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Vraagprijs
€ 749.500,- k.k.



WELKOM BIJ HERMSEN

Bel voor meer informatie 026-3251159 of kijk op www.hermsenmakelaarshuissen.nl

Geachte heer, mevrouw,



Het bezichtigen van een woning is voor velen geen alledaagse bezigheid. Onze ervaring leert dat 
achteraf veel vragen naar boven komen. Daarom hebben wij deze brochure voor u samengesteld. Zo 
kunt u thuis nog eens rustig nalezen wat u allemaal hebt gezien en gehoord. Mocht u ondanks deze 
aanvullende informatie nog vragen hebben, neemt u dan gerust contact met ons op.




Deze brochure is zo zorgvuldig mogelijk samengesteld, deels aan de hand van gegevens die de 
verkoper ons heeft verstrekt. Het kan voorkomen dat wat op papier staat, afwijkt van de realiteit (denk 
aan verouderde tekeningen e.d.).




Wij zullen dit zo goed mogelijk toelichten, echter, er kunnen er geen rechten ontleend worden aan deze

informatie.




Wij zijn u graag van dienst!




Met vriendelijke groet,




Hermsen Garantiemakelaars Huissen

Vierakkerakkerstraat 19

Telefoon 026 – 325 11 59

huissen@hermsenmakelaars.nl



ALGEMENE INFORMATIE
Wilhelminastraat 32 Huissen




Royale, perfect afgewerkte geschakelde vrijstaande woning met garage/werkkamer, carport en ruime 
oprit voor meerdere auto's.




Bent u op zoek naar een instapklare, moderne woning met luxe afwerking, veel ruimte en een rustige 
ligging? Dan is deze verrassend ruime geschakelde vrijstaande woning precies wat u zoekt. Gelegen in 
een doodlopende straat op loopafstand van het centrum van Huissen, met alle voorzieningen en 
uitvalswegen binnen handbereik, combineert deze woning comfort, kwaliteit en een uitstekende locatie.




Indeling: 




Bij binnenkomst valt direct de hoogwaardige afwerking op. De hal is voorzien van een luxe schuifwand 
en geeft toegang tot de moderne meterkast (17 groepen, 4 aardlekschakelaars, dubbel 220V en 
krachtstroom) en een strak afgewerkt toilet met inbouwreservoir en fontein. De royale woonkamer biedt 
volop leefruimte en sfeer dankzij de airconditioning en de grote elektrische doorkijkhaard van Faber met 
waterdamp. De schuifpui zorgt voor een mooie lichtinval en directe verbinding met de fraai aangelegde 
achtertuin. De luxe, door meubelmaker op maat gemaakte keuken (2024) vormt het hart van de woning. 
Uitgevoerd met natuurstenen werkbladen en een spoel- en kookeiland, voorzien van alle 
inbouwapparatuur zoals Bora inductiekookplaat met geïntegreerde afzuiging, Quooker, 2 koel-
vriescombinaties, stoomoven, combimagnetron en vaatwasser. Aansluitend vindt u de praktische door 
meubelmaker op maat gemaakte bijkeuken met opstelling voor wasmachine en droger, stookruimte 
(Intergas CV anno 2021), pomp voor de vloerverwarming en een achterom. De voormalige garage is 
ingericht als comfortabele werkkamer met deur naar de tuin en openslaande deuren naar de oprit, ideaal 
voor werken aan huis, praktijk of hobby.




De achtertuin is fraai aangelegd en beschikt over een ruime onderhoudsvrije berging met twee 
loopdeuren en een overkapping.




1e verdieping: 




De overloop geeft toegang tot vier slaapkamers, waaronder een ruime ouderslaapkamer. De luxe 
badkamer (2023) is uitgevoerd met een ligbad met thermostaatkraan, inloopdouche met luxe 
massagedouche, wastafelmeubel met dubbele kraan, tweede toilet met inbouwreservoir, design radiator 
en een raam voor natuurlijke ventilatie.




Vlizotrap naar praktische vliering met bergruimte en mechanische ventilatie.




De woning grenst aan de achterzijde aan een school, maar uitsluitend ter hoogte van het 
docentenfietsenhok. Hierdoor is er geen overlast van leerlingen. S 'Avonds en in het weekend is het hier 
volledig rustig, wat zorgt voor extra privacy en een stille woonomgeving.




* Bouwjaar 1995

* Perceeloppervlakte 381 m²

* Woonoppervlakte ca. 159 m²

* Inhoud ca. 649 m³
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ALGEMENE INFORMATIE
Bijzonderheden:




* Begane grond voorzien van PVC visgraat vloer met vloerverwarming (2024)

* Woning voorzien van 21 zonnepanelen

* Woning voorzien van kunststof kozijnen met HR dubbel glas (m.u.v. 2 houten Velux dakramen)

* Gehele elektra vernieuwd in 2024;

* Luxe badkamer (2023);

* Maatwerk keuken (2024);

* Maatwerk bijkeuken (2024)

* Het grootste model elektrische Faber haard met waterdamp;

* Op maat gemaakte stalen deuren naar hal en werkkamer;

* Gestukadoorde plafonds op begane grond en 1e verdieping;

* Deze woning is met oog voor detail en hoge standaard afgewerkt;

* Zoekt u een moderne, luxe en perfect onderhouden woning waar u zo in kunt? Dan is dit uw kans!




Overzicht zakelijke lasten:




* Onroerend goed belasting (2025) € 723,80

* WOZ-waarde (2025) € 550.000,-

* Gemeentelijke belastingen (2025) € 450,82 

* Voorschot gas + elektra € 275,- per maand

* Voorschot water € 27,- per maand




Uw NVM Makelaar Erik Hermsen

Tel. 06 55 39 56 50
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KENMERKEN
Inhoud: 649 m³

Perceeloppervlakte: 381 m²

Woonoppervlakte: 159 m²

Woonlagen: 3

Overige inpandige ruimte: 17 m²

Gebouwgebonden 

buitenruimte:

19 m²

Externe bergruimte: 17 m²

Tuin: achtertuin

Tuindiepte: 800 cm

Tuinbreedte: 900 cm

Ligging: west
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Aanvaarding: in overleg

Soort woning: eengezinswoning

Type woning: vrijstaande woning

Aantal kamers: 6

Aantal slaapkamers: 4

Bouwjaar/-periode: 1995

Bouwvorm: Bestaande bouw

Permanente bewoning: ja

Ligging object: in woonwijk

Verwarming: c.v.-ketel, 

vloerverwarming 

gedeeltelijk
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PLATTEGROND
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PLATTEGROND
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PLATTEGROND
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PLATTEGROND
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PLATTEGROND
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PLATTEGROND
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PLATTEGROND
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LOCATIE
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KADASTRALE KAART
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Blijft 

achter

Gaat 

mee

Ter 

overname

NVT

Woning - Interieur

(Voorzet) openhaard met toebehoren X

Allesbrander X

Houtkachel X

(Gas)kachels X

Designradiator(en) X

Radiatorafwerking X

Verlichting, te weten

 - inbouwspots/dimmers X

 - opbouwspots/armaturen/lampen/

dimmers

X

 - losse (hang)lampen X

 - X

 - X

 

(Losse)kasten, legplanken, te weten

 - Zwarte hoge kasten X

 - Zwarte hoekkast/tv meubel X

 

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten

 - gordijnrails X

 - gordijnen X

 - overgordijnen X

 - vitrages X

 - rolgordijnen X

 - lamellen X
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LIJST VAN ZAKEN



Blijft 

achter

Gaat 

mee

Ter 

overname

NVT

 - jaloezieën X

 - (losse) horren/rolhorren X

 - X

 - X

 

Vloerdecoratie, te weten

 - vloerbedekking X

 - parketvloer X

 - houten vloer(delen) X

 - laminaat X

 - plavuizen X

 - PVC vloer visgraat X

 - X

 

Overig, te weten

 - spiegelwanden X

 - schilderij ophangsysteem X

 - Faber waterdamp doorkijk haard X

 - Plafondventilators 3 stuks X

 - Schuifwand in hal X

 - X

 

Woning - Keuken

Keukenblok (met bovenkasten) X

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten

 - kookplaat X
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LIJST VAN ZAKEN



Blijft 

achter

Gaat 

mee

Ter 

overname

NVT

 - (gas)fornuis X

 - afzuigkap X

 - magnetron X

 - oven X

 - combi-oven/combimagnetron X

 - koelkast X

 - vriezer X

 - koel-vriescombinatie X

 - vaatwasser X

 - Quooker X

 - koffiezetapparaat X

 - X

 - X

 

Keukenaccessoires, te weten

 - Quooker zeepdispenser X

 - X

 - X

 - X

 - X

 - X

 - X

 - X

 

Woning - Sanitair/sauna

Sauna met toebehoren X
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LIJST VAN ZAKEN



Blijft 

achter

Gaat 

mee

Ter 

overname

NVT

X

X

Toilet met de volgende toebehoren

 - toilet X

 - toiletrolhouder X

 - toiletborstel(houder) X

 - fontein X

 - X

 - X

 

Badkamer met de volgende toebehoren

 - ligbad X

 - jacuzzi/whirlpool X

 - douche (cabine/scherm) X

 - stoomdouche (cabine) X

 - wastafel X

 - wastafelmeubel X

 - planchet X

 - toiletkast X

 - toilet X

 - toiletrolhouder X

 - toiletborstel(houder) X

 - Spiegelkast X

 - X
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LIJST VAN ZAKEN



Blijft 

achter

Gaat 

mee

Ter 

overname

NVT

Woning - Exterieur/installaties/

veiligheid/energiebesparing

Schotel/antenne X

Brievenbus X

Kluis X

(Voordeur)bel X

Alarminstallatie X

(Veiligheids)sloten en overige 

inbraakpreventie

X

Rookmelders X

(Klok)thermostaat X

Airconditioning X

Screens X

Rolluiken X

Zonwering buiten X

Telefoonaansluiting/internetaansluiting X

Veiligheidsschakelaar wasautomaat X

Waterslot wasautomaat X

Zonnepanelen X

Oplaadpunt elektrische auto X

Zonnescherm X

X

X

X

X

Warmwatervoorziening, te weten

 - CV-installatie X
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LIJST VAN ZAKEN



Blijft 

achter

Gaat 

mee

Ter 

overname

NVT

 - boiler X

 - geiser X

 - X

 - X

 - X

 

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/

radiatorfolie etc.), te weten

 - X

 - X

 

Tuin - Inrichting

Tuinaanleg/bestrating X

Beplanting X

3 losse potten in voortuin X

 

Tuin - Verlichting/installaties

Buitenverlichting X

Tijd- of schemerschakelaar/

bewegingsmelder

X

X

 

Tuin - Bebouwing

Tuinhuis/buitenberging X

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging X

(Broei)kas X

Kasten in schuur X
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LIJST VAN ZAKEN



Blijft 

achter

Gaat 

mee

Ter 

overname

NVT

X

 

Tuin - Overig

Overige tuin, te weten

 - (sier)hek X

 - vlaggenmast(houder) X

 - Heater in overkapping X

 - Trampoline, schommel, waterornament X

 

Overig - Contracten

CV: Nee

Boiler: Nee

Zonnepanelen: Nee
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LIJST VAN ZAKEN



VAN BEZICHTIGING


TOT AANKOOP



MEEST GESTELDE VRAGEN
1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

U bent officieel in onderhandeling als de verkoper reageert op uw 
bod. Bijvoorbeeld als de verkoper een tegenbod doet. Als de 
verkopende makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper zal 
overleggen, betekent dat dus nog niet dat u 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 bieder hoeft nog niet de beste te zijn. 
Daarom gaan de bezichtigingen door. Er mag ook met meer dan 
één gegadigde tegelijk worden onderhandeld. De makelaar moet 
dat dan wel duidelijk gemeld hebben. Vaak zal de verkopende 
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 geïnteresseerde beëindigd is. De 
makelaar zal geen mededelingen 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 
potentiële 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 belangrijkste 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.U krijgt als koper niet automatisch een ontbindende 
voorwaarde voor de financiering, dit moet u melden bij het 
uitbrengen van uw bod. Het is belangrijk dat de partijen het ook 
eens zijn over aanvullende 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 financiën 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 
rechtscollega, de Hoge Raad, heeft bepaald dat als u de vraagprijs 
uit een advertentie of een woongids biedt, u 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 uw 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. Één van de partijen mag de onderhandeling beëindigen. 
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). De makelaar 
kiest vervolgens bijvoorbeeld voor een inschrijvingsprocedure. Alle 
bieders hebben dan een gelijke kans om een hoogste bod uit te 
brengen.





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 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 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 zijn

financiering of in de gebruiksmogelijkheden van de woning. Een 
optie kunt u 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 verkoopprocedure. De 
verkopende NVM-makelaar heeft wel de verplichting u daarover te 
informeren. Het is verstandig als u serieus belangstelling heeft de 
NVM-makelaar te vragen wat uw positie is. Dat kan veel 
teleurstelling voorkomen. Doet de NVM-makelaar u een 
toezegging, dan dient hij die na te komen.
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EXTRA INFORMATIE
De koopovereenkomst

De koopovereenkomst wordt door de verkopende 
makelaar opgemaakt conform het model van de NVM 
(Nederlandse Vereniging van Makelaars).





Baten, lasten en verschuldigde canons

Alle baten, lasten en verschuldigde canons komen 
voor rekening van kopende partij vanaf de datum van 
notarieel transport. De lopende baten, lasten (met 
uitzondering van de onroerende - zaakbelasting 
wegens het feitelijk gebruik) zullen tussen partijen 
naar rato worden verrekend.





Waarborgsom

Om er zeker van te zijn dat de koper zijn 
verplichtingen nakomt wordt uiterlijk binnen 4 weken, 
na mondelinge overeenstemming, een waarborgsom 
gestort bij de notaris. Dit is een bedrag ter grootte 
van 10% van de koopsom. In plaats van de 
waarborgsom kan de koper ook een schriftelijke 
bankgarantie afgeven, mits deze bankgarantie 
onvoorwaardelijk is afgegeven door een in Nederland 
gevestigde bankinstelling.





De kosten koper

De kosten koper zijn de kosten die de koper voor de 
overdracht van de woning dient te betalen. Onder de 
kosten koper vallen nooit de makelaarskosten. Als 
een verkoper een makelaar inschakelt voor de 
verkoop van zijn/haar woning dan zal de verkoper de 
kosten van deze makelaar moeten betalen. Als de 
koper een makelaar inschakelt voor de aankoop van 
een woning zal de koper de kosten van deze 
makelaar moeten betalen.




Onder de kosten koper vallen de volgende kosten:

- Overdrachtsbelasting

- Notariskosten voor de opmaak van de akte van 

  levering

- Kadasterkosten voor inschrijving akte van levering 

  (koopakte)




Naast deze kosten dient u, als koper, ook rekening te 
houden met:

- Notariskosten voor de opmaak van de 

   hypotheekakte

- Kadasterkosten voor inschrijving hypotheekakte

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’.





Toelichtingsclausule 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 gebruiksoppervlakte. De 
Meetinstructie sluit verschillen in meetuitkomsten niet

volledig uit, door bijvoorbeeld interpretatieverschillen, 
afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren van de 
meting 





Bouwtechnische keuring

Koper dient voorafgaande het sluiten van de 
koopovereenkomst aan te geven of hij/zij de woning 
wilt laten keuren door een erkend bouwtechnisch 
bureau om eventuele bouwkundige gebreken vast te 
stellen, dan wel de woning laten controleren op de

aanwezigheid van asbesthoudende materialen en/of 
grond op enige verontreiniging te laten onderzoeken. 
De kosten voor deze keuring komen voor rekening 
van de koper.





Ouderdomsclauule

Bij woningen welke ouder zijn dan 20 jaar wordt 
standaard een ouderdomsclausule in de koopakte 
verwerkt, omdat deze woningen in veel gevallen 
afwijken van de huidige eisen qua isolatie en bouw.
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Hermsen Garantiemakelaars


Vierakkerstraat 19

6851 BB Huissen

T. 026 325 1159

E:	 huissen@hermsenmakelaars.nl

W: www.hermsenmakelaarshuissen.nl

Interesse
in deze woning?


