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Omschrijving

Hofvijver 41, 5346 KB Oss

UNIEK WONEN AAN DE HOFVIJVER 41 TE OSS

Op heel veel verschillende manieren zal deze woning je aanspreken. Allereerst door het vrije
uitzicht aan zowel de voor- als achterzijde. Voor kijk je uit op een park en het aangrenzende
buitengebied van Oss, terwijl je achter in de tuin geniet van de naamgevende Hofvijver met een
sfeervol vlonderterras direct aan het water. Deze woning wordt versterkt door de split-level
indeling, wat een speels interieur creéert.

In Oss is het goed wonen, werken en recreéren. De stad heeft een bloeiend bedrijfsleven en alle
voorzieningen binnen handbereik. Er zijn diverse winkelcentra en een levendig stadscentrum met
volop winkels. Kinderen kunnen terecht in de vele speelparken en kinderboerderijen, en voor
waterpret is er het bekende Golfslagbad. De omgeving biedt volop recreatiemogelijkheden: fietsen
en wandelen in de bosrijke omgeving of genieten van het uitgestrekte Maas-landschap in het
noorden. Uitgaan doe je in de gezellige cafés in de binnenstad.

De woning ligt in een rustige en geliefde woonwijk met alle voorzieningen binnen handbereik. Een
perfecte plek voor wie comfortabel wil wonen, met veel ruimte binnen én buiten, en wil genieten
van een bijzondere locatie aan het water.

INDELING

Begane grond en eerste woonlaag:

Overdekte entree, hal met direct aan de linkerzijde een slaapkamer. Portaal met meterkast,
toiletruimte en via enkele traptreden bereikt u de eerste woonverdieping. Hier bevindt zich de
woonkamer met sfeervolle houtkachel, openslaande deuren naar de veranda waarvan uit u het
zonnige terras bereikt. De veranda is een verlengstuk van de woonkamer! Een nette houten vloer
en over de gehele breedte afsluitbaar middels glazen schuifdeuren Na weer enkele treden betreed
je de sfeervolle keuken met in U-opgesteld keukenblok met kookeiland. Praktische berging met cv-
opstelling, mechanische ventilatie en extra opbergmogelijkheden.

Tweede verdieping:

Via een vaste open trap in de keuken is de bovenste woonlaag bereikbaar. Overloop met
kastruimte, vier slaapkamers waarvan 1 met balkon en luxe badkamer. Deze is geheel betegeld en
ingericht met een ligbad met douchescherm, dubbel wastafelmeubel met spiegel en toilet.
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Buiten:

De veranda met direct aansluitend het terras waarna u met een enkele traptreden naar beneden
de tuin bereikt. Onder het terras zijn 2 praktische bergruimten gecreéerd waar u uw
tuinbenodigdheden kunt opslaan uit het zicht. De tuin is aangelegd met grind, gelegen het zonnige
zuiden en eindigt middels een vlonder aan het water. Absoluut een pluspunt van deze woning!
Ook aan de voorzijde van de woning heeft u vrij uitzicht op de golfbaan van Oss.

GOED OM TE WETEN

- Entree woning en bovenste verdieping is een nette laminaatvloer aanwezig;

- Woonkamer en keuken is een tijdloze neutrale tegelvloer gelegd;

- Vloerverwarming woonkamer en sfeervolle houtkachel (2024);

- Luxe badkamer is geplaatst in 2020;

- Keuken is in 2018 geplaatst en is uitgevoerd met diverse inbouwapparatuur 5-pitsgaskookplaat,
afzuigkap, koelkast, vaatwasser, combi-oven;

- Veranda is geplaatst in circa 2020;

- Rolluiken slaapkamers achterzijde;

- Mechanische ventilatie unit is in 2023 vervangen;

- De cv-ketel betreft een huur ketel;

- De woning beschikt waarschijnlijk over energielabel A. Het energielabel wordt ten tijde van het in
de verkoop zetten van de woning opgesteld.

Nieuwsgierig geworden? Neem snel contact met ons op om een bezichtiging te plannen met één
van onze makelaars!

Vraagprijs € 495.000,00 kosten koper

Makelaardij de Leygraaf BV Uag‘tgg e d p ro f'J
Hooghuisstraat 38

5341 CE, 0SS

Tel: 0412 - 649 149 / 06 - 2605 1911 ffundat

E-mail: info@makelaardijdeleygraaf.nl
www.makelaardijdeleygraaf.nl



Kenmerken

deLEYGRAAF

MAKELAARS - TAXATEURS

Soort woning

Eengezinswoning

Type woning Tussenwoning

Bouwjaar 2000

Aantal kamers 7 kamers

Aantal slaapkamers 5 slaapkamer(s)

Inhoud woning 469 m3

Perceel opperviakte 184 m?

Gebruiksopperviakte 132 m?

woonfunctie

Woonkamer 30 m?

Ligging Aan water, aan park, aan rustige weg, in woonwijk, vrij

uitzicht, in bosrijke omgeving

Bijzonderheden

Gedeeltelijk gestoffeerd

Schuur / berging

Aangebouwd hout

Kabel

Ja

Buitenzonwering

Nee

Isolatie Dubbel glas, Volledig geisoleerd

Verwarming C.V.-Ketel, Vloerverwarming gedeeltelijk, Houtkachel
Warmwater C.v.-ketel

Tuin Achtertuin

Tuin diepte (cm) 789

Tuin breedte (cm) 493

Hoofdtuin Achtertuin

Positie Zuid

Kwaliteit Verzorgd
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Locatie
Adres Hofvijver 41
Postcode / plaats 5346 KB Oss
Provincie Noord-Brabant
Ossermeer
Kringloopbedrijf Oss @
@ Tuincentrum /7
"% Coppelmans Oss
IN625| METTEGEUPEL ‘
Sportcentrum
De Rusheuvel \o/
HORZAK
Google Map data ©2025
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Lijst van zaken

Woning
Interieur

Verlichting, te weten:

- Inbouwspots/dimmers
- Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers

Losse (hang)lampen

(Losse)kasten, legplanken, te weten:

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:

- Gordijnrails

- Gordijnen

- Overgordijnen
- Vitrages

- Rolgordijnen
- Lamellen

- Jaloezieén

- (Losse) horren/rolhorren

- Shutters keuken
Vloerdecoratie, te weten:

- Vloerbedekking

- Parketvloer

- Houten vloer(delen)

- Laminaat

- Plavuizen

(Voorzet) openhaard met toebehoren

Allesbrander
Houtkachel
(Gas)kachels

Makelaardij de Leygraaf BV
Hooghuisstraat 38
5341 CE, 0SS

Tel: 0412 - 649 149 / 06 - 2605 1911
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Designradiator(en)
Radiatorafwerking
Overig, te weten:

- Spiegelwanden

- Schilderij ophangsysteem

Keuken
Keukenblok (met bovenkasten)
Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:
- Kookplaat
- (Gas)fornuis
- Afzuigkap
- Magnetron
- Oven
- Combi-oven/combimagnetron
- Koelkast
- Vriezer
- Koel-vriescombinatie
- Vaatwasser
- Quooker
- Koffiezetapparaat

Keukenaccessoires, te weten:

Sanitair/sauna

Toilet met de volgende toebehoren:
- Toilet

Toiletrolhouder

- Toiletborstel(houder)
- Fontein

Badkamer met de volgende toebehoren:

- Ligbad

- Jacuzzi/whirlpool

- Douche (cabine/scherm)
- Stoomdouche (cabine)
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- Wastafel

- Wastafelmeubel

- Planchet

- Toiletkast

- Toilet

- Toiletrolhouder

- Toiletborstel(houder)

Sauna met toebehoren

Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing
Schotel/antenne
Brievenbus
(Voordeur)bel
Alarminstallatie
(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie
Rookmelders
Screens/rolluiken
CV met toebehoren
(Klok)thermostaat
Warmwatervoorziening, te weten:
- Via CV-installatie
- Boiler
- Close-in boiler
- Geiser

Mechanische ventilatie
Luchtbehandeling
Airconditioning met toebehoren (aantal: ......... )

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te wete

Telefoonaansluiting/internetaansluiting
Veiligheidsschakelaar wasautomaat
Waterslot wasautomaat

Zonnepanelen
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Tuin

Inrichting
Tuinaanleg/bestrating
Beplanting

Verlichting/installaties
Buitenverlichting
Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder

Bebouwing

Tuinhuis/buitenberging
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging
(Broei)kas

Buitenkeuken met koelkastje blijft achter
Houtrekken veranda

Overig
Overige tuin, te weten:
- (Sier)hek
- Vlaggenmast(houder)

Overig

Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat
er sprake is van een leasecontract. Zo ja, neemt verkoper
de zaak mee of moet het betreffende contract worden
overgenomen?

CV/geiser/boiler
Keuken/tuin/kozijnen
Intelligente thermostaten e.d.
Stadsverwarming
Zonnepanelen

Bijlage(n) over te nemen contracten:
- Kembkens (loopt bijna af)
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Vragenlijst voor de verkoop van een woning

DEEL B

1. Bijzonderheden

Zijn er nadat u het perceel in eigendom hebt gekregen nog andere, eventuele aanvullende notariéle
of onderhandse akten opgesteld met betrekking tot het perceel?

b. Zijn er voor zover u bekend mondelinge of schriftelijke afspraken gemaakt over aangrenzende
percelen?
(Denk hierbij aan regelingen voor het gebruik van een poort, schuur, garage, tuin, overeenkomsten
met meerdere buren, toezeggingen, erfafscheidingen.)

Zo ja, welke zijn dat

Nee

Nee

c.  Wijken de huidige terreinafscheidingen volgens u af van de kadastrale eigendomsgrenzen?
(Denk hierbij ook aan strookjes grond van de gemeente die u in gebruik heeft, of grond van u die
gebruikt wordt door de buren.)

Zo ja, waaruit bestaat die afwijking?

Nee

d. s een gedeelte van uw pand, schuur, garage of schutting gebouwd op grond van de buren of
andersom?

Zo ja, graag nader toelichten

Nee

e. Heeft ugrond van derden in gebruik?

Zo ja, welke?

Nee

f. Rusten er voor zover u weet rechten op het perceel, zoals erfpacht, opstalrecht, vruchtgebruik,
erfdienstbaarheden, kwalitatieve rechten of verplichtingen, kettingbedingen, voorkeursrechten,
optierechten, rechten van wederinkoop, huurkoop, concurrentiebedingen etc.?

(Bijvoorbeeld recht van overpad, 1e recht van koop verstrekt aan derden, lopende, geschillen
afspraken met betrekking tot gebruik van grond aan of van derden, verhuur, optiebedingen, etc.)

Zo ja, welke?

Nee

g. Is de wet Voorkeursrecht Gemeenten van toepassing?
Is er een anti-speculatiebeding van toepassing op de woning?

Zo ja, hoe lang nog?

Nee

Nee

i Is er sprake van een beschermd stads- of dorpsgezicht?
Is er sprake van een gemeentelijk of rijksmonument?
Is er sprake van een beeldbepalend object?
j Is er sprake van ruilverkaveling?
k. Is er sprake van onteigening?
l. Is de woning of de grond geheel of gedeeltelijk verhuurd of bij anderen in gebruik?

Zo ja:
- is er een huurcontract?

- welk gedeelte is verhuurd?

Nee
Nee
Nee
Nee
Nee

Nee

Ja/ Nee
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- welke delen vallen onder gezamenlijk gebruik?

- welke zaken zijn van de huurder en mag hij

verwijderen bij ontruiming?
(Bijvoorbeeld geiser, keuken, lampen)

- heeft de huurder een waarborgsom gestort?
Zo ja, hoeveel?
- heeft u nog andere afspraken met de huurders gemaakt?

Zo ja, welke?

Ja / Nee

Ja/ Nee

Is er over het pand een geschil/procedures gaande, al dan niet bij de rechter, huurcommissie of een
andere instantie? (Bijvoorbeeld onteigening/kwesties met buren.)

Zo ja, welke is/zijn dat?

Nee

Is er bezwaar gemaakt tegen de waardebeschikking WOZ?

Zo ja, toelichting

Nee

Zijn er door de overheid of nutsbedrijven verbeteringen of herstellingen voorgeschreven of
aangekondigd die nog niet naar behoren zijn uitgevoerd?

Zijn er in het verleden subsidies of premies verstrekt die bij verkoop van de woning voor een deel
kunnen worden teruggevorderd?

Is het pand onbewoonbaar verklaard of in het verleden ooit onbewoonbaar verklaard geweest?

Is er bij verkoop sprake van een omzetbelastingheffing?
(Bijvoorbeeld omdat het een voormalig bedrijfsonroerendgoed is, of een woonwoning met
praktijkgedeelte, of omdat u pas ingrijpend verbouwd hebt.)

Hoe gebruikt u de woning nu? : Woning
(Bijvoorbeeld woning, praktijk, winkel, opslag.)

Is dat gebruik volgens de gemeente toegestaan?

Gevels
Is er sprake (geweest) van vochtdoorslag of aanhoudend vochtige plekken op de gevels?

Zo ja, waar?

Nee

Nee

Nee

Nee

Ja

Nee

Zijn er (gerepareerde) scheuren/beschadigingen in/aan de gevels aanwezig?

Zo ja, waar?

Nee

Zijn de gevels tijdens de bouw geisoleerd?
Zo nee, zijn de gevels daarna geisoleerd?
Zijn de gevels ooit gereinigd?

Zo ja, volgens welke methode?

Ja
Ja/ Nee

Nee

Dak(en)
Hoe oud zijn de daken?
Platte daken : Huis gebouwd in 1999
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Overige daken

: Plat dak veranda is geplaatst in circa 2020

b. Heeft u last van daklekkages (gehad)? Nee
Zo ja, waar?
c.  Zijnerin het verleden gebreken geconstateerd aan de dakconstructie zoals scheve, doorbuigende, Nee
krakende, beschadigde en/of aangetaste dakdelen?
Zo ja, waar?
d. Heeft u het dak al eens (gedeeltelijk) laten vernieuwen c.q. laten repareren? Nee
e. Is het dak tijdens de bouw geisoleerd? Ja
Zo nee, is het dak daarna geisoleerd? Ja/Nee/
Gedeeltelijk
f.  Zijn de regenwaterafvoeren in orde? Nee
Zo nee, toelichting
g.  Zijn de dakgoten in orde? (Bijvoorbeeld lekkage.) Nee
Zo nee, toelichting
4. Kozijnen, ramen, en deuren
Wanneer zijn de kozijnen, ramen en deuren voor  : circa 2020
het laatst geschilderd?
Is dit gebeurd door een erkend schildersbedrijf? Ja
b.  Functioneren alle scharnieren en sloten? Ja
Zo nee, toelichting
c.  Zijn alle sleutels aanwezig? Ja
d. Is ersprake van isolerende beglazing? Ja
e. lIserbijisolerende beglazing sprake van condensvorming tussen het glas? Nee
Zo ja, waar?
5. Vloeren, plafonds en wanden
Is er sprake (geweest) van vochtdoorslag of optrekkend vocht op vloeren, plafonds en/of wanden? Nee
Zo ja, waar?
b. Isersprake (geweest) van schimmelvorming op de vloeren, plafonds en/of wanden? Nee
Zo ja, waar?
c.  Zijn er (gerepareerde) of (verborgen) scheuren en/of beschadigingen in/aan vloeren, plafonds en/of Ja
wanden aanwezig?
Zo ja, waar? : In garage slaapkamer luchtrooster geplaatst op gat
d. Hebben zich in het verleden problemen voorgedaan met de afwerkingen? Nee
(Bijvoorbeeld loszittend tegelwerk, loslatend behang of spuitwerk, holklinkend of loszittend stucwerk,
etc.)
Zo ja, waar?
elard de Levras oY vastgoedpro &5
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e. Isersprake (geweest) van gebreken aan de vloerconstructie, zoals scheve, doorbuigende, krakende, Nee
beschadigde en/of aangetaste vloerdelen?
Zo ja, waar?
f. Is er sprake van vloerisolatie?
6. Kelder, kruipruimte en fundering
Is er sprake (geweest) van gebreken aan de fundering? Ja/ Nee
Zo ja, waar?
b. Is de kruipruimte toegankelijk? Nee
c. Isde kruipruimte droog? Ja/ Nee
d. Is ersprake van vochtdoorslag door de kelderwand? Ja/ Nee
e. Is de grondwaterstand in de afgelopen jaren waarneembaar gewijzigd of is er sprake van Nee
wateroverlast geweest?
Zo ja, heeft dit tot problemen geleid in de vorm van water in de kruipruimte c.q. kelder? Ja/ Nee
Zo ja, welk type CV-ketel is het en hoe oud is deze? :
Wanneer is deze voor het laatst onderhouden?
b. Is meer dan 1 keer per jaar bijvullen van de CV-installatie noodzakelijk? Nee
Zo ja, hoe vaak?
c.  Zijn er radiatoren die niet warm worden? Nee
Zo ja, welke?
d.  Zijn er radiatoren of (water)leidingen die lekken? Nee
Zo ja, waar?
e. Zijn er radiatoren of (water)leidingen die ooit zijn bevroren? Nee
Zo ja, waar?
f.  Zijn er vertrekken die niet (goed) warm worden? Ja
Zo ja, welke? : Balkon slaapkamer waar radiateur is verwijderd
g.  Inwelk jaar zijn voor het laatst de aanwezige : November 2025
schoorsteenkanalen/rookgasafvoeren
geveegd/gereinigd?
h. Is de trek van aanwezige schoorsteenkanalen goed? Ja
i Is de elektrische installatie vernieuwd? Nee
Zo ja, wanneer?
j- Zijn u gebreken bekend aan de technische installaties? Nee
Zo ja, welke? :
a. Is ersprake (geweest) van gebreken aan de fundering? Ja/ Nee
Zo ja, waar?
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b. Isde kruipruimte toegankelijk? Nee
c. Isde kruipruimte droog? Ja/ Nee
d. Is ersprake van vochtdoorslag door de kelderwand? Ja/ Nee
e. Isdegrondwaterstand in de afgelopen jaren waarneembaar gewijzigd of is er sprake van Nee
wateroverlast geweest?
Zo ja, heeft dit tot problemen geleid in de vorm van water in de kruipruimte c.q. kelder? Ja/ Nee
Zo ja, welk type CV-ketel is het en hoe oud is deze? :
Wanneer is deze voor het laatst onderhouden?
b. Is meer dan 1 keer per jaar bijvullen van de CV-installatie noodzakelijk? Nee
Zo ja, hoe vaak?
c.  Zijn er radiatoren die niet warm worden? Nee
Zo ja, welke?
d.  Zijn er radiatoren of (water)leidingen die lekken? Nee
Zo ja, waar?
e. Zijn er radiatoren of (water)leidingen die ooit zijn bevroren? Nee
Zo ja, waar?
f.  Zijn er vertrekken die niet (goed) warm worden? Ja
Zo ja, welke? : Balkon slaapkamer waar radiateur is verwijderd
g.  Inwelk jaar zijn voor het laatst de aanwezige : November 2025
schoorsteenkanalen/rookgasafvoeren
geveegd/gereinigd?
h. Is de trek van aanwezige schoorsteenkanalen goed? Ja
Is de elektrische installatie vernieuwd? Nee
Zo ja, wanneer?
Zijn u gebreken bekend aan de technische installaties? Nee
Zo ja, welke?
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Makelaardij de Leygraaf

Makelaardij de Leygraaf is al ruim 18 jaar vertegenwoordigd in de regio Oss en heeft, vooral de laatste jaren, een
ontzettende groei doorgemaakt. Door de loop der jaren heeft ons kantoor zich gevestigd als dé specialist op de
regionale vastgoedmarkt. Met een ruime portefeuille van bestaande woningen en bedrijfspanden slagen wij er
regelmatig in om voor onze klanten de juiste 'match' te maken. Daarnaast zijn wij ook nauwlettend betrokken bij vele
regionale nieuwbouwprojecten. Met een klein, enthousiast en gedreven team staan wij dagelijks voor onze
opdrachtgevers klaar. Met een flinke dosis creativiteit en geen '9 tot 5 mentaliteit' gaan wij er voor hen tegenaan!

Ook benieuwd naar de verkoopmogelijkheden voor uw woning? Bel ons dan vrijblijvend voor een informatief
gesprek.

Makelaardij de Leygraaf BV
Hooghuisstraat 38

5341 CE, 0SS

Tel: 0412 - 649 149 / 06 - 2605 1911

E-mail: info@makelaardijdeleygraaf.nl



