jo0e

MAKELAARDIJ

v

Deursenseweg 1A
Berghem




BESCHRIJVING

Dit is een UNIEKE, karaktervolle woning in een voormalig PAKHUIS, waar historie en modern
wooncomfort op een bijzondere manier samenkomen.

De woning beschikt over een LOFTACHTIGE woonverdieping met open keuken en living, plus
een DAKTERRAS met vrij uitzicht. Op de begane grond vindt u TWEE slaapkamers, beide met
een eigen BADKAMER ENSUITE, een BIJKEUKEN/multifunctionele ruimte en een zeer ruime GA-
RAGE. Rondom de woning ligt een onderhoudsvriendelijk perceel met grind, dat is ingericht als
prettige buitenplek én ruimte biedt om op eigen terrein te parkeren.

De ligging is ronduit aantrekkelijk. U woont hier landelijk en vrij, met uitzicht over groen en wei-
landen, terwijl dagelijkse voorzieningen en uitvalswegen binnen handbereik zijn. Een fijne com-
binatie van rust, ruimte en bereikbaarheid.

Het pand heeft een rijke HISTORIE en maakte oorspronkelijk deel uit van het agrarische en eco-
nomische leven in de omgeving. Het gebouw deed dienst als pakhuis, iets wat vandaag de dag
nog altijd zichtbaar is in de robuuste bouw, de krachtige gevels en de karakteristieke verhou-
dingen.

Bij de transformatie tot woning is met veel respect voor het verleden gewerkt. Authentieke ele-
menten zijn behouden en vormen nu de basis van de unieke woonbeleving. De solide construc-
tie, industriéle uitstraling en zichtbare bouwkundige details herinneren aan de oorspronkelijke

functie van het pand.

Tegelijkertijd is de woning volledig aangepast aan de eisen van deze tijd. Historie en heden-
daags WOONCOMFORT zijn hier mooi met elkaar verweven, wat resulteert in een comfortabele
en energiezuinige woning met een uitgesproken identiteit. Wonen hier is wonen in een huis met
een verhaal.



VRAAGPRIJS:

INHOUD:

WONEN:
DAKTERRAS:
GARAGE:

GERENOVEERD:

AANVAARDING:
ENERGIELABEL:
BIJZONDERHEDEN

* Karaktervolle woning in voormalig PAKHUIS

* Landelijke ligging

* Wonen op de verdieping, slapen op de begane grond

* LOFTachtige living met BALKENplafond
* OPEN keuken met vaste BAR/EETTAFEL
* DAKTERRAS met vrij UITZICHT

PERCEELOPPERVLAK:

BOUWJAAR WONING:

575.000,- k.k.
ca.258m?2
ca. 615m3
ca.132m?2
ca.10m?2

ca. 41m?2

1928 (BAGVIEWER)
2023 & 2025

In overleg

A (geldig tot 16-12-2035)

* TWEE slaapkamers met beide een eigen BADKAMER ENSUITE
* BIUKEUKEN/multifunctionele ruimte op de begane grond

* Inpandige BERGING op de begane grond
* Royale GARAGE

* Onderhoudsvriendelijk perceel met meerdere gebruiksmogelijkheden

* Buitenruimte ingericht met grind, geschikt voor parkeren op eigen terrein
* Platte daken volledig VERNIEUWD en GEISOLEERD (2022)

* Garagedak vernieuwd (2023) inclusief hout en zink

* DAKISOLATIE

* KUNSTSTOF kozijnen met aluminium bekleding, gepoedercoat

* ISOLERENDE beglazing (HR+++, 2022)

* Begane grond vloer vernieuwd en GEISOLEERD (2025)

* VLOERVERWARMING begane grond

* WARMTEPOMP (2026)

* PELLETKACHEL (2022)

* Elektrische installatie volledig vernieuwd
« RENOVATIE 2023&2025

*« 20 ZONNEPANELEN (2023)

* ENERGIELABEL A (geldig tot 18-12-2035)



INDELING

T
o " -\"'-\-: S

- P

De entree bevindt zich aan de achterzijde van het
pand. U komt binnen in een hal met garderobe, toe-
gang tot de inpandige BERGING en een praktische
trapkast. Vanuit hier nemen we direct de trap naar
boven, want het wonen speelt zich af op de boven-
ste verdieping.

Op de overloop, waar ook het toilet is gesitueerd,
betreedt u via een dubbele glazen deur met stalen
frame de indrukwekkende LOFTACHTIGE woonver-
dieping. Hier voelt u direct de historie van het pand.
De prachtige houten BALKENPLAFONDS, de houten
vloer, de industriéle accenten en het OPEN karakter
geven deze ruimte een unieke uitstraling.

De indeling biedt volop mogelijkheden voor diverse
woonopstellingen en de pelletkachel zorgt voor ex-
tra sfeer en behaaglijke warmte.







LIVING



De keuken staat in OPEN verbinding met de living en is gesitu-
eerd aan de achterzijde van de verdieping. De opstelling sluit
perfect aan bij de industriéle uitstraling van het pand en beschikt
over een vaste BAR met eetgelegenheid. Een aparte eettafel is
daardoor eigenlijk overbodig, al biedt de ruimte natuurlijk alle
vrijheid om uw eigen indeling te kiezen.

De keuken biedt volop werk- en bergruimte en is uitgevoerd met
hoogwaardige inbouwapparatuur, waaronder een 4-pits induc-
tiekookplaat, afzuigkap, combioven, vaatwasser en een Quooker
combi. Daarnaast is er een Amerikaanse koelkast aanwezig en is
de spoelbak voorzien van een shredder in de afvoer, een detail
dat het gebruiksgemak compleet maakt.

Dankzij de open verbinding met de living blijft u altijd in contact

met de rest van de ruimte, ideaal voor gezellige avonden of eten-
tjes met gasten.

KEUKEN






Vanuit de woonverdieping heeft u direct toegang tot
het DAKTERRAS, wat zorgt voor een prettige en na-
tuurlijke binnen-buitenbeleving.

Het dakterras is zonder twijfel een echte eyecatcher.
Hier geniet u van een vrij en landelijk uvitzicht over de
omliggende weilanden en het groen.

Dankzij de gunstige ligging heeft u hier volop privacy
en zon. Een heerlijke plek om te ontspannen, te borre-
len of gezellig buiten te eten.



We vervolgen de route naar de TWEE slaapkamers op de begane grond.

De MASTER bedroom is een sfeervolle en karaktervolle ruimte waarin rust en authentici-
teit samenkomen. De zichtbare authentiek gemetselde wand vormt een krachtig en warm
accent en benadrukt het industriéle karakter van het voormalige pakhuis. De kamer is
prettig van formaat en biedt ruimte voor een tweepersoonsbed en een kledingkast. De
combinatie van het robuuste metselwerk, de rustige kleurstelling en de natuurlijke lichtin-
val zorgt voor een ontspannen sfeer waarin u zich direct thuis voelt.

Aansluitend beschikt de master bedroom over een BADKAMER ENSUITE. Deze is modern
en verzorgd vitgevoerd met een ruime inloopdouche en een wastafelmeubel. De geko-

zen materialen sluiten mooi aan bij de stijl van de woning en versterken het luxe gevoel.
Samen vormt dit een comfortabele privésuite.

De TWEEDE slaapkamer is eveneens gelegen op de begane grond en biedt een rustige en
comfortabele plek om u terug te trekken. Ook deze kamer beschikt over een eigen BAD-
KAMER ENSUITE, vitgevoerd met een inloopdouche, wastafelmeubel en toilet. De neutrale
kleurstelling en hoogwaardige afwerking zorgen voor een tijdloze uitstraling en dagelijks
gemak. Ideaal voor gasten of gezinsleden die prijs stellen op comfort en privacy. Boven-
dien biedt de begane grond, in combinatie met de royale garage, mogelijkheden om het
huis in de toekomst aan te passen naar een volledig woonprogramma op één niveau.

SLAAPKAMERS



HOOFDSLAAPKAMER MET BADKAMER






Op de begane grond bevindt zich een praktische
MULTIFUNCTIONELE ruimte, ideaal als bijkeuken,
wasruimte of extra bergruimte. Dankzij de royale
afmetingen en aanwezige aansluitingen is de ruimte
eenvoudig naar eigen wens in te richten.

Of u nu kiest voor extra kastruimte, een plek voor
het witgoed of een compacte werk- of hobbyruimte,
deze ruimte voegt merkbaar gemak toe aan het
dagelijks wonen.

BIJKEUKEN/ MULTIFUNCTIONELE RUIMTE



Rondom de woning beschikt u over een praktisch en onderhoudsvriendelijk ingericht perceel
dat meerdere functies combineert. De BUITENRUIMTE is grotendeels voorzien van grind, wat
zorgt voor een verzorgde uitstraling en veel gebruiksgemak.

Deze ruimte leent zich vitstekend als PARKEERPLEK op eigen terrein, ideaal wanneer u uw
auto liever buiten parkeert. Tegelijkertijd biedt het perceel mogelijkheden om een zitje te
creéren of de ruimte naar eigen wens in te richten met losse groenaccenten.

In combinatie met het royale dakterras ontstaat zo een prettige balans tussen comfort, func-
tionaliteit en onderhoudsvriendelijk wonen.

Tot slot de zeer royale GARAGE, een absoluut pluspunt van deze woning. De garage biedt
ruimte voor het parkeren van twee auto’s, maar is desgewenst ook uvitstekend geschikt voor
het stallen van een buscamper. Bovendien is de garage bijzonder praktisch in gebruik, u kunt
aan de ene zijde inrijden en aan de andere zijde weer uitrijden, wat zorgt voor extra gemak
en flexibiliteit. Ook is de garage dankzij de ruime opzet zeer geschikt om in te richten als
bijvoorbeeld een kantoor of werkruimte aan huis.

Daarnaast biedt de garage volop mogelijkheden voor extra bergruimte, een werkplaats, hob-
byruimte of extra woonruimte. Vanuit de garage is een doorgang behouden naar de master
bedroom, wat zorgt voor een comfortabele en directe verbinding met het woonhuis.

Bent u enthousiast geworden na het lezen van deze brochure en het bekijken van de foto’s?
Neem dan snel contact met ons op. We plannen graag een bezichtiging voor u inl Bel, app of
mail ons via 0412-760076, 0642337033 of info@joepmakelaardij.nl.

Deze brochure wordt met de grootst mogelijke zorgvuldigheid samengesteld. Eventuele type- en/of druk-

fouten, onvolledigheden, onjuistheden of anderszins zijn echter voor rekening en risico van koper. Alle op-

perviakten en maten zijn indicatief en kunnen afwijken van de werkelijkheid. Koper is zelf verantwoordelijk T U | N /G ARAG E
voor inspectie van de woning.









OMGEVING
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Deursenseweg 1A is prachtig gelegen aan de rand van Berghem, in het landelijke buitenge-
bied van het buurtschap Duurendseind. Hier woont u in alle rust, omringd door groen, met
vrij vitzicht over de weilanden en het echte buitenleven letterlijk voor de deur. Tegelijkertijd
bevindt u zich op korte afstand van de dorpskern, waardoor u geniet van het beste van
twee werelden: landelijk wonen met de voorzieningen van het dorp binnen handbereik.

Binnen enkele minuten bereikt u de dorpskern van Berghem, waar u terecht kunt voor uw
dagelijkse boodschappen. U vindt hier meerdere supermarkten, een bakker, drogisterij,
apotheek en diverse gezellige eetgelegenheden. Ook het actieve verenigingsleven en het
dorpshuis zorgen voor een prettige, gemoedelijke dorpssfeer.

Liefhebbers van natuur en buiten zijn hier helemaal op hun plek. In de directe omgeving
vindt u volop wandel- en fietsroutes door het landelijke gebied rondom Berghem. Ook na-
tuurgebied De Maashorst ligt op korte afstand, ideaal voor lange wandelingen, fietstochten
en genieten van bos en heide.

Daarnaast is ook de stad Oss snel bereikbaar, zowel met de auto als de fiets. Oss biedt een
vitgebreid winkelaanbod, restaurants, theater en een treinstation met goede verbindingen
richting 's-Hertogenbosch en Nijmegen. De vitvalswegen A50 en A59 zijn eveneens viot te
bereiken.

Kortom: wonen aan Deursenseweg 1A betekent landelijk en rustig wonen aan de rand van
Berghem, met volop ruimte, natuur en vrijheid, terwijl alle voorzieningen verrassend dicht-
bij zijn. Ideaal voor wie buiten wil wonen, maar toch verbonden wil blijven met het dorp en
de stad.

OMGEVING
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Deursenseweg 1A te Berghem - Begane grond

4.18 m

Plattegronden zijn ter indicatie. Aan de maatvoering en indeling kunnen geen rechten worden ontleend

Plattegronden zijn ter illustratie en kunnen op bepaalde punten enigszins afwijken van

de werkelijkheid.

BEGANE GROND

10.01 m




4.65m

10.19m

> - 220m >

- 6.46 m

Deursenseweg 1A te Berghem - Eerste verdieping
Plattegronden zijn ter indicatie. Aan de maatvoering en indeling kunnen geen rechten worden ontleend

Plattegronden zijn ter illustratie en kunnen op bepaalde punten enigszins afwijken van

de werkelijkheid.

EERSTE VERDIEPING



Voorlopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens

Bebouwing

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 12 december 2025
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele

eigendomsrechten voor, waaronder het auteursrecht en het databankenrecht.
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Deze kaart is noordgericht Schaal 1: 500
12345  Perceelnummer kadaster
% Huisnummer Kadastrale gemeente  Berghem
Vastgestelde kadastrale grens .
Sectie D
Perceel 1956




EVEN VOORSTELLEN..

Mijn naam is Joep van Loosbroek en sinds 2005 ben ik met
veel plezier actief in de makelaardij in Oss en omgeving. Na
tien jaar ervaring, een flinke dosis ambitie en een aansteke-
lijk enthousiasme voor het vak, was het in 2015 tijd voor een
nieuwe stap: JOEP MAKELAARDIJ!

Een eigen makelaarskantoor waar INNOVATIE, KLANTGE-
RICHTHEID, ENTHOUSIASME en een PERSOONLIJKE bena-
dering centraal staan. ledere dag opnieuw gaan we op zoek
naar de perfecte match tussen koper en verkoper. Want
welke woning past bij welke koper én andersom!

Wij doen dingen graag nét even ANDERS. Een frisse manier
van presenteren en een verrassende manier van vertellen.
De wereld is continu in beweging en informatie willen we
graag snel beschikbaar hebben. Daarom werken wij volledig
DIGITAAL. Tijdens een bezichtiging hebben we het complete
verkoopdossier inclusief foto’s, video’s en alle bijbehorende
documenten beschikbaar op de iPad.

We zijn erkend lid van VastgoedNederland (voorheen Vast-
goedPRO), een brancheorganisatie die staat voor kwaliteit en
betrouwbaarheid. Dat geeft u als klant nét dat beetje extra
zekerheid.

Dankzij onze toewijding, het vertrouwen van kopers en verko-
per én fijne samenwerkingen zijn we uitgegroeid tot een BE-
TROUWBAAR, STABIEL en EERLIJK kantoor. We zijn misschien
niet groot in omvang, maar weél in het aantal succesvolle ver-
kopen. Juist daardoor kunnen we onze aanpak PERSOONLIJK
en OVERZICHTELIJK houden, precies zoals wij dat belangrijk
vinden.

Benieuwd wat we voor u kunnen betekenen? Bel gerust voor
een vrijblijvende afspraak. U zit nergens aan vast, behalve

aan een goed gesprek!

Joep van Loosbroek

JOEP Makelaardij




ALGEMENE KOOPVOORWAARDEN

BROCHURE
Deze brochure is met met zeer veel zorg opgemaakt, echter kunt u hieraan geen rechten
ontlenen. Deze is bedoeld als uitnodiging om in gesprek te komen.

KREDIETWAARDIGHEID

Mocht u naar aanleiding van deze brochure een afspraak voor een bezichtiging willen maken
dan ontvangen wij u hartelijk in de woning. Zorg dat u bekend bent met uw financiéle situ-
atie, met name een onbekende BKR-notering kan voor veel vertraging zorgen.

KOOPOVEREENKOMST

De overeenkomst wordt gesloten door middel van een koopakte. Voor de verkoop zijn ver-
koopvoorwaarden gesteld die hierin zijn opgenomen. Bij het vitbrengen van een bieding en
het sluiten van een koopovereenkomst wordt men geacht bekend te zijn met deze verkoop-
voorwaarden en deze te aanvaarden.

WAARBORGSOM

Op verzoek van verkoper zal bij het sluiten van de koopovereenkomst tot meerdere zeker-
heid voor de nakoming van de verplichtingen van koper binnen een bepaalde tijd een waar-
borgsom c.q. bankgarantie ter grootte van 10% van de overeengekomen koopsom worden
verlangd.

BOUWTECHNISCHE KEURING

Koper wordt in de gelegenheid gesteld de woning voor het sluiten van de koopovereenkomst
te laten keuren door een erkend bouwtechnisch bureau om eventuele bouwkundige gebre-
ken vast te stellen, danwel de woning te laten controleren op de aanwezigheid van asbest-
houdende materialen en/of grond op enige verontreiniging te laten onderzoeken. De kosten
voor deze keuring komen voor rekening van de koper.

OUDERDOMSCLAUSULE

Bij woningen welke ouder zijn dan 20 jaar wordt standaard een ouderdomsclausule in de
koopakte verwerkt, omdat deze woningen in veel gevallen afwijken van de huidige eisen qua
isolatie en bouw.

BEDENKTIJD

Een aspirant-koper die in zijn hoedanigheid van consument een woning koopt, krijgt drie da-
gen bedenktijd om de koopovereenkomst te ontbinden. Deze bedenktijd begint om 0.00 vur
van de dag die volgt op de dag dat de tussen partijen opgemaakte en door beide partijen
ondertekende akte (in kopie) aan aspirant-koper ter hand is gesteld, voor welke ontvangst
aspirant-koper een ontvangstbevestiging ondertekent. Deze bedenktijd eindigt tegen 24.00
uur van de laatste dag die van de bedenktijd deel uitmaakt.

Indien de bedenktijd op een zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag eindigt, wordt
deze verlengd tot en met de eerstvolgende dag die niet een zaterdag, zondag of algemeen
erkende feestdaqg is. De bedenktijd wordt, zo nodig, zoveel verlengd, dat daarin tenminste
twee dagen voorkomen die niet een zaterdag, zondag of algemeen erkende feestdag is.

ENERGIELABEL
Het energielabel is tegenwoordig verplicht, verkoper draagt de zorg over het tijdig aan-
leveren van dit label aan koper

NOTARISKEUZE

Koper wordt in de gelegenheid gesteld om een notaris te kiezen. Om het verkoopproces
voorspoedig te laten verlopen dient koper uiterlijk 3 dagen na ondertekening zijn keuze
aan makelaar bekend te maken.



