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@ Spoorstraat131 0485-550450 Stationsplein 86-88 0485-319220
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Gezamenlijjk
onderweg naar
jouw woondromen

Makelaars voor bestaande
en nieuwbouwwoningen,
maar vooral voor jou.

Vraagprijs € 445.000,-- k.k.

Franssenstraat 124 | 5434 SK Vianen Nb




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

toekomst samenkomen.

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

Want we zijn gezamenlijk onderweg naar jouw
woondromen.
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Over de woning

Op een zeer rustige woonlocatie gelegen twee-onder-een-kapwoning met een ruime
vrijstaande garage met carport. De achtertuin biedt voldoende privacy en is goed gelegen t.o.v.

de zon. De basisschool, de sportvoorzieningen en het fraaie buitengebied zijn op loopafstand

gelegen.

Indeling:

Begane grond: hal met meterkast, praktische provisiekast en toilet. L-vormige woonkamer en

in de uitbouw de keuken met aansluitend een berging met een vaste kastenwand met daarin

de opstelling van de cv-ketel.

le verdieping: overloop, 3 slaapkamers, badkamer voorzien van een douche en vaste wastafel.

2e verdieping: via een vaste trap bereikbare voorzolder en zolderkamer met een dakkapel aan

de achterzijde en bergkasten achter de knieschotten.

Diverse gegevens:

De cv-ketel is van het merk Remeha, bouwjaar 2005. De elektrische installatie is gedeeltelijk

vernieuwd.

De dakbedekking van de garage is in 2025 vernieuwd.

De gevels zijn in 2026 geisoleerd, evenals de vioer van de begane grond. De aluminium kozijnen
op de le verdieping zijn recent geplaatst en voorzien van triple glas.

Op de begane grond en eerste verdieping is vloerverwarming aanwezig.

Op korte afstand is het centrum van Cuijk (via voetgangers/ fietstunnel) gelegen met alle
denkbare voorzieningen, incl. een NS-station en goede ontsluitingswegen (0.a. A73 Nijmegen —
Venlo).

Belangrijkste vaste lasten

(volgens opgave huidige gebruiker):
Onroerendezaakbelasting: € 372,88 per jaar
Rioolheffing: € 271,44 per jaar
Afvalstoffenheffing: € 271,80 per jaar
Waterschapslasten: € 413,00 per jaar



De kenmerken

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

Eengezinswoning

Twee onder een kapwoning
1968

Bestaande bouw

In woonwijk

C

vloerisolatie, dubbel glas, driedubbel glas
Cv ketel

Cv ketel

Remeha

achtertuin, voortuin

Achtertuin

80m?

Noordwest

Garage met carport

openbaar parkeren, op eigen terrein
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Energielabel woningen

Registratienummer Datum registratie Geldig tot
851499995 27-06-2026 26-06-2036

Deze woning
heeft energielabel

| 335

Isolatie van uw woning

Niet van toepassing

jkheden over isolatie en installaties

| 250 | 190

Installaties in uw woning

= B Verwarming  HR-107 ketel
srffe i‘ Warmwater  Combitoestel
<= .“L Zonnebaoil Geen boil
Lt @ ventilatie Natuurlijke ventilatie via ramen en/of roosters

*— Koeling Geen koeling

Geen zo

a Batterljopslag  Geen batterijopslag

dtu op pagina 3.

@ co.-uitstoot (kg O, eq/m?| 47,74

Doze kaart Is nooigedicht

WVeorapige kadasiale grent.
AdTini s e kAN (IONS.
Bebouwing

eenshidend kel geleverd op

Kadastrale gemeente  Cuijk

_'[E @ Aandeel hernieuwbare energie [%] 0,0

85 yarmee
doel: werlies

Standaard vaor ﬂﬁ Kans op hoge binnentemperaturen in de zomer groot
waoningisolatie

Toelichting op alle indicatoren vindt u op pagina 2.

Over deze woning

Woningtype
Twee-onder-één kap

Energieadviseur
N Pardoel

D Dienst voor hiet kadasies 6n i aperbane registers behoudt zich de intelectuste
vaor, waasonder
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Beschrijving

Verlichting
Losse (hang)lampen

(/losse) kasten, legplanken
Kastdeur berging

Raamdecoratie/zonwering binnen
Gordijnrails

Gordijnen

Lamellen

Jaloezieen

(Losse) horren/rolhorren

Plisse gordijn

Vloerdecoratie
Vloerbedekking
Laminaat
PVC vloer

Interieur
Houtkachel
Radiatorafwerking

Overige
Spiegelwanden

Keuken
Keukenblok (met bovenkasten)

Keuken (inbouw)apparatuur
(Gas) fornuis

Afzuigkap

Magnetron

Oven

Koelkast

Vriezer

Koel-vriescombinatie

Lijst van zaken

Blijft
achter

Ter
overname

Beschrijving

Vaatwasser
Quooker

Toilet
Toilet
Toiletborstel(houder)

Badkamer

Douche (cabine/scherm)
Wastafel
Wastafelmeubel
Planchet

Sanitair/sauna

Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing
Brievenbus

Rookmelders

(Klok)thermostaat

Warmwatervoorziening
CV-installatie

Rolluiken

Zonwering buiten

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.)

Tuin

Tuinaanleg/bestrating

Beplanting

Buitenverlichting

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging
(Sier)hek

Vlaggenmast(houder)

BIijft
achter

X

xX X X X

x

Ter
overname




Velp

Grave

Escharen

Langenboom

M264

N264

De omgeving
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Object gegevens

Straat
Postcode
Plaats

Franssenstraat 124
5434 SK
Vianen Nb

Kadastrale gegevens

Gemeente

Sectie
Perceelnummer
Oppervlakte
Eigendomssituatie

Cuijk

B

1753

330 m?

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.




