
  
 
 
 

Wadenoijen 
Ophemertsestraat 8 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vrijstaand gezellig boerderijtje (verouderd) met twee 
eenvoudige garages, op royaal perceel 622 m2,  

gelegen op landelijke locatie tussen boomgaarden en 
weilanden, in een stukje landelijke lintbebouwing. 

De woning dient gerestaureerd of vervangen te worden, met 
name de kapconstructie, het rieten dak en de onderzittende 

houtconstructie welke nog bestaat uit ronde sporen en overige 
delen door koper nader te bepalen. 
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Wadenoijen 

 
 Ophemertsestraat 8  
 

Prijsindicatie : € 335.000,-- k.k.  
Voorstellen worden voorgelegd aan 
opdrachtgever. 
Kosten Koper: inzake kosten koper wordt gemeld dat de 
overdracht plaatsvindt bij Hoogenboom notarissen te Eck en 
Wiel. Uitsluitend de kosten van transportakte worden betaald 
door verkoper, niet de  kosten van kadaster, inschrijving akte 
en/of overdrachtsbelasting, deze zijn voor rekening van de 
koper. 

   

Omschrijving : Boerderijtje met twee garages en versleten 
berging/tuinschuur. Geheel in originele staat. De woning is 
jaren 80 stijl keurig afgewerkt doch wegens de sindsdien 
verstreken tijd geheel gedateerd. 

   
   
Kadastrale gegevens : Gemeente Wadenoijen, sectie E no. 397 groot 622 m2 

 
           
Bouwjaar : ± 1875 
   
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 
Ligging /Bereikbaarheid 

 
: 

 
Goed, ± 5 minuten van A15 
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Indeling 
Woonhuis 
 

: Begane grond: entree in keuken (±11,74 m2), 
woonkamer (±19,30 m2), slaapkamer (±15,00 m2), hal 
(±3,50 m2) met meterkast, toilet met fontein, badkamer 
met vaste wastafel en douche (±3,35 m2), achterhuis 
(±24,15 m2) met achterdeur. 
 
Verdieping: twee zolderslaapkamers (±11,45 m2 en  
± 15,25 m2), deels geen loophoogte, met diverse 
eenvoudige bergruimten, bereikbaar via trap in 
achterhuis. 

   
Garage 1 : met pannen dak 7,32 x 4,36 m = ± 31,9 m2 

 
Garage 2 : met ABC-dak 6,97 x 4,07 m = ± 28,4 m2 

 
Tuinschuurtje : Hout, 2,35 x 2,79 m = ± 6,55 m2 
   
Tuin  : Rondom 

 
Aanvaarding : Op korte termijn 
   

 

Bouwkundige staat   

Structuur : Steen, riet  
   
Vloeren : Steen. Verdieping hout 
   
Gevels en binnenmuren : Steen en separatie 
   
Kap : Riet op ronde sporen  
   
Ramen, deuren en 
kozijnen 

: Hout 

   

Installaties en 
voorzieningen 

: CV met moederkachel systeem en geyser  
 

   
   

Vaste lasten 
 

  

OZB 2020 : € 374,18 
Gas/elektriciteit : € 74,-- De woning heeft deels leeg gestaan, is derhalve 

niet objectief.  
Waterschapsbelast. e.d. : €  135,30 
Vitens water 2020 
 
Disclaimer 

: 
 
: 

€  15,47/kwartaal 
 

 Aan deze informatie kunnen geen rechten worden ontleend. 
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Resumé   

Woningtype : Boerenwoning 
Soort bouw : Steen/riet 
Ligging : Vrijstaand 
Extra’s : Royaal kavel 
Garages : 2 
Tuin : rondom 
Perceel : 622 m2 
Bouwjaar : ± 1875 
Inhoud : Bruto 399 m3  
Woonoppervlak : 106 m2, extern 66 m2 
Aantal woonlagen : 2 
Aantal kamers : 4 
Aantal slaapkamers : 3 
Energielabel : G 
Geïsoleerd : O ja          X nee          O gedeeltelijk 
Dubbel glas : O ja          O nee          X gedeeltelijk 
Bestemming : Wonen  
Taxatie informatie  O ja          X nee  
Ondergrondse olietanks : O ja          X nee  
Gesaneerd : O ja          O nee  niet van toepassing  
   
Disclaimer : De hiervoor genoemde gegevens dient koper zelf op eigen wijze te controleren. 
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Gegevens dorp Wadenoijen 
  
Plaats : Wadenoijen maakte van 1811 tot 1817 deel uit van de 

gemeente Zoelen, en was daarna tot 1956 een 
zelfstandige gemeente die ook het dorp Drumpt en de 
buurtschap Passewaaij omvatte. Bij de gemeentelijke 
herindeling van 1956 werd de gemeente Wadenoijen bij 
Tiel gevoegd. Het dorp ligt aan de rivier de Linge. 
 
De oudste vermelding van Wadenoijen dateert al uit het 

jaar 107. De naam van het dorp is 
afgeleid van de oud-Nederlandse 
woorden wada en oye, die respectievelijk 
doorwaadbare plaats en weideland 
betekenen. Al in de 14e eeuw komt er een 
geslacht voor met een gelijke naam. 
 

De hervormde kerk bestaat uit een romaanse toren en 
schip en een gotisch koor. Van 1882 tot 1950 had 
Wadenoijen een station aan de spoorlijn Dordrecht-Elst. 

   
Winkels : Geen winkels aanwezig, hiervoor kunt U terecht in 

Kapel-Avezaath, Tiel en/of Passewaay 
   
Horeca : Chinees-Indisch restaurant “De Lelie” 

 
   
Basisscholen : Openbare basisschool “De Waayer”, dependance van 

school in Passewaay 
   
Sportvoorzieningen : VV Wadenoijen 
   
Bedrijven : Dierenpension “De Bommel”  
  Dorpshuis “De Kokkenhof”  

   
   
Huisarts : Huisartsen te Tiel 
   
Kerken : Hervormde Gemeente Tiel-Wadenoijen 
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Extra informatie   

Onderhoud : De staat van onderhoud en beoordeling van de 
bouwkundige staat geldt op basis van visuele 
waarnemingen, gerelateerd aan de ouderdom van 
het object. Een uitgebreide bouwkundige opname 
valt nadrukkelijk buiten het kader van deze 
brochure. Dit behoort eventueel tot de 
onderzoeksplicht van de kandidaat-koper(s). 

   
Aansprakelijkheid : Het bovenstaande geeft slechts een globale 

omschrijving van het object. De informatie berust 
deels op door derden aan ons kantoor verstrekte 
gegevens. Met de meeste zorg hebben wij deze 
informatie samengesteld, toch kunnen wij ten 
aanzien van de juistheid van deze gegevens geen 
aansprakelijkheid aanvaarden. 
Aan deze informatie kunnen geen rechten worden 
ontleend. 

   
Koopakte : De koopakte wordt opgesteld volgens het model 

van de gezamenlijke organisaties c.q. onze akte 
voor woningen of onze gebruikelijke akte voor 
agrarische zaken. 

   
Ontbinding : De termijn die wordt opgenomen voor eventuele 

(overeengekomen) ontbindende voorwaarden 
(bijvoorbeeld financiering) kan overeengekomen 
worden mits verkoper hiermede instemt, in de regel 
circa 3 à 4 weken na het sluiten van de mondelinge 
wilsovereenkomst. 

   
Zekerheidsstelling : De waarborg/bankgarantie is 10% van de koopsom. 

De koper dient deze bij de desbetreffende notaris te 
deponeren op het overeengekomen tijdstip. 

   
Bedenktijd : Als een consument een woning of appartement 

koopt, heeft de koper drie werkdagen bedenktijd om 
te beslissen of hij de koop door wil laten gaan na 
het ondertekenen van de koopovereenkomst. 

   
Onderzoek plicht van de koper : Koper is te allen tijde gerechtigd voor eigen 

rekening een bouwkundige keuring te (laten) 
verrichten dan wel andere adviseurs te raadplegen 
teneinde een goed inzicht te verkrijgen in de 
bouwkundige staat van het onroerend goed. Tevens 
dient koper zich te informeren bij de bevoegde 
instanties inzake bestemmingsplannen, archeologie 
e.d. en overige bezit beperkende omstandigheden. 

 
Disclaimer 

 
: 
 

 
Brochure is met zorg samengesteld door ons 
kantoor Agrarische Makelaardij F. Verburg b.v. Wij 
aanvaarden geen aansprakelijkheid voor onjuistheid 
en onvolledigheid van de opgenomen informatie 
noch kan aan vermelde informatie enig recht 
worden ontleend. 
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Google Earth 
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Foto’s object 
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Foto’s object 
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Foto’s object 
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Foto’s object 
 
 
 
 
 
  



Ophemertsestraat 8 Wadenoijen        pagina   12 

Uittreksel kadastrale kaart 
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Kadastrale eigendomsinformatie 
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Plattegrond 
Begane grond 
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Plattegrond 
Eerste verdieping 
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Plattegrond 
Berging en garage 1  
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Plattegrond 
Garage 2  
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Energielabel 
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Mogelijkheden bouw één schuur i.p.v. heden op perceel 
verspreid aanwezige diverse bijgebouwen 
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Lijst met roerende zaken, behorende bij                B&L/2021/WadOph8/brochure/Lijstroerendezaken 

 
Object: Ophemertsestraat 8 4014 RA Wadenoijen 
 

 ZAKEN Overname blijft 
achter 

gaat mee n.v.t. 

- tuinaanleg/(sier)bestrating/ 
beplanting/erfafscheiding 

 x   

- vijver    x 

- buitenverlichting     

- tuinhuisje/buitenberging  x   

- broeikas    x 

- vlaggenmast    x 

- voet van droogmolen  x   

- brievenbus  x   

- bel (voor-deur)  x   

- Antenne schotel + decorder functioneren onbekend  x 
 

 

      

 Veiligheid/alarm:     

- alarminstallatie    x 

- veiligheidssloten    x 

      

 rolluiken/zonwering:     

- rolluiken buiten voor  x   

- zonwering binnen voor    x 

- zonwering binnen achter    x 

      

 Jaloezieën/Lamellen:     

- begane grond    x 

- eerste etage    x   
  

 
 

 Rolgordijnen:     

- begane grond    x 

- eerste etage    x 

- tweede etage   
 

x 

      

 Gordijnrails:     

- begane grond  x   

- eerste etage  x   

- tweede etage    x 
 

 Gordijnen:     

- begane grond  x   

- eerste etage  x   

- tweede etage    x 

      

 Vitrage:   
 

 

- begane grond  x   
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  ZAKEN Overname blijft 
achter 

gaat mee n.v.t. 

- eerste etage  x   

- tweede etage    x 

- losse horren/rolhorren    x 

      

 Vloerbedekking/Linoleum:   
 

 

- begane grond  x   

- eerste etage  x   

- tweede etage    x 

      

 Parket/Laminaat/Kurk:     

- begane grond    x 

- eerste etage    x 

- tweede etage    x 

      

 Open haard met toebehoren:     

- open haard met korf   
 

x 

      

 Warmwatervoorziening/CV:     

- Geyser aardgas   x   

- CV, zie tevens kachel  x 
 

 

- close-in    x 

- thermostaat    x 

- kachels aantal 1 stuks 
is tevens moederhaard CV 

 x 
 

 
 

      

 Isolatievoorzieningen, te weten:     

- voorzetramen    x 

- radiatorfolie    x 

      

- Keukenblok+kastjes  x   

- kastjes  x   

- keukenblokverlichting     
 

 (Inbouw)apparatuur:     

- magnetron    x 

- gaskookplaat/keramische plaat  x   

- oven  x   

- vaatwasser     x 

- wasmachine    x 

- koelkast/vrieskast        x   

- afzuigkap/schouw  x     
    

 In-/Opbouwverlichting:     

- inbouw verlichting/dimmers/keuken    x 

- inbouw verlichting/dimmers/..    x 

- opbouwverlichting    x 
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 ZAKEN Overname blijft 
achter 

gaat mee n.v.t. 

 
 

    

 Sanitaire voorzieningen:     

- wastafels aantal 1  x   

- badkamer accessoires    x 

- toiletaccessoires    x 

- sauna met/zonder toebehoren    x 

- veiligheidsschak. wasautomaat    x 

      

 Telefoontoestel/-installatie:     

- telefoontoestellen aantal ..    x 

- telefooninstallatie merk ..    x 

      

 (Losse) Kasten/Planken:     

- losse kast(en) aantal ..  x   

- boeken/legplanken  x   

      

- werkbank in schuur/garage  -   

   

 Zaken die geen eigendom van de verkoper zijn, maar waarvan eventuele 
leasecontracten, huurkoopcontracten, of huurcontracten zijn over te nemen 
(bijvoorbeeld: keukens, open haarden, CV-ketels, kozijnen, boilers, geisers) 
te weten: 

 

x 

-      

 Overige zaken:     

- Volgens verklaring eigenaar zijn geen 
geleasde of gehuurde zaken aanwezig 

   
x 

      

      

 

 


