
DIJKSTRAAT 154

VEENENDAAL

Koopsom
€ 324.950,- k.k.



KENMERKEN
Soort

Type

Kamers

Woonoppervlakte

Inhoud

Perceeloppervlakte

Bouwjaar

eengezinswoning

2-onder-1-kapwoning

4

96 m²

325 m³

250 m²

1938
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Janssen & Van Dijk Garantiemakelaars presenteert:

Sfeervolle 

2-onder-1-kap
Als je van het jaren ’30 sfeertje houdt, 
gecombineerd met modern wooncomfort, dan 
moet je zeker deze FRAAIE UITGEBOUWDE 2-
ONDER-1-KAP WONING zien! Van buitenaf zie je 
al dat de lange oprit leidt naar een GARAGE/
BERGING, maar zie je niet dat deze maar liefst 
32m2 groot is! En van buitenaf zie je wel de 
uitbouw, die door de gepotdekselde zwarte 
rabatdelen mooi aansluit op de sfeer van de 
woning, maar zie je niet de schitterend aangelegde 
tuin, de fraaie inbouwkeuken en badkamer en de 
vele stijlvolle, karakteristieke details. Hoogste tijd 
dus om ook binnen te komen kijken, zodat je met 
eigen ogen kunt zien hoe deze woning 
gemoderniseerd is zonder de kenmerkende jaren 
‘30 stijl van deze woning aan te tasten!





Begane grond

De entree bij deze woning maak je via de zijgevel, 
waar een stijlvolle voordeur je toegang geeft tot de 
hal, die is voorzien van een trapopgang, meterkast 
en toiletruimte. Deze keurige toiletruimte is 
voorzien van een wandcloset en fonteintje. Vanuit 
de hal is er via een karakteristieke paneeldeur 
toegang tot de woonkamer, waar een houtkachel, 
balkenplafond met inbouwspots en kamer en suite 
schuifdeuren met vaste kasten de basis voor een 
sfeervol geheel vormen. Door het grote raam in de 
voorgevel heeft deze L-vormige woonkamer ook 
nog eens een prettige lichtinval. De woonkamer 
wordt van de woonkeuken gescheiden door fraaie 
glas-in-lood schuifdeuren, die aan zowel keuken- 
als woonkamerzijde fraai omlijst worden door een 
vaste kastenwand. 

De gezellige woonkeuken is voorzien van 
openslaande tuindeuren en een luxe 
inbouwkeuken in antraciet kleurstelling met een 
granieten aanrechtblad. Deze inbouwkeuken is 
uitgerust met een combimagnetron, koelkast, 5-
pits gaskookplaat, schouwafzuigkap, vaatwasser, 
spoelbak en kast- en laderuimte. Via het 
achterportaal is er toegang tot de badkamer, 
wasruimte en tuin. De schitterende badkamer is 
voorzien van een wastafel met een robuuste 
houten ombouw,  ligbad, inloopdouche met 
rainshower, ingebouwde radio en lichtkoepel. De 
wanden zijn glad gestuukt en in lichtgrijze kleur 
gesausd. De vloer en de wanden in de douche zijn 
voorzien van grijs gemêleerde tegels, waarbij de 
vloer voorzien is van comfortabele 
vloerverwarming. In de praktische wasruimte is 
een aansluiting voor de wasmachine aanwezig en 
ook staat hier de HR-cv-combiketel (merk: Bosch / 
bouwjaar: ca. 2005) opgesteld.





Afwerking begane grond

De entreehal en toiletruimte zijn voorzien van een 
zwart gemêleerde natuurstenen plavuizenvloer, de 
woonkamer van massieve wit geschilderde grenen 
vloerdelen, de woonkeuken van massieve eiken 
vloerdelen en het achterportaal van grijs 
gemêleerde vloertegels met vloerverwarming. De 
wanden op de begane grond zijn grotendeels glad 
gestuukt en voorzien van sauswerk. 
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1e Verdieping
 
Tuin

Vanaf de overloop bieden karakteristieke De achtertuin is schitterend aangelegd en 
paneeldeuren toegang tot 2 slaapkamers. De gesitueerd op het noordoosten. Door de diepte 
ouderslaapkamer is maar liefst 15m2 groot en van circa 14,80 meter is er op zonnige dagen altijd 
voorzien van een dakkapel en vaste kast. Het wel ergens plek in zon of schaduw. Zo is er bij de 
balkenplafond en de inbouwspots zorgen voor een achtergevel een terras gecreëerd met 
sfeervol geheel, waar ook de stijlvolle deuren van sierbestrating en achterin de tuin een terras met 
de kastenwand en de bergruimte achter houten vlonder. Deze terrassen worden van elkaar 
knieschotten hun bijdrage aan leveren. De tweede gescheiden door een moderne vijver, een 
slaapkamer is circa 8m2 groot en eveneens kinderspeelhuisje, plantenborders en grijs split. 
voorzien van een dakkapel, balkenplafond en Ook een beregeningsinstallatie en LED verlichting 
bergruimte achter knieschotten, die ook hier met ontbreken niet in een fraaie tuin als deze! De 
stijlvolle deuren is afgewerkt. Verder is de 1e voortuin is voorzien van  beplanting en 2 bomen.

verdieping geheel voorzien van een eiken 

lamelparketvloer. 
 
Garage/berging



 Via de oprit, die plaats biedt aan 3 auto’s en 

2e Verdieping
 voorzien is van LED verlichting, is er toegang tot 
Via een vaste trap kom je op de 2e verdieping, die de riante garage/berging van maar liefst 32m2! 
als stoere slaapzolder is ingericht. Zo is er een Deze ruimte is voorzien van een kanteldeur, 
vaste hoogslaper gecreëerd en zijn er tuindeur en kastenwand. 
steigerhouten accenten aangebracht. Verder is 
deze slaapkamer voorzien van een dakvenster, 
bergruimte achter knieschotten, vaste kastruimte 
en verwarming. Op de vloer ligt dezelfde eiken 
lamelparketvloer als op de 1e verdieping. 





Bijzonderheden

Deze sfeervolle woning is voorzien van 
ouderwetse details als paneeldeuren, hoge plinten 
en balkenplafonds, maar ook van moderne 
voorzieningen als dubbele beglazing, muurisolatie 
en dakisolatie. 
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Vernieuwingen / Verbeteringen
 
2017:


In hoofdlijnen hebben de onderstaande - schilderwerk garage/berging opnieuw 
werkzaamheden c.q. verbouwingen uitgevoerd en loopdeur vervangen.

plaatsgevonden:
 
2018:




 - vloerafwerking 1e en 2e verdieping vernieuwd;


2008:
 - 2e verdieping voorzien van een vaste 
- begane grond uitgebouwd en voorzien van hoogslaper.

openslaande tuindeuren;
 

- kamer-en-suite schuifdeuren met vaste kasten 
Omgeving

geplaatst;
 Deze fraaie, uitgebouwde 2-onder-1-kap woning 
- inbouwkeuken vernieuwd;
 ligt aan de rand van Veenendaal, aan de geliefde 
- 1e verdieping voorzien van dakisolatie en Dijkstraat. Dat betekent dat je enerzijds zo in de 
volledig opnieuw afgewerkt;
 groene omgeving van de Prattenburgse bossen 
- elektrische installatie incl. groepenkast volledig bent en anderzijds de gezelligheid van de 
vernieuwd;
 aangrenzende woonwijk kunt opzoeken. Daar vind 
- riolering buitenzijde volledig vervangen door je wijkwinkelcentrum De Ellekoot, basisscholen, 
PVC.
 kinderdagverblijven, BSO-locaties en diverse 


2012:
 sportaccommodaties. Maar ook middelbare 
- spouwmuurisolatie aangebracht.
 scholen en het centrum van Veenendaal met een 


2013:
 uitgebreid aanbod aan winkels en 
- begane grond extra uitgebouwd ten behoeve van horecagelegenheden liggen op korte afstand. Reis 
badkamer;
 je met het openbaar vervoer? Dan is station 
- de uitbouw volledig voorzien van gepotdekselde Veenendaal-West snel bereikbaar! Met de auto 
zwarte rabatdelen met isolatie;
 ben je via de nabijgelegen Rondweg-West binnen 
- bitumen dakbedekking vernieuwd;
 mum van tijd bij autosnelwegen A12 en A15. 

- stucwerk buitenzijde garage/berging vernieuwd;
 

- badkamer vernieuwd;
 
Kortom: je hoeft geen Guus Geluk te heten om 
- houtkachel incl. dubbelwandige pijp geplaatst.
 hier te mogen wonen, maar een geluksvogel 


2014:
 mag je je zeker noemen als je de nieuwe 
- 2e verdieping voorzien van dakisolatie.
 eigenaar wordt van deze fraaie, uitgebouwde 2-


2016:
 onder-1-kap woning met grote garage/
- schouwafzuigkap vernieuwd;
 berging!
- 2e verdieping volledig opnieuw afgewerkt.
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AFMETINGEN
Begane grond

Woonkamer: ca. 24m2

Woonkeuken: ca. 18m2

Badkamer: ca. 6m2





1e Verdieping

Slaapkamer I: ca. 15m2

Slaapkamer II: ca. 8m2





2e Verdieping

Slaapkamer III: ca. 7m2





Tuin

Garage/berging: ca. 32m2
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HYPOTHEEK?
Interesse in deze sfeervolle 2-onder-1-kap 
woning en wil je een hypotheekadvies op 
maat? Maak dan direct een vrijblijvende 
afspraak met onze erkend hypotheekadviseur 
Jaap Gerritsen om de 
hypotheekmogelijkheden te bespreken! 




Ook onze verzekeringsadviseur Ruben Slot is 
jou graag van dienst en helpt je bij het 
afsluiten van jouw verzekeringspakket, 
afgestemd op jouw persoonlijke situatie.
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LOCATIE OP KAART
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BEGANE GROND
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1E VERDIEPING
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2E VERDIEPING
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GARAGE/BERGING
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BEGANE GROND
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1E VERDIEPING
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2E VERDIEPING
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GARAGE/BERGING
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KADASTRALE KAART
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LIJST VAN ZAKEN
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VEEL GESTELDE VRAGEN

1. Wanneer ben ik in onderhandeling?


Over deze vraag bestaan veel misverstanden. Het hoogste rechtscollega, de Hoge Raad, heeft
bepaald dat als u de vraagprijs uit een advertentie of een woongids biedt, u dan een bod doet. De
vraagprijs wordt dus gezien als een uitnodiging tot het doen van een bod. De verkoper kan dan nog
beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijn makelaar een tegenbod laat doen.

U bent officieel in onderhandeling als de verkoper reageert op uw bod. Bijvoorbeeld als de verkoper
een tegenbod doet. Als de verkopende makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper zal
overleggen, betekent dat dus nog niet dat u in onderhandeling bent.





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

Dat mag. Een onderhandeling hoeft nog niet tot een verkoop te leiden. De verkoper kan daarnaast
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 één 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 overbieden kunnen uitlokken.





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

Het antwoord is ja. Als de vraagprijs alleen een uitnodiging is tot het doen van een bod (zie ook
vraag 5), 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 wat afwijkt van het bod dat de verkopende partij eerder heeft gedaan, dan vervalt dit eerdere
bod van de verkopende partij. Dus ook als partijen ‘naar elkaar toekomen’ in het biedingproces, kan
de verkoper ineens besluiten om toch zijn tegenbod weer te verhogen en de koper om zijn bod weer
te verlagen.





4. Hoe komt de koop tot stand?

Als verkoper en koper het eens worden over de belangrijkste zaken bij de koop (prijs,
opleveringsdatum en ontbindende voorwaarden) dan legt de verkopend makelaar de afspraken
schriftelijk vast in de koopakte. Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk onderwerp. U krijgt als
koper niet automatisch een ontbindende voorwaarde voor de financiering, dit moet u 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 een boeteclausule. Zodra verkoper en koper de koopakte hebben
ondertekend en de koper (of eventueel de notaris) een kopie 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 deze 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.




5. Als ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen?
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6. Mag een makelaar tijdens de onderhandeling het systeem van verkoop wijzigen?

Dat mag. Één van de partijen mag de onderhandeling beëindigen. Soms zijn er zoveel
belangstellenden die de vraagprijs bieden of benaderen, dat het moeilijk is te bepalen wie de beste
koper is. In dat geval kan de verkopende makelaar, natuurlijk in overleg met de verkoper, besluiten
de lopende onderhandeling af te breken en de biedprocedure te wijzigen. Uiteraard dient hij eerst de
eventueel gedane toezeggingen na te komen (zie ook vraag 8). De makelaar kiest vervolgens
bijvoorbeeld voor een inschrijvingsprocedure. Alle bieders hebben dan een gelijke kans om een
hoogste bod uit te brengen.





7. 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 wel eens over de
voorwaarde 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
bestaande woning niet. Het begrip ‘optie’ wordt daarbij vaak ten onrechte gebruikt. Dan heeft het de
betekenis van bepaalde toezeggingen die een verkopende NVM-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 NVM-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 NVM-makelaar beslissen zelf of er in een onderhandelingsproces bepaalde
toezeggingen worden gedaan.





8. Dient de NVM makelaar met mij in onderhandeling te gaan, als ik als eerste een
bezichtiging aanvraag of als eerste een bod uitbreng?

Het antwoord op deze vraag is nee. De verkopende NVM-makelaar bepaalt samen met de verkoper
de verkoopprocedure. De verkopende NVM-makelaar heeft wel de verplichting u daarover te
informeren. Het is verstandig als u serieus belangstelling heeft de NVM-makelaar te vragen wat uw
positie is. Dat kan veel teleurstelling voorkomen. Doet de NVM-makelaar u een toezegging, dan
dient hij die na te komen.
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OVERIGE INFORMATIE

De koopovereenkomst


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 koop
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’.





Toelichtingsclausule NEN2580


De koopovereenkomst wordt door de verkopende makelaar opgemaakt conform het model van de
NVM (Nederlandse Vereniging van Makelaars).





Baten, lasten en verschuldigde canons

Alle baten, lasten en verschuldigde canons komen voor rekening van kopende partij vanaf de datum
van notarieel transport. De lopende baten, lasten (met uitzondering van de onroerende -
zaakbelasting wegens het feitelijk gebruik) zullen tussen partijen naar rato worden verrekend.





Waarborgsom

Om er zeker van te zijn dat de koper zijn verplichtingen nakomt wordt uiterlijk binnen 4 weken, na
mondelinge overeenstemming, een waarborgsom gestort bij de notaris. Dit is een bedrag ter grootte
van 10% van de koopsom. In plaats van de waarborgsom kan de koper ook een schriftelijke
bankgarantie afgeven, mits deze bankgarantie onvoorwaardelijk is afgegeven door een in Nederland
gevestigde bankinstelling.





De kosten koper

De kosten koper zijn de kosten die de koper voor de overdracht van de woning dient te betalen.
Onder de kosten koper vallen nooit de makelaarskosten. Als een verkoper een makelaar inschakelt
voor de verkoop van zijn/haar woning dan zal de verkoper de kosten van deze makelaar moeten
betalen. Als de koper een makelaar inschakelt voor de aankoop van een woning zal de koper de
kosten van deze makelaar moeten betalen.




Onder de kosten koper vallen de volgende kosten:

- Overdrachtsbelasting

- Notariskosten voor de opmaak van de akte van levering

- Kadasterkosten voor inschrijving akte van levering (koopakte)




Naast deze kosten dient u, als koper, ook rekening te houden met:

- Notariskosten voor de opmaak van de hypotheekakte

- Kadasterkosten voor inschrijving hypotheekakte





Rechtsgeldige koopovereenkomst pas ná ondertekening 


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.
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Team Makelaardij:

Team Hypotheken & Verzekeringen:

Jaap Gerritsen

Leonique Voorhoeve

Ruben Slot

Hypotheekadviseur / EFA

Assistent Hypotheken

Verzekeringsadviseur

Egbert Janssen

Minke Scherrenburg

Baukje Ribbius

Mariëlle Schuurman

Daniëlle Toonen

NVM makelaar / RMT

Assistent makelaar / ARMT

Assistent makelaar

Office Manager

Commercieel medewerker / 
ARMT

Onze adresgegevens:

Janssen & Van Dijk Garantiemakelaars B.V.

Kerkewijk 30, 3901 EG Veenendaal

Postbus 128, 3900 AC Veenendaal

0318 - 524 123

info@janssenvandijk.nl

www.janssenvandijk.nl

Bent u na het inzien van deze brochure nieuwsgierig geworden naar deze woning, dan nodigen wij u graag uit

om contact op te nemen met Janssen & Van Dijk Garantiemakelaars, 0318-524123. 

U bent welkom op kantoor:

Maandag t/m vrijdag:

Zaterdag:  

09.00 - 17.30 uur

op afspraak

Deze informatie is met de grootst mogelijke zorg samengesteld. Toch kunnen wij niet altijd voorkomen dat de informatie enigszins 
afwijkt van hetgeen u in of rond de woning ziet of heeft gezien. Dit kan met name gelden voor (bouw)tekeningen, schetsen, 
afmetingen en maatvoeringen. Hieraan kunnen dan ook geen rechten worden ontleend.




Door ons wordt geen aansprakelijkheid aanvaard behoudens voor zover de door ons verplicht afgesloten beroepsaansprakelijk-
heidsverzekering in voorkomend geval aanspraak op een uitkering geeft. Vraagprijzen zijn kosten koper. Alle verstrekte informatie 
dient u in het kader van het BW niet te beschouwen als een aanbod, doch als een uitnodiging om in onderhandeling te treden. Voor 
een eventuele vermelding van onjuiste gegevens aanvaarden wij geen enkele aansprakelijkheid. 

CONTACTGEGEVENS
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NOTITIES
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Bent u na het inzien van deze brochure nieuwsgierig geworden naar deze woning, dan nodigen wij u 
graag uit om contact op te nemen met Janssen & Van Dijk Garantiemakelaars, 0318-524123.




U bent welkom op kantoor:

Maandag t/m vrijdag: 09.00 – 17.30 uur

Zaterdag: op afspraak




Onze adresgegevens:

Janssen & Van Dijk Garantiemakelaars B.V.

Kerkewijk 30, 3901 EG Veenendaal

Postbus 128, 3900 AC Veenendaal

0318 - 524 123

info@janssenvandijk.nl

www.janssenvandijk.nl


