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Vraagprijs € 625.000,- K.K. 
 

TE MODERNISEREN VRIJSTAAND WOONHUIS OP EEN UNIEKE LOCATIE 
 

Op een mooie locatie in Wilsum, ligt deze unieke te moderniseren vrijstaande woning op  
een royaal perceel van 1.049 m². Het woonhuis is gunstig gelegen nabij de IJssel en is o.a. 
voorzien van een woonkamer van circa 47 m², een woonkeuken van circa 16 m², vier royale 
slaapkamers (waarvan twee op de begane grond), twee badkamers (waarvan één op de 
begane grond) en een vrijstaande stenen garage/berging van circa 33 m². De grootste 
slaapkamer (atelier) op de 1e verdieping is eenvoudig op te splitsen in meerdere kamers. 
Eventueel is de woning ook in z’n geheel te splitsen, zodat er twee zelfstandige woningen 
kunnen ontstaan. Het geheel bestaat al uit twee kadastrale percelen. De indeling van de 
woning is aan te passen tijdens een renovatie. De achtertuin (achter de carport) heeft een 
oppervlakte van circa 400 m². De totale tuinoppervlakte (inclusief oprit) is circa 720 m². Het 
woonhuis (energielabel F) is grotendeels voorzien van dubbel glas en gedeeltelijk voorzien 
van gevel- en dakisolatie. Het geheel wordt verwarmd d.m.v. HR CV-combiketel (2020). 
 

Inhoud ca 825 m³. Gebruiksoppervlakte wonen ca 200 m². Perceel 1.049 m². Bouwjaar 1930.  
 

Indeling 

Begane grond: luifel, entree/hal, toilet, keuken, kelder, woonkamer, gang, meterkast, 
badkamer, 2 slaapkamers, bijkeuken/berging met vliering, CV-ruimte, 
garage/berging, carport, overkapping en berging (in achtertuin). 

1e verdieping: overloop, 2 slaapkamers, balkon, bergruimte, toilet en badkamer. 
 

      
 

 



Kenmerken   

 

 

Type woonhuis: Vrijstaand woonhuis 

  

Bouwjaar: Oorspronkelijk woonhuis omstreeks 1930 

Bouwjaar overige aanbouwen en bijgebouwen onbekend 

  

Gebruiksoppervlakte wonen: Circa 200 m² 

  

Overige inpandige ruimte: Circa 20 m² 

  

Inhoud woning: Circa 825 m³  

  

Perceeloppervlakte: 1.049 m² 
 

 

Daken: Het woonhuis is voorzien van een samengesteld dak met 

pannen, bitumen en zink gedekt. De vrijstaande stenen 

garage/berging is met pannen gedekt. De carport is met 

asbesthoudende golfplaten gedekt. 

  

Gevels: Het voorhuis is traditioneel gebouwd (halfsteens).  

De diversen aanbouwen zijn deels in spouw gebouwd. 

  

Vloeren: De begane grond is grotendeels voorzien van betonvloer.  

De woonkamer is voorzien van een houten vloer.  

De verdiepingsvloeren zijn tevens van hout. 

  

Plafonds: Begane grond: diversen: o.a. schrootjes en gips 

1e verdieping: diversen: o.a. schrootjes, gips en tapijt 

  

Kozijnen: Het woonhuis is volledig voorzien van houten kozijnen. 

  

Schilderwerk: Het buitenschilderwerk is in 2022 uitgevoerd (eigen beheer). 

  

Beglazing: Het woonhuis is grotendeels voorzien van dubbele beglazing. 

  

Isolatie: Het woonhuis is verder gedeeltelijk voorzien van gevelisolatie 

en gedeeltelijk voorzien van dakisolatie. 

  

Energielabel: F (t/m 12-06-2035) 
 

 

Elektrische installatie: - 6 groepen  

- 2 aardlekschakelaars 

  

Verwarming: Centrale verwarming (eigendom) 

Merk: Intergas,   Type: HR-combi,   Bouwjaar: 2020 
 

Onderhoudscontract: Energiewacht (laatste beurt 17-04-2025) 

  

Warmwater: Via CV-installatie en close in boiler 
 

 

De vragenlijst van het woonhuis aan de Dorpsweg 34 te Wilsum is ingevuld door de 

erven. Zij kunnen de geïnteresseerden derhalve niet volledig informeren over alle 

eigenschappen en eventuele aanwezige gebreken van de woning. Alle bij hen bekende 

informatie is opgenomen in deze brochure en de vragenlijst. De erven kunnen niet 

aansprakelijk worden gesteld voor eventuele aanwezige verborgen gebreken. 



Fotoblad   

 

 

  

  
  

 

Woonkamer 

 

De royale L-vormige woonkamer van circa 

47 m² is o.a. voorzien van een houten vloer 

met vloerbedekking, een schouw met 

gashaard en een rolluik (zijgevel).  

 

Voor zover bekend is het rookkanaal ook 

geschikt voor een houtkachel/allesbrander. 

 

 

  

 

Keuken  

 

De keuken van circa 16 m² is voorzien van 

een eenvoudig keukenblok met een 

afzuigkap, een los fornuis, een close in 

boiler en een aansluiting voor een 

vaatwasser. 

 

Het luik van de kelder bevindt zich in de 

keuken. De keukenvloer (beton) is 

afgewerkt met een kurkvloer. 

  

 

Badkamer begane grond 

 

De badkamer (circa 9 m²) is voorzien van: 

douche, vaste wastafel en toilet. 

 

Er bevindt zich tevens een separaat toilet in 

de hal op de begane grond. 
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Slaapkamers/bijkeuken begane grond 

 

De begane grond is verder voorzien van 

twee slaapkamers van circa 9 en 12 m². 

 

De royale bijkeuken/berging van circa  

20 m² met de wasmachineaansluiting en 

vliering bevindt zich aan de achterzijde. 

 

De CV-ruimte is vanuit de bijkeuken 

bereikbaar. 

  

  
  

 

1e verdieping 

 

De 1e verdieping is voorzien van twee 

slaapkamers van circa 15 en 33 m². 

 

De grote kamer (atelier) bevindt zich aan 

de achterzijde en is o.a. voorzien van een 

keukenblok (water), Velux-dakramen en 

een balkon (met overkapping). 

 

Er bevindt zich tevens een extra badkamer, 

een separaat toilet en vaste wastafel op de 

1e verdieping. 
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Tuin 

 

De achtertuin (achter de berging/carport) 

heeft een oppervlakte van circa 400 m². 

 

De totale tuinoppervlakte is circa 720 m²  

(inclusief de oprit van circa 75 m²). 

 

De buren hebben recht van overpad over 

de oprit om met een auto bij de eigen 

garage te komen. 

 

  

 

Garage/berging + carport 

 

Direct achter de woning bevindt zich een 

royale berging (voorheen garage en 

berging) met een totale oppervlakte van 

circa 33 m² en een aangebouwde carport 

van circa 45 m². 

 

Er is voldoende ruimte om meerdere auto’s 

op eigen terrein te parkeren. Er dient wel 

rekening te worden gehouden met de 

erfdienstbaarheid van weg van de buren. 
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Omgeving 

 

Het woonhuis is fraai gelegen op een 

unieke locatie in Wilsum op loopafstand van 

een basisschool en de IJssel. 

 

IJsselmuiden, Kampen en Zwolle zijn goed 

en snel bereikbaar.  

 

Diverse supermarkten (IJsselmuiden en 

Kampen) zijn binnen 10 minuten bereikbaar 

met de auto. 

  

 
* Kijk voor uitgebreidere fotoreportage op www.funda.nl en www.vandijkmakelaardij.nl 

 



Lijst van zaken                                                                                      

 

 
 

Behorende bij het perceel: Dorpsweg 34 te Wilsum 

 

 blijft 

achter 

gaat  

mee 

ter 

overname 

Binnen    

gordijnrails X O O 

gordijnen X O O 

vitrages / inbetween  X O O 

rolgordijnen X O O 

jaloezieën (luxaflex) O O O 

vouwgordijnen O O O 

horren X O O 

    

vloerbedekking   X O O 

houtenvloeren O O O 

parketvloeren O O O 

laminaatvloeren O O O 

marmoleum / linoleum / zeil X O O 

kurkvloeren X O O 

    

inbouwverlichting + spotjes X O O 

overige verlichting (losse lampen) O X O 

    

losse kasten  O X O 

inbouwkasten + vaste kasten X O O 

boeken- / legplanken  X O O 

    

keukenblok met (boven) kasten O O O 

inbouwapparatuur keuken:    

- afzuigkap X O O 

- fornuis (gaskookplaat/oven) X O O 

-  O O O 

-  O O O 

-  O O O 

-  O O O 

    

Sanitair    

toiletaccessoires 2x:     

- losse spullen O X O 

- vast X O O 

-  O O O 

badkameraccessoires 2x:    

- losse spullen O X O 

- vast X O O 

-  O O O 

wastafels overige + keukenblok atelier  X O O 

wastafelaccessoires:    

- losse spullen O X O 

- vast X O O 
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Behorende bij het perceel: Dorpsweg 34 te Wilsum 

 

 

 

blijft 

achter 

gaat  

mee 

ter 

overname 

Buiten    

tuinaanleg + beplanting * X O O 

erfafscheiding X O O 

buitenverlichting  X O O 

tuinhuis / blokhut / schuur / afdak / veranda X O O 

voet droogmolen X O O 

buitenbrievenbus O O O 

vlaggenmasthouder X O O 

zonwering buiten (markies keuken) X O O 

rolluiken (woonkamer elektrisch) X O O 

screens  O O O 

    

Diversen    

cv-ketel X O O 

thermostaat X O O 

geiser O O O 

boiler O O O 

close-in boiler (keuken) X O O 

houtkachel / allesbrander O O O 

openhaard O O O 

gashaard + accessoires  X O O 

zonnepanelen  O O O 

zonneboiler + panelen O O O 

warmtepomp O O O 

oplaadpunt elektrische auto O O O 

alarminstallatie O O O 

rookmelders  X O O 

CO2-melders X O O 

airco’s  O O O 

waterontharder X O O 

    

lease- en/of huurcontracten:    

- O O O 

    

Niet benoemde zaken    

- losse potten etc. tuin O X O 

- vaste werkbanken (o.a. berging, atelier) X O O 

    

* enkele planten gaan mee (in overleg) O X O 

 

 



Tekeningen   

 

 

Begane grond 

 

 



Tekeningen   

 

 

1e verdieping 

 

 



Tekeningen   

 

 

Garage / berging / carport 
 
 

 

 

 



Kadastrale kaart

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 6 mei 2026
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

IJsselmuiden
L
467

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: Dorpsweg 34

Gebruiker
Markering

Gebruiker
Markering

Gebruiker
Markering

Gebruiker
Markering































Algemene informatie   

 

 

Namens de verkoper willen wij u hartelijk danken voor de interesse in deze woning. 
 

De informatie in de brochure is zorgvuldig samengesteld. Er wordt geen enkele aansprakelijkheid 
aanvaard voor enige onvolledigheid, onjuistheid of anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. De 
opgegeven maten, oppervlaktes en jaartallen zijn indicatief en kunnen afwijken van de werkelijkheid.  
 

De vragenlijst in de brochure is door de verkoper zelf ingevuld. Wij gaan uit van de door de verkoper 
verstrekte informatie en kunnen niet aansprakelijk gesteld worden voor onjuiste of onvolledig verstrekte 
informatie door de verkoper (of diens vertegenwoordiger). 
 

U kunt deze brochure beschouwen als een uitnodiging om de woning te bezichtigen en het eventueel 
doen van een bod op de woning. Van Dijk Makelaardij behartigt alleen de belangen van de verkoper, 
neem uw eigen NVM-aankoopmakelaar mee! 
 

 

Bezichtigingen 
Bezichtigingen vinden uitsluitend plaats in overleg met Van Dijk Makelaardij.  
 

Ná de bezichtiging 
Wij stellen het zeer op prijs als u ons laat weten wat u van de woning vond. Ook als de reactie niet 
positief is, horen wij dat graag van u. Indien deze woning niet is wat u zoekt, kunnen wij u helpen met 
het zoeken naar uw ideale woning. Graag bespreken wij de mogelijkheden met u. 
 

Bieden / onderhandelen 
Alleen nadat u de woning heeft bezichtigd, kunt u een bod uitbrengen op de woning.  
De onderhandelingen lopen uitsluitend via Van Dijk Makelaardij. Pas vanaf het moment dat de verkoper 
een tegenvoorstel doet, bent u daadwerkelijk in onderhandeling. 
 

Onderzoekplicht koper 
Voordat u een bod uitbrengt, gaan wij er vanuit dat u ook aan uw onderzoekplicht heeft voldaan. 
Daartoe behoort minimaal het bestuderen van de informatie in deze brochure, het eventueel inwinnen 
van informatie bij de gemeente en het onderzoeken van uw financiële mogelijkheden. 
 

Overeenstemming 
Er is pas sprake van overeenstemming als koper en verkoper het volledig eens zijn over de prijs, het 
object, de leveringsdatum en de ontbindende voorwaarden. De koper bepaalt de keuze van de notaris, 
tenzij vooraf duidelijk is aangegeven dat de verkoper de notaris heeft vastgesteld. 
 

Rechtsgeldige koopovereenkomst pas ná ondertekening koopovereenkomst 
Een mondelinge overeenstemming tussen de particuliere verkoper en de particuliere koper is niet 
rechtsgeldig. Er is pas sprake van een rechtsgeldige koop als partijen 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 niet gezien 
als een ‘ondertekende koopovereenkomst. Eén dag nadat de koper een door beide partijen getekend 
exemplaar van de koopovereenkomst heeft ontvangen gaat de wettelijke bedenktijd van drie dagen in. 
 

Waarborgsom 
In de koopakte wordt de gebruikelijke bepaling opgenomen dat de koper tot zekerheid van nakoming 
van zijn verplichting een waarborgsom stort of een bankgarantie stelt ter grootte van 10% van de 
overeengekomen koopsom. Deze dient bij de notaris binnen te zijn op de in de koopovereenkomst 
vastgelegde datum (maximaal zeven weken, vanaf de datum van mondelinge overeenstemming). 
 

Financieringsvoorbehoud / Ontbinding 
In de koopovereenkomst kan op verzoek van de koper een voorbehoud van financiering worden 
opgenomen. De termijn van het financieringsvoorbehoud is maximaal 6 weken vanaf de datum van 
mondelinge overeenstemming. Indien de koper om financieringsredenen de koop van de gekochte 
woning wenst te ontbinden, dient deze mededeling schriftelijk en goed gedocumenteerd via gangbare 
communicatiemiddelen te geschieden. Onder 'goed gedocumenteerd' wordt verstaan dat minimaal één 
afwijzing van een erkende geldverstrekkende bankinstelling aan Van Dijk Makelaardij wordt overgelegd. 
 

Eigen woning 
Indien u in het bezit bent van een eigen woning is het belangrijk te weten wat de verwachte 
verkoopopbrengst van uw woning zal zijn. Graag geven wij u vrijblijvend een indicatie van de te 
verwachten verkoopopbrengst. 


