
Rijksweg 108, Velsen-zuid
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Rijksweg 108

Velsen-zuid

“Waar vind je dit nog?” Leven als een God in Frankrijk 
op een steenworp van Amsterdam.

In de regio van Haarlem en Bloemendaal ligt op privé 
landgoed Waterland deze charmante villa met dro-
merige sprookjestuin op meer dan één hectare eigen 
grond.

Wonen op Landgoed Waterland is werkelijk ‘best of 
both worlds’.

Woonoppervlakte
Perceeloppervlakte

Inhoud
Bouwjaar

Ligging
Tuin

Onderhoud
Cv-ketel

Aantal kamers
Aantal slaapkamers

Aantal badkamers

137 m²
13155 m²
501 m³
1920
landelijk gelegen
13.350m2
goed
Atag 2012
4
3
1
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De opvallend goed onderhouden en volledig geïsoleerde voormalige portierswoning (137m2) heeft een schil-
derachtig karakter. De riante woonkamer heeft een open haard, houten parketvloer en een balkenplafond en 
sluit aan aan de semi-open woonkeuken met luxe inbouwapparatuur, vloerverwarming en een wonderschoon 
uitzicht over de tuin. Boven zijn er drie slaapkamers (mogelijkheid tot vier slaapkamers) en een badkamer met 
vloerverwarming. De gehele woning is voorzien van dubbel glas en er zijn nog mogelijkheden om uit te bouwen, 
onder andere met een serre.

De tuin is een weelde van bloemen, er is genoeg ruimte voor allerlei soorten dieren, zoals de dwergezels die er 
nu wonen, en een pipowagen. Het heeft een moestuin, een fruitboomgaard, een vuurplaats en een siertuin met 
geurende rozen en plukbloemen. Al het groen in de tuin wordt bewaterd met een beregeningssysteem uit eigen 
bron.

Door de aanwezigheid van meerdere bijgebouwen, allen voorzien van elektra, is er, net als buiten, ook binnen 
genoeg ruimte voor alle woonwensen. Een gastenverblijf? Een (speel)huis voor tieners? Een werkplek? Een 
ruime garage voor hobby’s of stalling? Een buitenkeuken of een veranda? Alle bijgebouwen zijn gemakkelijk in te 
vullen naar ieders behoefte, in iedere fase van het leven.

Kortom: Instapklaar buitenleven met alle voorzieningen van de Randstad en op 10-20 minuten van het centrum 
van Haarlem en Amsterdam.

Buitenplaats Waterland
Het 17e eeuwse landgoed Waterland vormt één van de mooiste overblijfselen van de rijke historie van Velsen. 
Deze buitenhuizen, zoals ook het aangrenzende landgoed Beeckestijn, werden vooral tijdens de zomermaanden 
bewoond als in Amsterdam de grachten stonken. Het landgoed bestaat uit een natuurgebied van 29 hectare 
groot waarop 3 deelpercelen die in particulier bezit zijn en die bewoond worden door gezinnen. In het land-
huis opende onlangs eco-hotel en biologisch restaurant Plantage Rococo, bekend van de populaire variant uit 
Vogelenzang.

Omgeving
Het oude dorpje Velsen-Zuid is een veel gebruikte filmlocatie vanwege de charme en schoonheid. Door de 
duinen fiets je zo naar het strand van Bloemendaal, maar ook de stranden Wijk aan Zee en IJmuiderslag zijn 
op fietsafstand. Aan het bos zitten Op Stoom en Partou kinderopvang, twee basisscholen en een middelbare 
school. Voor hobby’s en vermaak hoeft u het bos helemaal niet uit: er is een voetbalclub, een hockeyclub, een 
tennisbaan, een manege, een kinderboerderij en een pierebad. En je loopt zo recreatiegebied Spaarnwoude in 
voor nog meer ontspanning en avontuur (o.a. golfbaan en een skibaan).
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Indeling
Begane grond: royaal entree, vestibule, wc, ruime woonka-
mer met open haard en een mooie parketvloer. Lichte woon-
keuken met inbouwapparatuur en openslaande deuren naar 
zonnig terras. Bijkeuken met aansluiting wasapparatuur en 
vaste kader, CV–ketel en deur naar buiten.
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1e verdieping:
overloop, drie slaapkamers, waarvan twee met 
kastenwand, badkamer met bad, douche, wc en 
wastafel.
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Kenmerken
•  Rijksmonument
•  Eigen grond (geen erfpacht)
•  NSW status (o.a. geen overdrachtsbelasting 

verschuldigd)
•  Vrijstaand tuinhuis (48m2) voorzien van water en 

elektra
•  Volledig gemoderniseerd
•  Aangelegde moestuin
•  Beregeningssysteem en eigen bron
•  Vrijstaand tuinhuis voorzien van water en elektra
•  Eiken toegangspoort (elektrisch)
•  Schilderwerk (binnen/buiten) 2018

Rijksmonument en NSW
Het landgoed Waterland/Meervliet is gerangschikt 
onder de Natuurschoonwet 1928 (NSW) voor de 
instandhouding van landgoederen en biedt daardoor 
vele fiscale voordelen. Zo vervalt onder meer de over-
drachtsbelasting en wordt er een lagere WOZ-waarde 
geheven. Voor meer informatie kunt u contact opne-
men met ons kantoor.
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Wat is een NSW-landgoed
Als het een (deel van een) historische buitenplaats is en de buitenplaats minimaal 1 hectare groot is. Een onroe-
rende zaak van minder dan 5 hectare kan soms ook een NSW-landgoed zijn; het landgoed (mogelijk met een 
ander landgoed) een aaneengesloten gebied van minimaal 5 hectare is.

Belastingvoordelen
De grond die tot een landgoed behoort is vrijgesteld van OZB en hoeft niet tot de bezittingen te worden gere-
kend in box 3 van de inkomstenbelasting. Een woning die tot een landgoed behoort wordt lager gewaardeerd 
voor OZB en box 1 van de inkomstenbelasting. Een stichting of BV die eigenaar is van een landgoed hoeft soms 
minder of geen vennootschapsbelasting te betalen (“Natuurschoonwet-lichamen’)

Bij de verkoop van een landgoed hoeft geen overdrachtsbelasting betaald te worden (art. 9a NSW).
Bij vererving of schenking van een landgoed hoeft minder erfbelasting c.q. schenkbelasting betaald te worden. 
De waarde van een opengesteld landgoed wordt voor de bepaling van deze rechten op nul gesteld.
Van ongebouwde onroerende zaken (een stuk grond) binnen een NSW-landgoed hoeft tenslotte geen WOZ-
waarde te worden vastgesteld.

De belastingvoordelen moeten pro rata worden terugbetaald als een landgoed binnen 25 jaar na de verkrijging 
ervan ophoudt als zodanig te bestaan. In de praktijk pleegt dan ook een kettingbeding in de notariële akte van 
levering van een landgoed te worden opgenomen om ervoor te zorgen dat de verkrijger bij statusverlies de 
verschuldigde belasting alsnog betaalt. De landgoed-status is daarom iets dan voor een lange periode speelt. 
Daarom blijven landgoederen vaak als zodanig bestaan nadat zij zijn aangekocht door Natuurmonumenten 
of Provinciale Landschappen. De terugbetalingsverplichting geldt niet als het landgoed bij vererving wordt 
gesplitst en de delen elk worden gerangschikt. Ook is een gezamenlijke rangschikking in de vorm van een aan-
leun- of samenwerkrangschikking mogelijk.
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Kadastrale kaart

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 28 mei 2020
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

12345
25

Schaal 1: 2000

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Velsen
H
8125

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.

Uw referentie: Rijksweg 108 land
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Kadastrale kaart

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 29 mei 2020
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

12345
25

Schaal 1: 500

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Velsen
H
7832

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.

Uw referentie: Rijksweg 108
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Lijst van zaken 

 
Persoonlijke gegevens 
Adres te verkopen woning: Rijksweg 108, 1981 LD Velsen-Zuid 
Datum: 19-05-2020 
 
Voor de onderstaande zaken -ongeacht of ze roerend dan wel onroerend zijn- geldt dat ze soms wel en soms niet in 
de woning achterblijven. De lijst is bedoeld om duidelijkheid te scheppen om discussies achteraf te voorkomen. 
 
Let op! Indien er geen duidelijkheid bestaat omtrent een zaak en/of indien er geen nadere afspraken zijn gemaakt 
over een zaak betekent dit dat de betreffende zaak wordt meegenomen door verkoper en dus niet achterblijft in de 
woning. 
  Blijft 

achter 
Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

N.v.t. 

Woning 
Interieur 
Verlichting, te weten: 

− Inbouwspots/dimmers ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Losse (hang)lampen ☐ ☒ ☐ ☐ 
− Buitenverlichting hoofdhuis ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Buitenverlichting bijgebouwen ☒ ☐ ☐ ☐ 

(Losse) kasten, legplanken, te weten: 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten: 
− Gordijnrails ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Gordijnen ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Overgordijnen ☐ ☒ ☐ ☐ 
− Vitrages ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Rolgordijnen ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Lamellen ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Jaloezieën ☐ ☐ ☐ ☒ 
− (Losse) horren/rolhorren ☒ ☐ ☐ ☐ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

Vloerdecoratie, te weten: 
− Vloerbedekking ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Parketvloer ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Houten vloer(delen) ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Laminaat ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Plavuizen ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

(Voorzet) openhaard met toebehoren ☒ ☐ ☐ ☐ 
Allesbrander ☐ ☐ ☐ ☒ 
Houtkachel ☐ ☐ ☐ ☒ 
(Gas)kachels ☐ ☐ ☐ ☒ 
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Lijst van zaken 

 
  Blijft 

achter 
Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

N.v.t. 

Designradiator(en) ☐ ☐ ☐ ☒ 
Radiatorafwerking ☐ ☐ ☐ ☒ 
Overige, te weten: 

− Spiegelwanden ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Schilderij ophangsysteem ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

 
Keuken 
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 ☒ ☐ ☐ ☐ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

Badkamer met de volgende toebehoren: 
− Ligbad ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Jacuzzi/whirlpool ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Douche (cabine/scherm) ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Stoomdouche (cabine) ☐ ☐ ☐ ☒ 
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Lijst van zaken 

 
  Blijft 

achter 
Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

N.v.t. 

− Wastafel ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Wastafelmeubel ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Planchet ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Toiletkast ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Toilet ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Toiletrolhouder ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Toiletborstel(houder) ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

Sauna met toebehoren ☐ ☐ ☐ ☒ 
 ☐ ☐ ☐ ☒ 
 
Exterieur/Installaties/Veiligheid/Energiebesparing 
Schotel/antenne ☐ ☐ ☐ ☒ 
Brievenbus ☒ ☐ ☐ ☐ 
(Voordeur)bel ☒ ☐ ☐ ☐ 
Alarminstallatie ☒ ☐ ☐ ☐ 
(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie ☐ ☐ ☐ ☒ 
Rookmelders ☒ ☐ ☐ ☐ 
Screens/rolluiken ☐ ☐ ☐ ☒ 
CV met toebehoren ☒ ☐ ☐ ☐ 
(Klok)thermostaat ☒ ☐ ☐ ☐ 
Warmwatervoorziening, te weten: 

− Via CV-installatie ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Boiler ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Close-in boiler ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Geiser ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

Mechanische ventilatie ☐ ☐ ☐ ☒ 
Luchtbehandeling ☐ ☐ ☐ ☒ 
Airconditioning met toebehoren (aantal: .....) ☐ ☐ ☐ ☒ 
Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten: 

−  ☐ ☐ ☐ ☒ 
−  ☐ ☐ ☐ ☒ 

Telefoonaansluiting/internetaansluiting ☐ ☐ ☐ ☒ 
Veiligheidsschakelaar wasautomaat ☐ ☐ ☐ ☒ 
Waterslot wasautomaat ☐ ☐ ☐ ☒ 
Zonnepanelen ☐ ☐ ☐ ☒ 
 ☐ ☐ ☐ ☒ 
 ☐ ☐ ☐ ☒ 
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Lijst van zaken 

 
  Blijft 

achter 
Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

N.v.t. 

Tuin 
Inrichting 
Tuinaanleg/bestrating ☒ ☐ ☐ ☐ 
Beplanting ☒ ☐ ☐ ☐ 
 ☐ ☐ ☐ ☒ 
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) ☐ ☐ ☐ ☒ 
− Beregeningsinstallatie en waterpomp ☒ ☐ ☐ ☐ 
− Weiland omheining ☒ ☐ ☐ ☐ 

 
Overig 
Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat er 
sprake is van een leasecontract. Zo ja, neemt verkoper de zaak 
mee of moet het betreffende contract worden overgenomen? 

Ja Nee Gaat 
mee 

Moet worden 
overgenomen 

CV/geiser/boiler ☐ ☒ ☐ ☐ 
Keuken/tuin/kozijnen ☐ ☒ ☐ ☐ 
Intelligente thermostaten e.d. ☐ ☒ ☐ ☐ 
Stadsverwarming ☐ ☒ ☐ ☐ 
Zonnepanelen ☐ ☒ ☐ ☐ 
-  ☐ ☒ ☐ ☐ 
-  ☐ ☒ ☐ ☐ 
Bijlage(n) over te nemen contracten: 

−  
−  

 
Voor akkoord, 
 
 
 
 
De opdrachtgever/verkoper, 
(en echtgeno(o)t(e)/partner) 
 
plaats en datum:  

Koper, 
(en echtgeno(o)t(e)/partner) 
 
plaats en datum:  
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