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Nannenbergstraat 9, Opheusden



Kenmerken

Bouwaard


 eengezinswoning




Woonoppervlakte


 149 m²




Perceeloppervlakte


 399 m²




Inhoud


 622 m³




Kadastrale aanduiding

Gemeente: Opheusden

Sectie: C

Perceelnummer: 5457

Omschrijving
Een enorme tuin, een jonge woning met fraaie uitstraling en midden in een 
gezellige en mooie woonwijk, dat zijn enkele kenmerken van deze grote en 
stijlvolle TWEE-ONDER-EEN-KAPWONING met aangebouwde en inpandig 
bereikbare GARAGE, eigen parkeerplaats, ruime TUINKAMER en maar liefst 
4 slaapkamers op de eerste verdieping. Zoekt u een royale, fraai afgewerkte 
woning op een perceel van maar liefst 399m²? Dit is voor u het perfect 
plekje! 




Een blikvanger in de jonge en geliefde woonwijk Herenland, zo kunt u deze 
woning met recht noemen. Een mooie topgevel, een fraaie steen en mooie 
raampartijen zorgen voor een kloppend geheel. Bij binnenkomst wordt dit 
gevoel versterkt. De chique hal geeft een warm welkom en zorgt er voor dat 
u nieuwsgierig wordt naar de verdere woning!




Dat de huidige bewoners hebben nagedacht over de indeling van de 
woning blijkt al snel, zo zijn er gelijk in de basis al 4 slaapkamers op de 
eerste verdieping gerealiseerd en ook de situatie van de keuken is zo 
praktisch dat er op deze manier ook tijdens het koken er gezellig contact 
gemaakt kan worden met degene die aan de eettafel zitten. De keuken met 
ook een chique uitstraling heeft voldoende kastruimte, een spoelbak met 
Quooker kraan, inductiekookplaat, afzuigkap, vaatwasmachine, koelkast 
en oven zodat je hier ook aller heerlijkst kan koken! Er is ruimte voor een 
grote eettafel. Zo gezellig om hier met elkaar te zitten.




De ruime woonkamer bevindt zich aan de voorzijde, de grote raampartijen 
zorgen er voor dat er een mooie lichtinval is en zicht op de straat. De 
woonkamer is royaal van opzet zodat er volop ruimte is om met een 
grotere groep gezellig plaats te nemen. Nu kan je er ook voor kiezen om 
gezellig plaats te nemen in de veranda/tuinkamer die aan de achterzijde 
van de woning is gebouwd. Deze ruimte is namelijk ook geheel af te sluiten 
met glazen wanden en heeft een sfeervolle houtkachel zodat het hier ook 
heerlijk warm wordt. Zie jij jezelf hier ’s morgens al zitten met een lekkere 
bak koffie terwijl de eerste zonnestralen hier binnen komen?







Disclaimer


 Deze informatie is door ons met de nodige 

zorgvuldigheid samengesteld. Onzerzijds wordt 
echter geen enkele aansprakelijkheid aanvaard 
voor enige onvolledigheid, onjuistheid of 
anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. Alle 
opgegeven maten en oppervlakten zijn 
indicatief.



 










namelijk allemaal van een mooi ruim formaat. De tweede verdieping 
is ook heel ruim en is nu een mooie ruimte waar zich de 
witgoedaansluitingen en bergruimte bevindt. Natuurlijk kunnen hier 
nog extra kamers gerealiseerd worden. Dit betekent dat hier nog zelfs 
2 extra slaap-/werk of sportkamers gemaakt kunnen worden. De 
hoogte leent zich er hier mooi voor om ook nog een bergzolder te 
realiseren. Dit betekent dat er volop mogelijkheden zijn als dit nodig 
is.




De afwerking in de woning is fraai. Mooie vloeren, strakke wanden en 
een strak plafond. Een fijne sfeer én een mooi, kloppend plaatje is 
hetgeen je hier koopt. Nu is het niet alleen mooi, ook praktisch, zo is 
de garage vanuit de keuken toegankelijk, deze wordt dan ook 
gebruikt als bergruimte/bijkeuken. Ideaal om hier jassen, tassen en 
schoenen kwijt te kunnen. Er is namelijk in de tuin nog een separate 
berging gemaakt waar de fietsen etc. geplaatst kunnen worden. 




De tuin is fantastisch! Enorm ruim, mooi breed en mooie diep en heel 
leuk aangelegd met mooie beplanting, bloemen, grassen, gazon 
maar ook een extra terras in de achtertuin met een pergola. Deze is zo 
gesitueerd dat je hier zelfs tot in de late uurtjes ’s avonds nog de zon 
onder kan zien gaan. Door de grootte is het zelfs mogelijk om hier een 
moestuin te hebben maar ook is er een brede achterom langs de 
garage. In dit gedeelte bevindt zich dan ook de nieuw gebouwde 
berging, opnieuw uitgevoerd met een fraaie uitstraling!




De ligging is mooi. In de geliefde woonwijk Herenland met in het 
centrum van Opheusden alle dagelijkse voorzieningen. Zo zijn er 
winkels, scholen, verenigingen en kerken. Het station met 
treinverbinding naar Arnhem en Tiel zorgt er voor dat ook de 
omliggende plaatsten met het openbaar vervoer goed te bereiken 
zijn. Sowieso is de ligging praktisch, de A15 is op kleine afstand zodat 
je snel op de snelweg bent naar de (grotere) steden. Het wonen in het 
dorp is fijn. Het is erg mooi wandelen en fietsen in het 
uiterwaardengebied en wanneer je het heerlijk vindt om te genieten 
van de bossen dan is de Utrechtse Heuvelrug ook op kleine afstand.









Indeling

Begane grond

Ontvangsthal met meterkast, trapopgang naar eerste verdieping, 
toegang tot de woonkamer. Straatgerichte woonkamer. Tuingerichte 
keuken met inbouwkeuken en openslaande tuindeuren naar de 
tuinkamer/veranda en deur naar de garage.




Eerste verdieping

Overloop met toegang tot 4 slaapkamers, allen van een mooi formaat 
en toegang tot de badkamer welke voorzien is van zowel een ligbad 
als een inloopdouche, een wastafelmeubel  met opbergruimte, een 
designradiator en ruimte op schapjes om van alles op te bergen. Het 
toilet is separaat en ook toegankelijk vanaf de overloop.




Tweede verdieping

Open ruimte met witgoedaansluitingen, bergruimte, opstelplaats van 
de C.V. ketel, mechanische ventilatie box en omvormer van de 
zonnepanelen, voldoende ruimte om nog kamers te realiseren.




Algemeen

Het bouwjaar is 2020

De woning is volledig geïsoleerd en heeft energielabel A.

De begane grond is voorzien van vloerverwarming.

De tuin is gelegen op het Zuid-Oosten.

Er is een ruime oprit en ruimte voor meerdere auto’s.

De tuin is luxe aangelegd en afgewerkt.

Er zijn diverse rolluiken en horren aanwezig.

De woning is zeer compleet en wordt netjes bewoond en 
onderhouden.

Er zijn diverse vaste kasten aanwezig.

De aanvaarding is in overleg.



“Kom binnenkijken!”







De woonkamer is royaal 
van opzet zodat er 
volop ruimte is om met 
een grotere groep 
gezellig plaats te 
nemen.





























Zie jij jezelf hier ’s 
morgens al zitten met 
een lekkere bak koffie 
terwijl de eerste 
zonnestralen hier 
binnen komen?











Plattegrond Ontdek de...

Begane grond



Plattegrond Ontdek de...

Eerste verdieping



 Plattegrond Ontdek de...

Tweede verdieping



 Kadaster Ontdek het perceel...

van Nannenbergstraat 9 



Notities Belangrijke zaken...


 op een rijtje



































“Woon jij 

binnenkort op 

deze locatie?”



Extra informatie
De 10 meest gestelde vragen over het kopen en verkopen van een 
huis

Vanaf het moment dat uw interesse gewekt wordt in een woning tot 
het moment waarop u het contract van uw nieuwe huis tekent, loopt 
u tegen allerlei vragen aan. Niet zo vreemd, want een huis kopen doet 
u niet elke dag. Een makelaar van de NVM doet dat wel, daarom 
kunnen we u op de meeste vragen snel een goed antwoord geven. 
Hieronder beantwoorden we de 10 meest gestelde vragen zodat u 
weet waar u staat wanneer u op zoek gaat naar dat huis van uw 
dromen.





1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

U bent pas in onderhandeling als de verkopende partij reageert op 
uw bod door een tegenbod te doen. U bent echter nog niet in 
onderhandeling als de verkopende makelaar aangeeft dat hij uw bod 
met de verkoper zal bespreken.





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

Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk nog niet tot een 
verkoop te leiden. Bovendien kan het zijn dat de verkoper graag wil 
weten of er meer belangstelling is. Overigens mag ook met meer dan 
één gegadigde tegelijk worden onderhandeld. Een NVM-makelaar 
moet dit wel duidelijk melden. Vaak zal de verkopende NVM-makelaar 
aan belangstellenden vertellen dat een pand, zoals dat heet, ‘onder 
bod’ is. Als belangstellende mag u dan wel een bod uitbrengen, maar 
de makelaar mag dan pas met u in onderhandeling treden als de 
onderhandeling met de eerste geïnteresseerde beëindigd is. 

De NVM-makelaar doet geen mededelingen over de hoogte van 
biedingen. Dit zou namelijk overbieden kunnen uitlokken.





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

Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. 
Daarnaast kunt u als potentiële koper echter ook besluiten om  tijdens 
de onderhandelingen uw bod weer te verlagen. Zodra de

verkopende partij een tegenbod doet, vervalt namelijk uw eerder 
gedane bod. 




5. Hoe komt de koop tot stand?

Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken (zoals 
de prijs, de opleveringsdatum en de ontbindende voorwaarden), legt 
de verkopende makelaar de afspraken schriftelijk vast in een koop-
akte. Ontbindende voorwaarden zijn hierin een belangrijk 
onderwerp. U krijgt als koper niet automatisch een ontbindende 
voorwaarde. Wilt u bijvoorbeeld een ontbindende voorwaarde voor 
de financiering, dan moet u dit melden bij het uitbrengen van uw 
bod. Het is dan ook belangrijk dat de partijen het eens zijn over 
aanvullende afspraken en ontbindende voorwaarden voordat de 
koopakte wordt opgemaakt. Zodra beide partijen de koopakte 
hebben ondertekend en de koper een afschrift van deze akte heeft 
ontvangen, treedt voor u als parti-culiere koper de wettelijke 
bedenktijd van drie dagen in werking.




Binnen deze tijd kunt u als koper alsnog afzien van de aankoop. Doet 
u dit niet, zijn de financiën rond en vormen ook eventuele andere 
ontbindende voorwaarden geen obstakel meer, dan zal op de afge-
sproken opleveringsdatum de overdracht plaatsvinden bij de 

notaris.





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

Ja, dat mag. Soms zijn er zo veel belangstellenden die de vraagprijs 
bieden of benaderen, dat het moeilijk te bepalen is wie de beste 
koper is. In dat geval kan de verkopende makelaar - in overleg met 

de verkoper - besluiten de lopende onderhandelingen af te breken 

en de biedprocedure te wijzigen om vervolgens te kiezen voor 
bijvoorbeeld een inschrijvingsprocedure. Hierbij hebben alle bieders 
een gelijke kans om het hoogste bod uit te brengen. Alvorens het 
systeem te wijzigen, dient de makelaar uiteraard eerst de eventueel 
gedane toezeggingen na te komen



7. Mag een makelaar van de NVM een belachelijk hoge prijs 
vragen voor een woning?

De verkoper bepaalt in overleg met zijn NVM-makelaar waarvoor hij 
zijn woning verkoopt. De koper kan onderhandelen over de prijs, 
maar de verkoper beslist.





8. 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 voorwaarden van de 
koop, maar de koper krijgt bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij 
de aankoop 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 toezeggingen die een verkopende NVM-
makelaar kan doen aan een belangstellende koper tijdens het 
onderhandelingsproces. Zo’n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden 
dat een belangstellende koper een paar dagen de tijd krijgt om na te 
denken over een bod. De makelaar van de NVM 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 zijn financiering of in de gebruiksmogelijkheden van de 
woning. Een optie kunt u niet eisen; de verkoper en de verkopende 
NVM-makelaar beslissen zelf of er in een onderhandelingsproces 
bepaalde toezeggingen worden gedaan. 





9. Moet een makelaar als eerste met mij in onderhandeling gaan 
als ik de eerste ben die belt voor een bezichtiging of als ik als 
eerste een bod uitbreng?

Nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de 
verkoopprocedure. Hebt u serieus belangstelling, vraag de makelaar 
dan wat uw positie is. Dat kan teleurstelling voorkomen.

10. Zit de makelaarscourtage in de ‘kosten koper’?

Nee. Onder ‘kosten koper’ vallen de kosten die de overheid koppelt 
aan de overdracht van een woning. Dat zijn de overdrachtsbelasting 
(2%), de notariskosten voor het opmaken van de leveringsakte en de 
kosten voor het inschrijven daarvan in de registers. Daarnaast dient 
de koper rekening te houden met de (notaris)kosten voor de opmaak 
en inschrijving van de hypotheekakte. Heeft de verkopende partij een 
makelaar ingeschakeld om de woning te verkopen, dan komen de 

kosten hiervan voor zijn rekening. De verkopende makelaar is immers 
belangenbehartiger van de verkoper en niet van u als koper. 

Om deze reden is het doorgaans ook verstandig om zelf een 
makelaar van de NVM in te schakelen. De makelaarscourtage voor 
een aankopende makelaar komt wel voor rekening van de koper.





Rechtsgeldige koopovereenkomst pas ná 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’.





Meer informatie?

Neem contact met ons op!

Kantoor Opheusden

Swaenenstate 3, 4043 KE  Opheusden. Tel.: 0488-442906.




Kantoor Lienden

Oudsmidsestraat 12a, 4033 AX  Lienden. Tel: 0344-602400.




E mail: info@joovanmourik.nl

Website: www.joopvanmourik.nl










INTERESSE
in deze woning?

Neem gerust contact met ons op!
We helpen je graag verder.

Joop van Mourik Makelaars

Swaenenstate 3

4043 KE Opheusden

0488 - 44 29 06

www.joopvanmourik.nl

info@joopvanmourik.nl


