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1. Het belang van metingen

Zibber brengt transparantie naar een ongekend niveau voor woningen van 
iedere grootte. Wij doen dit door snel en nauwkeurige informatie te leveren, 
voor een betaalbare prijs.

Dit whitepaper geeft advies aan woningmakelaars om (aansprakelijkheids)
risico’s van foutieve metingen te verkleinen en concurrentievoordeel te 
behalen door de inzet van nauwkeurige en betrouwbare meetgegevens.

“Hoe groot is de woning?” Is een fundamentele vraag die centraal staat in elke 
vastgoedtransactie. Een daaropvolgende vraag, zoals: “Hoeveel kamers heeft 
de woning?” is vaak snel daarna te verwachten. Logisch; de grootte en indeling 
van een woning hebben veel invloed op de uiteindelijke waarde van de woning. 
Nauwkeurige metingen zijn daarom essentieel, redenen hiervoor zijn: 

• Makelaars hebben een nauwkeurige grootte nodig om de woning op een 
verantwoorde manier te kunnen taxeren;

• Kopers en huurders willen weten wat ze voor hun geld krijgen;
• Eigenaren willen het pand zo goed mogelijk in de markt zetten;
• Makelaars kunnen wettelijk aansprakelijk worden geacht wanneer zij 

onnauwkeurige informatie verschaffen of onvolledige gegevens aanleveren;  
• Banken en verzekeraars hebben nauwkeurige gegevens nodig om eventuele 

risico’s te meten ten opzichte van de waarde.

Een nauwkeurige meting van de woning is daarom van groot belang om 
betrouwbare gegevens te verstrekken aan iedereen die betrokken is bij 
vastgoedtransacties.
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Over de hele wereld is de prijs per vierkante 
meter dé standaard die wordt gebruikt 
voor onroerend goed om de (relatieve) 
waarde van woningen te bepalen en 
te vergelijken (andere zaken buiten 
beschouwing genomen, zoals: omgeving, 
marktomstandigheden, etc.).

1.1 Nauwkeurige taxatie
In regio’s waar extreem hoge prijzen 
gelden, zoals bijvoorbeeld het centrum van 
Amsterdam, kan de gemiddelde prijs per m² 
significant hoger zijn dan in andere regio’s. 
Zelfs zeer kleine verschillen in oppervlakte 
kunnen aanzienlijke gevolgen hebben voor 
de totaalprijs; dit kan al snel oplopen tot 
tienduizenden of zelfs honderdduizenden 
euro’s.

Variatie en afwijkingen in taxaties vertalen 
zich daarom direct in risico’s van onder- of 
overwaardering van onroerend goed (en 
de daarmee samenhangende verschillen 
in honoraria of provisies). Kortom: hoe 
nauwkeuriger en betrouwbaarder de 
informatie, hoe eerlijker het voor alle 
betrokkenen is.
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1.2 Promoot jouw woningaanbod 
zonder misleidend te zijn

Het kan voorkomen dat makelaars woningen verkopen voor meer 
woningoppervlak dan dat bij herberekening het geval is. Verkopers kunnen hier 
nadeel van ondervinden. Bijvoorbeeld wanneer woonoppervlakte een essentiële 
factor voor de aankoop is die - in verband met specifieke bestemming/
verbouwing van een ruimte - niet meer mogelijk is door de daadwerkelijke 
afmetingen. 

De meetinstructie volgens NEN 2580 is sinds 2010 verplicht gesteld voor 
makelaars, om bovengenoemde problemen te minimaliseren (hierover later 
meer). Voor die tijd bepaalden makelaars zelf hoe zij een woonoppervlakte 
berekenden. Hierbij werden bijvoorbeeld buitenmaten en extra ruimten zoals 
een vliering of berging meegenomen in de oppervlakteberekening. 
Bij de nu geldende verplichte meetnorm conform 
de BBMI mag dit niet meer. 

“De meetinstructie 
volgens NEN 2580 
is sinds 2010 
verplicht gesteld 
voor makelaars.
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1.2.1 Potentieel gevolg voor makelaars
De rechtbank in Den Haag heeft voor het eerst op 11 september 2013 
geoordeeld dat een makelaar aansprakelijk is voor een onjuiste vermelding 
van de oppervlakte van een appartement. De ‘schade’ voor de koper was als 
volgt geschat:

Gemiddelde vierkante meterprijs X verschil tussen opgegeven en 
daadwerkelijke vierkante meters woonoppervlakte.

Het hof heeft uiteindelijk de boete verlaagd omdat woonoppervlakte in 
de regel maar één van de factoren is, die van belang is bij de beslissing 
om een woning te kopen. In bovengenoemd voorbeeld heeft een verschil 
van 8m2 - op een netto woonoppervlakte van 71m2 - uiteindelijk geleid tot 
een schadevergoeding van 10.000 euro voor de koper (WS Advocaten & 
Mediators, Amsterdam). Dit ondanks dat er in de brochure van de makelaar 
stond vermeldt dat aan de gegevens van de meting ‘geen rechten kunnen 
worden ontleend’.

Dit zijn uiteraard situaties waarin geen enkele makelaar zich in wil bevinden. 
De potentiële boetes zijn fors en daarnaast levert het ook imagoschade op. 
Het is dus zaak om deze risico’s te minimaliseren, voor alle betrokken partijen.

1.2.2 Rechten van de consument
We zien een opwaartse trend in de bescherming van consumenten. Dit wil 
zeggen dat makelaars niet ‘zomaar vanalles mogen roepen’ wanneer het 
gaat om de beschrijving van een woning. In Engeland zijn hier zelfs al in 2008 
wettelijke regels voor ingesteld (Consumer Protection from Unfair Trading 
Regulations en Business Protection from Misleading Marketing Regulations).

Voorbeelden zoals ‘zeer gewilde wijk’ of ‘rustig gebied’ moeten bewijs 
hebben om deze beweringen te kunnen ondersteunen. Deze wetgeving richt 
zich specifiek op de beschrijvingen van prijs, locatie, aantal kamers, grootte 
van de kamers en de woning. Wij denken dat het een kwestie van tijd is of 
deze wetgeving breidt zich uit naar ons land. Dat ‘kopers maar op moeten 
letten’ is niet langer verdedigbaar. 

https://wsadvocaten.nl/advocaat-amsterdam-makelaar-aansprakelijk-voor-verkeerd-oppervlakte/
https://wsadvocaten.nl/advocaat-amsterdam-makelaar-aansprakelijk-voor-verkeerd-oppervlakte/
https://www.gov.uk/government/publications/consumer-protection-from-unfair-trading-regulations-businesses
https://www.gov.uk/government/publications/consumer-protection-from-unfair-trading-regulations-businesses
https://www.gov.uk/marketing-advertising-law/regulations-that-affect-advertising
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1.3 Consumentenvertrouwen 
in makelaars

Het imago van makelaars is niet heel positief. Dit heeft alles te maken met het 
consumentenvertrouwen. Waar verplegers en huisartsen door 85% en 70% 
van de Nederlanders worden vertrouwd, is dat bij makelaars en ontwikkelaars 
respectievelijk slechts 6% en 4% blijkt uit een onderzoek van Vereniging Eigen 
Huis (Vastgoedmarkt.nl, 2017). Huizenkopers zijn afhankelijk van adviezen 
met verstrekkende financiële gevolgen. Echter blijken adviseurs, die over de 
beslissingen gaan, het minste vertrouwen te genieten. 

Het negatieve imago dat makelaars woningen mooier voorspiegelen dan de 
realiteit (of zelfs misleidend zijn), biedt juist kansen voor makelaars om voorop te 
lopen wanneer het gaat om realistische, betrouwbare en nauwkeurige metingen 
en rapportages. Wanneer deze data openbaar, objectief, gefundeerd en 
professioneel kan worden toegelicht kan dit juist bijdragen aan het vertrouwen 
in de makelaar. De consument kan namelijk vertrouwen op de makelaar dat deze 
gegevens niet misleidend zijn en bijdragen aan de beslissing om de woning wel 
of niet te kopen. Zorgvuldige selectie van een leverancier van meetrapporten en 
plattegronden is daarom essentieel om onnodige risico’s te voorkomen en de 
reputatie van makelaars te beschermen.

https://www.vastgoedmarkt.nl/loopbaan/nieuws/2017/07/minste-vertrouwen-makelaars-en-ontwikkelaars-101124301?vakmedianet-approve-cookies=1&_ga=2.21454142.467456471.1555501566-409030109.1555501566
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2. De risico’s

Metingen zijn van enorm belang en kunnen aanzienlijke gevolgen hebben 
(zoals in eerder genoemd voorbeeld), wanneer ze slecht worden uitgevoerd. 
Hoe kunnen makelaars er dan toch voor zorgen dat de cijfers waarop ze 
moeten vertrouwen, consistent én betrouwbaar zijn?

Het nauwkeurig lezen van de kleine lettertjes in rapportages laat vaak zien hoe 
onbetrouwbaar cijfers kunnen zijn, en verwijzen vaak naar plattegronden op de 
volgende manier:  

• Niet op schaal, op basis van illustratie; 
• Geschatte oppervlakte;
• Kan niet als representatief beschouwd worden;
• Niet gebruiken in transacties; 
• Er mag niet op worden vertrouwd als een feitelijke verklaring;
• Niet verantwoordelijk voor fouten of afwijkingen; 
• De aangegeven afmetingen zijn alleen bedoeld als richtlijn.
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2.1 Professionaliteit kent zijn prijs
Wanneer er geen professionele partij wordt ingehuurd heb je misschien het 
voordeel dat het snel én goedkoop is. Tegelijkertijd moet je je ook bewust zijn 
van de volgende risico’s:
• Geen consistente en nauwkeurige metingen;
• Sommigen kunnen geen bochten maken, de meesten gaan uit van 

standaard wanddikten of pictogrammen voor functies zoals gootsteen, 
kookplaten, baden, deuren en ramen; 

• Het selecteren van meetpunten met het oog is onnauwkeurig en niet 
representatief;

• Er zijn geen professionele normen gebruikt; 
• Handmatige berekeningen zijn vaak vereist en zijn foutgevoelig
• Hoog aansprakelijkheidsrisico

Figuur 1. Onprofessionele inmeting (rood) vs inmeting door expert (groen). Het raam is niet groter dan 1,50m dus mag niet gecalculeerd worden.

Let op!
Er bestaan apps die plattegronden automatisch kunnen genereren, maar 
deze zijn niet altijd even nauwkeurig en hebben niet het vermogen om 
met onregelmatige situaties om te gaan. Daarnaast gebruik je deze apps 
via ongekalibreerde mobiele telefoons of tablet-camera’s in plaats van 
nauwkeurige laserapparatuur. 
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2.2 Op basis van een bestaande 
bouwtekening of schets

Let op!
Veel aanbieders van plattegronden werken 
op basis van bestaande tekeningen. In veel 
gevallen wordt hiervoor gekozen vanwege 
kosten- en tijdbesparing; met alle risico’s 
van dien. Deze opgeleverde plattegronden 
bevatten in de meeste gevallen fouten, 
waardoor er in een later stadium alsnog moet 
worden ingemeten. Hierdoor verlies je tijd en 
kunnen (ver)kopers gefrustreerd raken. 

Wanneer plattegronden gemaakt worden op 
basis van een bestaande tekening of schets 
kun je vaak snel, en voor een acceptabele 
prijs, de plattegrond ontvangen. Daarnaast 
is het makkelijk om uit te besteden. Alleen 
maar voordelen zou je denken. Toch moet je 
rekening houden met de volgende risico’s:

• Het brondocument is niet altijd 
even betrouwbaar of verouderd. 
Bijvoorbeeld omdat er in de loop van 
jaren aanpassingen zijn geweest aan de 
woning en/of dat de tekening afwijkt 
van de werkelijkheid al tijdens bouw 
(Beleidsregel 10% vrijstellingsvoorschrift 
bestemmingsplannen);

• De metingen zijn door een andere partij 
gedaan in het verleden, dan de partij die 
de plattegrond uitwerkt wat foutgevoelig 
kan zijn;

• Belangrijke informatie kan ontbreken;
• Niet-conforme normen zijn gebruikt, of 

helemaal geen richtlijnen zijn toegepast;
• Geen aansprakelijkheid: plattegrond is 

“slechts ter illustratie, niet te vertrouwen 
op”.

https://decentrale.regelgeving.overheid.nl/cvdr/XHTMLoutput/Actueel/Hof%20van%20Twente/CVDR12740.html
https://decentrale.regelgeving.overheid.nl/cvdr/XHTMLoutput/Actueel/Hof%20van%20Twente/CVDR12740.html
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2.3 Meting met een 3D-scanner
De ontwikkelingen staan niet stil wanneer het gaat om efficiënt en nauwkeurig 
inmeten. Meten met een 3D-scanner is daarvan een goed voorbeeld. Wanneer 
er wordt ingemeten met een 3D-scanner dan kun je de volgende voordelen 
verwachten:
• Er is geen 2e afspraak met een bouwkundige nodig; 
• Een gemiddelde woning van 200m2 kan in slechts 10 minuten ingemeten 

worden;
• Door live-view is er direct zicht op eventuele vergeten ruimte(n);
• Metingen volgens de standaarden van de BBMI;
• Afwijkende, ronde of moeilijke vormen worden juist gescand en 

weergegeven;
• Kleine schuintes in de woning worden direct zichtbaar.

Risico’s: 
• Er bestaat een kans (1%) dat een scan corrupt is en opnieuw moet. 

2.4 Handmatig inmeten
Wanneer je een professional inschakelt om handmatige metingen uit te voeren, 
dan kun je de volgende voordelen verwachten:
• Een expert kan op locatie toelichting geven aan bewoners (bijvoorbeeld 

inzake kapconstructie);
• Metingen worden uitgevoerd volgens de NEN2580 standaard.
Risico’s:
• Het kan een langere doorlooptijd hebben i.v.m. inplannen, verwerking en 

overheadkosten;
• Waar mensen werken bestaat het risico op fouten, zoals: belangrijke 

maatvoering vergeten of het fout noteren van getallen;
• Vaak duurder dan eerder genoemde oplossingen;
• Moeilijke, ronde en afwijkende vormen zijn niet goed weer te geven;
• Handschrift kan moeilijk leesbaar zijn tijdens de uiteindelijke uitwerking;
• Interpretatiefouten tijdens de verwerking van de plattegronden en 

meetrapporten
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Om te zorgen voor uniformiteit en transparantie in het meten van 
woningen hebben de samenwerkende organisaties (NRVT, NVM, VBO 
makelaar en Vastgoedpro, de Vereniging Nederlandse Gemeenten 
en de Waarderingskamer) gezamenlijk meetinstructies opgesteld: 
ofwel de branche-brede meetinstructie. Deze meetinstructies 
hebben als doel om op eenvoudige wijze de gebruiksoppervlakte 
en de bruto inhoud van woningen te meten op basis van de norm 
NEN 2580 (waarderingskamer.nl, 2018). Zibber heeft actief input 
geleverd om grijze gebieden en definities op te helderen, welke 
zijn doorgevoerd in de huidige meetinstructies.

3. Dé Meetstandaard 
in Nederland

“ “

https://www.waarderingskamer.nl/hulpmiddelen-gemeenten/meetinstructies-gebruiksoppervlakte-inhoud/
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3.1 NEN 2580
De NEN 2580 is een Nederlandse richtlijn welke voorschrijft hoe de 
oppervlakte en inhoud van alle soorten gebouwen bepaald moeten worden. 
De branche-brede meetinstructies zijn een versimpelde en iets aangepaste 
variant van de NEN 2580. NEN 2580 geldt voor alle soorten gebouwen, 
zoals: kinderdagverblijven, winkels en ziekenhuizen. De meetinstructies 
geldt alleen voor woonhuizen en appartementen. In de volksmond heten de 
meetinstructies gewoon NEN 2580.

Tip: de norm wordt regelmatig geüpdate dus zorg altijd dat je een expert 
in de hand neemt die hiervan op de hoogte is.

3.2 Meetstaat
Om metingen op basis van de Meetinstructie eenvoudiger te verwerken 
en interpreteren is een meetstaat opgesteld. Tekenaars/calculators kunnen 
deze meetstaat openen en eenvoudig de gemeten maten invoeren. De 
berekening van de uiteindelijke gebruiksoppervlakte (inclusief de uitsplitsing 
naar woonruimte, etc.) wordt dan eenvoudig gedaan. Door deze meetstaat 
uit te printen of digitaal op te slaan kan deze worden gebruikt als bijlage 
bij een taxatierapport. Vanaf 1 april 2018 is een meetstaat verplicht voor 
taxatierapporten woningen voor financieringsdoeleinden. In de volgende 
hoofdstukken gaan we dieper in op onderdelen uit de meetstaat.

Figuur 2. Voorbeeld van de meetstaat in Zibber meetrapport.

https://www.waarderingskamer.nl/fileadmin/publieksportaal/documents/public/hulpmiddelen-gemeenten/Meetstaat_gebruiksoppervlakte_woningen_2018_V1_01.pdf
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4. Oppervlakten berekenen

De achterliggende wiskunde en principes van het meten van 
woningoppervlakten is zeer foutgevoelig en afhankelijk van de complexiteit 
van de woning, de aanpak/werkwijze en de nauwkeurigheid van de meting. 
Dit hoofdstuk zal meer uitleg geven over de gehanteerde termen, definities 
en methoden volgens de NEN 2580 meetinstructie, zoals ook toegepast 
worden in het Zibber meetrapport.

Bij een enkele maatvoering - van punt A naar punt B - is het relatief eenvoudig om een 

foutloze meting te doen met een laserpointer. Een goed gekalibreerd meetapparaat zoals 

de laserpointer waar onze specialisten mee werken (Leica) geeft betrouwbare resultaten 

betreffende maximale breedte of lengte van een kamer. Er kunnen echter ook risico’s 

optreden zoals:

• Een goedkoper merk meetinstrument is niet nauwkeurig;

• Als je een laserpointer niet helemaal recht houdt, dan is de meting al niet meer exact;

• Uitsteeksels meten zoals bijvoorbeeld een schoorsteenmantel of schacht, kan 

problemen opleveren omdat er geen eindpunten zijn om een   laserpointer tegen te 

richten en te weerkaatsen.

4.1 Enkele maatvoering

https://www.waarderingskamer.nl/hulpmiddelen-gemeenten/meetinstructies-gebruiksoppervlakte-inhoud/
https://leica-geosystems.com/nl-NL/products
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4.2 Ruimtes (m2)
Het berekenen van een oppervlakte vereist zowel meting als berekening. Je hoeft 

geen expert te zijn om het gebied van een vierkante of rechthoekige kamer te kunnen 

berekenen. Dit is simpelweg de breedte vermenigvuldigen met de lengte. Echter is 

het berekenen van onregelmatige vormen veel complexer en vereist specialisme. Zie 

onderstaand voorbeeld:

Risico’s om tot een foutieve oppervlakte-berekening te komen kunnen zijn:

• Handmatige berekeningen is mensenwerk, dus foutgevoelig (hetzij door een 

foutieve berekening of foutief overschrijven van gegevens);

• Onvoldoende dimensies om het gebied correct te berekenen - het meten van slechts 

een paar punten is niet altijd voldoende en gaat mis wanneer 73% van de kamers 

onregelmatig gevormd zijn;

• Complexe kamers zijn moeilijk om nauwkeurig te meten, omdat ze verschillende 

geometrie, obstakels, onregelmatige hoeken en details met zich meebrengen;

• Systematisch kleine fouten en het gebruik van ‘gemiddelde afmetingen’ van 

gemeten muren en kamers telt snel op in een totale oppervlakte berekening.

Figuur 3. Diagonale meetvoering van een ruimte met afwijkende vorm

Horizontale en verticale 
maatvoeringen 
opnemen op locatie

Bij een pand met een 
andere vorm is dit niet 
voldoende

Dan moeten er ook 
diagonale maatvoeringen 
genomen worden. 

Met een 3D-scanner breng je direct het gehele object in kaart. Hierbij ontstaan ook niet 

de bovengenoemde risicos. Onvoldoende dimensies, complexe ruimtes, systematische 

fouten en interpretatiefouten horen tot het verleden. 

Figuur 4. Voorbeeld van een pointcloud die alle details visueel in beeld brengt
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4.3 Inhoud (m3)
De laatste derde dimensie - hoogte - voegt een extra niveau van complexiteit toe omdat 

voor nauwkeurige metingen drie metingen vereist zijn. Nogmaals: het berekenen van 

de inhoud is eenvoudig wanneer de vormen standaard zijn, maar bij dakhellingen, 

dakkapellen en variërende vloerhoogten wordt het onmogelijk om een   ruimte 

nauwkeurig te berekenen. Zelfs met een uitgebreide meting door een expert, blijft het 

onmogelijk om zonder interpretatie te werken. 

Met een 3D laserscanner kunnen we de interpretatiefactor verkleinen tot 1%, omdat 

hierbij alle ruimten duidelijk in beeld gebracht worden. Verder kun je van ieder object 

zoveel doorsnedes maken als nodig zijn, zonder een interpretatie toe te passen. 

Figuur 5. Voorbeeld van een pointcloud doorsnede
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5. Begrippen

Het Zibber meetrapport biedt overzichtelijk de vierkante- en kubieke meters 

van een woning, gemeten conform de branchebrede meetinstructie (BBMI). De 

gebruiksoppervlakten zijn overzichtelijk gesplitst per woonlaag en bijzondere ruimten 

worden aangegeven. Het NEN 2580 meetrapport is opgesteld conform de ‘NTA 2581: 

2011 NL’. De NTA 2581 wordt gezien als aanvulling op de NEN 2580 en is bedoeld 

voor iedereen die zich professioneel bezighoudt met vloeroppervlakte bepalingen 

op basis van NEN 2580. In het meetrapport vind je een gedetailleerde meetstaat, 

plattegronden en vlakken tekening. 

Wij merken dat er wel eens onduidelijkheden ontstaan over de opgeleverde 

rapportages. Dat is natuurlijk niet gek; makelaars en bewoners zijn immers geen 

bouwkundigen. Vandaar dat we nu wat meer de diepte induiken en meer uitleg 

geven over de gehanteerde begrippen en werkwijze in onderstaande 

paragrafen. Liever overslaan? Klik dan hier..

https://www.waarderingskamer.nl/fileadmin/publieksportaal/documents/public/hulpmiddelen-gemeenten/Meetinstructie_gebruiksoppervlakte_woningen_januari_2018.pdf
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5.1 Bruto vloeroppervlak (BVO)
De bruto vloeroppervlakte van een ruimte wordt als volgt gemeten: de lengte 

vermenigvuldigd met de breedte van de ruimte (gemeten op vloerniveau tot aan de 

buitenmuren).

• Hierbij wordt niet meegerekend: Schalmgat of een vide met een oppervlakte groter 

of gelijk aan ≥4 m2 (inclusief de ruimte van de trap zelf).

• Indien binnenruimte aan een andere woning grenst, dan moet de helft van de 

gedeelde muur worden meegerekend. Zie figuur 6.1

• Indien een Gebouwgebonden Buitenruimte aan de woning grenst (bijv. balkon, 

carport, overkapping: overdekt en/of gefundeerd), moet het grondoppervlak van de 

buitenmuur worden toegerekend aan het BVO van de woning. Zie figuur 6.2.

5.2 Bruto inhoud
Voor de berekening van bruto inhoud worden er vaste aannames voor vloeren, 

dakconstructie en woningscheidende muren gemaakt. Voor deze constructies wordt 

standaard 30cm gerekend.

Uitzondering: voor de begane grond of keldervloer wordt standaard 40cm gerekend. 

Externe bergingen en gebouwgebonden buitenruimte worden niet opgeteld bij de bruto 

inhoud van de woning.

Figuur 6.1

Begane grond
BVO x (vrije hoogte 
+ 30 + 40cm) = 
totaal m3

Eerste verdieping
BVO x (vrije hoogte + 
30cm) = totaal m3

Tweede verdieping
BVO x gem. hoogte = 
totaal m3

Gem. hoogte = vrije 
hoogte + 30cm / 2

Figuur 6.2 Figuur 7
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5.3 Totale gebruiksoppervlakte
De totale gebruiksoppervlakte van een woning wordt onderverdeeld in vier oppervlakken:

• Gebruiksoppervlakte wonen;

• Gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte;

• Gebouwgebonden buitenruimte;

• Externe bergruimte. 

Voorwaarden voor de totale gebruiksoppervlakte: 

1. De ruimte moet 1,50 m of hoger te zijn (met uitzondering van ruimte onder trappen). 

2. Dragende en niet-dragende binnenwanden worden meegerekend.

De volgende onderdelen worden niet meegerekend tot gebruiksoppervlak: 

• Een oppervlakte van een vide, trapgat (of combinatie van beiden) waarvan de 

oppervlakte groter is of gelijk is aan 4m²;

• De oppervlakte van een leidingschacht, inspringend bouwdeel of van een vrijstaande 

bouwconstructie (bijv. een kolom) wordt niet tot de gebruiksoppervlakte gerekend, 

indien deze 0,50 m2 of groter is;

• De oppervlakte van een liftschacht wordt niet tot de gebruiksoppervlakte gerekend.
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5.3.1 Gebruiksoppervlakte wonen
De gebruiksoppervlakte wonen wordt berekend als volgt: 

Totale gebruiksoppervlakte - Gebruiksoppervlakte overige inpandige ruime

Figuur 8 toont hoe de gebruiksoppervlakte wonen in praktijk wordt berekend. 

De groene lijn toont de totale gebruiksoppervlakte en de rode lijn toont de

gebruiksoppervlakte overige inpandige ruimte. 

5.3.2 Gebruiksoppervlakte overige 
inpandige ruimte

Een ruimte is Overig Inpandig wanneer:

• Het hoogste punt van de ruimte tussen 1,50 meter en 2,00 meter hoog is;

• Het hoogste punt van de ruimte boven de 2 meter is, maar het aaneengesloten 

oppervlak hoger dan 2 meter is kleiner dan 4m²;

• De ruimte is alleen geschikt als bergruimte wanneer deze niet gebruikt kan worden 

als leefruimte, bijvoorbeeld een kelder, fietsenstalling of garage

• Er is sprake van een bergzolder, wanneer deze toegankelijk is via een inklapbare trap 

óf een zolder met onvoldoende daglicht (raam is kleiner dan 0,5m²).

Figuur 8

5.3.3 Gebouwgebonden buitenruimte
Een gebouwgebonden buitenruimte is niet of gedeeltelijk omheind door muren en heeft 

daardoor geen vaste omgrenzing. 

Bij een appartement op de begane grond dient een terras ook als gebouwgebonden 

buitenruimte, wanneer deze rust op een drager geïntegreerd in de bouwconstructie. 

Een carport waarvan de dakconstructie is verbonden met de woning wordt óók gerekend 

tot gebouwgebonden buitenruimte.
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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 het 

einde van de overkapping.

Bij niet-overdekte gebouwgebonden buitenruimte wordt de oppervlakte gemeten tot de 

opgaande scheidingsconstructie, bijvoorbeeld een hek of rand van de vloerconstructie. 

Figuur 9. Overdekte gebouwgebonden buitenruimte 

Figuur 10. Niet-overdekte gebouwgebonden buitenruimte
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Een ruimte telt als externe bergruimte wanneer er geen gedeelde muur is met het 

hoofdgebouw en de ruimte alleen bereikbaar is door de woning te verlaten. Verder geldt 

dat externe bergruimte nooit een woonfunctie kan hebben. Als er meerdere externe 

bergruimten zijn, worden de gemeten oppervlaktes bij elkaar opgeteld. Eigenlijk alles wat 

los zit van het hoofdgebouw wordt beschouwd als externe bergruimte, voorbeelden zijn 

een tuinhuisje, berging, garagebox. 

Figuur 11

5.3.4 Externe bergruimte

Overige inpandige ruimte
Gedeelde muur

Alleen bereikbaar via 

open lucht

Garage te gebruiken 

als bergruimte

Overige inpandige ruimte
Gedeelde muur

Bereikbaar via 

binnendeur

Garage te gebruiken 

als bergruimte

Externe bergruimte
Geen gedeelde muur

Alleen bereikbaar via 

open lucht

 

> Bij gebouwen van 200 m2 en meer geldt:

Het verschil tussen de totaalsom van de gemeten oppervlakten en de oppervlakten in 

de werkelijke situatie bedraagt minder dan 0,5 % (er van uitgaand dat de totale lengte- /

breedtemaat van het gebouw maximaal 0,25 % afwijkt).

 

> Bij gebouwen kleiner dan 200 m2 geldt:

Het verschil tussen de totaalsom van de gemeten oppervlakten en de oppervlakten in de 

werkelijke situatie, bedraagt minder dan 1 m2.

5.4 Toegestane foutmarges

Let op: omdat gemeten wordt aan de hand van de branchebrede meetinstructie wordt 

de gebruiksoppervlakte inclusief de oppervlakte van de dragende binnenwanden 

gemeten. Er worden vaste aannames omtrent vloeren, dakconstructie en 

woningscheidende muren gedaan. Voor deze constructies wordt een aanname gesteld 

van 30 cm met als uitzondering de begane grond vloer en keldervloer, deze wordt 

aangenomen als 40 cm.



23

6. Adviezen voor makelaars

Woningen die op de markt worden gebracht brengen wettelijke aansprakelijkheid 

met zich mee voor makelaars, wanneer hun leverancier van plattegronden niet in 

staat is om nauwkeurig woningen te meten en te berekenen (NVM.nl). Het is daarom 

belangrijk dat makelaars goed overwegen welke leveranciers ze inschakelen voor het 

maken van metingen en opstellen van plattegronden. Vooral wanneer je de volgende 

doelen voor ogen hebt:

• Nauwkeurig rapporteren en voldoen aan de standaard

• Wettelijke en commerciële risico’s voor je kantoor zoveel mogelijk vermijden

• Best practices met vertrouwen kunnen toepassen

• Jezelf onderscheiden van concurrentie

Vragen om je leverancier van plattegronden te stellen: 

• Worden de plattegronden op basis van NEN 2580 opgesteld? 

• Hoe meten ze gecompliceerde ruimtes met afwijkende vormen? 

• Welk niveau van aansprakelijkheidsverzekering heb je?

https://NVM.nl
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Het kiezen voor nauwkeurige normen, metingen en plattegronden biedt een aanzienlijk 

concurrentievoordeel tegenover makelaars die nog steeds ouderwetse methoden 

inzetten. Zibber plattegronden en metingen voldoen aan de huidige Branchebrede 

meetinstructie volgens NEN 2580. Daarnaast ben je verzekerd van professionele en 

betrokken experts op locatie. Zibber levert alle informatie gebundeld in een overzichtelijk 

meetrapport, voorzien van meetcertificaat, toelichting, vlakken tekening, meetstaat en 

plattegronden. Dit meetrapport is het meest professionele en uitgebreide rapport in de 

markt.

“ Wil jij aansprakelijkheids-
risico’s minimaliseren 
én je onderscheiden 
van concurrentie? Kies 
dan voor de hoogste 
standaard; kies voor 
Zibber.

https://f.hubspotusercontent30.net/hubfs/4890439/assets/belgie/VoorbeeldMRPZibber.pdf
https://f.hubspotusercontent30.net/hubfs/4890439/assets/belgie/VoorbeeldMRPZibber.pdf
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