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Landelijk en vrij
Wil je graag wonen op een prachtig, vrij en lan-
delijk plekje, direct nabij het Fort Giessen en de 
omringende fortgracht in een aantrekkelijke twee 
onder een kapwoning? Dan is dit je kans!
Op in totaal 740 m2 grond, omgeven door veel 
groen en met uitzicht op het fort en de gracht en 
over de weilanden en landerijen ligt hier een heer-
lijk stekje voor het hele gezin. Een plek waar je de 
vogeltjes hoort tjilpen en fluiten, waar zich af en 
toe een haas laat zien en waar je de vrijheid van 
het buitenleven voelt en ervaart. 

Lange zomeravonden
De royale tuin met gazon en tuinhuis, een moes-
tuin, de ruime geïsoleerde berging en schuur voor 
hobby en klus en de gezellige overkapping voor 
lange zomeravonden maken dat buitenleven ge-
voel compleet.
In de woning zelf tref je onder meer een sfeervolle 
woonkamer met schouw en kachel, een keuken 
met zicht op de tuin, drie slaapkamers en een bad-
kamer op de begane grond. Met voorzieningen zo-
als de rolluiken, twee airco’s en de zonnepanelen 
is ook de klimaatbeheersing en energievoorzie-
ning goed geregeld. Kortom een prachtig aanbod 
dat wij je graag laten zien! 

Sfeervolle woonkamer
Inderdaad een kijkje nemen? We starten dan via 
de voordeur en stappen de centraal gelegen gang 
met garderobe en meterkast binnen. Vanuit de 
gang zijn de uitgebouwde keuken en badkamer, 
de woonkamer en de trap naar boven bereikbaar. 
De zelfstandige keuken biedt ruimte aan een eet-
hoek en is voorzien van een hoekopstelling met 
o.a. gaskookplaat, vaatwasser, inbouwoven en 
inbouwkoelkast. Aan de wand hangt een airco. 
Vanaf het aanrecht heb je zicht op de tuin en via 
de loopdeur stap je zo het terras op. Je ziet jezelf 
al achter het aanrecht staan en krijgt er al zin in!

Na de keuken steken we de gang over en komen 
in de woonkamer met schouw en kachel, balken-
plafond in lichte kleurstelling en veel invallend dag-
licht. Het geheel voelt als een warme jas en ademt 
sfeer. De vaste kast biedt veel opbergruimte en 
vanuit de zithoek heb je (bij open deuren) zicht op 
en contact met de eethoek in de keuken. We blij-
ven nog even bij de kachel staan en je denkt, het 
is hier gezellig, in zomer én in winter.

Giessensesteeg 10 te Giessen             
Vraagprijs € 475.000 k.k.
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Spontaan vrolijk
We gaan terug de gang in en treffen aan het eind, 
recht tegenover de trap de ruime badkamer. Deze 
is volledig betegeld in een lichte en warme, aan-
trekkelijke kleurencombinatie en voorzien van een 
zwevend toilet, een dubbele wasbak, badkamer-
meubel en een ruime inloopdouche. Je krijgt er 
spontaan een comfortabel, vrolijk en fris gevoel 
van.

Ruime master bedroom
Vervolgens gaan we naar boven en treffen daar 
twee slaapkamers. De master bedroom is aan de 
voorzijde gelegen en is mede door de dakkapel 
heerlijk ruim van opzet. Via het zijraam heb je een 
mooi en ‘dromerig’ doorkijkje op de weilanden.
De tweede slaapkamer ligt aan de achterzijde en 
is ook nog lekker ruim en heeft een zelfde raam 
met uitzicht. Terug op de overloop zien we de 
tweede airco aan de wand en de bergruimte met 
schuifbare panelen. We vervolgen onze weg via 
de vaste trap naar boven.

Op de tweede verdieping komen we op de open 
derde slaapkamer onder de verlengde kap met 
dakkapel. Vanuit het raam heb je een prachtig uit-
zicht op het fort en de gracht. In het achterste lage, 
half afgescheiden deel bevindt zich de CV ketel.

Heel compleet
Terug naar beneden komen we via de keuken op 
het centrale terras. Vanaf het terras kun je plaats 
nemen onder de overkapping, de tuin met gazon 
en borders inwandelen of de schuur binnengaan.

De royale en goed geïsoleerde schuur c.q. ber-
ging meet maar liefst 24 m2, is verdeeld in twee 
ruimtes met elk een eigen buitendeur en biedt 
allerlei mogelijkheden voor hobby, klussen en 
wellicht nevenwerkzaamheden. Elektra, water 
en afvoer zijn voorzien, incl. aansluitingen voor 
wasmachine en droger. 

We nemen ook nog even een kijkje bij het hout 
hok en het tuinhuis en wandelen rond. We bege-
ven ons op het terras en in de tuin. We laten de 
vrijheid, de prachtige luchten en het groen op ons 
inwerken. En je denkt, wat een prachtige plekje.

Tenslotte gaan we via de poort terug naar de 
voorzijde. Daar ligt de parkeerplaats op eigen 
erf, een heuse praktische waterput en ook nog 
een moestuin. En dan kan het bijna niet anders 
of je wordt nog enthousiaster en je trekt de con-
clusie.  Wauw, dit is niet alleen een prachtig plek, 
maar ook nog eens heel compleet!!

Bijzonderheden
Het geheel beslaat ca. 740 m2 grond. Hiervan 
is het kavel H 2032 van 390 m2 in volle eigen-
dom. De overige ca. 350 m2 wordt voor een 
symbolisch bedrag al sinds de aankoop in 1988 
(en daarvoor door de vorige eigenaar) gehuurd 
van het Brabants Landschap. Zoals dat ook van 
toepassing is bij de naastgelegen huisnummers 
4, 6 en 8.



Soort woning:

Type woning:

Ligging:

Woonplaats:

Kadastrale aanduidingen:

Bouwjaar:

Perceeloppervlak:

Inhoud woning:

Totaal vloeroppervlak:

Woonoppervlak:

Overige inpandige ruimte:

Externe bergruimte:

Kamers:

Bouwaard:

Energielabel:

Keuken:	

Badkamer BG:

Twee onder een kap woning..

Eengezinswoning.

Buiten de kom, vrij en landelijk.

Giessen

Woudrichem H 2032 en I 402

1935	

390 m2 volle eigendom en ca. 350 m2 huur

330 m3

108 m2 

94 m2 

14 m2

Berging en schuur 24 m2
Tuinhuis en kleine schuurtje ca. 12 m2

Woonkamer
Keuken
Badkamer met toilet
2 standaard slaapkamers
1 open slaapkamer c.q. zolderverdieping

De gehele woning is in spouw gemetseld, vlak afgevoegd  
en heeft een zadeldak met pannen gedekt. De kap is deels 
doorgetrokken en van 2 dakkapellen voorzien.
De volledige begane grond heeft een betonvloer, de ver-
diepingen betreffen houten balklagen. De kozijnen zijn van 
hardhout (Meranti).

Volgt.

Hoekkeuken in houtkleurstelling van alle gemakken voorzien 
zoals een inbouwoven, 5 pits gaskookplaat met afzuigkap, in-
bouwkoelkast, vaatwasser en een spoelbak met mengkraan.

Volledig betegelde wanden in lichte sfeervolle kleurstelling. 
Voorzien van inloopdouche, dubbele wastafel met mengkranen, 
badmeubel en zwevend toilet.
 

KENMERKEN
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Toilet:

Meterkast:

Verwarming:

Vaste lasten:

In badkamer op de begane grond.

6 conventionele zekeringen en 1 aardlekschakelaar.

CV combi ketel Vailant van ca. 2015.

Onroerende zaak belasting: 
Watersysteemheffing
Zuiveringsheffiing woonruimten:
Rioolheffing:
Afvalstoffen:
Gasverbruik:
Electriciteit:

KENMERKEN

BIJZONDERHEDEN

Huur grond:

Ouderdomsclausule:

Informatieverstrekking:

Conditie:

Naast het eigen kavel wordt een strook grond van circa 9 mtr 
breed gehuurd van het Brabants Landschap. De huur over 
2024 bedraagt 27 euro op jaarbasis.

Omdat het een woning met bouwjaar (ca.) 1935 betreft zal er 
in de verkoopovereenkomst een ouderdomsclausule worden 
opgenomen.

Deze brochure beoogt u een goed beeld te geven van het aan-
bod en is met zorg samengesteld. Mochten er onverhoopt fou-
ten of onvolkomenheden in voorkomen dan kunnen daaraan 
geen rechten worden ontleend. Dat geldt ook voor de opgege-
ven maten en indelingen.

In de koopakte zal een waarborgsom of bankgarantie ten be-
drage van 10% van de koopsom gesteld worden, te voldoen 
binnen 6 weken na de totstandkoming van de koopakte tenzij 
nadrukkelijk anders wordt overeengekomen.
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€    22,08  per maand
€    21,06  per maand
€    17,13  per maand
€    19,98  per maand
€    19,85  per maand
€    64,42  per maand
€    72,90  per maand
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De centrale gang. Sfeervolle woonkamer.
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Sfeervolle woonkamer.
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Van alle gemakken voorzien.
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Van alle gemakken voorzien. Vanaf het aanrecht zicht op de tuin.
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Badkamer in lichte en warme tint. Extra ruimte met dakkapel.
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Extra ruimte met dakkapel.
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Mooi doorkijkje vanuit masterbedroom. Ruime tweede slaapkamer.
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Ruime tweede slaapkamer.

Giessensesteeg 10 - pagina 13



Giessensesteeg 10 - pagina 14      Maas & Merwe

Open slaapkamer. Zicht op het Fort.
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Zicht op het Fort.
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Gezellige overkapping. Ruim terras.
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Ruim terras.
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Grote tuin met gazon.
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Grenzend aan de weilanden en veel groen.
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Grenzend aan de weilanden en veel groen.
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INDELING BEGANE GROND
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INDELING EERSTE VERDIEPING
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INDELING TWEEDE VERDIEPING
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INDELING BERGING / SCHUUR
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LIJST VAN ZAKEN

ERF, TUIN & GEVEL
tuinaanleg / sierbestrating / beplanting
erfafscheiding
veranda- en / of overkapping
tuinhuisje / buitenberging
tuinbank 
broeikas
vlaggemast
voet droogmolen
buitenverlichting
antenne
brievenbus
rolluiken / buitenzonwering

TOEGANG
(voordeur)bel
veiligheidssloten
alarminstallatie (abonnement vervalt)

RAAM EN VLOERAFWERKING
zonwering binnen
gordijnrails
gordijnen m.u.v. masterbedroom
losse horren / rolhorren
rolgordijnen
luxaflex / lamellen
vloerbedekking / linoleum
parket- / laminaat- / kurkvloer

KLIMAATBEHEERSING
klokthermostaat
(voorzet) openhaard en toebehoren
kachels
isolatievoorziening 
airco

blijft
achter

gaat
mee

ter
overname n.v.t.

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V
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LIJST VAN ZAKEN

KEUKEN EN BADKAMER
keukenblok met bovenkasten, incl. verlichting
keuken (inbouw) apparatuur
inbouwverlichting / dimmers
opbouwverlichting
badkameraccessoires (planchet, spiegel, 
kranen, douchescherm )

ALGEMEEN
vaste kasten / spiegelwanden
losse kasten / boeken- en legplanken
tafels
overige inbouwverlichting / dimmers
overige opbouwverlichting
wastafels met asseccoires
toiletaccessoires (rolhouder, toiletbril, spiegel)
sauna met toebehoren
veiligheidsschakelaar wasautomaat
(huis) telefoontoestellen

V

V

V

V

V

blijft
achter

gaat
mee

ter
overname n.v.t.

V

V

V

V

V

V

V

V

V

V



Kadastrale kaart

Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 7 oktober 2024
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers

Deze kaart is noordgericht

Perceelnummer

Huisnummer

Vastgestelde kadastrale grens

Voorlopige kadastrale grens

Administratieve kadastrale grens

Bebouwing

12345
25

Schaal 1: 500

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

Woudrichem
H
2032

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.

Uw referentie: giess steeg 10
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KADASTER

Kadastraal bekend gemeente Woudrichem H 2032 groot 390 m2 en een deel van I 402 van ca. 350 m2

4938
H 2032 

I 402 



Wie op het punt staat een huis te kopen, wordt geconfronteerd met diverse vragen. De makelaarspraktijk leert dat weinig 
mensen precies weten hoe de vork in de steel zit, terwijl de belangen groot zijn.

Kosten koper (k.k.)
Bestaande woningen worden meestal verkocht voor een prijs k.k. Het betekent dat u naast de koopsom, rekening moet 
houden met de volgende bijkomende kosten:
Overdrachtsbelasting:	 belasting die wordt geheven over de koopsom van een woning.
Kosten transportakte:	 bij de notaris wordt het onroerend goed op uw naam overgeschreven.
Financiering:		  indien u een hypotheek nodig heeft wordt u geconfronteerd met:
			   advieskosten voor de financiering;
			   taxatiekosten voor het verkrijgen van de hypotheek;
			   kosten voor het passeren van de hypotheekakte bij de notaris.
Eventuele kosten voor het aanvragen van de nationale hypotheek garantie (NHG)

Wanneer ben je in onderhandeling?
Je bent pas in onderhandeling als de verkoper een tegenbod doet, of als zijn makelaar nadrukkelijk aangeeft in onder-
handeling te zijn. Indien partijen ‘onder bod’ zijn, mag een belangstellende wel een bod doen, maar de verkopende ma-
kelaar gaat daar pas op in als de onderhandelingen met de eerste bieder zijn beëindigd. Overigens mag er wel worden 
onderhandeld met meerdere partijen, mits de makelaar dit kenbaar maakt. Soms zijn er zoveel belangstellenden die de 
vraagprijs benaderen, dat het moeilijk is te bepalen wie de beste koper is. In dat geval kan de verkopende partij besluiten 
de onderhandelingen af te breken en de biedprocedure te wijzigen. Vervolgens kan hij bijvoorbeeld kiezen voor een in-
schrijvingsprocedure, waarbij alle bieders gelijke kans hebben een bod uit te brengen.

Optie
Een optie is een eerste recht van koop, wat kan worden verleend door een verkoper aan een kandidaat koper. Gedurende 
de optieperiode worden de onderhandelingen met andere kandidaten opgeschort. Bezichtigingen en biedingen kunnen 
gewoon doorgaan. De optant houdt echter het eerste recht van koop.

Biedingprocedure
Tijdens een onderhandeling doen partijen vaak over en weer biedingen. Een onderhandelbaar bod wordt besproken met 
de verkoper. Deze kan het bod accepteren, afwijzen of een tegenbod doen. Aanvaarding van een bod (zowel schriftelijk 
als mondeling) doet de koop tot stand komen. Als de verkopende partij het bod aanvaardt, dan is er sprake van een koop. 
Als de verkoper een tegenbod doet, kan de koper door dit te aanvaarden ook de koop tot stand brengen. Als de potentiële 
koper een tegenbod doet dat afwijkt van het bod dat de verkoper eerder heeft gedaan dan komt het eerdere bod te verval-
len. Dus ook als partijen “naar elkaar toekomen” in het biedingproces, kan de verkoper ineens besluiten om zijn tegenbod 
weer te verhogen en de koper kan zijn bod weer verlagen. Een bod kan worden herroepen zolang het niet is aanvaard, 
uitgezonderd een bod waaraan een tijdslimiet is verboden.

Bod
in een eventueel bod dienen de volgende zaken te worden aangegeven.
-  geboden koopsom
-  datum van aanvaarding
-  eventuele overname van roerende goederen
-  eventuele ontbindende voorwaarden
Let op: Als bieder krijgt u niet automatisch een ontbindende voorwaarde voor de financiering. 
U dient in uw bod te vermelden dat dit  “onder voorbehoud is”.

Wanneer komt de koop tot stand?
Tijdens de onderhandelingen kunnen partijen het mondeling eens worden over zaken als prijs, opleveringsdatum en 
ontbindende voorwaarden. De verkopende makelaar legt deze afspraken schriftelijk vast in de koopakte. Nadat beide 
partijen deze akte hebben ondertekend, ontvangt de koper een afschrift hiervan. Vanaf dat moment gaat voor de koper 
de wettelijke bedenktijd van drie dagen in. Binnen deze bedenktijd kan de koper alsnog afzien van de koop. Daarna is hij 
onherroepelijk, behoudens de ontbindende voorwaarden.’ 

Word je automatisch koper als je de vraagprijs biedt?
Deze misvatting geeft vaak aanleiding tot teleurstellingen. De vraagprijs is niet meer dan een uitnodiging tot het doen 
van een bod. Het bieden van de vraagprijs is niets anders dan het doen van een bod. De verkoper bepaalt of hij dat bod 
aanvaardt of niet, en of hij zijn makelaar een tegenbod laat doen.

Waar staat de makelaar?
Soms ontstaat er verwarring omdat de koper ten onrechte veronderstelt dat de verkopende makelaar ook zijn belangen 
behartigt. Daardoor kunnen er vervelende situaties ontstaan. Een makelaar behartigt in principe alleen de belangen van 
degene die hem inschakelt. Het kan daarom raadzaam zijn een eigen makelaar in de arm te nemen, zowel bij koop als 
bij verkoop van een woning.’

      Maas & Merwe

KOPERS INFORMATIE

Giessensesteeg 10 - pagina 26



Informatie en onderzoeksplicht
Verkoper moet bijzondere lasten en beperkingen en onzichtbare gebreken die hem bekend zijn melden aan de potentiële 
kopers. Ook informatie over bestemming en (bijzonder) gebruik die voor koper belangrijk zijn, moet hij zelf onderzoeken. 
Koper kan uiteraard zelf een makelaar inschakelen om hem bij de koop te begeleiden. Wij gaan ervan uit dat u als koper, 
voordat u een bod uitbrengt op de woning, onderzoek heeft verricht naar alle aspecten die in het algemeen en voor u in 
het bijzonder, van belang zijn bij het nemen van uw aankoopbeslissing. Daartoe behoort minimaal het bestuderen van 
de informatie, die door ons wordt aangeboden, het inwinnen van informatie bij de gemeente en een onderzoek naar uw 
financiële mogelijkheden.

Asbest clausule
Asbest is in het verleden veel toegepast in de bouw vanwege de goede eigenschappen die het materiaal bezit. Sinds 1 
juli 1993 is de verkoop van asbesthoudende materialen in Nederland verboden. Woningen van voor die tijd kunnen dus 
asbesthoudende materialen bevatten. Vanwege dit feit nemen wij bij woningen die gebouwd zijn voor deze periode een 
asbestclausule op in het koopcontract.
Wanneer u meer wilt weten over asbest in en om het huis kunt u contact opnemen met VROM, 
telefoonnummer: 0900-8052

Koopakte
In de koopakte worden de gemaakte afspraken vastgelegd, zoals koopsom, datum van aanvaarding en eventuele ontbin-
dende voorwaarden voor het verkrijgen van een financiering. Ook wordt een waarborgsom of bankgarantie opgenomen 
van 10% van de koopsom. Deze wordt binnen 5 weken na overeenstemming van de verkoop en koop, op de rekening 
van de notaris gestort of afgegeven als bankgarantie. De notaris maakt vervolgens een conceptakte die alvast kan worden 
doorgenomen.

Oplevering
Het pand dient te worden opgeleverd in de toestand waarin de koper de zaak bezichtigd en aangetroffen heeft met alle 
daarbij behorende rechten, aanspraken, zichtbare en onzichtbare gebreken, heersende en lijdende erfdienstbaarheden.

Maas & Merwe
M A K E L A A R D I J

T. 06 - 36 211 440 . info@maasenmerwe.nl .  www.maasenmerwe.nl

Nijverheidstraat 43 . Wijk en Aalburg  en  Arlo 110 - Roermond

Voor meer informatie
Neem vrijblijvend contact met ons op. Zie de contactgegevens onderaan deze pagina. Wij helpen u graag!


