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Kenmerken

Luxe landhuis met vrijstaand kantoor,
een berging en een stalgebouw met
werkplaats op een royaal perceel van
3.860 m” op de grens van Veenendaal en
Rhenen.

Op loopafstand vind je de uitgestrekte
bossen van de Utrechtse Heuvelrug.
Op enkele fietsminuten van scholen,
winkels en NS station bovendien nabij
diverse uitvalswegen naar de A12, A15
en de A30.

Dit uitstekend afgewerkte landhuis is

ideaal voor de tuin- en dierenliefhebbers.

Soort woning
Type woning
Bouwjaar

Kamers
Slaapkamers

Gebruikersoppervlakte
Inhoud woning

Perceeloppervlakte

Energielabel

landhuis
vrijstaande woning
1985

7
3

229 m?
820 m?
3.860 m?

A+
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Nagelkruid 30 Rhenen.

Luxe landhuis met vrijstaand kantoor, een
berging en stalgebouw met werkplaats op een
royaal perceel van 3860 m” op de grens van
Veenendaal en Rhenen.

Op loopafstand vind je de uitgestrekte bossen
van de Utrechtse Heuvelrug.

Op enkele fietsminuten van scholen, winkels en
NS station bovendien nabij diverse uitvalswegen
naar de A12, A15 en de A30.

Dit uitstekend afgewerkte landhuis is ideaal voor
de tuin- en dierenliefhebbers.

De woning is energiezuinig Label A+, op het
achterdakvlak van de woning en op het dak van
de stallen liggen in totaal 60 PV panelen.

Indeling :

Royale hal/entree met vide, toiletruimte,
trapopgang en toegang tot de master-bedroom.
In deze Master-bedroom heb je direct verbinding
met de ruime inloopkast en toegang tot een
fraaie badkamer. In deze badkamer heb je de
beschikking over een ruime inloopdouche en een
wastafelmeubel.

Vanuit de hal loop je door de openslaande
deuren naar de gezellige woonkeuken. In de
woonkeuken is voldoende ruimte voor een grote
familietafel. De keuken is uitgevoerd met zwarte

kasten en lades, veel bergruimte en diverse
inbouwapparatuur.

De inbouwapparatuur bestaat uit een
inductiekookplaat met wokbrander, een
afzuigkap, een combi oven/magnetron, een
koffiemachine, een combi oven/stoomoven, een
koelkast, een vriezer en een vaatwasser.

Via de schuifpui in de keuken heb je direct
verbinding met de royale overkapping waar je tot
in de late uurtjes heerlijk kunt genieten van het
buitenleven.

Vanuit de keuken is er aansluitend een hal naar de
achteringang met een vaste kast en een deur naar
de praktische bijkeuken met
wasmachineaansluiting. In de bijkeuken treffen
we ook de meterkast en een voorraadkast.

Via de keuken bereik je de royale lichte
woonkamer met weids uitzicht op het groen en
aansluitend de serre vanwaar je uitkijkt op de
schitterende achtertuin. In de serre staat een
sfeervolle gashaard en via een schuifpui loop je
naar het overdekte terras.

1e verdieping:

Overloop met bergruimte waar de warmtepomp /
cv installatie en zonneboiler zijn geplaatst. Verder
vinden we er een 2e toiletruimte en een
comfortabele badkamer met douchecabine,
wastafelmeubel en een royaal hoekbad.

De twee slaapkamers op deze woonlaag zijn riant,
in beide kamers handige schuiwanden met
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daarachter veel bergruimte. Slaapkamer 2 heeft
toegang tot het balkon. Slaapkamer 2 bestond
voorheen uit twee aparte slaapkamers, dit is
eenvoudig weer zo te realiseren. Via slaapkamer 3
bereik je nog een ruime hobbyruimte /
zolderruimte van ruim 19 m?!

Verwarming en warm water via Nefit hybride
warmtepomt, cv ketel 2023, een Nefit zonneboiler
2022.

In alle slaapvertrekken is een airco unit aanwezig,
ook in de centrale hal.

Tuin:

De prachtig aangelegde tuin rondom biedt
uitermate veel privacy en er is een royaal terras op
het zuiden, een fraai gazon, sierlijke borders en
diverse weides. Aan de voorzijde een electrisch
bedienbaar toegangshek, een oprijlaan en ruim
voldoende parkeergelegenheid op eigen terrein.
Weiden, gazon en tuin worden bewaterd via een
beregeningsinstallatie door een eigen
grondwaterbron en hydrofoorpomp.

De weide aan de achterzijde werd voorheen
gebruikt als rij-bak en is eenvoudig alszodanig
weer te gebruiken, er is drainage aanwezig
evenals verlichting. Het gazon rondom de woning
wordt gemaaid door een robotmaaier, deze blijft
achter.

Bijgebouwen:

Direct naast het huis staat een vrjstaande
multifunctionele moderne kantoorruimte met
pantry en toilet met aan de achterzijde een
berging. Het kantoor is voorzien van
vloerverwarming.

Tenslotte nog een prachtig houten gebouw met
twee stallen en een werkplaats. De stallen en
werkplaats zijn voorzien van een geisoleerde
betonvloer. Tussen stallen en berging is een
paardenwasplaats aanwezig. Achter in de tuin
staat een kippenhok met een aparte ruimte voor
de hydrofoorpomp.

Kortom een unieke landelijke ligging en toch op
steenworp afstand van de voorzieningen van de
wijk Petenbos. Ideaal geschikt voor vrijheid
zoekers!

Aanvaarding in overleg.
Je bent van harte welkom voor een bezichtiging,
neem contact op met ons kantoor.
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“Een huis moet naast dat
het er goed uitziet, ook
goed voelen”

- Piet Boon -




“Beschouw je huis als je
persoonlijke
schatkamer”

- Le Corbusier -
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WONEN IN
Veenendaod

Tussen de Utrechtse Heuvelrug en de Veluwe

ligt het levendige Veenendaal. Een uniek gelegen
woonplaats in de Zuidelijke Gelderse Vallei nabij
de Nederrijn. Het is daarom geen verrassing dat
het voormalige veendorp meerdere malen is
verkozen tot de Groenste Stad van Nederland.
De ruim 65.000 inwoners tellende gemeente
wordt steeds mooier. Het centrum wordt volop
vernieuwd en krijgt een eigentijdse en open
uitstraling. Terwijl u door het centrum loopt valt
op dat oud en nieuw in Veenendaal hand in hand
gaan. Oude gebouwen krijgen een nieuwe
bestemming en nieuwe gebouwen geven een
knipoog naar het rijke verleden. Er is in
Veenendaal genoeg te doen.

Aangenaam winkelen bijvoorbeeld. De meer dan
300 winkels liggen dicht bij elkaar en zijn deels
overdekt. Daarnaast kent de stad een gezellig en
bruisend uitgaansleven door het gevarieerde
horeca-aanbod. Veenendaal kent ook een rijk
verenigingsleven.

De bereikbaarheid van Veenendaal is door de lig-
ging aan de Rijksweg A12 uitstekend te noemen.

Het centrum van Utrecht is per auto in een half
uur te bereiken, met het openbaar vervoer zelfs
nog sneller. Veenendaal, een dorp met stadse
allure!
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Kadastrale gemeente  Rhenen

Sectie A

Perceel 1268
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Notities



Notities



ZOEK JIJ OOK EEN MAKELAAR DIE ENTHOUSIAST, BETROKKEN EN PROACTIEF IS?
Dan ben je bij ons aan het juiste adres!

Startersappartementen, tussenwoningen of vrijstaande huizen: Van Dijk - Van Essen is jouw makelaar in
Veenendaal en Rhenen. Wij zijn er als makelaar voor iedereen! De waarde van jouw woning of de hoogte
van een hypotheek is voor ons slechts bijzaak. Wij zetten ons voor elke aankoop- of verkoopopdracht
maximaal in, met dezelfde passie en met de grootst mogelijke aandacht. Wil je goede begeleiding en
een makelaar die écht voor jou in actie komt? Wij stoppen pas als het doel bereikt is!

TWUFEL NIET, BEL OF MAIL ONS EN DAAG ONS MAAR UIT!

Vrijblijvend advies of concreet een opdracht, je ervaart binnen no-time wat ‘Makelaardij 2.0’ precies
inhoudst. De tijd dat makelaars achterover konden leunen ligt ver achter ons en wij snappen als geen
ander wat verwacht wordt vandaag de dag. De lokale woningmarkt in en om Veenendaal kent voor ons
geen geheimen en wij laten je daar graag van profiteren. Open en eerlijke communicatie, een waardevol
netwerk en vooral ons enthousiasme zorgen voor uitstekende resultaten.

ONZE SPECIALISMEN:
- succesvol verkopen van uw woning (verkoopmakelaar)
- begeleiding bij de aankoop van uw droomhuis (aankoopmakelaar)
- taxeren voor bijvoorbeeld de hypotheek, belastingdienst en nalatenschap




DIVERSE CERTIFICERINGEN:
NVM Nederlandse Vereniging voor Makelaars en Vastgoeddeskundigen

VastgoedCert Register Makelaar Taxateur
NRVT Nederlands Register Vastgoed Taxateur
NWW!I Nederlands Woning Waarde Instituut

° [ X ° '_I
m VW vastgoedcert
L) gecertificeerd —_—

NVM o

Hiermee ben je verzekerd van een hoog niveau dienstverlening waar respect, tijd en aandacht voor de
klant en vooral liefde voor ons vak centraal staat.

Graag maken we een vrijblijvende afspraak voor bijvoorbeeld de verkoop of aankoop van jouw woning.
Dat gesprek kost helemaal niets!

Van Dijk Van Essen Makelaars
Kerkewijk 113

3904 JA Veenendaal

T 0318-542477

E info@vandijkvanessen.nl



Veelgestelde vragen

1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

Je bent pas in onderhandeling met de verkopende partij als deze reageert op je bod door:

a) Een tegenbod te doen.

b) Expliciet te melden dat jullie in onderhandeling zijn.

Je bent dus nog niet in onderhandeling als de verkopende makelaar zegt dat hij je bod met de verkoper zal
bespreken.

2. Mag een verkoopmakelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod onderhandeld wordt?

Ja, dat mag. Een onderhandeling hoeft namelijk niet tot een verkoop te leiden. Bovendien zal de verkoper
waarschijnlijk graag willen weten of er meer belangstelling is. Ook mag er met meerdere geinteresseerde kopers
tegelijkertijd onderhandeld worden. Een NVM-makelaar moet dit wel duidelijk aan alle partijen melden. Vaak zal
de verkopende NVM-makelaar belangstellenden mededelen dat er al een bod ligt of dat er onderhandelingen
gaande zijn. De NVM-makelaar doet geen mededelingen over de hoogte van de biedingen. Dit zou overbieden
kunnen uitlokken.

3. Wanneer ik de vraagprijs bied, moet de verkoper de woning dan aan mij verkopen?

Nee, de verkoper is niet verplicht de woning dan aan jou te verkopen. De Hoge Raad heeft bepaald dat de
vraagprijs gezien moet worden als een uitnodiging tot het doen van een bod. Ook als je de vraagprijs biedt, kan
de verkoper dus beslissen of hij je bod wel of niet aanvaardt, of (via zijn makelaar) een tegenbod doet.

4. Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandeling veranderen?

Ja, de verkoper kan besluiten de vraagprijs te verhogen of te verlagen. Daarnaast heb je als potentiéle koper ook
het recht tijdens de onderhandelingen je bod te verlagen. Zodra de verkopende partij een tegenbod doet, vervalt
namelijk je eerdere bod.

5. Mag een NVM-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. Op dat moment kan de verkoper - op advies van zijn makelaar - besluiten de
biedingsprocedure te wijzigen in bijvoorbeeld een inschrijvingsprocedure. In deze procedure krijgen alle bieders
een gelijke kans om een bod uit te brengen. De makelaar dient uiteraard eerst eventueel eerder gedane
toezeggingen of afspraken na te komen, voordat de procedure veranderd wordt.

6. Wat is een optie?
Het begrip ‘optie’ wordt op twee manieren gebruikt:

a) In juridische zin geeft een optie een partij (in dit geval de koper) de keuze om door een eenzijdige verklaring
een koopovereenkomst met een andere partij (de verkoper) te sluiten. Beide partijen zijn het dan 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 gebruikelijk. Bij de aankoop van een bestaande woning niet.

b) Bij de aankoop van bestaande woningen wordt het begrip ‘optie’ eigenlijk ten onrechte gebruikt. ‘Optie’ heeft
dan de betekenis van bepaalde afspraken die een verkopende NVM-makelaar maakt met een geinteresseerde
koper tijdens het onderhandelingsproces. Bijvoorbeeld de toezegging dat de koper een paar dagen bedenktijd
krijgt voor het uitbrengen van een bod. De koper kan deze tijd gebruiken om beter inzicht te krijgen in zijn
financiering of de gebruiksmogelijkheden van de woning. De NVM-makelaar zal in deze periode bij andere
geinteresseerde partijen aangeven, dat op de woning een optie rust. Een optie kun je niet eisen. De verkoper
beslist in overleg met de NVM-makelaar of dergelijke opties worden gegeven.

7. Moet de makelaar met mij als eerste in onderhandeling als ik de eerste ben die een afspraak maakt voor een
bezichtiging? Of als ik als eerste een bod uitbreng?

Nee, dit hoeft niet. De verkoper bepaalt samen met de verkopende makelaar met wie hij in onderhandeling gaat.
Vraag als koper de verkopende makelaar van te voren naar de verkoopprocedure die gehanteerd wordt om
teleurstelling te voorkomen.



8. Hoe komt de koop tot stand?

Als verkoper en koper het eens zijn over de belangrijkste zaken - onder andere prijs, leveringsdatum, ontbindende
voorwaarden en eventuele afspraken over roerende zaken -, dan legt de verkopende NVM-makelaar de afspraken
vast in de koopovereenkomst. Pas als beide partijen de koopovereenkomst hebben ondertekend, komt de koop
tot stand.

Ontbindende voorwaarden zijn een belangrijk aandachtspunt. Als je deze opgenomen wilt hebben in de
koopovereenkomst, dan moet je dit meenemen in de onderhandelingen. Als koper krijg je niet automatisch een
ontbindende voorwaarde. Koper en verkoper moeten het eens zijn over aanvullende afspraken en ontbindende
voorwaarden voordat de koopovereenkomst wordt opgemaakt.

Voorbeelden van ontbindende voorwaarden zijn:

1. Financieringsvoorbehoud.

2. Geen huisvestingsvergunning.

3. Negatieve uitkomst van een bouwkundige keuring.
4. Het niet verkrijgen van Nationale Hypotheekgarantie.
5.NVM No-Risk clausule.

De koop komt pas tot stand op het moment dat de koopovereenkomst door beide partijen is ondertekend. Dit
vloeit voort uit de Wet Koop onroerende zaak en heet het schriftelijkheidsvereiste. Een mondelinge of per e-mail
bevestigde afspraak is dus niet voldoende. Zodra de verkoper en de koper de koopovereenkomst hebben
ondertekend en de koper (en eventueel de notaris) een afschrift van de overeenkomst heeft ontvangen, treedt
voor de particuliere koper de wettelijke bedenktijd in werking. Binnen deze tijd kun je als koper alsnog afzien van
de koop. Na deze tijd is de koop definitief rond, tenzij de ontbindende voorwaarden van toepassing zijn.

9. Wat houdt de drie dagen bedenktijd voor de koper precies in?

De wettelijk vastgestelde drie dagen bedenktijd houdt in dat je als koper zonder opgaaf van redenen de koop
kunt ontbinden. De bedenktijd van drie dagen gaat in zodra een kopie van de getekende koopovereenkomst aan
de koper ter hand is gesteld. De bedenktijd kan langer duren dan drie dagen als deze eindigt op een zaterdag,
zondag of algemeen erkende feestdag. Hiervoor zijn regels opgesteld. De NVM-makelaar kan precies aangeven tot
wanneer de bedenktijd loopt.

10. Valt de makelaarscourtage onder de ‘kosten koper’?

Nee, deze courtage zit er niet in. Onder ‘kosten koper’ vallen:

a) Overdrachtsbelasting.

b) Notariskosten, onder andere voor het opmaken van de leveringsakte en het inschrijven ervan in het Kadaster.

Naast bovengenoemde kosten kunnen er notariskosten zijn voor het opmaken en inschrijven van de
hypotheekakte.

Indien de koper een aankoopmakelaar heeft ingeschakeld, dan komt de courtage voor deze aankoopmakelaar
voor rekening van de koper. Deze worden over het algemeen verrekend via de eindafrekening die de notaris
opmaakt. De kosten van de verkopende makelaar zijn voor rekening van de verkoper.

11. Mag ik als koper advies van de verkopende makelaar verwachten?

De verkopende makelaar vertegenwoordigt de belangen van de verkoper. Hij zal de verkoper adviseren tijdens
het verkoopproces. De verkopende makelaar kan en mag daarom niet tegelijkertijd jouw belangen behartigen.
Als je dus begeleiding en advies wilt tijdens het aankoopproces, dan is het verstandig zelf een aankopende
NVM-makelaar in te schakelen. Indien u geen professionele begeleiding wenst in te schakelen, acht u zich volgens
de wet deskundig genoeg om alle zaken, die van belang zijn, te kunnen overzien.

Deze informatie is door ons met de nodige zorgvuldigheid samengesteld. Onzerzijds wordt echter geen
enkele aansprakelijkheid aanvaard voor enig onvolledigheid, onjuistheid of anderszins, danwel de gevolgen
daarvan. Alle opgegegeven maten en oppervlakten zijn indicatief. Wij streven naar een optimale

informatievoorziening echter wij wijzen u erop dat deze informatie niet uitputtend is en dat u zelf ook dient
te rechercheren en verifiéren.
De Algemene Consumentenvoorwaarden van de NVM zijn van toepassing.
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