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Kenmerken
van deze woning

Soort woning Villa
Type woning Geschakelde 2-onder-1-kapwoning
Bouwjaar 1997

Inhoud 743 m?®
Woonopperviakte 200 m?
Perceelopperviakte 232 m?
Tuin Achtertuin
Tuin opperviakte 70 m?

Energielabel
Aantal kamers
Aantal slaapkamers







Omschrijving van de woning

Aan de Brugwacht 102 in Leiderdorp staat een woning
die direct indruk maakt. Deze geschakelde twee-onder-
een-kapwoning met garage, rieten kap (2024) en
achtertuin aan vaarwater combineert karakter met
modern wooncomfort. Met een eigen ligplaats,
parkeergelegenheid op eigen terrein, energielabel B en
een hoogwaardige afwerking is dit een huis voor wie
bewust kiest voor kwaliteit — binnen én buiten.
Bovendien heb je vanuit de achtertuin vrij uitzicht
richting de Bloemerd.

De woning is bereikbaar via een gedeelde brug met de
buren, waar met gemak twee auto's op eigen terrein
geparkeerd kunnen worden. Er is bovendien een
laadpaal, waardoor het opladen van een elektrische
auto eenvoudig thuis kan plaatsvinden.

De garage is praktisch én comfortabel: voorzien van een
elektrisch bedienbare deur en een waterpunt, ideaal
voor hobby's, opslag of het onderhoud van de boot.

Begane grond: wonen met allure

Via de entree kom je in de hal met meterkast en een
modern hangend toilet met fonteintje (2015). De
vernieuwde groepenkast en aanwezige waterontharder
onderstrepen het comfort en de zorg waarmee de
woning is onderhouden.

De royale woonkeuken vormt het hart van het huis en is
uitgevoerd met een kookeiland en een werkblad van
getrommeld Belgisch hardsteen. De keuken is compleet
uitgerust met hoogwaardige inbouwapparatuur,
waaronder een koelkast (ca. 2020), inductiekookplaat
(ca.2023), vaatwasser (2025), oven, combi-magnetron
en een Quooker. Een plek waar koken een waar genot is
en waar je met het gezin heerlijk kunt ontbijten aan de
eetbar.

De L-vormige woonkamer is grotendeels gericht op de
achtertuin en het (vaar)water. De luxe afzelia visgraat
houten vloer met sierbies en de sfeervolle gashaard
zorgen voor warmte en karakter, terwijl grote
raampadrtijen het buitenleven letterlijk naar binnen
halen.

De achtertuin grenst direct aan het vaarwater en is fraai
onderhouden. De steiger is in 2025 vernieuwd en de
beschoeiing en tuintegels/tuininrichting dateren uit
2010.

Hier beschik je over een eigen ligplaats: stap aan boord
en vaar zo richting de Kagerplassen of midden het
centrum van Leiden in. Een zeldzame luxe, die deze
woning echt bijzonder maakt.

Eerste verdieping:

Op de eerste verdieping bevinden zich drie ruime
slaapkamers (dit waren er in het oorspronkelijke plan
vier). De ouderslaapkamer beschikt over een eigen
royale inloopkast en grenst direct aan één van de 2
badkamers. Deze badkamer is in 2015 gerenoveerd en
heeft een mooie inloopdouche, wastafelmeubel,
vloerverwarming en speelse nissen voor
douchebenodigdheden.

De tweede badkamer grenst aan de grote overloop en is
ingericht met een losstaand luxe ligbad, douche,
wastafelmeubel met 2 kommen en een speels rek voor
de handdoeken. Er is een tweede, separaat hangend
toilet.

Een indeling die voelt als een boutique hotel — maar dan
thuis.

Zolder: verrassend ruim en multifunctioneel

De zolderverdieping biedt uitzonderlijk veel
mogelijkheden. Hier bevindt zich een grote slaapkamer
met vaste kastenwand en voorzien van twee
vernieuwde Velux dakramen die zorgen voor veel
daglicht.

De royale voorzolder is ingericht als relaxruimte en biedt
daarnaast veel bergruimte achter knieschotten. Verder
zijn hier een wastafelmeubel, aansluitingen voor de
wasapparatuur en een aparte kast waarin de CV-
installatie (2017), warmwaterboiler en twee mechanische
ventilatie-units netjes zijn weggewerkt.

Via een vlizotrap is bovendien een ruime bergzolder

bereikbaar.

De ligging van de woning is uitstekend te noemen:

De woning ligt in de wijk De Leyhof in Leiderdorp: groen,
ruim opgezet en rustig. In de wijk zijn een supermarkt en
kinderdagopvang aanwezig en op loopafstand liggen
wandel- en recreatiegebieden, waaronder sportpark de
Bloemerd, scholen en bushalte.

Dankzij de ligging nabij de A4 en N11zijn 0.a. Amsterdam,
Schiphol en Den Haag snel bereikbaar. En wie liever
ontspant, kiest simpelweg voor de boot.



De Kagerplassen liggen vrijwel om de hoek en ook het
centrum van Leiden is eenvoudig te bereiken met de
boot.

Het centrum van Leiden is bovendien binnen een
kwartier met de fiets goed bereikbaar. Ideaal voor een
uitje naar theater, bioscoop, museum of gewoon lekker
eten in een bruisende omgeving. Voor wie graag met de
trein reist, het centraal station is ook per fiets/bus goed
bereikbaar.

Bijzonderheden:

- rieten dak is in 2024 volledig vervangen

- CV-ketel is van 2017

- toiletten en badkamers zijn in 2015 vervangen (Luc van
de Berg)

- Steiger aan water is 2025 vervangen + beschoeiing,
tegels in 2019

- vernieuwde meterkast met waterontharder

- energielabel B

- bouwjaar 1997

Brugwacht 102 is geen doorsnee woning, maar een plek
waar karakter en comfort samenkomen. Een huis dat
iedere dag opnieuw laat zien waarom wonen aan het
water zo bijzonder is. Zeg nu zelf, wie wil er nu niet wonen
alsof het elke dag vakantie is?

Nieuwsgierig geworden? Dan laten we je deze woning

graag persoonlijk ervaren.













10



R

!Eﬂﬂr!l"llnm

;
g
> I







Plattegrond

Begane grond

Brugwacht 102
Begane grond
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De plattegronden zijn mat 206G samengesteld
De afmetingen zijn bij benadering en kunnen afwijken van de werkelijke situatie.
Aan de plattegronden kunnen géén rechien worden ontieend !
Draman Garantiemakelaars
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Plattegrond

le verdieping
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Brugwacht 102
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De plattegronden zijn met zorg samengesteld,
De afmetingen zijn bij benadering en kunnen afwijken van de werkelijke siluatie.
Aan de plattegronden kunnen géén rechten worden ontleand !

Drieman Garantiemakelaars
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Plattegrond

2e verdieping
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De ﬂahogmn zijn met zorg samengesteld.

De afmeti zijn bij

en kunnen afwijken van de werkelijke situatie.
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Kadastrale kaart

Kadastrale kaart Uw referentie: —-
~

1] 5 10 15 20 25m
[ S F— 1
Deze kaart is noordgericht Schaal 1: 500 ka daster

12345  Perceelnummer

7 Hisnume Kadastrale gemeente  Leiderdorp

Vastgestelde kadastrale grens )
Voorlopige kadastrale grens Sectie A
Administratieve kadastrale grens Perceel 9276
Bebouwing

Aan dit uitreksel kunnen geen betrouwbare maten worden cntleend.
Voor een eersludend uittreksel, geleverd op 16 de;_ernber 2025 De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele

De b der van het kad en de openb eiger woor, het ht en het c




Lijst van zaken

BESCHRIJVING

Woning - Interieur

(Voorzet) openhaard met toebehoren
Designradiator(en)

Verlichting, te weten

- inbouwspots/dimmers

- opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers

qumdecorqtie/zonwering binnen, te weten
- gordijnrails

- gordijnen

- overgordijnen

- rolgordijnen

- jaloezieén

Vloerdecoratie, te weten
- parketvloer

- houten vioer(delen)

- laminaat

Overig, te weten
- schilderij ophangsysteem

Woning - Keuken

Keukenblok (met bovenkasten)
Keuken (inbouw)apparatuur, te weten
- kookplaat

- afzuigkap

- magnetron

-oven

- combi-oven/combimagnetron
- koelkast

- vriezer

- vaatwasser

- Quooker

Keukenaccessoires, te weten
- Water ontharder

Woning - Sanitair/sauna

Toilet met de volgende toebehoren
- toilet

- toiletrolhouder

- toiletborstel(houder)

- fontein

Badkamer met de volgende toebehoren
- ligbad

- douche (cabinefscherm)

- wastafel

- wastafelmeubel

- toiletkast

BLIJFT ACHTER

X X X X X

X X

x

X X X X X X X X X

X X X X

X X X X X

GAAT MEE

TER OVERNAME



Lijst van zaken

BESCHRIJVING BLIJFT ACHTER GAAT MEE TER OVERNAME
- toilet X
- toiletrolhouder X
- toiletborstel(houder) X

Woning - Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing

Brievenbus X

Kluis X
Alarminstallatie X
(veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie X

Rookmelders X

(Klok)thermostaat X

Zonwering buiten X
Telefoonaansluiting/internetaansluiting X

Oplaadpunt elektrische auto X
Warmwatervoorziening, te weten

- CV-installatie X

- boiler X

Tuin - Inrichting

Tuinaanleg/bestrating X

Beplanting X

Tuin - Verlichting/installaties

Buitenverlichting X

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder X

Tuin - Bebouwing
Tuinhuis/buitenberging X
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging X



Locatie op de kaart

Woon jij hier
binnenkort?
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Van bezichtiging tot aankoop ({(‘}‘

Volg de route met de vragen

Heb je belangstelling
voor de woning? Nee

We stellen het op prijs als

je ons dit laat weten.
Dan kunnen wij het aan
de verkoper doorgeven.

Zijn jouw hypotheek--
mogelijkheden bekend?

Nee

Vraag jouw
Garantiemakelaar

naar een hypotheekadviseur.

Breng je een bod uit? Nee

Als je een bod uitbrengt (mondeling of schriftelijk) dan is er nog geen sprake van een onderhandeling. Pas wanneer wij jou
Ja namens de verkoper een tegenvoorstel doen is er daadwerkelijk sprake van een onderhandeling. Betrek bij jouw bod ook

andere factoren die voor je van belang zijn, zoals aanvaarding, ontbindende voorwaarden, roerende zaken etc.

Is er sprake van

: Nee
overeenstemming?

Wij stellen voor je een koopovereenkomst op, dat na ondertekening voor beide partijen, naar de notaris wordt gezonden.
Hoewel in de volksmond vaak over een ‘voorlopig koopcontract’ wordt gesproken is de koop-overeenkomst wel degelijk

bindend voor beide partijen! De koop kan slechts ontbonden worden, binnen drie dagen na ondertekening door de koper,
of als er sprakeis van ‘ontbindende voorwaarden'.

De notaris

De notaris zal je enkele dagen na ontvangst van de koopover-

Laatste inspectie
Wij stellen je graag in de gelegenheid de

eenkomst vragen de waarborgsom te storten of een bank-

garantie te deponeren.
woning véor de levering nog een keer te

inspecteren om te kijken of alles netjes is
geleverd zoals we hadden afgesproken.
Tijdens de laatste inspectie dien je ook de

De hypOtheek meterstanden te noteren.

De hypotheek wordt aangevraagd via jouw hypotheek-adviseur.

Indien noodzakelijk wordt tevens een overbruggingskrediet

geregeld.

De overdracht

G f L] L ' Je ontvangt een uitnodiging van de notaris om met de verkoper de

e e l l C lte e r d ° transport-akte te komen ondertekenen. Voor die tijd krijg je de conceptakten
en de nota van afrekening van de notaris toegestuurd. Je ondertekent samen
met de verkoper (of met een gevolmachtigde van de verkoper) de
leveringsakte bij de notaris.



Veelgestelde vragen

1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

Je bent officieel in onderhandeling als de verkoper
reageert op jouw bod. Bijvoorbeeld als de verkoper een
tegenbod doet. Als de verkopende makelaar aangeeft
dat hij jouw bod met de verkoper zal overleggen,
betekent dat dus nog niet dat je in onderhandeling bent.

2. Mag een makelaar doorgaan met bezichtigen als er
al over een bod onderhandeld wordt?

Dat mag. Een onderhandeling hoeft nog niet tot een
verkoop te leiden. De verkoper kan daarnaast graag
willen weten of er meer belangstelling is. De eerste bie-
der hoeft nog niet de beste te zijn. Daarom gaan de be-
zichtigingen door. Er mag ook met meer dan één gega-
digde tegelijk worden onderhandeld. De makelaar moet
dat dan wel duidelijk gemeld hebben. Vaak zal de ver-
kopende makelaar aan belangstellenden vertellen dat
hij, zoals dat heet, ‘onder bod' is. Een belangstellende
mag dan wel een bod uitbrengen, maar krijgt daar geen
antwoord op tot de onderhandeling met de eerste gein-
teresseerde beéindigd is. De makelaar zal geen mede-
delingen doen over de hoogte van biedingen, dit zou
overbieden kunnen uitlokken.

3.Kan een verkoper de vraagprijs van een woning
tijdens de onderhandeling verhogen?

Het antwoord is ja. Als de vraagprijs alleen een

uitnodiging is tot het doen van een bod (zie ook vraag 5),

dan kan de verkoper ook besluiten de vraagprijs te
verlagen of te verhogen. Tijdens een onderhandeling
doen partijen vaak over en weer biedingen. Als de
potentiéle koper een tegenbod doet wat afwijkt van
het bod dat de verkopende partij eerder heeft gedaan,
dan vervalt dit eerdere bod van de verkopende partij.
Dus ook als partijen ‘naar elkaar toekomen’ in het
biedingproces, kan de verkoper ineens besluiten om
toch zijn tegenbod weer te verhogen en de koper om

zijn bod weer te verlagen.

4.Hoe komt de koop tot stand?

Als verkoper en koper het eens worden over de belang-
fijkste zaken bij de koop (prijs, opleveringsdatum en
ontbindende voorwaarden) dan legt de verkopend
makelaar de afspraken schriftelijk vast in de koopakte.
Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk
onderwerp. Je krijgt als koper niet automatisch een

ontbindende voorwaarde voor de financiering, dit moet

je melden bij het uitbrengen van jouw bod. Het is
belangrijk dat de partijen het ook eens zijn over aan-
vullende afspraken en ontbindende voorwaarden
voordat de koopakte wordt opgemaakt. Naast de eerder
genoemde punten worden meestal nog enkele
aanvullende afspraken in de koopakte opgenomen,
denk bijvoorbeeld aan een boeteclausule. Zodra
verkoper en koper de koopakte hebben ondertekend en
de koper (of eventueel de notaris) een kopie van de akte
heeft ontvangen, treedt voor de particuliere koper de
wettelijke bedenktijd in werking. Binnen deze bedenktijd
kan de koper alsnog afzien van de aankoop van de
woning. Ziet de koper tijdens deze bedenktijd niet af van
de koop, zijn de financién rond en vormen ook eventuele
andere ontbindende voorwaarden geen obstakel meer,
dan zal op de afgesproken opleveringsdatum de
overdracht plaatsvinden bij de notaris.

5. Als ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de
woning dan aan mij verkopen?

Over deze vraag bestaan veel misverstanden. Het
hoogste rechtscollege, de Hoge Raad, heeft bepaald dat
als je de vraagprijs uit een advertentie of een woongids
biedt, je dan een bod doet. De vraagprijs wordt dus
gezien als een uitnodiging tot het doen van een bod.

De verkoper kan dan nog beslissen of hij jouw bod wel of
niet aanvaardt of dat hij zijn makelaar een tegenbod
laat doen.

6. Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het
systeem van verkoop wijzigen?

Dat mag. Eén van de partijen mag de onderhandeling
beéindigen. Soms zijn er zoveel belangstellenden die de
vraagprijs bieden of benaderen, dat het moeilijk is te
bepalen wie de beste koper is. In dat geval kan de
verkopende makelaar, natuurlijk in overleg met de
verkoper, besluiten de lopende onderhandeling af te
breken en de biedprocedure te wijzigen. Uiteraard dient
hij eerst de eventueel gedane toezeggingen na te
komen (zie ook vraag 8 en 9). De makelaar kiest ver-
volgens bijvoorbeeld voor een inschrijvingsprocedure.
Alle bieders hebben dan een gelijke kans om een
hoogste bod uit te brengen.
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Zorgeloos van

je nieuwe wohing genieten

7.Wat is een optie?

Een optie in juridische zin geeft een partij de keuze om
door een eenzijdige verklaring een koopovereenkomst
met een andere partij te sluiten. Partijen zijn het dan wel
eens over de voorwaarde van de koop, maar de koper
krijgt bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij de aan-
koop van een nieuwbouwwoning is zo'n optie nog wel
gebruikelijk. Bij het aankopen van een bestaande woning
niet. Het begrip ‘optie’ wordt daarbij vaak ten onrechte
gebruikt. Dan heeft het de betekenis van bepaalde toe-
zeggingen die een verkopende NVM-makelaar kan doen
aan een belangstellende koper tijdens het onderhande-
lingsproces. Zo'n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden
dat een belangstellende koper een paar dagen de tijd
krijgt om na te denken over een bod. De NVM-makelaar
zal in de tussentijd proberen niet met een andere partij
in onderhandeling te gaan. De belangstellende koper
kan deze tijd gebruiken om een beter inzicht te krijgen in

Deze informatie is met de grootst mogelijke zorg samengesteld.
Toch kunnen wij niet altijd voorkomen dat de informatie enigszins
afwijkt van hetgeen je in of rond de woning ziet of heeft gezien. Dit
kan met name gelden voor (bouw) tekeningen, schetsen, afmeting-
en en maatvoeringen. Hieraan kunnen dan ook geen rechten word-
en ontleend. Door ons wordt geen aansprakelijkheid aanvaard be-

houdens voor zover de door ons verplicht afgesloten

zijn financiering of in de gebruiksmogelijkheden van de
woning. Een optie kun je niet eisen; de verkoper en
verkopende NVM-makelaar beslissen zelf of er in een
onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen

worden gedaan.

8.Dient de NVM makelaar met mij in onderhandeling
te gaan, als ik als eerste een bezichtiging aanvraag of
als eerste een bod uitbreng?

Het antwoord op deze vraag is nee. De verkopende
NVM-makelaar bepaalt samen met de verkoper de
verkoop-procedure. De verkopende NVM-makelaar
heeft wel de verplichting je daarover te informeren. Het
is verstandig als je serieus belangstelling hebt de NVM-
makelaar te vragen wat jouw positie is. Dat kan veel
teleurstelling voorkomen. Doet de NVM-makelaar je een

toezegging, dan dient hij die na te komen.

beroepsaansprakelijkheidsverzekering in voorkomend geval aan-
spraak op een uitkering geeft. Vraagprijzen zijn kosten koper. Alle
verstrekte informatie dien je in het kader van het BW niet te be-

schouwen als een aanbod, doch als een uitnodiging om in onder-

handeling te treden. Voor een eventuele vermelding van onjuiste

gegevens aanvaarden wij geen enkele aansprakelijkheid.




Overige informatie

Rechtsgeldige koopovereenkomst pas nd ondertekening
Een mondelinge overeenstemming tussen de
particuliere verkoper en de particuliere koper is niet
rechtsgeldig. Met andere woorden: er is geen koop. Er is
pas sprake van een rechtsgeldige koop als de
particuliere verkoper en de particuliere koper de
koopovereenkomst hebben ondertekend. Dit vloeit voort
uit artikel 7:2 Burgerlijk Wetboek. Een bevestiging van de
mondelinge overeenstemming per e-mail of een
toegestuurd concept van de koopovereenkomst wordt
overigens niet gezien als een ‘ondertekende

koopovereenkomst.

Toelichtingsclausule Meetinstructie NEN2580

De Meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. De
Meetinstructie is bedoeld om een meer eenduidige
manier van meten toe te passen voor het geven van
een indicatie van de gebruiksopperviakte. De
Meetinstructie sluit verschillen in meetuitkomsten niet
volledig uit, door bijvoorbeeld interpretatieverschillen,
afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren van de
meting. Uitgangspunt blijft altijd; "wat u ziet is wat u
koopt" en de objectinformatie is van lagere prioriteit.

Bij woning ouder dan 10 jaar kunnen de volgende

clausules van toepassing zijn:

Ouderdomsclausule

Het is koper bekend dat de onroerende zaak meer dan
50 jaar oud is, wat betekent dat de eisen die aan de
bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager
liggen dan bij nieuwe w oningen. In afwijking van artikel
6.3. van deze koopakte komt het geheel of ten dele
ontbreken van een of meer eigenschappen van de
onroerende zaak voor normaal en bijzonder gebruik en
het eventueel anderszins niet-beantwoorden van de
zaak aan de overeenkomst voor rekening en risico van
koper. Koper is voor ondertekening van deze
overeenkomst in de gelegenheid gesteld de woning
bouwkundig te laten keuren.

Asbestclausule

Gezien het bouwjaar van de onroerende zaak kunnen er
asbesthoudende stoffen/ materialen aanwezig zijn.
Indien deze worden verwijderd dienen door koper
maatregelen en voorzieningen te worden getroffen die
de wetgeving voorschrijft. Koper verklaart met deze
wetgeving bekend te zijn en aanvaardt alle
aansprakelijkheid en gevolgen die uit de aanwezigheid
van asbest en/of de verwijdering van asbest uit de
onroerende zaak kan voortvloeien. In afwijking van
artikel 6.3. van deze koopakte en artikel 717 lid 1en 2 BW
komt het geheel of ten dele ontbreken van één of meer
eigenschappen van de onroerende zaak voor normaial
en bijzonder gebruik en het eventueel anderszins niet-
beantwoorden van de zaak aan de overeenkomst als
gevolg van de aanwezigheid van enig asbest in welke
samenstelling en/of op welke plaats dan ook voor
rekening en risico van koper.

Move
Via het aan u aangeboden move-account heeft u
toegang tot belangrijke informatie die voor deze woning

van toepassing zijn.

Disclaimer

Deze informatie is door ons kantoor met de meeste zorg
samengesteld.onzerzijds wordt echter geen enkele
aansprakelijkheid aanvaard voor enige onvolledigheid,
onjuistheid of anderszins, dan wel de gevolgen daarvan.
Alle opgegeven maten en opperviakten zijn indicatief.
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Interesse
In deze woning?

Neem contact met ons op voor meer
informatie.

071- 820 00 20

leiderdorp@drieman.nl

driemanleiderdorp.nl

Drieman Leiderdorp 071- 82000 20
DRl EMAN Oosterschans 1 leiderdorp@drieman.nl

GARANTIEMAKELAARS 2352 DG Leiderdorp driemanleiderdorp.nl m




