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Kenmerken

Oskar Engelsman

Woonoppervlakte 84 m²
Perceeloppervlakte 69 m²
Inhoud 305 m³
Afmetingen tuin 7 cm lang x 4 cm 

breed
Ligging tuin noordwest
Aantal slaapkamers 2
Bouwjaar 1906-1930
Energielabel -
Vraagprijs vanaf € 250.000 k.k.

oskar.engelsman@hansjanssen.nl
06- 20 68 69 39



Omschrijving van 

de woning
Zeer sfeervolle stadswoning met tuintje 
en achterom. Het betreft een klassieke 
woning welke van origine een woon-
winkelpand was. De sfeer en de charmes 
zitten nog volledig in de woning. De 
gevel is gerestaureerd en weer voorzien 
van de mooie knipvoeg en het is 
prachtig in de lak gezet. De speelse 
indeling met vele niveau verschillen 
geven allemaal een andere gevoel van 
het wonen midden in het geliefde deel 
van de Tielse binnenstad! Wie wil dit nou 
niet?




LET OP, de vraagprijs betreft een 
vanafprijs!




De woning is door de huidige eigenaar 
grotendeels gerenoveerd en goed 
onderhouden. Het beschikt over een 

kleine stadstuin met een achterom 
welke grenst aan een parkeerplaats. 
Mogelijkheid indien er een parkeer 
vergunning is, om de auto bij huis neer 
te zetten.




Indeling: entree, gang met fraaie 
parketvloer met bies, werk/slaapkamer, 
trapje naar de kelder met wasmachine 
opstelling, trede op naar de fraaie 
badkamer met douche, ligbad, wc en 
twee aparte wastafels, via een leuke 
toog kom je  achter in de bijkeuken met 
een keukenblokje met stalenwerkblad. 
Achterdeur met toegang naar de tuin 
met zonneterras. 

1e verdieping: overloop naar de 
klassieke woonkeuken met 
handgemaakte lichte inbouwkeuken met 
diverse inbouwapparaten. Veel licht via 



de hoge ramen en zicht op de straat aan 
de voorzijde. Achter is de knusse 
loungekamer met schouw en sierkachel 
en fraaie uitkijk.

2e verdieping: overloop met WC en 
slaapkamer onder de oude sfeervolle 
vakwerk spanten en dakkapel.




Tuin: Kleine en onderhoudsvriendelijke 
stadstuin met stadsmuur en achterom, 
gunstig gelegen op de zon. Vanuit de 
poort stap je op een kleine parkeerplaats 
waar je een vergunning voor zou kunnen 
aanvragen. 




Bijzonderheden: De stad Tiel is zeer 
centraal gelegen aan de A15 en biedt 
veel voorzieningen, zoals een station, 
ziekenhuis en een zwembad. Er zijn 
meerdere basisscholen in de buurt en 
ook het middelbaar onderwijs is dichtbij 
te vinden. De Tielse binnenstad met haar 
winkels en schouwburg ligt op 
loopafstand van deze woning. De steden 
Utrecht, Arnhem, Nijmegen en Den 
Bosch liggen op 30 minuten autorijden. 
Rotterdam is bereikbaar binnen 45 
minuten. Op de dijk en bij de 
uiterwaarden van de rivier de Waal is 
het heerlijk wandelen, fietsen en vooral 

genieten van het weidse uitzicht.
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Kadastrale kaart



Locatie

op de kaart



Veelgestelde vragen
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 ver-
kopende makelaar aangeeft dat hij uw bod met 
de verkoper zal overleggen, betekent dat dus 
nog niet dat u in onderhandeling bent.





 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 daar-
naast graag willen weten of er meer belang-
stelling 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 belangstellen-
den 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 geïnteres-
seerde beëindigd is. De makelaar zal geen 
mededelingen doen over de hoogte van bieding-
en, dit zou overbieden kunnen uitlokken.





 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.





 Hoe komt de koop tot stand?

Als verkoper en koper het eens worden over de 
belangrijkste zaken bij de koop (prijs, opleve-
ringsdatum 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 ontbinden-
de 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 voor-
waarden voordat de koopakte wordt opgemaakt. 
Naast de eerder genoemde punten worden mee-
stal 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.



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 adver-
tentie of een woongids biedt, u dan een bod 
doet. De vraagprijs wordt dus gezien als een

uitnodiging tot het doen van een bod. De ver-
koper kan dan nog beslissen of hij uw bod wel 

of niet aanvaardt of dat hij zijn makelaar een 
tegenbod laat doen.





 Mag een makelaar tijdens de onderhandeling 

het systeem van verkoop wijzigen?


Dat mag. Één van de partijen mag de onder-
handeling 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 bre-
ken en de biedprocedure te wijzigen. Uiteraard 
dient hij eerst de eventueel gedane toezegging-
en na te komen (zie ook vraag 8 en 9). De ma-
kelaar kiest vervolgens bijvoorbeeld voor een 
inschrijvingsprocedure. Alle bieders hebben dan 
een gelijke kans om een hoogste bod uit te 
brengen.

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 toezeg-
gingen 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 ver-
kopende NVM-makelaar beslissen zelf of er in 
een onderhandelingsproces bepaalde toezeg-
gingen worden gedaan.



Dient de NVM makelaar met mij in onder-
handeling te gaan, als ik als eerste een bezich-
tiging aanvraag of als eerste een bod uitbreng?



Het antwoord op deze vraag is nee. De ver-
kopende 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 teleur-
stelling voorkomen. Doet de NVM-makelaar u 
een toezegging, dan dient hij die na te komen.





 De koopovereenkomst


De koopovereenkomst wordt door de verkopen-
de makelaar opgemaakt conform het model van 
de NVM (Nederlandse Vereniging van Make-
laars).





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 
onroeren-de - zaakbelasting wegens het feitelijk 
gebruik) zullen tussen partijen naar rato worden 
verre-kend.





 Waarborgsom

Om er zeker van te zijn dat de koper zijn ver-
plichtingen 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 make-
laarskosten. Als een verkoper een makelaar 
inschakelt voor de verkoop van zijn/haar 
woning dan zal de verkoper de kosten van deze 
make-laar 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



Van Bezichtiging 

tot Aankoop



Over Hans Janssen
Hans Janssen Garantiemakelaars is al bijna een halve eeuw thuis in het Rijk van Nijmegen. 

Hierdoor kennen wij de regionale huizenmarkt op ons duimpje en hebben we de beschikking over 
een omvangrijk netwerk.

Dit biedt enorme voordelen aan zowel koper 

als verkoper. Zo kunnen wij kopers tippen op 
woningen die nog niet op de markt zijn en 
benutten wij onze lokale marktkennis om 

onze onderhandelingsstrategie te versterken.

Garantiemakelaars is een landelijk opererend 
netwerk van makelaarskantoren. Met zo’n 65

makelaarskantoren zijn wij één van de grotere

makelaarsorganisaties in Nederland. Wij hebben 
een jong en enthousiast team dat betrokken is

bij de aan- en/of verkoop van je woning. Wij 
nemen graag de tijd om te luisteren naar je 
wensen en je in een persoonlijk gesprek te

informeren wat je van ons kunt verwachten. 
Duidelijkheid en transparantie vinden wij hierin 
erg belangrijk, dus geen verrassingen achteraf!

"Duidelijkheid en transparantie vinden wij erg 
belangrijk, dus geen verrassingen achteraf!



Wij bieden...
Een goede voorbereiding biedt voordelen bij het bieden.

Bij het kopen van een woning zul je een aantal belangrijke beslissingen moeten nemen; zoals over 

de hypotheek. Wij helpen je graag met een deskundig financieel advies. Dat voorkomt teleurstellingen. 

En bovendien heb je daarmee bij de verkoper een streepje voor bij het bieden. De verkoper kan er 
namelijk vanuit gaan dat je in staat bent de woning te financieren. Onze hypotheekadviseur is jouw 
aanspreekpunt voor:

- Berekening van je maximale hypotheek;
- Bepalen welke hypotheek het beste bij je past;
- Bepalen welke maandlasten wenselijk zijn in jouw (toekomstige) situatie.

Daarom kiest u voor Hans Janssen 
Garantiemakelaars:

- Vestigingen in Wijchen - Beuningen – 
Nijmegen

- Gediplomeerd en gecertificeerd makelaar
- Garantiemakelaar aangesloten bij de NVM
- Qualis makelaar: Specialist in de marketing en 

verkoop van exclusief onroerend goed
- Eerlijk en transparant
- Snelle verkoop
- Uitgebreid netwerk
- Hoge klanttevredenheid ( 8,7 verkoop/ 9,0 

aankoop)
- Persoonlijk betrokken bij iedere aan- en 

verkoop
- Bezichtigingen ook buiten kantooruren
- Hoge gemiddelde opbrengst bij verkoop
- 24 uur per dag bereikbaar
- Optimale presentatie van jouw woning

Je droomhuis nog niet gevonden?

Door ons omvangrijke netwerk kunnen we je 
tippen op woningen die nog niet op de markt 
zijn. Ook hebben we veel nieuwbouwkopers die 
overwegen om de eigen woning, met het oog op 
de lange opleveringstermijn, te verkopen via de 
stille verkoop. En als jouw droomhuis dan in zicht 
is kunnen we je begeleiden met de aankoop en 
nemen we je het onderhandelingsproces uit 
handen. 




Benieuwd wat wij voor je kunnen betekenen? 
Neem eens contact met ons op. We vertellen

je graag over alle mogelijkheden.

"
Ik ben heel tevreden. 

Alles wordt besproken 

en in goed overleg 
uitgevoerd. Het contact 

is open, eerlijk en 
professioneel. Het is een 
fijne samenwerking met 
veel aandacht voor de 

koper en verkoper.



Hans Janssen Nijmegen

St. Canisiussingel 19 H

6511 TE Nijmegen

Telefoon: 024 - 3 244 244

E-mailadres: info@hansjanssen.nl

Website: www.hansjanssennijmegen.nl

Ben je na het inzien van deze brochure nieuwsgierig geworden naar deze woning, dan 
nodigen wij je graag uit om contact op te nemen met ons kantoor. Onze kantoren zijn 
geopend van maandag t/m vrijdag van 9.00 uur tot 17.30 uur. Binnenlopen kan en mag. 
Maar als je een afspraak maakt zorgen we ervoor dat de makelaar voldoende tijd voor je 
reserveert. Eventueel ook buiten onze openingstijden!

Deze informatie is met de grootst mogelijke zorg samengesteld. Toch kunnen wij niet altijd voorkomen dat de informatie enigszins 
afwijkt van hetgeen u in of rond de woning ziet of heeft gezien. Dit kan met name gelden voor (bouw)tekeningen, schetsen, 
afmetingen en maatvoeringen. Hieraan kunnen dan ook geen rechten worden ontleend. Door ons wordt geen aansprakelijkheid 
aanvaard behoudens voor zover de door ons verplicht afgesloten beroepsaansprakelijkheidsverzekering in voorkomend geval 
aanspraak op een uitkering geeft. Vraagprijzen zijn kosten koper. Alle verstrekte informatie dient u in het kader van het BW niet te 
beschouwen als een aanbod, doch als een uitnodiging om in onderhandeling te treden. Voor een eventuele vermelding van onjuiste 
gegevens aanvaarden wij geen enkele aansprakelijkheid.


