
TIEL

Mr. Troelstrastraat 1

TIEL

Mr. Troelstrastraat 1



Kenmerken

& specificaties

Bouwjaar: 1930

Energielabel: -

Kamers: 8

Inhoud: 672 m³

Woonoppervlakte: 164 m²

Perceeloppervlakte: 371 m²

Overige inpandige ruimte: 16 m²

Gebouw gebonden buiten ruimte: 8

Externe bergruimte: Vrijstaand steen

Verwarming: Cv ketel

Isolatie: Dakisolatie



Omschrijving
Deze, wellicht bekendste woning van Tiel, komt maar zelden beschikbaar. Dit is het 
moment..




Deze markante stadsvilla het 'Pannenhuys' is gelegen op de hoek van de Beatrixlaan 
en de Mr. Troelstrastraat in een uitbreidingswijk uit het Interbellum ten noordwesten 
van het Tielse stadscentrum. Het huis werd gebouwd in 1930 naar ontwerp van de 
Amsterdamse architect Edmold Nijsten in opdracht van de HBS-gymnastiekleraar A.C. 
Sonneveldt. 




Het woonhuis sluit in stijl aan bij de AMSTERDAMSE SCHOOL en kenmerkt zich door 
een compacte hoofdvorm met een markante kap en schoorsteen, fraaie decoratieve 
raampartijen en expressief metselwerk. Het huis bevindt zich wat exterieur betreft 
vrijwel volledig in oorspronkelijke staat. De villa wordt aan drie zijden omgeven door 
een tuin, die aan de straatzijden wordt begrensd door een gemetselde tuinmuur. Aan 
de Mr. Troelstrastraat bevindt zich in deze muur een buisstalen draaihek met 
zonnespijlen.




De vrijstaande stadsvilla is gedeeltelijk onderkelderd, op een bijna vierkante 
plattegrond gelegen met in de zuidwestelijke hoek een rond uitgemetselde erker. Het 
pand heeft vier asymmetrisch ingedeelde gevels en telt twee bouwlagen onder een 
zeer hoog vierzijdig schilddak. Het dak is met geglazuurde gele en paarse tuile du 
Nordpannen belegd, met ronde hoekkepervorsten. Het dak bezit een opvallende 
nokbekroning. De gebroken schilden van het dak zijn op verschillende plaatsen 
verticaal over de gevels doorgetrokken. De afwatering vindt plaats via bakgoten met 
een

breed houten overstek, die langs de verticale en horizontale dakranden doorlopen. In 
het voor- en achterschild bevindt zich een driehoekige dakkapel met een ongedeeld, 
naar binnen vallend raam. Het rechter zowel als het linker dakschild heeft twee van 
dergelijke dakkapellen.

Het fraaie reliëfmetselwerk en de opvallende (sier)verbanden in het metselwerk maken 
deze villa af. De vensters hebben breed, witgeschilderd kozijnhout en zijn overwegend 
in drieën gedeeld met horizontale roeden. Daarnaast zijn decoratieve veelruits vensters 
toegepast, gevuld met glas-in-lood.






INDELING:




De indeling van de villa aan de binnenzijde is vrijwel origineel gebleven en bestaat uit 
een centrale hal met aan de een zijde de woonkamer en-suite gescheiden door 
prachtige schuifdeuren met glas-in-lood en aan de andere zijde de keuken, bijkeuken 
en bergruimte. 




Vanuit de ontvangsthal met prachtige granitovloer is de praktische en droge 
kelderruimte toegankelijk. De woonkamer is straatgericht en heeft ondanks de fraaie 
raampartijen een beschutte ligging; u ervaart het reilen en zeilen in de straat echter wel 
met privacy aan de binnenzijde. 




Op de eerste verdieping alsmede in de kap bevinden zich per verdieping 3 
slaapvertrekken. Op de eerste verdieping is tevens de in marmer uitgevoerde 
badkamer gesitueerd. Keurig verzorgde ruimtes welke zowel functioneel als sfeervol 
zijn.




De tuin wordt aan de straatzijde begrensd door een gemetselde monumentale 
tuinmuur, waarin aan de Mr. Troelstrastraat een buisstalen draaihek met zonnespijlen is 
verwerkt. 

De vrijstaande stenen berging is al even prachtig en in detail uitgevoerd als de villa zelf. 
Zelfs de dakpannen worden repeterend gebruikt. In de tuin is zowel een zon- als 
schaduwrijk gedeelte aanwezig, opvallend is daarnaast de grote mate van privacy in 
de tuin. De beplanting is met zorg uitgekozen en omlijst als het ware de villa. 




Een totaalplaatje wat helemaal klopt en u versteld zal doen staan! 






BIJZONDERHEDEN:




- Rijksmonumentale status doordat de villa een architectuurhistorische waarde heeft 
als goed voorbeeld van een vrijstaande villa in Amsterdamse Schoolstijl, die opvalt 
vanwege hoogwaardige esthetische kwaliteiten;

- Van stedenbouwkundige waarde vanwege de ligging op de hoek van de Beatrixlaan 
en de Mr. Troelstrastraat, waar de op de hoek gerichte hoofdvorm en markante 
uitstraling een belangrijke beeldbepalende rol spelen;

- Zeer centraal gelegen met voorzieningen als winkels, het stadscentrum en het NS-
station op loopafstand;

- Op hoogwaardige wijze gerestaureerd en met verstand van zaken vormgegeven tot 
de huidige stadsvilla die het nu is;

- Tweejaarlijks wordt de woning rondom beschouwd door de monumentenwacht en 
verkeert in goede staat;

- Schilderwerk exterieur: 2017;

- Verwarming en warm water middels Cv-installatie (2018, Intergas, huur) 

- Bouwjaar: 1930

- Woonoppervlak: 164m²

- Inhoud: 672 m³

- Perceelsoppervlak: 371 m² eigen grond;

- Aanvaarding in overleg.




Unieke kans; wij nemen graag de tijd voor u zodat u persoonlijk kennis kunt komen 
maken met deze prachtige stadsvilla!







VERRASSEND VRIJSTAANDE 
STADSVILLA MET BIJZONDERE 
ARCHITECTUUR




Maak vrijblijvend een bezichtigingsafspraak via ons

kantoor.




Onze makelaar leidt u graag door deze bijzondere

woning met prachtig gelegen tuin nabij het centrum 

van Tiel.




























Begane grond



Eerste verdieping



Tweede verdieping



Kelder



Berging



Berging zolder



Bergzolder 



Kadastrale kaart



Locatie

op de kaart



50%

50%

1,0 per huishouden

Gemiddelde woningwaarde: € 247.000

Leeftijd

Huishoudens

Koop / huur

Buurtinformatie - Tiel / Stationsbuurt

Buurtinformatie











































Meest gestelde vragen
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 bezichtigen 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. Een NVM-makelaar moet dit wel 
duidelijk melden. Vaak zal de verkopende NVM-makelaar aan aan belangstellenden vertellen dat een 
pand, zoals dat heet ónder 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 de 
biedingen. Dit zou namelijk overbieden kunnen uitlokken. 





3. Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen?


Nee. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs moet worden gezien als een uitnodiging tot het 
doen van een bod. Ook als u de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus nog beslissen of hij uw bod 
aanvraardt of niet, of dat hij zijn makelaar een tegenbod laat doen. 





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 
koopakte. 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 particuliere 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 afgesproken opleverdatum de overdracht plaatsvinden bij de notaris. 
















Meest gestelde vragen
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 inschrijfprocedure. 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 eventuele 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 
koopovereenkomkst met een andere partij af 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 oprechte gebruikt. Dan heeft het de 
betekenis van een 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 'kosten koper'?

Nee. onder 'kosten koper' vallen de kosten die de overheid koppt aan de overdracht van een woning. 
Dat zijn de overdrachtsbelasting (2%), de notariskosten voor het opmaken van de leveringsakte en de 
kosten voor 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 de 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.   














Extra informatie
Asbest 

Het kan zijn dat er in een woning asbesthoudende materialen zijn verwerkt. Indien dat bij de verkoper 
bekend is, zal dit door Dolron Rivierenland Makelaars worden gemeld. In de koopovereenkomst zal, 
als het een oudere woning betreft, de navolgende clausule worden opgenomen. “Gezien het 
bouwjaar kunnen in de onroerende zaak asbesthoudende materialen aanwezig zijn. Deze zijn niet 
waargenomen tijdens de opname en bezichtiging van de woning. Bij eventuele verwijdering van 
asbesthoudende materialen dienen op grond van de milieuwetgeving special maatregelen te worden 
genomen. Koper verklaart hiermee bekend te zijn en vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid die 
uit de aanwezigheid van enig asbest in de onroerende zaak kan voortvloeien”.





Bouwkundige keuring

Koper heeft het recht om een bouwkundige keuring te laten uitvoeren om een inzicht te verkrijgen in 
de bouwkundige staat. Indien u een keuring wil laten uitvoeren dient dit voor aanvang van de 
onderhandelingen te geschieden.





Onderzoeksplicht 

Ondanks het feit dat de eigenaar/verkoper van de woning een meldingsplicht heeft, vermeldt het 
Burgerlijk Wetboek ook de onderzoeksplicht van de koper. Dit houdt in dat de koper zijn eigen 
verantwoordelijkheid c.q. onderzoeksplicht heeft voor onder andere datgene, dat voor hem of haar 
belangrijk is bij de aankoop.





Ouderdomsclausule 

Indien het een oudere woning betreft, zullen we in de koopovereenkomst de zogenaamde 
ouderdomsclausule opnemen, waarvan de inhoud als volgt luidt:

"Het is koper bekend dat de onroerende zaak meer dan ….. jaar oud is, wat betekent dat de eisen 
die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager liggen dan bij nieuwe woningen. In 
afwijking van artikel 6.3 van deze koopakte komt het geheel of ten dele ontbreken van een of meer 
eigenschappen van de onroerende zaak voor normaal en bijzonder gebruik en het eventueel 
anderszins niet-beantwoorden van de zaak aan de overeenkomst voor rekening en risico van koper.".



Niet bewoningsclausule

In sommige situaties kan het voorkomen dan de verkonde partij niet de bewoner is (Denk hierbij aan 
verkoop door erfgenamen) Indien dit het geval is dan zal de volgende clausule worden opgenomen in 
de koopovereenkomst;

Koper is ermee bekend dat verkoper het verkochte nooit zelf feitelijk heeft gebruikt en dat verkoper 
derhalve koper niet kan informeren over eigenschappen respectievelijk gebreken aan het verkochte 
waarvan verkoper op de hoogte zou kunnen zijn geweest als hij het verkochte zelf feitelijk had 
gebruikt. In verband hiermee zijn partijen, in afwijking van artikel 6.3. van deze koopakte en artikel 
7:17 lid 1 en 2 BW, overeengekomen dat dergelijke eigenschappen respectievelijk gebreken voor 
rekening en risico van koper komen en dat hier bij de vaststelling van de koopsom rekening mee is 
gehouden. Koper vrijwaart verkoper voor alle eventuele aanspraken van derden.  




Overeenkomst


Er is sprake van een overeenkomst wanneer de schriftelijke koopovereenkomst door koper en 
verkoper is ondertekend, waarvan een afschrift aan de koper wordt overhandigd en gedurende de 
wettelijke bedenktijd door koper niet wordt opgezegd.





Waarborgsom

Kopende partij dient ter zekerheidsstelling na prijsovereenstemming een waarborgsom te storten of 
een bankgarantie te stellen in handen van de betrokken notaris, ter grootte van 10% van de 
koopsom.



Extra informatie
Plattegronden

De plattegronden in de brochure zijn gemeten conform de meetinstructie NEN2580. Deze 
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.





Brochure 

Deze brochure is met zorg samengesteld. Voor de juistheid van de verstrekte informatie is ons 
kantoor in de regel in grote mate afhankelijk van derden. Aan onvolkomenheden in de vermelde 
gegevens kunnen geen rechten worden ontleend. De door Dolron Rivierenland Makelaars verstrekte 
informatie dient uitsluitend te worden gezien als een uitnodiging tot nadere informatie, bezichtiging of 
het uitbrengen van een bod. Wijzigingen in prijs en uitvoering zijn voorbehouden.



Over ons
Aankopen of verkopen, wij staan aan uw zijde. Wij begrijpen dat een huis kopen of verkopen een 
grote stap is in het leven van mensen. Emotie speelt vaak een grote rol. Ook dat moet u met uw 
makelaar kunnen delen. oprechte interesse hoort bij ons, net als een eerlijk advies. Want daar 
heeft u iets aan. 

En van zelfsprekendheid wilt u de beste deal. De deskundigheid van een gecertificeerd NVM-
makelaar is dan onmisbaar. Maar de ene makelaar is de andere niet. Dolron Rivierenland 
Makelaars is een dynamische makelaardij met een frisse kijk op de huizenmarkt in de Betuwe. 




Dankzij onze ruime ervaring kennen we de huizenmarkt in al haar facetten. We kennen de 
plaatselijke situatie en ontwikkelingen die invloed hebben op de huizenprijzen. En we houden 
natuurlijk de landelijke trends in de gaten. Onze economische en financiële achtergrond komt 
daarbij goed van pas. 




Of het nu gaat om aankoop of de verkoop van een huis, u wilt van A tot Z weten waar u aan toe 
bent. Daarom houden wij u van iedere stap op de hoogte. We overleggen liever te vaak dan te 
weinig. We maken heldere afspraken en houden ons daaraan. En we zijn flexibel. Spreekt u liever 
af in de avond of het weekend? Geen probleem. Wij zijn er voor u!




Dolron Rivierenland Makelaars is een jong en fris makelaarskantoor met een enthousiast team 
van hard werkende professionals. 

Vestiging Tiel


Prinses Beatrixlaan 21


4001 AG Tiel

Vestiging Geldermalsen


Kostverlorenkade 2


4191 CH Geldermalsen

0344 - 622220


info@dolronrivierenland.nl


www.dolronrivierenland.n



Interesse?

Dolron Rivierenland Makelaars

Prinses Beatrixlaan 21

4001 AG Tiel

0344 - 622220

info@dolronrivierenland.nl

www.dolronrivierenland.nl


