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Omschrijving

Starters, dit is jullie kans!

Aan de geliefde Papaverstraat staat deze uitgebouwde middenwoning op een ruim perceel
van 215 m?, met een prachtig beschutte voortuin van maar liefst 15 meter diep, drie fijne
slaapkamers en een moderne badkamer uit 2019. Dankzij de uitbouw aan de achterzijde
biedt de begane grond extra comfortabele leefruimte — perfect voor wie een woning naar
eigen smaak wil moderniseren en inrichten.

De woning ligt aan de rustige rand van Zelhem, in de populaire en kindvriendelijke
“Bloemenbuurt”. Hier woont u rustig en centraal: winkels, gezellige terrasjes en
voorzieningen liggen op korte afstand, terwijl u via de Hengeloseweg snel op de rondweg
(N315) richting Doetinchem of Ruurlo bent.

Indeling:

Begane grond:

Via de overdekte entree bereikt u de hal met meterkast, toilet, trapopgang en toegang tot
de kelderkast. De lichte woonkamer heeft een warme houten parketvloer en grote
raampartijen aan zowel de voor- als achterzijde, waardoor het een prettig en luchtig
leefvertrek is. De keuken is geplaatst in een rechte opstelling en voorzien van
inbouwapparatuur: inductiekookplaat, afzuigkap, combimagnetron, koelkast en
vaatwasser. Achter de keuken ligt een praktische bijkeuken met witgoedaansluitingen, de
CV-opstelling (Remeha, 2010) en een achteringang. Twee extra bergingen bieden volop
ruimte voor tuingereedschap, fietsen of andere opslag.

1e Verdieping:

De overloop beschikt boven de trapopgang over een praktische opbergkast en geeft
toegang tot drie slaapkamers, waarvan twee aan de achterzijde zijn voorzien van handige
inbouwkasten. De moderne doucheruimte is stijlvol en compact, uitgerust met een douche,
wastafel en comfortabele vloerverwarming.

2e Verdieping:

Via een vlizotrap bereikt u de bergzolder: ideaal voor extra opslag.
Buiten:

De privacyrijke, patio-achtige achtertuin ligt op het zuidoosten en is bereikbaar via een
mandelig achterpad. Dankzij de volledige bestrating is het een onderhoudsarme ruimte die
u helemaal naar eigen wens kunt inrichten.

Aan de voorzijde ligt een diepe, verzorgde voortuin met een speels aangelegd pad naar de
voordeur. De bewust hogere schuttingen creéren extra privacy en maken plaats voor twee
fijne zitjes waar u de hele dag kunt genieten van zon of schaduw.
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Duurzaam en comfortabel:

Het dak is geisoleerd en de woning is grotendeels voorzien van kunststof kozijnen met
HR++ glas. Daarnaast biedt de gemeente Bronckhorst aantrekkelijke subsidies en
leenvormen voor verduurzaming, zodat u op termijn energiebesparende maatregelen kunt
treffen.

De buurt:
De Papaverstraat heeft in 2023/2024 een volledige metamorfose ondergaan: nieuwe
bomen, extra groen en vernieuwde bestrating zorgen voor een frisse, verzorgde uitstraling.

Om de hoek in de Zinniastraat zijn voldoende openbare parkeervakken aanwezig.

Bijzonderheden:

* Bouwjaar woning 1970.

* Perceelopp. 215 m?

* Inhoud ca. 361 m3.

* Woonopp. ca. 90 m2.

* Energielabel: C.

* Kindvriendelijke woonwijk

* Grotendeels kunststof kozijnen met HR++ beglazing.

* Duurzaamheidssubsidie en gunstige leenvormen “Bloemenbuurt” Gemeente Bronckhorst
beschikbaar.

* Perfect voor starters die hun eigen woonstijl willen realiseren.

Zelhem en omgeving:

Zelhem ligt in de gemeente Bronckhorst, in het groene hart van de Achterhoek. De regio
staat bekend om rust, mooie coulisselandschappen en volop wandel- en
fietsmogelijkheden. Het dorp heeft een actief verenigingsleven en een gezellige kern met
diverse winkels en horecagelegenheden. Meerdere basisscholen bevinden zich in het
dorp; middelbare scholen vindt u in Doetinchem, op slechts 20 minuten fietsen.
Doetinchem biedt daarnaast een breed aanbod aan winkels, horeca, openbaar vervoer,
ziekenhuis en culturele voorzieningen zoals theater en bioscoop.

Wilt u zelf ervaren wat deze uitgebouwde middenwoning te bieden heeft en de

mogelijkheden ontdekken om er uw eigen plekje van te maken? Plan een bezichtiging bij
Klein Hesselink Makelaars en laat u verrassen door de charme van Papaverstraat 22!
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Kenmerken

Vraagprijs € 300.000,-

Soort Woonhuis

Type woning Tussenwoning

Aantal kamers 4 kamers waarvan 3 slaapkamer(s)

Inhoud woning 361 m3

Perceel opperviakte 215 m?

Gebruiksoppervlakte woonfunctie ElIng

Soort woning Eengezinswoning

Bouwjaar 1970

Ligging Aan rustige weg, in woonwijk

Tuin Achtertuin, voortuin

Hoofdtuin Voortuin 90 m?2

Garage Geen garage

Energielabel C

Verwarming C.V.-Ketel

Isolatie Dakisolatie, HR-glas, Enkel glas

Voorzieningen Mechanische ventilatie, Buitenzonwering, Glasvezel kabel, Natuurlijke
ventilatie

C.V.-ketel Remeha Calenta (Gas gestookt combiketel uit 2010, eigendom)

Locatie

Papaverstraat 22
7021 ZK ZELHEM
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Kaart van het Kadaster

Kadastrale kaart Uw referentie: ---

Deze kaart is noordgericht Schaal 1: 500 k a d as te r

12345  perceelnummer

2 A
2 Huisnummer Kadastrale gemeente  Zelhem

Sectie N
Perceel 3172

grens
grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing

Aan dit uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
Voor een eensluidend uittreksel, geleverd op 27 oktober 2025 De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de intellectuele
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers voor, het en het
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Kadaster

Adres Papaverstraat 22
Postcode / Plaats 7021 ZK Zelhem
Gemeente Zelhem

Sectie / Perceel N/3172
Oppervlakte 215 m?2

Soort Volle eigendom
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Lijst van zaken

Woning

Interieur

Verlichting, te weten:
- Inbouwspots/dimmers
- Opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers
- Losse (hang)lampen

(Losse)kasten, legplanken, te weten:

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:
- Gordijnrails
- Gordijnen
- Overgordijnen
- Vitrages
- Rolgordijnen
- Lamellen
- Jaloezieén
- (Losse) horren/rolhorren

Vloerdecoratie, te weten:
- Vloerbedekking
- Parketvloer
- Houten vloer(delen)
- Laminaat
- Plavuizen

(Voorzet) openhaard met toebehoren
Allesbrander

Houtkachel

(Gas)kachels

Blijft Gaat Kan worden n.v.t.
achter mee overgenomen
O O O X
X O O O
O X O O
O O O X
X O O O
X O O O
X O O O
O O O X
X O O O
O O O X
O O O X
X O O O
O O O X
X O O O
O O O X
X O O O
O O O X
O O O X
O O O X
O O O X
O O O X
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Designradiator(en)
Radiatorafwerking
Overig, te weten:

Keuken

Spiegelwanden
Schilderij ophangsysteem

Keukenblok (met bovenkasten)

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten:

Kookplaat
(Gas)fornuis
Afzuigkap

Magnetron

Oven
Combi-oven/combimagnetron
Koelkast

Vriezer
Koel-vriescombinatie
Vaatwasser
Quooker
Koffiezetapparaat

Keukenaccessoires, te weten:

Sanitair/sauna
Toilet met de volgende toebehoren:

Toilet
Toiletrolhouder
Toiletborstel(houder)
Fontein

Blijft
achter

o0 XO

OOXOONNOOX OK X

oooOoo

I

Gaat
mee

OO OO0

Ooooooooooooo 4

oooOoo

ooono
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Badkamer met de volgende toebehoren:
- Ligbad
- Jacuzzi/whirlpool
- Douche (cabine/scherm)
- Stoomdouche (cabine)
- Wastafel
- Wastafelmeubel
- Planchet
- Toiletkast
- Toilet
- Toiletrolhouder
- Toiletborstel(houder)

Sauna met toebehoren

Exterieur/installaties/veiligheid/energiebesparing
Schotel/antenne
Brievenbus
Kluis
(Voordeur)bel
Alarminstallatie
(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie
Rookmelders
(Klok)thermostaat
Airconditioning
Warmwatervoorziening, te weten:
- CV-installatie
- Boiler
- Geiser

Screens
Rolluiken
Zonwering buiten

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie etc.), te weten:

Blijft
achter

0 OO00OXNOXOXODO

OO O0O0OK OXXOOXOXKO

a

Gaat
mee

O OOO0OOoOooooOoOod

OO0 OO0 oOOoooOooooon

a
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Telefoonaansluiting/internetaansluiting
Veiligheidsschakelaar wasautomaat
Waterslot wasautomaat
Zonnepanelen

Oplaadpunt elektrische auto

Tuin

Inrichting
Tuinaanleg/bestrating
Beplanting

Verlichting/installaties
Buitenverlichting
Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder

Bebouwing

Tuinhuis/buitenberging
Kasten/werkbank in tuinhuis/berging
(Broei)kas

Overig
Overige tuin, te weten:
- (Sier)hek
- Vlaggenmast(houder)

Blijft
achter

O00O0OKX

X X

oono OX

X KX

Gaat
mee

OooooOod
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oono OO
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Overig

Zijn er zaken die geen eigendom zijn van
verkoper omdat er sprake is van een
leasecontract of huurcontract. Zo ja, neemt
verkoper de zaak mee of wordt het betreffende
contract overgenomen?

Cv
Boiler
Zonnepanelen

Bijlage(n) over te nemen contracten:

Ja

OooooOod

Nee

XK KK
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Klein Hesselink Makelaars is al sinds 1996
gevestigd in Zelhem in het groene hart van
de Achterhoek. Daardoor kennen wij de markt en
weten we wat er speelt. Transparant, wederzijds
vertrouwen, kwaliteit en service.

<
7\

& Woning verkopen

& Huur en verhuur

/\

(/] Taxatierapport

& WO0z-waardecheck
& Gratis waardebepaling
& Aankoopbegeleiding

Klein Hesselink Makelaars | Prinses Irenestraat 3 | 7021 CG Zelhem
= info@kleinhesselinkmakelaars.nl | ® 0314 625113 © 06 520 45415
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Gratis waardebepaling!

Neem contact op voor een vrijblijvende afspraak

Alfred Beeftink \ Nicole van Onna
Register Makelaar | 4 Commercieel Medewerker
Register Taxateur

Bianca te Linde Caroline Drevers
Vastgoedadviseur Commercieel Medewerker

& Woning verkopen?
Bel ons voor een vrijblijvend verkoopgesprek en een gratis
waardebepaling.

& Toxatierapport nodig?
Wij taxeren woningen, landelijk & agrarisch vastgoed en
recreatiewoningen.

& Op zoek naar een woning?
Schrijf je in als zoeker via onze website en ontvang direct ons
nieuwste aanbod.

& Woning gezien bij andere makelaar?
Schakel ons in als aankoopmakelaar voor deskundige
begeleiding en advies.

& Wij bemiddelen ook in de verkoop en verhuur van
bedrijfsmatig vastgoed, recreatiewoningen, landbouwgrond
en bospercelen.

1
hindd W veszgegacers vastgoedpro £

REGISTER
TAXATEUR

Klein Hesselink Makelaars | Prinses Irenestraat 3 | 7021 CG Zelhem

= info@kleinhesselinkmakelaars.nl | ® 0314 62 5113 | © 06 520 45415
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Belangrijke informatie voor u!

Vrijblijvende aanbieding.

Deze brochure is met zorg samengesteld. Aan eventuele onvolkomenheden en onjuistheden in deze
brochure kunnen geen rechten worden ontleend. Verkoper en/of ons kantoor zijn hiervoor niet aansprakelijk.
Deze brochure/ informatie geldt als een vrijblijvende aanbieding en een eventuele uitnodiging om in
onderhandeling te treden. De eventueel bijgesloten (bouw)tekeningen kunnen qua maatvoering en/of
indeling afwijken van de werkelijkheid. Hieraan kunnen geen rechten worden ontleend.

Hoe wordt de vraagprijs bepaald?
De vraagprijs waarvoor een woning te koop wordt aangeboden, wordt door de verkoper bepaald. Meestal in
overleg met zijn makelaar.

Wat betekent “kosten koper”?

De kosten die de overheid berekent voor de overdracht van een woning zijn voor rekening van de koper. Dat
is de overdrachtsbelasting en de kosten van de notaris voor het opmaken van de leveringsakte en het
inschrijven daarvan in de registers. De kosten van de makelaar zijn hier niet bij inbegrepen. Deze kosten,
makelaarscourtage, moet de verkoper zelf met de makelaar afrekenen.

Bij het bieden van de vraagprijs word ik dan koper?

Wanneer u naar aanleiding van een advertentie of woongids de vraagprijs van de woning biedt, doet u een
bod. De verkoper heeft het recht uw bod wel of niet te aanvaarden. Soms doet de makelaar in opdracht van
de verkoper een tegenbod. Dit is juridisch bepaald.

Wanneer ben ik in onderhandeling?

U bent in onderhandeling als de verkoper reageert op uw bod (tegenbod). Onderhandeling is niet af te
dwingen. Als de makelaar van de verkopende partij aangeeft dat hij uw bod met de verkoper overlegt, wil dat
niet zeggen dat u in onderhandeling bent. Of anders gezegd, u bent nog niet in onderhandeling!

Hoe zijn de rechten van onderhandeling wanneer ik als eerste bel voor een bezichtiging, of als ik als
eerste een huis heb bezichtigd?

U heeft geen rechten. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper de verkoopprocedure. Wel
heeft de verkopende makelaar de verplichting u over de verkoopprocedure te informeren. Als u serieus
belangstelling heeft is het verstandig de makelaar naar uw positie te vragen. U weet dan wat uw
mogelijkheden zijn. Als de makelaar u een toezegging doet, dient hij deze wel na te komen.

Er loopt een onderhandeling. Mogen bezichtigingen doorgaan?

Ja, bezichtigingen gaan gewoon door. Een onderhandeling leidt niet automatisch tot verkoop. Tevens wil de
verkoper graag weten of er meer belangstelling is. Wellicht zijn andere bieders gunstiger. Meestal vertelt de
makelaar aan andere belangstellenden dat er inmiddels een andere partij in onderhandeling is. Dit wordt ook
wel “onder bod” genoemd. Een andere belangstellende kan wel een bod doen maar krijgt pas antwoord
wanneer de onderhandeling met de eerste geinteresseerde beéindigd is. Over de hoogte van een bieding
doet de makelaar geen mededeling. Dit zou tot overbieden kunnen leiden.

Verhoging van de vraagprijs tijdens onderhandeling door de verkoper. Kan dat?

Ja, dat kan. Als de vraagprijs alleen een uitnodiging is tot het doen van een bod (zie “Bij het bieden van de
vraagprijs word ik dan koper”) kan de verkoper besluiten de vraagprijs te verlagen of te verhogen. Vaak
wordt er door beide partijen tijdens een onderhandeling over en weer geboden. Als de verkopende partij het
bod van de koper aanvaardt is er sprake van een koop. Als de verkoper een tegenbod doet kan de koper de
koop tot stand brengen door dit te aanvaarden. Andersom kan dat ook. Als de potentiéle koper een
tegenbod doet dat afwijkt van het bod dat de verkopende partij eerder heeft gedaan, dan vervalt het eerdere
bod. Dus ook in het biedingsproces tussen de beide partijen kan de verkoper besluiten zijn tegenbod te
verhogen en de koper kan besluiten zijn bod te verlagen.
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Tijdens de onderhandelingen worden er wijzigingen in het systeem van verkoop doorgevoerd. Mag
dat?

Ja, dat mag. Eén van de partijen mag de onderhandeling beéindigen. Er kunnen soms zoveel
belangstellenden zijn die de vraagprijs bieden dat het voor de verkoper moeilijk te bepalen is wie de beste
koper is. De verkoper en zijn makelaar kunnen besluiten de lopende onderhandeling te beéindigen en de
biedprocedure te wijzigen. Duidelijk is natuurlijk dat de verkoper eventuele gedane toezeggingen na moet
komen.

Wanneer komt de koop tot stand?

Wanneer verkoper en koper het mondeling eens worden over de voor hen belangrijkste zaken bij de koop
(prijs, opleveringsdatum, ontbinden voorwaarden) is de koop gesloten. De koop wordt door de verkopende
makelaar schriftelijk vastgelegd in een koopakte. In de koopakte staat wat de partijen mondeling hebben
afgesproken en meestal worden er nog een aantal afspraken vastgelegd, zoals bijvoorbeeld een
boeteclausule. De aanvullende afspraken gelden pas zodra de koopakte door beide partijen is getekend of
van tevoren mondeling akkoord is bevonden. U krijgt als koper niet automatisch een ontbindende
voorwaarde voor financiering. Bij uw bod moet u melden dat dit “onder voorbehoud financiering” is.

Onderzoeksplicht.

De informatie welke is vermeld in deze brochure is verkregen van de eigenaar/ verkoper om de koper zo
goed mogelijk te informeren en tegelijkertijd te voldoen aan de op de verkoper rustende mededingingsplicht
(informatieplicht). Het Burgerlijk Wetboek vermeldt een onderzoeksplicht voor de koper van een woning. Dit
houdt in dat de koper zelf verantwoordelijk is voor de beoordeling en of de woning de eigenschappen zal
bezitten om te voldoen voor het gebruik dat hij van de woning zal maken. Het verdient dan ook aanbeveling
om een terzake deskundige in te schakelen.

Koopovereenkomst.

Indien er tussen partijen mondeling overeenstemming is bereikt zal dit door ons worden vastgelegd in een
koopovereenkomst. In deze koopovereenkomst zal in ieder geval een verplichting voor de koper worden
opgenomen tot het stellen van een bankgarantie/ waarborgsom van 10 % van de koopsom binnen 6 weken
na datum overeenkomen. Ook nemen wij een boetebeding in de koopakte op ter grootte van 10 % van de
koopsom welke voor beide partijen geldt.

Ontbindende voorwaarden? Wat zijn dat?

Na het tekenen van een voorlopige koopakte kunnen zich altijd zaken voordoen waar zowel de koper als de
verkoper geen idee van had. Dan zijn er altijd nog de ontbindende voorwaarden. De ontbindende
voorwaarden zijn dus een “soort veiligheidsmaatregel”’, want zonder deze ontbindende voorwaarden zit je
(na de drie dagen bedenktijd) direct vast aan de koop van de woning.

Welke ontbindende voorwaarden zijn er?
- Ontbindende voorwaarde financiering
- Ontbindende voorwaarde Nationale Hypotheek Garantie (NHG)
- Ontbindende voorwaarde bouwkundige keuring
- Verkoop eigen huis
- Bodemonderzoek/ verontreiniging
- Wijziging van bestemmingsplan

Bedenktijd

Koopovereenkomsten voor onroerende zaken gesloten tussen particulieren moeten schriftelijk worden
aangegaan alvorens de koop rechtskracht krijgt. Koper krijgt nadat hij een door beide partijen ondertekende
koopovereenkomst heeft ontvangen de mogelijkheid de koopovereenkomst binnen 3 dagen na ontvangst,
van de getekende koopovereenkomst, te ontbinden (Algemene Termijnen Wet).

Heeft u nog vragen, wij beantwoorden ze graag!
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