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In het geliefde Rossum, centraal gelegen tussen ’s-Hertogenbosch en Zaltbommel, bevindt
zich deze bijzondere villa: een woning waar ruimte, comfort en kwaliteit op fraaie wijze
samenkomen. Dankzij de gunstige ligging nabij de A2 zijn steden als Utrecht binnen circa 35
minuten bereikbaar en ligt Amsterdam op minder dan een uur rijden. Hier woon je in alle rust,
terwijl voorzieningen en belangrijke uitvalswegen altijd binnen handbereik zijn.

Gelegen op een rustige en geliefde locatie aan de rand van een woonwijk geniet je hier van
optimale privacy op een royaal perceel van bijna 1.000 m2. De villa beschikt over een
dubbele garage, is met zorg onderhouden en door de jaren heen op diverse punten
gemoderniseerd. Wat deze woning bijzonder maakt, is de ruimte die je pas echt ervaart
zodra je binnenstapt. Royale leefvertrekken, comfortabele slaapkamers en een doordachte
indeling zorgen ervoor dat er nergens concessies zijn gedaan aan wooncomfort of
gebruiksgemak.

Het wooncomfort bevindt zich op hoog niveau dankzij de aanwezigheid van airconditioning,
terwijl de sfeervolle open haard tijdens de koudere maanden zorgt voor warmte en
ambiance. Ook op het gebied van duurzaamheid zijn belangrijke stappen gezet met de
installatie van maar liefst 19 zonnepanelen. In combinatie met energielabel A resulteert dit in
een comfortabele en toekomstbestendige woning. De recent vernieuwde badkamer (2025)
straalt luxe en eigentijdse elegantie uit, terwijl de stijlvolle keuken uit 2021 het hart van de
woning vormt en perfect aansluit bij de hoogwaardige afwerking van het geheel.

Met een woonoppervlakte van circa 193 m2, een uitstekende staat van onderhoud en een
prachtige ligging biedt deze villa een unieke combinatie van rust, ruimte en exclusief

wooncomfort. Een woning die niet alleen indruk maakt, maar vooral een plek is om iedere
dag van te genieten.

Vraagprijs € 950.000,- k.k.

} Aanvaarding in overleg
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Objectgegevens

Adres: De Goudrenet 1, 5328 GM, Rossum
Kadastraal bekend: Rossum, sectie D, nummer 1394 en 1541
Perceelopperviakte: 948m?2

Woonoppervlakte: 193m?

Inhoud woonhuis: 840m3

Overige inpandige ruimte: 40m?

Gebouwgeboden buitenruimte: 14m2

Bouwjaar: 1990

Bouwkundige staat

Afwerking en onderhoud:

= De platte gedeeltes van de daken zijn in 2020 voorzien van een nieuwe dakbedekking;

= Het buitenschilderwerk is in 2024 uitgevoerd;

= In 2022 zijn de cv-, airco en haard onderhouden;

= De meterkast is in 2019 uitgebreid voor laden EV (3 fase);

= De badkamer is in 2025 vernieuwd;

= Het schoorsteenkanaal wordt jaarlijks geveegd, voor het laatst in oktober 2025;

= In 2021 is de keuken vernieuwd;

= De woning verkeert in een goede staat van onderhoud.

Isolatie:

» Vloerisolatie;

= Geheel voorzien van isolatieglas;

= Gevelisolatie;

= Dakisolatie.

Installaties:

= Intergas Extreme HR combiketel (bouwjaar 2019);

» De meterkast heeft 14 groepen, 7 aardlekschakelaars, 2 krachtstroomgroepen;

= Slimme meter;

= 19 Longi Solar 360WP zonnepanelen met SolarEdge Power Optimizers en SolarEdge
SE7K omvormer (bouwjaar 2021). Opwek 2025 bedroeg 5000 kWh

= Glasvezelaansluiting;

= Mechanische ventilatie;

= Kalfire HR haard (bouwjaar 2020);

= Alarminstallatie (aangekoppeld op de meldkamer);

= 2 Daikin airconditioning units (bouwjaar 2020);

= Elektrische toegangspoort met afstandsbediening;

= Elektrische zonneluifel en elektrische screens (bouwjaar 2025).

Energielabel:

De woning heeft energielabel A (geldig tot 24-09-2031).
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Hal

Lang zoeken is niet nodig in De Goudrenet: nummer 1 is namelijk de enige woning in deze
straat. Zodra u voor deze imposante vrijstaande woning staat, springt direct de bijzonder
fraaie eikenhouten voordeur in het oog. Alleen al daardoor voelt binnenkomen als een
aangename ervaring.

Eenmaal binnen valt direct de warme en stijlvolle sfeer op. De hal is voorzien van een vaste
(trap) kast en biedt toegang tot de meterkast, de luxe toiletruimte en de trapopgang naar de
eerste verdieping. De toiletruimte is eigentijds en hoogwaardig afgewerkt met een
wandcloset en fonteintje. Op de vloer ligt een fraaie pvc-viloer in visgraatdesign, voorzien van
vloerverwarming.
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Woonkamer

Links van de hal bevindt zich de woonkamer. Met een totale oppervlakte van circa 52 m? is
dit een royale leefruimte die door haar vorm een bijzonder sfeervol karakter heeft. Niet alleen
de indeling draagt daaraan bij, maar ook de prachtige vloer, de stijlvolle haardpartij en de
prettige hoeveelheid daglicht. Dankzij de royale opzet is er aansluitend eenvoudig een extra
ruimte te creéren of te gebruiken als speelkamer, werkkamer of leeshoek. In de achtergevel
zorgt een schuifpui voor een mooie verbinding met de achtertuin.
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Keuken

Aan de achterzijde van de woning bevindt zich de eigentijdse leefkeuken van circa 16m?2,
Deze is in 2021 voorzien van een hoogwaardige keukenopstelling met een hoge kastenwand
en een schiereiland met Dekton werkblad.

De keuken is meer dan compleet uitgerust met een 4-zone inductiekookplaat met
geintegreerde afzuiging, vaatwasmachine, XL koelkast, wijnkoeler, heteluchtoven en een
stoomoven met heteluchtfunctie. Alle inbouwapparatuur is van het topmerk Miele. Daarnaast
beschikt de keuken over een Quooker voor direct kokend water. Wat een fijne plek om
heerlijk te koken!
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Achter-entree

Aansluitend aan de keuken ligt de achter-entree. Een praktische ruimte voor jassen en
dagelijks gebruik, maar ook ideaal om eenvoudig de tuin en garage te bereiken. Hier is
tevens een vaste kast aanwezig met provisieruimte.

Rossum, Goudrenet 1



KIEVITR

Garage

Zoals eerder genoemd beschikt de woning over een royale dubbele garage. Deze is voorzien
van water en elektra en is zowel inpandig bereikbaar als via twee elektrisch bedienbare
sectionaaldeuren aan de straatzijde. De garage heeft een oppervlakte van circa 40 m2.

Rossum, Goudrenet 1
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Overloop

De ruime overloop is opvallend licht dankzij het grote dakvenster. In het plafond bevindt zich
de vlizotrap, die toegang geeft tot de bergzolder.

Bijzonder prettig is de separate toiletruimte, die net als het toilet op de begane grond luxe en
eigentijds is afgewerkt. Daarnaast is er een praktische was-/stookruimte met aansluitpunten
voor de wasmachine en droger en de opstelling van de combiketel.

Rossum, Goudrenet 1



KIEVITR

Rossum, Goudrenet 1



KIEVITR

Slaapkamers

De vier slaapkamers hebben oppervlakten van circa 10m2, 14mz2, 18m? en 22m?, waarbij
binnen de oppervlakte rekening is gehouden met de gedeelten lager dan 1,50 meter. Alle
kamers beschikken over een fijne lichtinval; twee slaapkamers zijn voorzien van een
dakkapel. De kleinste kamer is in gebruik als kledingkamer.

De grootste slaapkamer beschikt over een ruime vaste kledingkast en is voorzien van
airconditioning. De slaapkamer aan de achterzijde heeft naast een dakkapel ook toegang tot
het balkon en is ook voorzien van airconditioning.

De slaapkamer aan de voorzijde is voorzien van een wastafelmeubel.

- = : S —h-“ (&

L m

Rossum, Goudrenet 1



KIEVITR

Rossum, Goudrenet 1



KIEVITR

Rossum, Goudrenet 1



KIEVITR

Badkamer

De luxe badkamer van circa 8 m2 is efficiént ingedeeld en voorzien van een ruime
inloopdouche, lighad en wastafelmeubel met dubbele spoelkom.

Ook hier is gekozen voor fraai sanitair en een verzorgde, hoogwaardige afwerking.
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Zolder

Via de vlizotrap is de bergzolder bereikbaar. Deze verrassend ruime zolder biedt volop
bergruimte en huisvest tevens de mechanische ventilatiebox.

Tuin en buitenruimte

De tuin rondom de woning laat zich eigenlijk maar moeilijk in woorden vangen. De foto’s en
film geven het beste beeld van deze bijzonder fraai aangelegde, groene tuin, die bovendien
volop privacy biedt.

De tuin is volledig omsloten door een stalen hekwerk en beschikt over meerdere bestrate
terrassen, een overdekt gedeelte en diverse zitgelegenheden. Een heerlijke buitenruimte
waar op elk moment van de dag een fijne plek te vinden is zowel in de zon als in de
schaduw.

Voor de garage is op eigen terrein parkeergelegenheid om ruim twee auto’s te parkeren.
Daarnaast bevindt zich aan het einde van de straat nog een eigen perceel grond, wat voor
allerlei doeleinden gebruikt kan worden.

2.
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Locatie en bereikbaarheid

Gecorrigeerde reistijden (auto, normale verkeerssituatie):

« Utrecht: circa 35 minuten (47 km via A2)

e Amsterdam: circa 60 minuten (83 km via A2)
e ’s-Hertogenbosch: circa 15 minuten

« Nijmegen: circa 25-30 minuten

Via de nabijgelegen A2 (5 minuten) is Utrecht bereikbaar in circa 35 minuten en Amsterdam
in nog geen 60 minuten - ideaal voor wie bewust kiest voor rust en ruimte zonder de grote
stad los te laten.

De plaats Rossum

Rossum wordt ook wel de “Parel van de Bommelerwaard” genoemd. Dit vanwege de mooie
ligging aan de Waal en de karakteristieke kern. Het dorp telt circa 3.000 inwoners.

Er zijn diverse recreatie- en sportmogelijkheden. Met de auto bereikt u in 5 minuten
Zaltbommel en de A2, ‘s-Hertogenbosch ligt op 15 minuten. Rossum heeft een grote (Plus)
supermarkt en diverse andere winkels. Langs de Waal zijn er diverse horecagelegenheden
aanwezig.

De openbare basisschool wordt bezocht door alle kinderen uit Rossum en Hurwenen. Tevens
is er een kinderdagverblijf en naschoolse opvang in Rossum aanwezig. Het voortgezet
onderwijs is in Zaltbommel en ‘s-Hertogenbosch te vinden.

Sinds de herindeling in 1999 hoort Rossum bij de gemeente Maasdriel.

Slot Rossum

Rossum, Goudrenet 1
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Enkele begrippen uitgelegd

Vraagprijs:
Een vraagprijs is een uitnodiging tot het doen van een bod.

Optie:

Een toezegging van de makelaar van de verkoper aan een gegadigde om tijdens een afgesproken periode geen koop te
sluiten met andere gegadigden. Dit geeft u de tijJd om te beslissen of u een bod uitbrengt of om meer duidelijkheid te krijgen
in uw financiéle situatie. Bezichtigingen door andere gegadigden blijven wel mogelijk.

Bod:
Een bedrag dat door een gegadigde wordt geboden met daarbij behorende eventuele ontbindende voorwaarden, roerende
zaken en de aanvaardingsdatum.

Ontbindende voorwaarden:

Dit zijn voorwaarden die in de koopakte kunnen worden opgenomen. Op grond van een van deze voorwaarden kan een
koper de koopovereenkomst kosteloos ontbinden. Een ontbindende voorwaarde kan zijn de financiering, het verkrijgen van
Nationale Hypotheek Garantie of de uitkomst van een bouwkundig rapport of bodemonderzoek.

Kosten koper:

Onder de kosten koper verstaan we de kosten voor:

e Overschrijving van het kadastraal recht naar de nieuwe eigenaar in het Hypothekenregister van het Kadaster.

o 0%, 2%, 8% of 10,4% overdrachtsbelasting (vraag na welk tarief van toepassing is). Er kan een vrijstelling (0%) van
toepassing zijn indien beide kopers jonger dan 35 jaar zijn en de koopsom lager ligt dan € 555.000,-

e Het passeren van de “akte van levering” c.q. de leveringsakte bij de notaris.

Indien u een hypothecaire financiering nodig heeft, zal de woning getaxeerd moeten worden, deze taxatiekosten komen ook
voor rekening van de koper.

Overeenkomst:

Er is sprake van een overeenkomst wanneer de schriftelijke koopovereenkomst door koper en verkoper is ondertekend.
Alvorens er een schriftelijke koopovereenkomst wordt opgesteld, zijn koper en verkoper het mondeling eens geworden over
de belangrijkste zaken: dit zijn de koopsom, de datum van eigendomsoverdracht c.g. oplevering, ontbindende voorwaarden
en roerende zaken. Een overeenkomst komt tot stand onder de opschortende voorwaarde dat beide partijen de akte
ondertekenen.

Ouderdomsclausule:

Indien het een oudere woning betreft, betekent dit dat aan de eisen die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden
aanzienlijk lager liggen dan bij nieuwe woningen. Tenzij de verkoper de kwaliteit ervan gegarandeerd heeft, staat verkoper
niet in voor gebreken aan vloeren, leidingen van elektriciteit, water, gas, de riolering en de afwezigheid van doorslaand of
optrekkend vocht.

Bankgarantie:

Een garantieverklaring van een Nederlandse bankinstelling. Door deze verklaring garandeert de bank dat de koper zijn
verplichtingen, voortvloeiende uit de koopakte, zal nakomen voor het bedrag dat vernoemd is (dit is 10% van de koopsom).
Er wordt standaard een bankgarantie of een waarborgsom opgenomen in de koopakte. Er wordt dan van u verlangd dat u
deze bankgarantie of waarborgsom, binnen de daarvoor vastgestelde termijn, deponeert bij de notaris.

Waarborgsom:
Een bedrag dat gestort wordt door de koper als zekerheid dat de koper zijn verplichtingen zal nakomen voor het bedrag dat
genoemd is (dit is 10% van de koopsom).

Reactie:

De verkoper en ons kantoor waarderen het zeer wanneer u binnen enkele dagen uw reactie over de woning die u heeft
bezichtigd of waarvan u de verkoopbrochure heeft ontvangen aan ons doorgeeft. Ook wanneer u verder geen interesse
heeft.

Inhoudsbegrippen:

Overige inpandige ruimte:

Dit is de oppervlakte binnen de woning (hoogte tot het plafond minimaal 1,5m) welke niet als
"Gebruiksoppervlakte wonen" mag worden gerekend.

Gebouwgebonden buitenruimte:

Dit begrip gaat over de oppervlakte van buitenruimten, zoals (dak-)terrassen en balkons, die constructief
aan het gebouw gebonden zijn, aangebouwde garages bijvoorbeeld.

Externe bergruimte:

Deze term gaat over de oppervlakte van ruimten (zonder woonfunctie) die geen gedeelde muur hebben
met het hoofdgebouw en alleen buitenom bereikbaar zijn. Losse garages, bergingen etc.

Rossum, Goudrenet 1
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Lijst van zaken ﬁbl

NVM
Persoonlijke gegevens
Adres te verkopen woning: De Goudrenet 1, 5328 GM Rossum

Datum:

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.

Blijft Gaat Kan worden
achter mee overgenomen N.v.t.

Woning

Interieur

Verlichting, te weten:

— Inbouwspots/dimmers O O O
—  Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers O O O
- Losse (hang)lampen O O O
B O O O X
~ O O O
(Losse) kasten, legplanken, te weten:
- Kasten kleedkamer O O O
= O O O
Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:
- Gordijnrails O O O
- Gordijnen X O O O
- OQvergordijnen O O O
- Vitrages X O O O
- Rolgordijnen O O O
- Lamellen O O O
- Jaloezieén O O O X
— (Losse) horren/rolhorren O O O
— Vouwgordijnen woonkamer/ keuken X O O O
— Luxaflex gehele bovenverdieping O O [
Vloerdecoratie, te weten:
- Vloerbedekking O O O
-~ Parketvloer O O O
-~ Houten vloer(delen) O O O
- Laminaat O O O
- Plavuizen O O O X
- PVC Vloer O O O
= O O O
(Voorzet) openhaard met toebehoren X O O O
Allesbrander O O O
Houtkachel O O O
(Gas)kachels O O O

Rossum, Goudrenet 1
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NVM
Blijft Gaat Kan worden

achter mee overgenomen N.v.t.

Designradiator(en) X O O O

Radiatorafwerking O O O

Overige, te weten:
- Spiegelwanden O O O
— Schilderij ophangsysteem O O O X
- O O O X
— O O O X
- O O O X
= O O O X

Keuken

Keukenblok (met bovenkasten) O O O

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:
- Kookplaat O O O
- (Gas) fornuis O | O X
- Afzuigkap O O O X
- Magnetron O O O
- Oven O O O
— Combi-oven/combimagnetron O O O
- Koelkast X O O O
- Vriezer O O O
- Koel-vriescombinatie O O O X
- Vaatwasser X O O O
- Quooker O O O
- Koffiezetapparaat O O O X
- Wijnklimaatkoelkast O O O
- Stoomoven / Hete Lucht Oven O O O

Keukenaccessoires, te weten:
= O O O X
= O O O X
— O O O X
- O O O X
— O O O X
- O O O X
= O O O X
- O O O X

Sanitair/sauna

Toilet met de volgende toebehoren:
- Toilet O O O
- Toiletrolhouder O O O
- Toiletborstel(houder) O X O O
- Fontein X O O O

2
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Lijst van zaken ﬁ

NVM
Blijft Gaat Kan worden
achter mee overgenomen N.v.t.

- O O O
- O O O
Badkamer met de volgende toebehoren:
- Ligbad O O O
- Jacuzzi/whirlpool O O O
— Douche (cabine/scherm) O O O
- Stoomdouche (cabine) O O O
- Wastafel X O O O
- Wastafelmeubel O O O
- Planchet O O O
-  Toiletkast X O O O
- Toilet O O O
- Toiletrolhouder O O O
- Toiletborstel(houder) O O O
- Verwarmde Spiegel Badkamer X O O O
- O O O
Sauna met toebehoren O O O
O O O
Exterieur/Installaties/Veiligheid/Energiebesparing
Schotel/antenne O O O
Brievenbus X O O O
Kluis O O O
(Voordeur)bel O O O
Alarminstallatie X O O O
(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie O O O
Rookmelders X O O O
(Klok)thermostaat O O O
Airconditioning O O O
Warmwatervoorziening, te weten:
- CV-installatie X O O O
-~  Boiler O O O
- Geiser O O O
= O O O
- O O O
= O O O
Screens X O O O
Rolluiken O O O
Zonwering buiten X O O O
- O O O
- O O O
- O O O
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NVM
Blijft Gaat Kan worden

achter mee overgenomen N.v.t.
Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten:

= O O O
~ O O O
Telefoonaansluiting/internetaansluiting O O O
Veiligheidsschakelaar wasautomaat O O O
Waterslot wasautomaat O X O O
Zonnepanelen O O O
Oplaadpunt elektrische auto O O O
O O O
O O O
Tuin
Inrichting
Tuinaanleg/bestrating O O O
Beplanting O O O
Een paar planten gaan mee, niet veel. Inieder geval O O O X
pruimenboompje
Verlichting/installaties
Buitenverlichting O O O
Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder O O O X
Losse Tuinverlichting O O O
Bebouwing
Tuinhuis/buitenberging O O O X
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging O 0O O
(Broei)kas O O O X
Konijnenhok O O O
Houtopslag O O O
Overig
Overige tuin, te weten:
- (Sier)hek O O O
- Vlaggenmast(houder) O O O
- O O O
= O O O X
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NVM
Overig
Zijn er zaken die geen eigendom zijn van verkoper omdat er Ja Nee Gaat Moet worden
sprake is van een leasecontract of huurcontract. Zo ja, neemt mee overgenomen
verkoper de zaak mee of wordt het betreffende contract
overgenomen?
Ccv O O O
Boiler O O O
Zonnepanelen O O n
- O O [l
B O O ]
- O O O
- O O O

Bijlage(n) over te nemen contracten:

— Alarmsysteem is aangesloten op Meldkamer. Dit is betaald t/m januari 2027
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Plattegrond begane grond
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Plattegrond verdieping
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Plattegrond begane grond 3D
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Kadastrale kaart
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Locatiekaart
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Is deze woning toch niet wat u zoekt?

Op www.kievitmakelaardij.com kunt u het gehele woningaanbod vinden en kunt u zich
tevens vrijblijvend inschrijven als woningzoekende.

Hoeveel makkelijker kan het zijn: u zoekt, wij vinden!

Uiteraard is het gehele aanbod ook op www. .nlte vinden.

Bent u niet zo bekend in de wereld die ‘makelaardij’ heet?

Kievit Makelaardij voelt zich hierin helemaal thuis en heeft de expertise om u maximaal te
ondersteunen bij de aankoop van een woning.

Op deze manier wordt u geheel ontzorgd, zodat de aankoop van een nieuwe plek om te
wonen op de meest verantwoorde en prettige manier tot stand komt.

U wilt toch ook zo min mogelijk risico’s nemen bij de grootste aankoop van uw leven?

Uw eigen woning verkopen?

Als u een woning te verkopen heeft, kan het team van Kievit Makelaardij u perfect
begeleiden. Met een uitstekende, krachtige presentatie en het inzetten van alle mogelijke
media is verkopen in deze markt met Kievit makelaardij altijd een succes!
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Een woning gekocht of u denkt aan verbouwen?
Als u een woning heeft gekocht, of een verbouwing van uw huidige woning overweegt, kan
Kievit Makelaardij u van dienst zijn met een taxatierapport.

Alle varianten qua rapporten zijn mogelijk, bel ons voor een scherpe offerte en een goed
rapport.
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