38 TWAN POELS

Gezamenlijjk
onderweg naar
jouw woondromen

Makelaars voor bestaande
en nieuwbouwwoningen,
maar vooral voor jou.

Vraagprijs € 889.000,-- k.k.

Graafsedijk 14 | 5434 NB Vianen Nb

Contact vestiging Gennep

Spoorstraat131 0485-550450
6591 GT Gennep gennep@twanpoels.nl

Contact vestiging Cuijk
Stationsplein 86-88 0485-319220

5431 CE Cuijk

cuijk@twanpoels.nl




Ons kantoor

Ons verhaal

Is je hart verkocht aan de omgeving bij ons in de regio Land
van Cuijk en Noord-Limburg, maar heb je nog niet de juiste
voordeur gevonden? Geen zorgen. We helpen je graag om

jouw ideale woning te vinden, waarin jouw dromen en Twan Poels Erwin Kersten Femke Vendel
toekomst samenkomen. Directeur Gennep en Cuijk Directeur Cuijk NVM makelaar & taxateur

NVM Makelaar & taxateur NVM Makelaar & taxateur
Aangenaam, wij zijn Makelaardij Twan Poels en bij ons vind
je bestaande en nieuwbouwwoningen in de mooiste regio
van Nederland. Van pittoreske boerderijen tot moderne
appartementen en van dorpen tot grote kernen: we hebben
voor iedere smaak, elke droom en verschillende budgetten
een mooi woningaanbod.

Bij het kopen van een huis willen we niets liever dan dat jij Martijn van Ooij Vinoent Vissoher Claudia Tlllemans
! P i NVM Makelaar & taxateur Assistent makelaar Officemanager / verhuurassistente

bewust de juiste keuze voor jezelf maakt.

Ontdek of deze woning voldoet aan jouw dromen en
toekomstbeeld. Vraag jezelf daarom vooral af: “Is deze
woning de juiste stap voor mij?” Denk aan de juiste prijs,
de juiste woonomgeving en de juiste omstandigheden.

Z0 zet jij met zekerheid de volgende stap. En als je je nieuwe )

Kimber Heere Moniek Kersten Niki Boumans-Janssen

Nieuwbouwassistente Binnendienst-en Binnendienstmedewerkster
marketingmedewerkster

voordeur opent? Dan voel je niets anders dan pure positiviteit.

Want we zijn gezamenlijk onderweg naar jouw
woondromen.

Team Makelaardij Twan Poels

Petra van der Laan Annabelle Poels

Binnendienstmedewerkster Directiesecretaresse Backoffice manager



Over de woning

Deze moderne goed onderhouden vrijstaande woning biedt een prachtig vrij uitzicht aan zowel
de voor- als achterzijde. Door een extra woongedeelte, compleet ingericht, is dit ideaal voor
bijvoorbeeld mantelzorg of inwoning van ouders of kind. De bijoehorende vrijstaande
hobbyschuur/ loods biedt diverse mogelijkheden, van extra opslag tot werkruimte en er is een
vrijstaand dierenverblijf met een fraaie dierenweide aanwezig. Een multifunctioneel object,
gelegen in een landelijke omgeving, maar toch centraal nabij het dorp Cuijk, met alle
voorzieningen. Een ideale plek voor wie op zoek is naar comfort, ruimte en privacy.

Indeling Graafsedijk 14:

Kelder: provisieruimte

Begane grond: (centrale) entree/ hal met meterkast, ruime lichte woonkamer met open
"eetkamer” met zicht op de achtertuin, moderne woonkeuken voorzien van diverse
inbouwapparatuur en volop lichtinval door de vele raampartijen aan de achterzijde. Praktische
bijkeuken met de witgoedaansiuitingen en de toiletruimte.

le verdieping: riante overloop, 3 ruime slaapkamers waarvan 2 voorzien met vaste kastenwand,
modern ingerichte badkamer met inloopdouche, wandcloset en wastafel.

Bijgebouwen: Deze hoofdwoning beschikt over de loods/ garage en meerdere geschakelde
bijgebouwen die geschikt zijn voor verschillende gebruiks-/ hobbydoeleinden en een aparte
paardenstal met weide.

Indeling Graafsedijk 14 A:

Begane grond: (centrale) entree/ hal, gang met toiletruimte, sfeervolle woonkamer met
openslaande tuindeuren naar de achtertuin, open keuken voorzien van diverse
inbouwapparatuur, bijkeuken met praktische kastruimten (2 inbouwkasten) en trapopgang.
le verdieping: overloop, 2 slaapkamers waarvan 1slaapkamer is voorzien van een dakkapel,
moderne badkamer voorzien van inloopdouche, wandcloset en wastafel, bergruimte met de
witgoedaansluitingen.

2e verdieping: middels vlizotrap bereikbare bergzolder.

Bijgebouwen: Tuinhuis met overkapping, hobbyruimte met berging en hondenhok, buiten
zwembad.

Diverse gegevens:
De keukenopstelling van Graafsedijk 14 is voorzien van inductie kookplaat, afzuigkap,
combioven, vaatwasser, koelkast en spoelbak.

De keukenopstelling van Graafsedijk 14 A is voorzien van 5-pits gasfornuis, afzuigkap, koel-/
vriescombinatie, vaatwasser, combioven en spoelbak.

Het betreft 1 woonbestemming maar is voor meerdere gebruiksdoeleinden in te richten.

De woning beschikt over 32 zonnepanelen.

De 1e verdieping is voorzien van enkel glas met rolluiken.

Eris een grondwaterpuls met beregeningsinstallatie aanwezig.

De cv-ketel is van het merk Nefit, bouwjaar 2014.

De 2 woningen zijn afzonderlijk te betreden en daarnaast verbonden door middel van een
gedeelde binnenkomsthal.

De Graafsedijk 14 A beschikt over een zwembad en warmtepomp.

Op korte afstand is het centrum van Cuijk (via voetgangers/ fietstunnel) gelegen en Nijmegen
ligt op ca. 15 autominuten.

Belangrijkste vaste lasten:

(volgens opgave huidige gebruiker)
Onroerendezaakbelasting: € 902,90 per jaar
Rioolrecht: € 524,88 per jaar
Afvalstoffenheffing: € 522,00 per jaar
Waterschapslasten: € 481,00 per jaar




De kenmerken

Bouwvorm
Soort woning
Type woning
Bouwjaar
Bouwvorm

Ligging

Indeling

Woonoppervlakte
Perceeloppervlakte
Inhoud

Externe bergruimte
Aantal kamers
Aantal slaapkamers
Aantal woonlagen

Energie
Energieklasse
Isolatie
Warmwater
Verwarming
Cv-ketel

Buitenruimte
Tuin

Hoofdtuin
Oppervlakte hoofdtuin
Ligging hoofdtuin
Garage
Parkeerfaciliteiten

Eengezinswoning

Vrijstaande woning

1981

Bestaande bouw

vrij uitzicht, buiten bebouwde kom,
landelijk gelegen

B

dakisolatie, gedeeltelijk dubbel glas
Cv ketel

Cv ketel

Hr-combiketel; merk nefit

achtertuin, voortuin

Achtertuin

400 m?

Noordoost

Vrijstaand steen

openbaar parkeren, op eigen terrein
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Kadastrale kaart

Uw referentie: MTP

2272

Energielabel woningen biiiiee

Registratienummear Datum registratie Geldig tot Status
16-04-2025 15-04-2035 Dedinitled

Deze woning
heeft energielabel

Isolatie Installaties

1 Gevels - 7 Verwarming
2 Gevelpanelen nwvt 8 Warm water

3 Daken NEA

HA=107 ketel

Combiketel

Verbateradvles
Verbetaradvies

4 Vioeren | - |

5 Ramen

i |

o 10 20 30 40 S50m
e re— e— )

12345

Dze kanaet i prsndgparicht
Pescesiummer

Huisnurrmser

Vasipestels kadisnde grens
Woorlopige kadastrabe grens
Adewinisuaiove kadastrale grens
Bebousing

Voo een censkidend uisrcksel, guioverd op
Do biswaeardir vnn et kadaster e i Openbarne rgisters

Schaal 1: 1000

Kadastrale gameente  Cuijk

Sectie B
Perceel 2371

el o intobichu

Do Dienat veor Pt kidasser #n i OpEebaie Hogistins it
geadarsschinn voor, waardes hes autmsech e

kadaster

& Buitendeuren -

8 Zenneboller Geen zonneboller Verbeloradvies
10 Ventilatie Matuurlijke ventilatie via ramen enfof roosters m
11 Koeling Geen koeling
12 Zonnepanelen 12320 Wp

Deze woning wordt verwarmd via een aardgasaansluiting

Warmtebehoefte
in de wintermaanden

Risico op hoge

Aandeel hernieuwbare @
binnentemperaturen energie
in de zomermaanden

[ 21.4%
ichtingen en aanbevelingen vindt uop pagina 2 en verder

Over deze woning Opnamedetails

Adres Naam Examennummer

Graafsedijk 14 R.J.H.M. Huibers D439.4144.5404

5434NB Vianen NB

DAGHD 1684010000008430

Detailaanduiding

Waningtype
Vrijstaande woning

U kunt de igheid van dit

Bouwjaar 1970
Compactheid 1,90
Viceropperviakte 268m*

Certificaathouder
Energietabel.com

Insehiif Kk

SHGIKOB 012364 B5018708

Certificerande instelling
SKGIKOB

Seort opname
Basizopname

nlCH

Op WWW, li



Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:

Lijst van zaken

Persoonlijke gegevens
Adres te verkopen woning:
Datum:

Woning

Interieur

erlichting, te weten:

Inbouwspolsidimmers

Opbouwspots/armaturenflampen/dimmers

Losse (hang)lampen

Plafonniere van slaapkamer en spotjes en schemerlamp

aan de muur (overloop)

(Losse) kasten, legplanken, te weten:

Kast zolder
Kapstok (hal)

Gordijnrails

Gordijnen
Overgordijnen

Vitrages

Rolgordijnen

Lamellen

Jaloezieén

(Losse) horren/rolhorren

Vioerdecoratie, te weten:

(Voorzet) openhaard met toebehoren

Vioerbedekking
Parketvioer

Houten vioer{delen)
Laminaat

Plavuizen

Allesbrander
Houtkachel
(Gas)kachels
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Graafsedijk 14, 5434 NB Vianen Nb
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overgenomen M.t
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Voor de onderstaande zaken -ongeacht of ze roerend dan wel onroerend zijn- geldt dat ze soms wel en soms niet in
de woning achterblijven. De lijst is bedoeld om duidelijkheid te scheppen om discussies achteraf te voorkomen.
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Lijst van zaken

Designradiator(en)

Radiatorafwerking

Overige, te weten:

Keuken

Spiegelwanden

Schilderij ophangsysteem
Tafel en stoelen keuken
Tafel buiten

Rieten stoelen keuken

Keukenblok (met bovenkasten)

Keuken

(inbouw)apparatuur, te weten:

Kookplaat
(Gas) fornuis
Afzuigkap
Magnetron
Oven

Combi-oven/combimagnetron

Koelkast

riezer
Koel-vriescombinatie
Vaatwasser
Quooker
Koffiezetapparaat

Keukenaccessoires, te weten:

Rekje met soeplepel-juslepel enz.

Whiteboard

Sanitair/sauna

Toilet met de volgende toebehoren:

Toilet
Toiletrolhouder
Toiletborstel{houder)
Fontein

Blijft
achter
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Lijst van zaken

Badkamer met de volgende toebehoren:
Ligbad
Jacuzzifwhirlpool
Douche (cabine/scherm)
Stoomdouche (cabine)
Wastafel
Wastafelmeubel
Planchet
Toiletkast
Toilet

—  Toiletrolhouder
—  Toiletborstel{houder)

Sauna met toebehoren

Exteri ies/Veiligheid/Energiebesparing
Schotelfantenne

Brievenbus

Kluis

(Voordeur)bel

Alarminstallatie

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie
Rookmelders

(Klok)thermostaat

Airconditioning

Warmwatervoorziening, te weten:
C\installatie

Boiler
Geiser

Screens
Rolluiken
Zonwering buiten

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten:

Blijft
achter
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Lijst van zaken

Telefoonaansluiting/internetaansluiting
Veiligheidsschakelaar wasautomaat
Waterslot wasautomnaat
Zonnepanelen

Oplaadpunt elektrische auto

Tuin

Inrichting

Tuinaanleg/bestrating

Beplanting

Kruiwagen en klein tuingereedschap
Verlichting/installaties
Buitenverlichting

Tijd- of schemersct bewegingsmelder
Bebouwing

Tuinhuis/buitenberging

Kasten/werkbank in tuinhuisfberging

(Broei)kas

Overig
Overige tuin, te weten:
(Sierjhek
Vlaggenmast{houder)
Grasmaaier, verticuteer machine (benzine motor)

—  Grastimmer, elektrische kanten snijder, blad blazer, kleine
tractor, lasapparaat, compressor

Blijft
achter
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Lijst van zaken m Lijst van zaken m

NVM NVM
Overig Persoonlijke gegevens
Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat er Ja Nee  Gaat  Moet worden Adres te verkopen woning: Graafsedijk 14 A, 5434 NB Vianen Nb
sprake is van een leasecontract of huurcontract. Zo ja, neemt mee overgenomen Datum: 24-04-2025
verkoper de zaak mee of wordt het betreffende contract
overgenomen? Voor de onderstaande zaken -ongeacht of ze roerend dan wel onroerend zijn- geldt dat ze soms wel en soms niet in
oy o = O o de woning achterblijven. De lijst is bedoeld om duidelijkheid te scheppen om discussies achteraf te voorkomen.
Boiler u] = O O Blijft Gaat  Kanworden
Zonnepanelen O = 0 0 achter mee overgenomen N.v.t.
= Woning
o = a O Interieur
- [m} & ] (] Verlichting, te weten:
E O =B O O Inbouwspotsfdimmers = O O [m]
= o ® O o Opbouwspotsfarmaturen/lampen/dimmers ® O [m] (m]
Bijlage(n) over te nemen contracten: —  Losse (hang)lampen m] O [} =]
i Hanglampen woonkamer/ slaapkamer, plafonniere O = (] (]
woonkamer (grote)
O (] =] )
Voor akkoord, (Losse) kasten, legplanken, te weten:
Losse kasten, legplanken (boven), grote (vaste) boekenkast [® O
woonkamer
— Ladekast (slaapkamer), bureau [m] (] ]
De opdrachtgeveriverkoper, Ko Raamde;oratlu.e.fz?nwenng binnen, te weten;
(en echtgeno(o)t{e)/partner) (en echtgeno(o)t(e)/partner) ordijnrails = O ] (=]
- Gordijnen i) (] O O
plaats en datum: plaats en daturn: —  Overgordijnen o o o
Vitrages 0 = ] ]
- Rolgordijnen = O m] m]
~  Lamellen a 0 a [
Jaloezieén m] (] m] )
(Losse) horrenfrolhorren = O ] ]
[m] (] u] &
O (] m] 5]
VIoerdecoratie, te weten:
Vioerbedekking = ] (] 0
Parketvioer i (] m]
—  Houten vicer(delen) [m] O (] 1]
Laminaat ] (] =] 53]
Plavuizen O H | o
=] (] w] =
= ] (] ] E)
(Vioorzet) openhaard met toebehoren ] 0 0 =
Allesbrander 0O 0O 0O I
Houtkachel (m] O 1| =
(Gas)kachels [m] (] (=] =



Lijst van zaken 2% ]

NVM

Lijst van zaken 2|

NVM

Blijft Gaat Kan worden

achter mee overgenomen N.v.t. Blijft Gaat  Kan worden
Designradiator(en) O o n =] achter mee overgenomen M.t
Radiatorafwerking = o O o = o a 8] B
Overige, te weten: Eadkame.r met de volgende toebehoren:
- Spiegelwanden o o o = Ligbad [} [} [m] &=
— Schilderij ophangsysteem o ] 0O B Jacuzzifwhirlpool O O O =
O o O = Douche (cabinefscherm) (m} 0O O =
a o O 2 Stoomdouche (cabine) m] O (=] (]
o o O = Wastafel 1] O ] ]
- - o - Wastafelmeubel = O a =]
—  Planchet (] ] [m]
euker Toiletkast 5] O O m]
Keukenblok (met bovenkasten) =) (m] O O Toilet = o (] ]
Keuken (inbouw Japparatuur, te weten: —  Toiletrolhouder = o O Ci
— Kookplaat 5] - = =] Toiletborstel(houder) [m] = [m] ]
- (Gas)fomuis =] m] =] [m] [m] [m] m] )
- Afzuigkap = =] O a O o o =
— Magnetron a a o ] Sauna met toebehoren ) [m] O ®
- Oven 0 o O B (m] m] O (]
- Combi-oven/combimagnetron =] ] O O
- Koelkast ' ] | =] Exterieun/r ies/Veiligheid/Energiebesparing
- Vriezer o o o = Schotelfantenne o 0 o =
- Koel-vriescombinatie B m] m] o Brigvenbus = = 2| =
- Vaatwasser =] m] m| O Kluis ] m] m]
e o o - (Vnon.jeurjbel_ O = O £l
- Koffiezetapparaat o B O o Ala(rtnmsFa”at'e o : ] ] [m] =]
(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie ] (m] (] =
= H & 0 . Rookmelders ] O O
- = el £ — (Klok)thermostaat O =] O ®
Keukenaccessoires, te weten: ——
= o o o = Airconditioning O O a 5]
Warmwatervoorziening, te weten:
- = = 2 = CV-installatie : [} u] O =
= o o O = ~  Boiler = O =] O
. E Z 2 - - Geiser = a a ]
- et o o o ®
= o o B = =] =] m] =
= g o O B = o o o ®
al o o - = Screens [m] [m] O =
SainilsaiEauna Rolluiken O O O
Toilet met de volgende toebehoren: Zonwering buiten O [m] o =
- Toilet =] (m] O m] O =] =} [}
- Toiletrolhouder =] O ] a - O =] O B
- Toiletborstel(houder) =] (=] O =] - O a =] &
— Fontein =] (m] O m] Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten:
- B8 0o O ©B 0 H



Lijst van zaken

Telefoonaansluitingfinternetaansiuiting
Veiligheidsschakelaar wasautomaat
Waterslot wasautomaat
Zonnepanelen

Oplaadpunt elektrische auto

Tuin

Inrichting
Tuinaanleg/bestrating
Beplanting
Bloempotten
Verlichting/installaties
Buitenverlichting

Tijd- of schemerschakel

bewegingsmelder
Hobbyruimte gaat alles mee behalve laminaat
Bebouwing
Tuinhuis/buitenberging
Kasten/werkbank in tuinhuisfberging
(Broei)kas
Prigel
Tuinmeubels ook onder overkapping
Ovaerig
Overige tuin, te weten:
—  (Sierjhek

Vlaggenmast{houder)

Zwembad

Wamtepomp
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Lijst van zaken 4

NVM

Overig

Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat er Ja Nee Gaat Moet worden
sprake is van een | act of h tract. Zo ja, neemt mee overgenomen
verkoper de zaak mee of wordt het betreffende contract

overgenomen?

cv m] = ] o

Boiler o ® O m]
Zonnepanelen El B o

3 | 55 ] O

- O i) ] (]

- 0o & o (]

% m] 5] o (]

Bijlage(n) over te nemen contracten:

Voor akkoord,

De opdrachtgever/verkoper, Koper,

(en echigeno({o)t{e)/partner) (en echtgeno(o)t(e)/partner)

plaats en datum: plaats en datum:



De omgeving

Malenhoek

) Heumen
Velp Grave Overasselt /f
T Katwijk:
Linden |
Escharen \
Gassel )
1
N321 % \
3 Cuijk:
A
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A}
nen 3
A\
Y
A
A
Langenboom
Haps
il
Sint Hubert
Maolenheide
N264
Wiareaii Rijkevoort
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Breedeweq

Sint-fonsherg,

Plasmolen

Middelaar,

Sint Agatha

Milsheek

Deffelt

Beugen

Ottersurm

=\ Gennep

Heijen
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Object gegevens

Straat Graafsedijk 14
Postcode 5434 NB
Plaats Vianen Nb

Kadastrale gegevens

Gemeente Cuijk

Sectie B
Perceelnummer 2985
Oppervlakte 3486 m’
Eigendomssituatie Volle eigendom



Over Makelaardy Twan Poels

Z.0 kunnen we jou helpen

Verkoop

Wij helpen je bij de verkoop van je woning, zodat je weet welke richting het beste bij je
past om met zekerheid de volgende stap te zetten. In de gemeente Land van Cuijk en
Noord-Limburg.

Aankoop

Zoek je een woning in de gemeente Land van Cuijk of Noord-Limburg? Wij helpen je bij
het vinden en kopen van jouw droomwoning. Zodat jij bewust de juiste keuze voor jezelf
maakt.

Taxaties - De deur veranderen
Wat je situatie ook is: wij helpen je met een vakkundig en gevalideerd taxatierapport.
Zodat jij verder kunt met het zetten van de volgende stap.

Over ons
Als regionale makelaars in Land van Cuijk en Noord-Limburg zijn we er voor de

aankoop, verkoop en taxatie van je woning. Bestaand of nieuwbouw.

Maar we zijn er eigenlijk vooral voor jou. Want we willen niets liever dan dat jij
bewust de juiste keuze voor jezelf maakt. Zo kijk je altijd positief terug op het
hele proces.

Daarom geven we eerlijk advies, doen we alles met vol enthousiasme en geven
we je de juiste richting.

Want we doen dit samen.



Onze vestigingen

MAKELAARDI]

TWAN POELS

Makelaardij Twan Poels Makelaardij Twan Poels

Adresgegevens Openingstijden Adresgegevens Openingstijden

Spoorstraat 131 Maandag t/m vrijdag geopend van Stationsplein 86 - 88 Maandag t/m vrijdag geopend van

6591GT Gennep 09.00 tot12.30 uur en van 13.30 tot 5431 CE Cuijk 09.00 tot12.30 uur en van 13.30 tot
17.30 uur. 17.30 uur.

{a 0485-550450 {q 0485-319220

E gennep@twanpoels.nl Buiten de openingstijden op afspraak. E cuijk@twanpoels.nl Buiten de openingstijden op afspraak.

Gezamelijk onderweg naar jouw woondromen

Makelaars voor bestaande en nieuwbouwwoningen, maar vooral voor jou. Als regionale makelaars dat jij bewust de juiste keuze voor jezelf maakt. Zo kijk je altijd positief terug op het hele proces.
in Land van Cuijk en Noord-Limburg zijn we er voor de aankoop, verkoop en taxatie van je woning. Daarom geven we eerlijk advies, doen we alles met vol enthousiasme en geven we je de juiste
Bestaand of nieuwbouw. Maar we zijn er eigenlijk vooral voor jou. Want we willen niets liever dan richting. Want we doen dit samen.



Ruimte voor aantekeningen




MAKELAARD ] Contact vestiging Gennep Contact vestiging Cuijk
Spoorstraat131 0485-550450 Stationsplein 86-88 0485-319220

Q)
f-' TWAN POELS 6591GT Gennep gennep@twanpoels.nl 5431CE Cuijk cuijk@twanpoels.nl
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Gezamenlijjk
onderweg naar
jouw woondromen

Makelaars voor bestaande
en nieuwbouwwoningen,
maar vooral voor jou.




