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Vraagprijs € 349.500,- k.k.
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Cloekplein 2
6826 KS, ARNHEM
Tel: 026-4434900
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www.hoetinkmakelaars.nl
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Omschrijving

ARNHEM
Ulenpaslaan 44

Aan de groene Ulenpaslaan in Arnhem staat deze ruime en praktische eengezinswoning klaar voor een
nieuwe bewoner. De woning biedt alle ingrediénten voor fijn gezinsleven, werken aan huis of gewoon
comfortabel wonen.

INDELING:

Begane grond: Hal/entree, toilet, opbergkast, woonkamer, eetkamer, keuken, berging.
Eerste verdieping: Overloop, badkamer, 3 slaapkamers met vaste kasten.

Tweede verdieping: Zolderberging (via vlizotrap).

BEGANE GROND:

Bij binnenkomst valt direct de ruime woonkamer op, die samen met de eethoek een sfeervolle leefruimte
vormt. De grote ramen zorgen voor veel licht en een uitnodigende uitstraling. Aan de achterzijde sluit de
woonkamer aan op de halfopen keuken, waar voldoende werkruimte zorgt voor een praktische indeling.
Direct achter de keuken ligt een royale berging, ideaal voor extra opslag, fietsen of hobby’s. In de hal
bevinden zich verder het toilet en de trapopgang.

EERSTE VERDIEPING:

Op de eerste verdieping liggen drie fijne slaapkamers, elk goed van formaat en prettig licht door de grote
ramen. De kamers zijn logisch ingedeeld en ideaal voor een gezin, thuiswerk of logees. Vanaf de overloop
zZijn tevens een vaste kast en de badkamer bereikbaar, wat de verdieping overzichtelijk en efficiént maakt.

TWEEDE VERDIEPING:
De tweede verdieping bestaat uit een ruime zolderverdieping, bereikbaar via een vlizotrap. Een deel ervan
valt onder overige inpandige ruimte door de schuine kap, maar in de praktijk is het een ideale opslagzolder.

LOCATIE:

De Ulenpaslaan is een brede en rustige straat in de wijk Over’t Lange Water, met veel groen en
speelvoorzieningen. In de directe omgeving vind je kinderopvang, scholen, een winkelcentrum en diverse
parken. De naastgelegen wijk Presikhaaf heeft een treinstation en goede busverbindingen richting Arnhem-
centrum. Ook de uitvalswegen (N325, A12, A15 en A50) zijn snel bereikbaar, evenals natuurgebieden zoals
de Hoge Veluwe, de Posbank en recreatiegebieden Lathum en Giesbeek.

BIJZONDERHEDEN:

- Goede isolatie: spouw (2012), dak (2021) en bodem (2023), met certificaten.

- Kunststof kozijnen met isolerende beglazing.

- 6 zonnepanelen (2021)

- Keukenaanbouw (2016) met kokendwaterkraan en elektrische vloerverwarming.
- Energielabel A.

- Nieuw keukenblad aanwezig.
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Kenmerken

Vraagprijs € 349.500,00

Soort Woonhuis

Type woning Tussenwoning

Aantal kamers 4 kamers waarvan 3 slaapkamer(s)
Inhoud woning 402 m3

Perceel oppervlakte 154 m?

Gebruiksopperviakte woonfunctie EX4ng

Soort woning Eengezinswoning

Bouwjaar 1966

Ligging Aan rustige weg, in woonwijk

Tuin Achtertuin, voortuin

Garage Geen garage

Energielabel A

Verwarming C.V.-Ketel

Isolatie Muurisolatie

Voorzieningen Zonnepanelen

C.V.-ketel Nefit EcomLine Excellent HRC 22 ( uit 2003, eigendom)
Locatie

Ulenpaslaan 44
6825 EH ARNHEM

OVER HET
LANGE WATER

Map data ©2025
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Plattegrond

BVO
11.2 m?

BVO BVO
56.3 m? 48.2 m?
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Plattegrond

Ulenpaslaan 44 - Arnhem
Begane Grond
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Plattegrond

Ulenpaslaan 44 - Arnhem
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Plattegrond

Ulenpaslaan 44 - Arnhem
Tweede Verdieping
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Kadaster

Adres Ulenpaslaan 44
Postcode / Plaats 6825 EH Arnhem
Gemeente Arnhem

Sectie / Perceel T /2027
Oppervlakte 154 m?2

Soort Volle eigendom
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Lijst van zaken

Woning
Interieur
Verlichting, te weten:

Inbouwspots/dimmers
Opbouwspots/armaturen/lam
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

achter mee

pen/dimmers
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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
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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
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Telefoonaansluiting/internetaansluiting
Veiligheidsschakelaar wasautomaat
Waterslot wasautomaat
Zonnepanelen

Oplaadpunt elektrische auto

Hellend dak isolatie

Bodem isolatie

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
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Overig

Zijn er zaken die geen eigendom zijn van Ja Nee Gaat mee Moet
verkoper omdat er sprake is van een worden
leasecontract of huurcontract. Zo ja, neemt overge
verkoper de zaak mee of wordt het betreffende nomen
contract overgenomen?
cv O X O O
Boiler O X O O
Zonnepanelen (| X (| (|

O X O O

O X O O

O X O O

O X O O

Bijlage(n) over te nemen contracten:
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Belangrijke informatie voor de aspirant - koper

Ouderdomsclausule

Wanneer woningen ouder zijn dan 10 jaar bestaat er meer risico op gebreken aan de onroerende zaak. In de
koopovereenkomst wordt een artikel opgenomen waarmee koper verklaart bekend te zijn met de leeftijd van
de woning. Koper dient zijn verwachtingen met betrekking tot (de kwaliteit van) de woning aan te passen aan
de leeftijd van de woning.

Clausule: Het is koper bekend dat de onroerende zaak meer dan.....jaar oud is, wat betekent dat de eisen
die aan de bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager liggen dan bij nieuwe woningen. In
afwijking van artikel 6.3 van de koopovereenkomst komt het geheel of ten dele ontbreken van één of meer
eigenschappen van de onroerende zaak voor normaal gebruik als gevolg van de ouderdom voor rekening en
risico van koper.

Bouwkundige risico's

Indien de woning gebouwd is in de periode van 1965-1983 bestaat de mogelijkheid dat de constructie is
uitgevoerd met betonnen vloeren zoals Kwaaitaal-, Omnia- of Mantavloeren. Er is gebleken dat in gebieden
met een hoge vochtigheidsgraad betonschade kan ontstaan door in de vloer aanwezige chloriden, die de
sterkte van het beton en evt. wapening kan aantasten.

Indien de woning gebouwd is in de periode tussen 1963-1992 zijn er mogelijkerwijs asbesthoudende
materialen verwerkt. Bij de eventuele verwijdering van deze materialen dienen op grond van de geldende
milieuregelingen speciale maatregelen genomen te worden, die extra verwijderingskosten met zich mee
kunnen brengen. Koper verklaart hiermee bekend te zijn en vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid die
uit de aanwezigheid en de eventuele verwijdering van asbesthoudende materialen kan voortvloeien.

Met betrekking tot de elektrische installatie geldt dat, tenzij anders aangegeven, deze naar de mening van
de verkoper voldoet voor het huidige gebruik. Hiermee wordt geen garantie gegeven omtrent de afwezigheid
van oude (stoffen) bedrading in (gedeelten van) de elektrische installatie of de leidingen. Eventuele kosten
voor aanpassing van de elektrische installatie komen voor rekening van koper.

Bodemverontreiniging/ondergrondse tanks

Er is door de verkoper geen onderzoek laten verrichten naar de eventuele aanwezigheid van
verontreinigende stoffen in de ondergrond. Voor zover verkoper bekend, is nimmer een ondergrondse tank
voor de opslag van (vloei-)stoffen in de grond aangebracht, tenzij uitdrukkelijk anders vermeld. Door
verkoper wordt geen enkele aansprakelijkheid aanvaard in geval van achteraf blijkende
bodemverontreiniging, van welke aard dan ook, tenzij uitdrukkelijk anders is overeengekomen.

Rechtsgeldige koopovereenkomst pas na 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 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 email of een
toegestuurd concept van de koopovereenkomst wordt overigens niet gezien als een ‘ondertekende
koopovereenkomst’.

Onderzoekplicht koper

Deze objectinformatie beoogt geen uitputtende lijst te geven met betrekking tot mogelijk aanwezige
gebreken in de woning. De informatie die is vermeld is verkregen van de eigenaar/verkoper en uit eigen
waarnemingen ter plaatse en heeft als bedoeling om de koper zo goed mogelijk te informeren en tegelijk te
voldoen aan de op de verkoper rustende mededelingsplicht. Op grond van het Burgerlijk Wetboek rust er op
de koper van een woning een onderzoekplicht. Dit houdt in dat de koper zelf verantwoordelijk is voor de
beoordeling of de woning de eigenschappen zal bezitten om te voldoen voor het gebruik dat hij van de
woning zal willen maken. Het verdient dan ook aanbeveling om een ter zake (bouwkundig) deskundige in te
schakelen. Indien koper besluit om niet tot inschakeling van een deskundige over te gaan komen eventuele
nadelige gevolgen hiervan volledig voor zijn rekening.

De koopakte
Indien met betrekking tot deze woning onderhandelingen optreden, welke leiden tot het tot stand komen van

een koopovereenkomst, zal door de makelaar een koopakte worden opgemaakt overeenkomstig het laatst
uitgegeven model koopakte van de VBO, vastgesteld door de NVM, VBO, de consumentenbond en de
"Vereniging eigen huis". Indien wenselijk kan in deze koopakte zijdens de koper een voorbehoud worden
opgenomen ter verkrijging van een hypothecaire geldlening en/of nationale hypotheekgarantie (NHG). In
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ieder geval zal in de koopakte eveneens de standaard waarborgsom (een borg te storten bij de notaris) of
een bankgarantie ter grootte van 10% van de koopprijs worden opgenomen.

Notaris
Ter keuze van de kopende partij. Wanneer hiervan afgeweken wordt is dit opgenomen in de omschrijving
van de onroerende zaak.

Oplevering
In de huidige staat met daarbij alle behorende rechten, aanspraken, zichtbare en onzichtbare gebreken (voor

zover bij de verkopende partij niet bekend), heersende/lildende erfdienstbaarheden, kwalitatieve rechten en
plichten en vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan, inclusief de zaken vermeld op de lijst
van zaken.

Meest gestelde vragen:

Een huis kopen doet u niet ieder jaar. Verzekert u zich ervan dat alle, voor u belangrijke, zaken ter sprake
zijn gekomen. Schroomt u niet om onze medewerker tekst en uitleg te vragen over de woning en de te
volgen (aankoop)procedure.

Onderstaand al vast antwoorden op de meest gestelde vragen:

Wanneer ben ik in onderhandeling?

U kunt niet afdwingen dat u in onderhandeling bent. U bent pas in onderhandeling als de verkoper reageert
op uw bod. Dus: als de verkoper een tegenbod doet. Ook kan de verkopende makelaar uitdrukkelijk
aangeven dat hij met u in onderhandeling is.

U bent niet in onderhandeling als de verkopende makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper

zal overleggen.

Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al 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 1e bieder hoeft nog niet de beste te zijn. Vaak zal
de verkopende makelaar aan belangstellenden vertellen dat hij, zoals dat heet, ‘onder bod’ is. De makelaar
zal geen mededelingen doen over de hoogte van biedingen. Dit zou het overbieden kunnen uitlokken. Vraag
de makelaar naar de te volgen procedure, indien u 66k een bod wenst uit

te brengen.

Kan de verkoper de vraagprijs van een woning tijdens de onderhandelingen verhogen?

Het antwoord is ja. De vraagprijs is alleen een uitnodiging tot het doen van een bod. Als de verkopende partij
een bod aanvaardt, dan is er sprake van een koop. Als de verkoper 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, weer te verlagen.

Word ik koper als ik de vraagprijs bied?

Nee, niet automatisch. De vraagprijs is een uitnodiging tot het doen van een bod. Als u de vraagprijs biedt,
doet u een bod. De verkoper kan dan nog beslissen of uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijn makelaar
een tegenbod laat doen.

Mag de makelaar tijdens de onderhandelingen het systeem van verkoop wijzigen?

Dat mag. Eén van de partijen mag de onderhandeling beéindigen. Soms zijn er zoveel belangstellenden 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 biedingsprocedure te
wijzigen. Uiteraard dient hij eerst de eventuele gedane toezeggingen na te komen. De makelaar kiest
vervolgens bijvoorbeeld voor een inschrijvingsprocedure. Alle bieders hebben dan gelijke kans om een
hoogste (uiterste) bod uit te brengen. Vraag bij uw makelaar naar de te volgen procedure.

De makelaar vraaqgt een ‘belachelijk’ hoge prijs voor een woning. Maq 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 voor zijn besluit of hij zijn woning aan deze koper wil verkopen. Als verkoper en koper het over deze
zaken eens zijn, is er een koop. Soms besluiten verkoper en koper over een aantal minder belangrijke zaken
— bijvoorbeeld roerende zaken — pas te onderhandelen als ze het over de hoofdzaken eens zijn.

Wat is een optie?
Een optie in juridische zin geeft een partij de keuze om door een eenzijdige verklaring een
koopovereenkomst met een ander partij te sluiten. Partijen zijn het dan al eens over de voorwaarden van de
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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 onrechte
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. Een optie’
kunt u niet eisen; de verkoper en verkopende makelaar beslissen zelf of er in een onderhandelingsproces
bepaalde toezeggingen worden gedaan.

Als ik de 1e bieder ben die belt voor een bezichtiging, als ik de 1e ben die de woning bezichtigt of als
ik de 1e 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
verkoopprocedure. De verkopende makelaar heeft wel de verplichting u daarover te informeren. Het is
verstandig, als u serieus belangstelling heeft, de makelaar te vragen wat uw positie is. Dat kan veel
teleurstelling voorkomen.

Zit de makelaarscourtage in de kosten koper?

Nee. Voor rekening van de koper komen de kosten die de overheid ‘hangt’ aan de overdracht van de
woning. Dat zijn de overdrachtsbelasting en de kosten van de notaris voor het opmaken van de
leveringsakte en het inschrijven daarvan in de registers. Als 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 die van
de koper. Het kan daarom eveneens voor de koper van belang zijn een eigen makelaar in te schakelen.

Vrijblijvende aanbieding

Hoewel deze objectinformatie met de grootst mogelijke zorg is samengesteld blijft de mogelijkheid bestaan
dat er fouten en/of onvolledigheden in de omschrijving aanwezig zijn. Noch de verkoper noch ons kantoor
aanvaarden in dat geval enige aansprakelijkheid. Alle verstrekte informatie dient gezien te worden als een
uitnodiging om in onderhandeling te treden en bevat derhalve slechts een vrijblijvende aanbieding. Een
bieding gelijk aan de gestelde vraagprijs doet dan ook niet direct een koopovereenkomst tot stand komen.
Bij het vermelden van maten die zijn overgenomen uit plattegronden kan de maatvoering afwijken van de
werkelijkheid. Hieraan kan door de koper geen enkel recht worden ontleend.

Heeft u verkoopplannen?

Maak dan gebruik van onze kosteloze en vrijblijvende waardebepaling!
Bel of mail ons voor een afspraak.

Telefoon: 026 4434900

E-mailadres: info@hoetinkmakelaars.nl

Ulenpaslaan 44 - 6825 EH Arnhem



