020

Is dit gebeurd door een erkend schildersbedrijf? Ja
Zo ja, door wie? : KVS houtbewerking

Functioneren alle scharnieren en sloten? Ja

Zo nee, toelichting:

Zijn voor alle afsluitbare deuren, ramen etc. sleutels aanwezig? Ja

Zo nee, voor welke deuren, ramen etc. niet?

Is er sprake van isolerende beglazing? Ja

Zo ja, welk type glas? : Zie energierapport

(bijvoorbeeld HR, HR+, HR++ of HR+++, zie de

glassponning waarin doorgaans staat vermeld welke

type glas er is geplaatst)

Is er sprake van isolerende beglazing in de gehele woning? Ja

Zo nee, welke ramen zijn niet geisoleerd?

Is er bij de isolerende beglazing sprake van condensvorming tussen het glas? Nee
(Denk aan lekkende ruiten.)

Zo ja, waar?

5 Vloeren, plafonds en wanden
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a. s ersprake (geweest) van vochtdoorslag of optrekkend vocht op de vloeren, plafonds en/of Ja
wanden?
Zo ja, waar? : Zo hiervoor: er was sprake van enige vochtdoorslag op 2

plekken in het plafond boven voordat het dak was
vernieuwd. Na vernieuwing geen last meer van gehad. De
gangmuur op de begane grond was soms iets vochtig. Om
deze reden de buitenzijde van deze muur laten stucen,
impregneren en geschilderd. Sindsdien geen vocht meer.
Onder de trap zit een loze ruimte (niet bereikbaar) en die
bleek vochtig te zijn omdat deze geheel was afgesloten en
de lucht niet kon circuleren. In de trap zitten daarom nu op
twee plekken kleine ventilatieroosters zodat er
luchtcirculatie is. Onderin de groene schouw van de niet
meer werkzame open haard kan daarnaast soms
enige/beperkte vochtdoorslag optreden.

b. Isersprake (geweest) van schimmelvorming op de vloeren, plafonds en/of wanden? Nee

Zo ja, waar?

c.  Zijn er (gerepareerde) of (verborgen) scheuren en/of beschadigingen in/aan vloeren, plafonds Nee
en/of wanden aanwezig?

Zo ja, waar?

d. Hebben zich in het verleden problemen voorgedaan met de afwerkingen? (Bijvoorbeeld loszittend Nee
tegelwerk, loslatend behang of spuitwerk, holklinkend of loszittend stucwerk, etc.)

Zo ja, waar?

e. Isersprake (geweest) van gebreken aan de vloerconstructie, zoals scheve, doorbuigende, Ja
krakende, beschadigde en/of aangetaste vloerdelen?
Zo ja, waar? : In de keuken loopt de laatste tegelrij tegen de wand schuin

af. Dit is sinds dat wij hier wonen gelijk/stabiel gebleven

f.  Is ersprake van vloerisolatie? Ja
Zo ja, wanneer heeft de isolatie van de vloer : Zie energierapport
plaatsgevonden en met welk isolatiemateriaal?
Heeft u een certificaat of bewijs van het na-isoleren? Ja
Is er sprake van volledige isolatie? Nee
Zo nee, welke delen zijn er niet geisoleerd? : Gang en keuken

6 Fundering, kruipruimte en kelder
a. lIsersprake (geweest) van gebreken aan de fundering? Niet bekend

Zo ja, waar?

b. Is de kruipruimte toegankelijk? Nee
Is de kruipruimte droog? Ja

Zo nee of meestal, toelichting:

c. lIsersprake van vochtdoorslag door de kelderwand? Nee

Koolstraat 9 - 2312 PS Leiden



Den Elsen Makelaardij B.V.
Pelikaanstraat 17

2312 DW, LEIDEN

Tel: 071-7601120

E-mail: mail@denelsenmakelaardij.nl
www.denelsenmakelaardij.nl

Zo ja of soms, toelichting:

d. Isde grondwaterstand in de afgelopen jaren waarneembaar gewijzigd of is er sprake van Nee
wateroverlast geweest?

Zo ja, heeft dit tot problemen geleid in de vorm van water in de kruipruimte c.q. kelder? Ja/Nee/

n.v.t.

Zo nee, tot wat voor andere problemen heeft dit
geleid?

7 Installaties

a. Wat voor warmte-installatie(s) is/zijn er aanwezig in: CV ketel
de woning?
(bijvoorbeeld cv-installatie, WTW-systeem, WKO-
systeem, (hybride) warmtepomp, airconditioning,
zonneboiler, elektrische boiler, pelletkachel dan wel
een andere installatie)

Is/zijn de installatie(s) eigendom? Ja

Zo nee, toelichting:
(bijvoorbeeld de installatie(s) is/ zijn gehuurd of
geleased. Tevens huur-/leaseprijs vermelden)

Merk van de installatie(s): : Remeha
Type(nummer) van de installatie(s): : Avanta Ace CW5
Installatiedatum van de installatie(s): : December 2025

Op welke datum is/zijn deze installatie(s) voor het : Sinds plaatsing nog geen onderhoud nodig geweest
laatst onderhouden?

Is het onderhoud uitgevoerd door een erkend bedrijf? Ja
Zo ja, door wie? : P. Brandt installatietechniek
b.  Zijn er de afgelopen tijd zaken opgevallen ten aanzien van de installatie(s)? Nee

(bijvoorbeeld de cv-installatie moet meer dan 1 keer per jaar bijgevuld worden of de installatie
functioneert niet goed)

Zo ja, wat is u opgevallen?

€.  Zijn er radiatoren die niet warm worden? Nee

Zo ja, welke?

d.  Zijn er radiatoren of (water)leidingen die lekken? Nee

Zo ja, waar en welke?

e.  Zijn er radiatoren of (water)leidingen die ooit zijn bevroren? Nee

Zo ja, waar?

f.  Heeft u vloerverwarming in de woning? Ja
Zo ja, betreft dit elektrische vloerverwarming, vloerverwarming met warm water of anders? Nee
Elektrisch:
warm water: Ja
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overig, namelijk D n..t.

Waar bevindt zich de elektrische vloerverwarming? :

Waar bevindt zich de vloerverwarming met warm : Woonkamer
water?

Waar bevindt zich de overige vloerverwarming? D n..t.
Zijn er vertrekken die niet (goed) warm worden? Nee

Zo ja, welke?

Heeft de woning zonnepanelen die uw eigendom zijn? Ja

Heeft de woning zonnepanelen die worden gehuurd of geleased? Nee

Kan het huurcontract/ leasecontract worden overgenomen door koper? Zo ja, dan Ja/Nee/
overnamecontract opvragen. Niet bekend
Hoeveel zonnepanelen zijn er aanwezig? Aantal: 10
Zo ja, blijven de zonnepanelen achter? Ja

Wat is de capaciteit van één zonnepaneel? : 445 WP

(De capaciteit van zonnepanelen wordt uitgedrukt
in Wattpiek (Wp). Bijvoorbeeld één zonnepaneel

levert 390 Wp.

Functioneren alle zonnepanelen? Ja

Wat is het merk/ type van de zonnepanelen? : DMEGC

Maakt u gebruik van een app om de opbrengst van de zonnepanelen te bekijken? Ja

Zo ja, welke? : FusionSolar

In welk jaar zijn de zonnepanelen geplaatst en door : 2024

wie? Jaar:

Installateur: : Tekpower

Is de btw over het aankoopbedrag teruggevraagd van de belastingdienst? Nee

Hoeveel stroom heeft u het afgelopen jaar : 2025

opgewekt? Jaar:

Aantal kWh: : 4030

Hoe lang zit er nog fabrieksgarantie op de : circa 18 jaar resterend op de zonnepanelen en circa 8 jaar

zonnepanelen? resterend op de omvormer (20 jaar en 10 jaar vanaf

plaatsing)

Zijn de zonnepanelen aangeschaft met subsidie? Nee

Zo ja, moet de subsidie worden terugbetaald? Ja/Nee/
n.v.t.

Zo ja, welk bedrag moet worden terugbetaald? €

In welk jaar zijn voor het laatst de aanwezige : Niet bekend

schoorsteenkanalen/rookgasafvoeren
geveegd/gereinigd?

Wanneer heeft u de aanwezige schoorsteenkanalen : Nooit sinds wij er wonen. De zwart open haard werd wel

voor het laatst gebruikt? gebruikt door de vorige bewoner
Is de trek van aanwezige schoorsteenkanalen goed? Niet bekend
Zijn er onderdelen van de elektrische installatie vernieuwd? (onder de elektrische installatie wordt Nee
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Zijn er gebreken aan de elektrische installatie? Nee
Zo ja, welke?

I Is er een laadpaal aanwezig voor een elektrische auto? Nee
Zo ja, waar bevindt deze zich?
Blijft deze achter? Ja / Nee / n.v.t./Nader overeen te

komen

m. Is er mechanische ventilatie of een soortgelijk systeem aanwezig? Nee
Zo ja, functioneert dit systeem naar behoren? Ja/ Nee
Zo nee, toelichting:
Wanneer is dit systeem voor het laatst
onderhouden?
Hoe oud is dit systeem ongeveer?

n. Iser een domoticasysteem of een soortgelijk systeem aanwezig? (Een domoticasysteem bedient de Nee
verwarming, verlichting, verwarming, audio, ventilatie e.d. automatisch)
Zo ja, functioneert dit systeem naar behoren? Ja/ Nee
Zo nee, toelichting:
Hoe oud is dit systeem ongeveer?

0. Zijn er rookmelders op iedere verdieping aanwezig? Ja
Zo ja, hoe oud zijn de rookmelders ongeveer? : Niet bekend

8 Sanitair, riolering en keuken

a.  Zijn er beschadigingen aan wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en kranen? Nee
Zo ja, welke?

b. Hoe oud is de badkamer ongeveer? : Niet bekend, niet door ons gedaan

c. Lopen de afvoeren van wastafels, douche, bad, toiletten, gootstenen en kranen goed door? Ja
Zo nee, welke niet?

d. Is de woning aangesloten op het gemeentelijke riool? Ja

e.  Zijn er gebreken (geweest) aan de riolering, zoals breuken, stankoverlast, lekkages, etc.? Nee
Zo ja, welke?

f.  Is er een andere voorziening, zoals een septictank, beerput of dergelijk aanwezig? Niet bekend

Zo ja, wat is er aanwezig en hoe dient dit te worden :

onderhouden?
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g.  Van welk jaar dateert de keukenopstelling : Niet bekend, niet door ons gedaan
ongeveer?
h.  Van welk jaar dateert de inbouwapparatuur : Niet bekend
ongeveer?
Functioneert alle inbouwapparatuur? Ja
Zo nee, welk inbouwapparaat functioneert niet?
i Heeft u een kokend water kraan? (bijvoorbeeld een Quooker kraan of een soortgelijke kraan) Nee
Zo ja, functioneert deze kraan naar behoren en hoe :
oud is deze kraan ongeveer?
9 Diversen
a. Watis het bouwjaar van de woning? : 1916 staat als bouwjaar geregistreerd. Woning is mogelijk
ouder.
b.  Zijn er asbesthoudende materialen in/op de woning/ bijgebouw(en) aanwezig? (bijvoorbeeld asbest  Niet bekend
zeil, een asbestplaat die onder en/of achter de CV ketel is geplaatst, asbesthoudend isolatiemateriaal
om de verwarmingsbuis, asbesthoudend koord bij oude cv-ketels/gaskachels, asbestgolfplaten e.d.)
Zo ja, welke en waar?
Blijft er in de woning zeil achter, al dan niet vastgelijmd, dat is aangeschaft tussen 1955 en 1982? Niet bekend
d. Isersprake van loden leidingen in de woning? Niet bekend
Zo ja, waar?
e. Isereenlapanse duizendknoop aanwezig in de tuin? (Een Japanse duizendknoop is een exotische Niet bekend
plant, welke moeilijk te verwijderen is. De sterke wortelstokken en stengels van de Japanse
duizendknoop zijn in staat om schade te veroorzaken aan gebouwen, leidingen en wegen)
f.  Iserin puin/asbest afval in de grond/tuin aanwezig? Niet bekend
g.  Heeft u elders lekkages gehad? (dus los van het dak/ sanitair/ riolering) Nee
h. Is de grond verontreinigd? Niet bekend
Zo ja, is er een onderzoeksrapport? Ja/Nee/
n.v.t.
Zo ja, heeft de gemeente/provincie een onderzoeks- of saneringsbevel opgelegd? Ja/Nee/
n.v.t.
i Is er een olietank aanwezig of aanwezig geweest? Niet bekend
Zo ja, is deze gesaneerd/verwijderd? Ja/Nee/
n.v.t.
Als deze is gesaneerd, waar is de olietank op het
perceel gesitueerd?
Is er een Kiwa-certificaat aanwezig? Nee
j-  Isersprake van overlast door ongedierte in of (rond)om de woning? Nee
(Denk aan muizen, ratten, kakkerlakken, etc.)
Zo ja, waar?
k. Is de woning aangetast door houtworm, boktor, ander ongedierte of zwam? Niet bekend

Zo ja, waar?
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Zo ja, is deze aantasting al eens behandeld? Ja/Nee/
n.v.t.

Zo ja, wanneer?

Zo ja, door welk bedrijf?

Is er sprake van chlorideschade (betonrot)? (Betonrot komt vooral voor in kruipruimtes van Niet bekend
woningen gebouwd tussen 1965 en 1981 die voorzien zijn van betonnen vloerelementen van het

merk Kwaaitaal of Manta. Ook andere beton- elementen - bijvoorbeeld balkons - kunnen aangetast

zijn)

Zo ja, waar?

Hebben er verbouwingen en/of bijbouwingen plaatsgevonden in en/of om de woning? Ja

Zo ja, welke ver-/bijbouwingen? : Kozijnen benedenverdieping in 2019 Vloer woonkamer
vernieuwd (vloerverwarming, zandcement, lamelparket) in
2019 Stucwerk buiten aan de rechterzijkant in 2020
Dakisolatie en nieuwe dakbedekking en omlijsting in 2024
(Le Noble daken en onderhoud)

Zo ja, in welk jaartal? : Zie vorige antwoord
Zo ja, door welk bedrijf zijn deze uitgevoerd? : Verschillende bedrijven
Zijn er verbouwingen of uitbreidingen uitgevoerd zonder omgevingsvergunning (voorheen Nee

bouwvergunning)?

Zo ja, welke?

Is er sprake van glasvezel internet? Ja
Bent u in het bezit van een definitief energieprestatiecertificaat/energielabel? Ja
Zo ja, welke label? CA

10 Vaste lasten

a.

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag onroerendezaakbelasting? €708
Belastingjaar? : 2026

Wat is de WOZ-waarde? € 672000
Peiljaar? 1 1-1-2025

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag waterschapslasten? €160
Belastingjaar? : 2026, 160 euro is alleen het eigenaarsdeel van de

waterschapsbelastingen (en omvat niet de
gebruikerslasten)

Hoeveel betaalde u voor de laatste aanslag gemeentelijke belastingen? (zoals rioolheffing en €90
afvalstoffenheffing e.d.)

Belastingjaar? : 2026, 90 euro is alleen het eigenaarsdeel van de
gemeentelijke belastingen (en omvat niet de
gebruikerslasten)

Welke voorschotbedragen betaalt u maandelijks aan de nutsbedrijven? Gas:
Elektra:
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Water: €23

Stadsverwarming: €

Anders: : Voor gas- en elektra samen € 144 per maand

Te weten: €

Wat is uw jaarverbruik voor gas/ elektriciteit en water? Gas (m®): 1003

Elektriciteit hoog (kWh): 400

Elektriciteit laag (kWh): 530

Elektriciteit totaal (kwWh):

Water (m3): 83

Stadsverwarming (GJ): n.v.t.

Anders:

Met hoeveel bewoners bewoonde u de woning? Aantal: 3
f.  Zijn er lease- en/of huurkoopcontracten? Nee

(Bijvoorbeeld keuken, kozijnen, cv-ketel, etc.)

Zo ja, welke?

Zijn deze contracten overdraagbaar op de koper? Ja/ Nee
Let op! Veel lease- en huurkoopcontracten zijn niet langer overdraagbaar op een koper. Neem
hiervoor contact op met de betreffende leverancier.

Hoe lang lopen de contracten nog en wat is de eventuele afkoopsom? Afkoopsom: €
Duur:
g.  Als ersprake is van erfpacht of opstalrecht hoe hoog is dan de canon per jaar? €
Heeft u alle canons betaald? n.v.t.
Is de canon afgekocht? n.v.t.

Zo ja, tot wanneer?

h.  Heeft u alle gemeentelijke belastingen die u verschuldigd bent al betaald? Ja
Zijn er variabele bedragen voor gemeenschappelijke poorten, inritten of terreinen? Nee

Zo ja, hoe hoog en waarvoor?

i Heeft u, om in de straat te parkeren, een parkeervergunning nodig? Ja

Hoeveel parkeervergunningen kunnen er maximaal : 1
worden aangevraagd?

Wat zijn de kosten voor deze parkeervergunning(en) per jaar? €216

11 Garanties

a.  Zijn er lopende onderhoudscontracten en/of garantieregelingen overdraagbaar aan de koper? Ja
(Zoals dakbedekking, cv-installatie, dubbele beglazing, etc.)

Zo ja, welke? : Garantie op de dakbedekking Garantie op de zonnepanelen
en omvormer Garantie op de CV ketel

12 Nadere informatie
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Overige zaken(Overige zaken die de koper naar uw : n.v.t.
mening moet weten)
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Over ons

Over Den Elsen Makelaardij

Welkom bij Den Elsen Makelaardij, het kantoor waar persoonlijke aandacht, vakkennis en passie samenkomen. Ik ben
Martijn den Elsen, opgegroeid in Zoeterwoude en sinds 2012 actief in de makelaardij. Wat begon als een commercieel
medewerker, groeide uit tot jarenlange ervaring als Makelaar bij diverse kantoren. Hierdoor heb ik de veranderende
woningmarkt van dichtbij meegemaakt. Vooral die van Leiden. Met die kennis en ervaring heb ik uiteindelijk mijn
eigen onderneming opgericht: Den Elsen Makelaardij.Een familiebedrijf met bouwkundige expertise

Dankzij mijn vader, die al veertig jaar een aannemingsbedrijf runt, kreeg ik van jongs af aan inzicht in de bouwkundige
kant van woningen. Deze expertise pas ik dagelijks toe, waarbij ik niet alleen kijk naar de uitstraling maar ook naar de
kwaliteit van een huis. Mijn vader ondersteunt mij als adviseur en zorgt voor de bordplaatsing bij nieuwe projecten.
Samen bieden we een sterke basis, zowel in bouwkundige als makelaarskennis.

Den Elsen Makelaardij mag dan nog jong zijn, ik werk nauw samen met mijn familie om betrokken en professionele
service te bieden. Deze familiale band zorgt ervoor dat we écht betrokken zijn bij iedere klant en ons inzetten voor

een optimale begeleiding.Onze missie? Jouw belang voorop
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