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Gezamenlijjk
onderweg naar
jouw woondromen

Makelaars voor bestaande
en nieuwbouwwoningen,
maar vooral voor jou.

Vraagprijs € 729.000.,-- k.k.




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

Fraai gelegen riante vrijstaande woning in het buitengebied van Vianen en Cuijk, met een zeer
mooi uitzicht aan de achter- én voorzijde. Het royale perceel ingericht met tuin en enkele
weides maakt deze locatie ideaal voor de dieren- (paarden) liefhebber. Dit landelijk gelegen
object is ook voor meerdere woondoeleinden te gebruiken, doordat er inpandig een extra
inwoning of mantelzorg mogelijk is.

Indeling:

Begane grond: centraal in de woning gelegen hal met meterkast. Vanuit deze hal zijn vele
woonvertrekken bereikbaar; de woonkamer met een open haard en pvc vioer. Een gezellige
woonkeuken met moderne keukeninrichting, toegang naar de ruime kelder en aansluitend de
aan de voorzijde gelegen woonkamer. Een praktische wasruimte. De ruime slaapkamer met
toegang tot een garderobekamer en de badkamer voorzien van een wandcloset, inloopdouche
en wastafel. Tweede woonkamer met een halfopen keuken met een aparte toegang. Een
praktische inpandige berging met trapopgang naar een zeer riante hobbyzolder.

le verdieping: overloop, 3 slaapkamers, badkamer voorzien van een douchecabine, ligbad,
wastafel en toilet.

Diverse gegevens:

De keukenopstelling is voorzien van een oven met ingebouwde magnetronfunctie,
inductiekookplaat, afzuigkap, koelkast en vaatwasser.

De cv-ketel is van het merk Nefit Pro Line, bouwjaar 2024.

De spouw en het dak van de woning zijn nageisoleerd.

Eris een grondwaterpuls en een beregeningsinstallatie aanwezig.

Het dakbeschot van de garage en de kap van de woning zijn gedeeltelijk betimmerd met
eternitplaten.

Eris een riante wei met bijgebouwen voor het houden van enkele dieren.

Vianen is gelegen nabij Cuijk (via fiets-/ voetgangerstunnel), waar alle dagelijkse voorzieningen
te vinden zijn. Ook het NS-station en de uitvalswegen (0.a. A73) zijn uitstekend bereikbaar.

Belangrijkste vaste lasten
(volgens opgave huidige gebruiker):
Onroerendezaakbelasting: € 637,66 per jaar
Rioolheffing: € 262,44 per jaar
Afvalstoffenheffing: € 261,00 per jaar
Waterschapslasten: € 449,08 per jaar




De

Bouwvorm
Soort woning

Type woning
Bouwjaar
Bouwvorm

Ligging

Indeling

Woonoppervlakte

Perceelopperviakte
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

kenmerken

Eengezinswoning
Vrijstaande woning
1957

Bestaande bouw
vrij uitzicht, buiten bebouwde kom,

landelijk gelegen

262 m?
5574 m?

C

muurisolatie, dubbel glas
Cv ketel

Cv ketel

Hr-combiketel; merk nefit

achtertuin, voortuin, zijtuin, tuin rondom
Achtertuin

780m’

Noordoost

Vrijstaand steen

Op eigen terrein
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Kadastrale kaart

Uw referentie: MTP

12345

Dz eart I ercordgericht
Petcaelenmer

Hutsmmmer

VASIQeSIEkSy kadastine grons
Vocropige kadastiade grens
Adeinisytieve kadasirale grens
Bebousing

ioor een eensiudend witeeksel, geleverd op 22 okiober 2024

Schaal 1: 500

Kadasirale gemeente
Secle
Perceel

A o uimeisel
hat
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oct, wanronder het

kadaster

Energielabel woningen

472284010

17-05-2025

Datum registrati Geldig tot Status
09-05-2035

Definitief

Deze woning
heeft energielabel

Isolatie

Installaties

1 Gevels A

2 Gevelpanelen -
3 Daken -
4 Vloeren -

sramen  [ENEEER 1

& Bullendeuren -

@

@

10 Ventilatie

Koeling

12 Zonnepanelen

7 Verwarming
Warm water

Zonneboiler

HR-107 ketel

Combiketel

Geen zonnaboiler

eteradvies

Verbeteradvies

Natuurlijke ventdatie via ramen enfol rooslers Verbeteradvies

Gean koefing

Miet aamweiig

Deze woning wordt verwarmd via een aardgasaansluiting

Warmtebehoefte
in de wintermaanden

Risico op hoge

Aandeel hernieuwbare ]_
binnentemperaturen energie =
in de zomermaanden

0,0 %

Toellichtingen en aanbevelingen vindt v op pagina 2 en verder

Over deze woning

Opnamedetails

Adres
Graafsadijk 18
5434MB Vianen NE

BAGHID: 1684010000005434

Detailaanduiding

Weningtype
Vrijstaanda waoning

U kunt de geldigheid van dit

Bouwjaar 1957
Compactheid 2,15
Viceropperviakle 272m’

Haam
J. AC. Brouwers

Certificanthouder
Energislabel.com

Kk

SHGIKOB 012364 85018708

Certificerende Instelling
SKGIKOB

Soort opname
Basisopname

nlc:

O WO, B

Vakbekwaamheldsnummer
T031.6923.7470




Bogane Grond
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Zolder

Kelder



Garage

Dakraam |

Garage

Paardenstal

Paardenstal

-— 260 m——m>

Schuur




Overkapping 1.93 m

Berging

Berging Overkapping



Lijst van zaken

Blijft Gaat Ter Blijft Gaat Ter
Beschrijving achter mee overname Beschrijving achter mee overname

Woning - Interieur Badkamer Toiletrolhouder X

Inbouwspots/dimmers X Badkamer Toiletborstel(houder) X

Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers X

Losse (hang)lampen X Woning - Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing

Gordijnrails X Brievenbus X

Gordijnen X Kluis X

Overgordijnen X (Voordeur)bel X

Vitrages X (Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie X

Rolgordijnen X Rookmelders X

Jaloezieen X (Klok)thermostaat X

(Losse) horren/rolhorren X CV-installatie X

Vloerbedekking X Geiser X

Laminaat X Radiatorfolie X

Plavuizen X Telefoonaansluiting/internetaansluiting X

PVC vioer X

(Voorzet) openhaard met toebehoren X Tuin

Designradiator(en) X Tuinaanleg/bestrating X

Radiatorafwerking X Beplanting X
Buitenverlichting X

Woning - Keuken Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder X

Keukenblok (met bovenkasten) X Tuinhuis/buitenberging X

Kookplaat X

Afzuigkap X

Koelkast X

Vaatwasser X

Combioven X

Woning - Sanitair/sauna

Toilet X

Toiletrolhouder X

Fontein X

Ligbad X

Douche (cabine/scherm) X

Wastafel X

Wastafelmeubel X

Planchet X

Badkamer Toilet X



De omgeving
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Object gegevens

Straat Graafsedijk 18
Postcode 5434 NB
Plaats Vianen Nb

Kadastrale gegevens

Gemeente Cuijk

Sectie B
Perceelnummer 2272
Oppervlakte 5574 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
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Gezamenlijjk
onderweg naar
jouw woondromen

Makelaars voor bestaande
en nieuwbouwwoningen,
maar vooral voor jou.




