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“Kom binnenkijken!”



> Kenmerken
Woonoppervlakte



 126 m²




Perceeloppervlakte


 855 m²




Inhoud


 448 m³




Bouwjaar


 1959

> Omschrijving
Vrijstaande woning op een royaal perceel met grote garage, gezellige 
overkapping en volop ruimte!




In Rijswijk (NB) staat deze verrassend ruime vrijstaande woning op een 
riant perceel van 855 m2 . Hier woon je landelijk, met veel privacy, een 
ruime tuin en volop ruimte rondom het huis. 

De grote garage met vliering, meerdere parkeerplaatsen op eigen erf en de 
praktische indeling maken dit een ideale gezinswoning. 

De woning beschikt over een gezellige woonkamer met houtkachel, en een 
sfeervolle woonkeuken aan de achterzijde. De bijkeuken met wasruimte en 
opstelplaats van de cv-ketel is te bereiken vanuit de keuken en heeft een 
deur naar de tuin. Op de begane grond vind je ook de badkamer, uitgerust 
met een ligbad, douche en wastafel. Het toilet is separaat en bevindt zich 
tussen de bijkeuken en de badkamer. Op de verdieping vind je drie 
slaapkamers, waarvan één met dakkapel. Ook is er een toiletruimte en 
toegang tot de vliering vanaf de overloop. 




De grote overkapping aan het huis is een echte eyecatcher. Dankzij de 
gezellige inrichting én de glazen schuifwand, waarmee je de ruimte volledig 
kunt afsluiten, is dit een plek waar je het hele jaar door comfortabel kunt 
ontspannen.




De diepe, beschutte tuin rondom de woning is een van de grote 
pluspunten. Dankzij het royale perceel geniet je hier van volop privacy, 
groen en ruimte. Ideaal voor kinderen om te spelen, om een moestuin aan 
te leggen of gewoon om in alle rust te ontspannen. Achterin de tuin staat 
een ruime garage met vliering, perfect voor klussen, opslag of het 
uitoefenen van een hobby.




De woning is met zorg bewoond. Wel is op enkele punten, zoals het 
schilderwerk, wat onderhoud nodig . Een mooie gelegenheid om het 
geheel op te frissen en verder naar eigen smaak aan te pakken.




Kortom: een sfeervolle en complete gezinswoning op een fijne, rustige 
locatie. Hier geniet je van ruimte, vrijheid en het echte buitenleven met 
alles binnen handbereik.



> Kenmerken
Zonnepanelen



 Ja




Parkeren

Op eigen erf 




Garage 



 Ja




Ligging  achtertuin 


 Zuidwesten

> Omschrijving
Pluspunten:

• 8 zonnepanelen (2023)

• Nette keuken (2018)

• Nieuwe meterkast (2018)

• Ruime overkapping aan huis

• Grote garage met vliering 

• Ruime en beschutte tuin met privacy

• Meerdere parkeerplaatsen op eigen erf

• Vrijstaande woning

• Rustige ligging in Rijswijk




Wonen in Rijswijk (NB)

Rijswijk is een karakteristiek dorp aan de Afgedamde Maas, omgeven door 
groen en water. Hier ervaar je het echte dorpsgevoel: kleinschalig, 
vriendelijk en met betrokken buren. 

De ligging aan het water maakt het een geliefde plek voor wie houdt van 
vissen, wandelen langs de dijk of varen. In het dorp vind je een basisschool, 
enkele verenigingen en een actief dorpshuis dat fungeert als 
ontmoetingsplek. 

Rijswijk ligt op korte afstand van vestingstad Woudrichem en is goed 
bereikbaar via de provinciale wegen, maar behoudt zijn rustige, landelijke 
sfeer. Een fijne plek voor wie bewust kiest voor kleinschalig wonen met 
natuur om de hoek.




Ontdek de gemeente Altena

De gemeente Altena ligt in het noordwesten van Noord-Brabant en strekt 
zich uit van de Biesbosch tot aan de Maas. Het is een regio met een sterk 
eigen karakter, gevormd door water, dijken en een eeuwenlange 
geschiedenis. 

Altena is ideaal voor wie houdt van buiten zijn: je kunt hier eindeloos 
wandelen, fietsen of varen door natuurgebieden als de Nieuwe Hollandse 
Waterlinie en Nationaal Park De Biesbosch. 

Bekende plaatsen zoals Woudrichem, Sleeuwijk en Werkendam bieden 
historische charme, goede voorzieningen en een rijk verenigingsleven. 

Altena telt 21 dorpen, elk met hun eigen identiteit, verbonden door een 
gemeenschappelijk gevoel van ruimte, rust en betrokkenheid.









































• De koper dient, tenzij uitdrukkelijk anders is overeen gekomen, bij

  het tot stand komen van een onvoorwaardelijke koopovereenkomst

  een waarborgsom van 10% van de koopsom te storten op de 

  rekening derdengelden notaris of een bankgarantie af te geven. 




• Deze informatie is door ons met de nodige zorgvuldigheid

  samengesteld. Onzerzijds wordt echter geen enkele

  aansprakelijkheid aanvaard voor enige onvolledigheid, onjuistheid 

  of anderszins, dan wel de gevolgen daarvan. Alle opgegeven maten 

  en oppervlakten zijn indicatief.




• De Meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. De Meetinstructie is  

  bedoeld om een meer eenduidige manier van meten toe te passen 

  voor het geven van een indicatie van de gebruiksoppervlakte. De 

  Meetinstructie sluit verschillen in meetuitkomsten niet volledig uit, 

  door bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of 

  beperkingen bij het uitvoeren van de meting.




• De beoordeling van de bouwkundige staat en de staat van 

  onderhoud geldt op basis van visuele waarnemingen, gerelateerd 

  aan de ouderdom van het object. Een uitgebreide bouwkundige 

  opname inclusief een onderzoek naar de eventuele aanwezigheid 

  van houtaantastende insecten, zoals houtworm, valt nadrukkelijk 

  buiten het kader van deze brochure. Dit behoort eventueel tot de 

  onderzoeksplicht van kandidaat-kopers. Als u een bouwkundige 

  inspectie wilt laten uitvoeren, kunt u hiervoor contact met ons 

  opnemen.




• Aan de inhoud van deze informatie kunnen geen rechten worden 

  ontleend. Deze aanbieding is geheel vrijblijvend. 




Heeft u nog vragen? Wij helpen u graag verder. 

> Goed om te weten



> Plattegrond 







> Plattegrond 







> Plattegrond 







> Plattegrond 







> Kadaster Ontdek het perceel...

van Wielstraat 9 



“Benieuwd naar

de locatie?”



> Lijst van zaken

Blijft achter Gaat mee Ter overname

Woning - Interieur

Inbouwspots/dimmers x

Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers x

Losse (hang)lampen x

Gordijnrails x

Gordijnen x

Overgordijnen x

Vitrages x

Rolgordijnen x

Lamellen x

Jaloezieen x

(Losse) horren/rolhorren x

Vloerbedekking x

Parketvloer x

Houten vloer(delen) x

Laminaat x

Plavuizen x

Houtkachel x

Bank met/zonder tafel en stoelen x

Woning - Keuken

Keukenblok (met bovenkasten) x

Kookplaat x

(Gas) fornuis x

Afzuigkap x

Combi-oven/combimagnetron x

Koelkast x

Vriezer x



> Lijst van zaken

Blijft achter Gaat mee Ter overname

Vaatwasser x

Koffiezetapparaat x

Woning - Sanitair/sauna

Toilet x

Toiletrolhouder x

Toiletborstel(houder) x

Fontein x

Ligbad x

Douche (cabine/scherm) x

Wastafel x

Wastafelmeubel x

Planchet x

Toiletkast x

Badkamer Toilet x

Badkamer Toiletrolhouder x

Badkamer Toiletborstel(houder) x

Woning - Exterieur/installaties/veiligheid/
energiebesparing

Brievenbus x

Alarminstallatie x

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie x

Rookmelders x

(Klok)thermostaat x

Airconditioning x

CV-installatie x

Rolluiken x



> Lijst van zaken

Blijft achter Gaat mee Ter overname

Telefoonaansluiting/internetaansluiting x

Zonnepanelen x

Tuin

Tuinaanleg/bestrating x

Beplanting x

Buitenverlichting x

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder x

Tuinhuis/buitenberging x

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging x

(Broei)kas x

(Sier)hek x

Vlaggenmast(houder) x



> Positie: verkoper | koper | makelaar 
1. Wanneer ben ik in onderhandeling? 

U bent pas in onderhandeling als de verkopende partij reageert op 
uw bod door een tegenbod te doen. U kunt niet afdwingen dat u in 
onderhandeling bent. Ook kan de verkopende makelaar uitdrukkelijk 
aangeven dat hij met u in onderhandeling is. U bent echter nog niet in 
onderhandeling als de verkopende makelaar aangeeft dat hij uw bod 
met de verkoper zal bespreken. 





2. Mag een makelaar doorgaan met bezichtigen als er over een 
bod onderhandeld wordt?

Dat mag. Een onderhandeling hoeft nog niet tot een verkoop te 
leiden. De verkoper kan daarnaast wellicht graag willen weten of er 
meer belangstelling is. De eerste bieder hoeft nog niet de beste te zijn. 
Daarom gaan de bezichtigingen door. Er mag ook met meer dan een 
gegadigde tegelijk worden onderhandeld. De makelaar moet dat dan 
wel duidelijk gemeld hebben. Vaak zal de verkopende makelaar aan 
belangstellenden vertellen dat hij, zoals dat heet, “onder bod” is. Een 
belangstellende mag dan wel een bod uitbrengen, maar krijgt daar 
geen antwoord op tot de onderhandeling met de eerste 
geïnteresseerde beëindigd is. De makelaar zal geen mededelingen 
doen over de hoogte van biedingen. Dit zou het overbieden kunnen 
uitlokken. 





3. Kan een verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de 
onderhandeling verhogen?

Het antwoord is ja. Indien de vraagprijs alleen een uitnodiging is tot 
het doen van een bod, dan kan de verkoper ook besluiten de 
vraagprijs te verlagen of te verhogen. Tijdens een onderhandeling 
doen partijen vaak over en weer biedingen. Als de potentiële koper 
een tegenbod doet dat afwijkt van het bod dat de verkopende partij 
eerder heeft gedaan, dan vervalt het eerdere bod van de verkopende 
partij. Dus ook als de partijen “naar elkaar toekomen” in het 
biedingsproces kan de verkoper ineens besluiten om toch zijn 
tegenbod weer te verhogen en de koper om zijn bod weer te verlagen.





4. Word ik koper als ik de vraagprijs bied?

Het antwoord is nee. De Hoge Raad heeft bepaald dat de vraagprijs 
moet worden gezien als een uitnodiging tot het doen van een bod. 
Ook als u de vraagprijs biedt, kan de verkoper dus nog beslissen of hij 
uw bod aanvaardt of niet, of dat hij zijn makelaar een tegenbod laat 
doen.

5. Hoe komt de koop tot stand?

Als verkoper en koper het eens worden over de belangrijkste zaken bij 
de koop (dat zijn meestal de prijs, de opleveringsdatum en de 
ontbindende voorwaarden), dan legt de verkopende makelaar de 
afspraken schriftelijk vast in de koopakte. Ontbindende voorwaarden 
zijn een belangrijk onderwerp. U krijgt als koper niet automatisch een 
ontbindende voorwaarde. Wilt u bijvoorbeeld een ontbindende 
voorwaarde voor de financiering, dan moet u dit melden bij het 
uitbrengen van uw bod. Het is belangrijk dat de partijen het ook eens 
zijn over aanvullende afspraken en ontbindende voorwaarden 
voordat de koopakte wordt opgemaakt. Naast de eerder genoemde 
punten worden meestal nog enkele aanvullende afspraken in de 
koopakte opgenomen. Denk bijvoorbeeld aan de boeteclausule. 
Zodra de verkoper en de koper de koopakte hebben ondertekend en 
de koper (of eventueel de notaris) een afschrift van de akte heeft 
ontvangen, treedt voor de particuliere koper de wettelijke bedenktijd 
in werking. Binnen deze bedenktijd kan de koper alsnog afzien van de 
aankoop van de woning. Ziet de koper tijdens de bedenktijd niet af 
van de koop, zijn de financiën rond en vormen ook eventuele andere 
ontbindende voorwaarden geen obstakel meer, dan zal op de 
afgesproken opleveringsdatum de overdracht plaatsvinden bij de 
notaris. MOL & ROUBOS MAKELAARDIJ vraagt de koper altijd 
eenaanbetaling van 10% te storten bij de notaris of een bankgarantie 
te regelen.





6. Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het systeem van 
verkoop wijzigen?



 Ja, dat mag. Soms zijn er zo veel belangstellenden die de vraagprijs 
bieden of benaderen, dat het moeilijk te bepalen is wie de beste 
koper is. In dat geval kan de verkopende makelaar - in overleg met de 
verkoper - besluiten de lopende onderhandelingen af te breken en de 
biedprocedure te wijzigen om vervolgens te kiezen voor bijvoorbeeld 
een inschrijvingsprocedure. Hierbij hebben alle bieders een gelijke 
kans om het hoogste bod uit te brengen. Alvorens het systeem te 
wijzigen, dient de makelaar eerst de eventueel gedane toezeggingen 
na te komen. 





7. De makelaar vraagt een “belachelijk“ hoge prijs voor een 
woning. Mag dat?

De verkoper bepaalt waarvoor hij zijn woning verkoopt in overleg met 
zijn makelaar. De koper kan onderhandelen over de prijs, maar de 
verkoper beslist. Dat geldt voor alle zaken die de verkoper belangrijk 
vindt om over te beslissen. Ook of hij zijn woning aan deze koper wil 
verkopen. Wanneer verkoper en koper het over deze zaken eens zijn, 
is er een koop.



> Positie: verkoper | koper | makelaar 
8. Wat is een optie?

Een optie in juridische zin geeft een partij de keuze om door een 
eenzijdige verklaring een koopovereenkomst met een andere partij te 
sluiten. Partijen zijn het dan al wel eens over de voorwaarden van de 
koop, maar de koper krijgt bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij 
de aankoop van een nieuwbouwwoning is zo'n optie nog wel 
gebruikelijk. Bij het aankopen van een al bestaande woning wordt 
vaak ten onrecht het begrip “optie” gebruikt. Dan heeft het de 
betekenis van bepaalde toezeggingen die een verkopende makelaar 
kan doen aan een belangstellende koper tijdens het 
onderhandelingsproces. Zo'n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden 
dat een belangstellende koper een paar dagen de tijd krijgt om na te 
denken over een bod. De makelaar zal in de tussentijd proberen niet 
met een andere partij in onderhandeling te gaan. De belangstellende 
koper kan deze tijd gebruiken om een beter inzicht te krijgen in zijn 
financiering of in de gebruiksmogelijkheden van de woning. Een optie 
kunt u niet eisen. De verkoper en verkopende makelaar beslissen zelf 
of er in een onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden 
gedaan.





9. Als ik de eerste ben die belt voor een bezichtiging, als ik de 
eerste ben die een woning bezichtigt of als ik de eerste ben die 
een bod uitbrengt, moet de makelaar in deze gevallen ook het 
eerste met mij in onderhandeling gaan?

Op deze drie vragen is het antwoord nee. De verkopende makelaar 
bepaalt samen met de verkoper de verkoop-procedure. De

verkopende makelaar heeft wel de verplichting u  daarover te 
informeren. Het is verstandig wanneer u serieus belangstelling heeft 
de makelaar te vragen wat uw positie is. Dit kan veel teleurstelling 
voorkomen. Doet de makelaar u een toezegging, dan dient hij deze 
na te komen.

10. Zit de makelaarscourtage in de “kosten koper”?

Nee, voor rekening van de koper komen de kosten die de overheid en 
de notaris berekenen voor de overdracht van een woning. Dat is de 
overdrachtsbelasting en de kosten van de notaris voor het opmaken 
van de leveringsakte en het inschrijven daarvan in de registers. 
Wanneer de verkoper een makelaar inschakelt om zijn woning te 
verkopen, dan moet hij ook zelf met de makelaar afrekenen voor deze 
dienst (makelaarscourtage). De makelaar dient bij de verkoop vooral 
het belang van de verkoper, dus niet dat van de koper. Het kan 
daarom voor de koper eveneens van belang zijn een eigen makelaar 
in te schakelen. 





11. Rechtsgeldige koopovereenkomst pas ná ondertekening

Een mondelinge overeenstemming tussen de particuliere verkoper en 
de particuliere koper is niet rechtsgeldig. Met andere woorden: er is 
geen koop. Er is pas sprake van een rechtsgeldige koopovereenkomst 
als de particuliere verkoper en de particuliere koper de 
koopovereenkomst hebben ondertekend. Dit vloeit voort uit artikel 
7:2 Burgerlijk Wetboek. Een bevestiging van de mondelinge 
overeenstemming per e-mail of een toegestuurd concept van de 
koopovereenkomst wordt overigens niet gezien als een 
‘ondertekende koopovereenkomst’. Aan deze tekst kunnen geen 
rechten worden ontleend. (Bron: NVM)

> Vragen?
Neem vooral contact met ons op!




0183 304 689

info@molroubos.nl



> Hoe nu verder?
BINNEN KIJKEN?

Neem contact met ons op voor een vrijblijvende bezichtiging. Met één van onze makelaars kunt u het huis op uw gemak bekijken.

Tijdens de bezichtiging ontvangt u een uitgebreide brochure.





BINNEN GEKEKEN?



 Wij zijn benieuwd naar uw reactie, zodat we ook onze opdrachtgever op de hoogte kunnen houden over de verkoop van zijn woning.

Het is mogelijk een woning voor een tweede keer te bekijken, wellicht met een aankopend makelaar. 





FINANCIERING



 Wij willen u graag goed en duidelijk informeren, ook wanneer het gaat om de financiering. Aan de hand van uw gegevens kunnen wij 
vrijblijvend voor u laten berekenen of een bepaalde aankoop haalbaar en verantwoord is.

Neem contact met ons op voor het maken van een vrijblijvende afspraak. 





WAARDEBEPALING EIGEN WONING



 In uw zoektocht naar een nieuwe woning is het prettig om te weten wat de waarde van uw eigen huis is. Voor een vrijblijvende,

kosteloze waardebepaling kunt u met ons contact opnemen.





INSCHRIJVEN ZOEKERSBESTAND



 Om als eerste op de hoogte te zijn van het nieuwe woningaanbod kunt u uw gegevens achterlaten op www.molroubosmakelaardij.nl

Per e-mail ontvangt u vervolgens het woningaanbod dat voldoet aan uw woonwensen.

Neem gerust contact met ons op!
We helpen je graag verder.

Mol & Roubos Makelaardij


 Vestiging Woudrichem 


't Rond 14, 4285 DE

Tel. 0183 304 689



info@molroubos.nl

www.molroubos.nl



Mol & Roubos Makelaardij
 Een actief, enthousiast en eigentijds team 




  Koen Mol  (linksonder) | NVM Makelaar

  Tanja Versteeg (linksboven) |  Register Makelaar / Register Taxateur 

  Machiel Mol (rechtsboven) | Register Makelaar / Register Taxateur | BOG

  Suus van 't Kantoor (midden) | voor nog meer werkplezier 

  Joke Roubos (midden) | Register Makelaar / Register Taxateur  

  Rowan Pak (rechtsonder) | Office manager




 VERKOOP  -  AANKOOP  -  ADVIES  -   TAXATIES  -  VERHUUR  -  BOG




Makelen is een vak, óns vak. U bent van harte welkom.

Mol & Roubos Makelaardij 

't Rond 14, 4285 DE

Woudrichem

Tel. 0183 304689

Tel. 0162 571630







info@molroubos.nl

www.molroubos.nl


