
 

 

WONEN IN HISTORISCHE CHARME AAN HET WATER 

 
Aan het idyllische Noordereinde, gelegen in het prachtige beschermde dorpsgezicht van ’s-
Graveland, ligt dit sfeervolle en karakteristieke huis vol historie en authentieke details. Een unieke 
kans om te wonen op een plek waar de tijd lijkt te hebben stilgestaan, omringd door statige buiten-
plaatsen, groene lanen en de kabbelende vaart. 
 
‘s-Graveland is een charmant dorp omgeven door uitgestrekte bossen en kronkelende waterwegen en 
biedt niet alleen prachtige natuurgebieden en historische monumenten voor wandelingen, fietstoch-
ten en vogelspotten, maar ook uitstekende mogelijkheden voor watersport. Een schilderachtige om-
geving die perfect is voor iedereen die van rust en ruimte houdt. 

Op fietsafstand ligt het winkelcentrum De Meenthof waar u terecht kunt voor de dagelijkse bood-
schappen. Het openbaar vervoer brengt u moeiteloos naar de nabijgelegen dorpen en steden, zoals 
Bussum, Loosdrecht en Hilversum. Utrecht en Amsterdam zijn binnen 30 autominuten bereikbaar. 

 
 

Waaij Makelaars en Rentmeesters B.V. bemiddelt in de aan- en verkoop van onroerend goed 
 

Van der Waaij Makelaars en Rentmeesters – Wakkerendijk 178A – 3755 DH Eemnes 
Telefoon: 035-5394470 – E-mail: info@waaijmakelaars.nl – Website: www.waaijmakelaars.nl 
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KENMERKEN 
 
BOUWJAAR :  ca. 1810 
 
BOUWWIJZE : traditioneel gebouwd en pannengedekt  
 
WOONOPPERVLAKTE : ca.  112 m² 
OVERIGE INPANDIGE RUIMTE : ca.      7 m² 
EXTERNE BERGRUIMTE : ca.   11 m² 
 
INHOUD : ca. 486 m³  
 
PERCEELSOPPERVLAKTE : ca. 164 m² 
 
ENERGIELABEL : G geldig tot 1 april 2035 



 

 

BESCHRIJVING  
 
BEGANE GROND 
Bij binnenkomst via de zijentree valt direct de warme, huiselijke sfeer op. De keuken is voorzien van 
een kunststof raam met dubbel glas (ca. 4 jaar oud), waardoor het licht mooi naar binnen valt. De 
ruime woonkamer ademt gezelligheid, met een schuifraam, dubbel glas, een elektrische kachel en 
een sfeervolle haard — de ideale plek om lange avonden te genieten. 
 
Via de opkamer betreedt u de kelder, die dankzij de nieuwe kozijnen en goede staat altijd droog blijft: 
perfect als wijnkelder of extra opslagruimte. De entreehal beschikt over een meterkast en een voor-
portaal, waarna u via de gang het toilet met fontein bereikt. 
 

KEUKEN KEUKEN 

WOONKAMER WOONKAMER 



 

 

 VERDIEPING 
Op de eerste verdieping vindt u een ruime 
overloop met bergkast, een slaapkamer aan 
de achterzijde, en een badkamer met toilet 
en douchecabine. Vanuit de badkamer 
loopt u door naar de tweede slaapkamer, 
een bijzondere indeling die veel mogelijk-
heden biedt. De slaapkamer aan de voorzij-
de beschikt over karakteristieke enkelglas-
ramen, waardoor het authentieke karakter 
behouden blijft. 
 
Een mansardekap zorgt voor extra ruimte 
en geeft het huis een charmante uitstra-
ling. Op de overloop is een toegang tot de 
bergzolder, handig voor al uw seizoens-
spullen. 

SLAAPKAMER 

SLAAPKAMER 

BADKAMER 



 

 

 



 

 

TUIN 
De tuin met schuur biedt volop ruimte om te genieten van het buitenleven. Bovendien is er de moge-
lijkheid om een steiger aan het water te realiseren: ideaal voor de waterliefhebber die graag vaart of 
gewoon wil genieten van het uitzicht over het water.  
 
PARKEREN 
De koper dient ervoor zorg te dragen dat auto’s op eigen terrein worden geparkeerd. In de verkoop-
brochure zijn twee sfeerimpressies opgenomen die een idee geven van de tuin met twee parkeer-
plaatsen. Aan deze impressies kunnen geen rechten worden ontleend. 
 
Noordereinde 263 combineert historie, karakter en een unieke ligging in het beschermde dorpsge-
zicht van ’s-Graveland. Hier woont u in alle rust, met de natuur en cultuurhistorie letterlijk voor de 
deur, en toch op korte afstand van Hilversum, Amsterdam en Utrecht. 
 
 
VRAAGPRIJS € 549.000,— k.k 
 
 
Deze brochure is door ons zo zorgvuldig mogelijk op basis van bestaande gegevens opgesteld. Aan deze brochure 
zijn geen rechten te ontlenen. Nadere informatie is te verkrijgen via ons kantoor te Eemnes (035-5394470). 



 

 

Kadaster 
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VERDIEPING 
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SITUATIE 
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SFEERBEELD TUIN (geen vergunning voor aange-
vraagd) 

 
 

Aan deze tekening zijn geen rechten te ontlenen 



 

 

‘S-GRAVELAND, NOORDEREINDE 263 Plattegrond 

SFEERBEELD TUIN (geen vergunning voor aange-
vraagd) 
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Informatieplicht 
De verkoper van de onroerende zaken heeft een informatieplicht. Dit wil zeggen dat de verkoper verplicht is om 
belangrijke zaken, die hem bekend zijn, en voor u als koper van belang kunnen zijn, aan u mee te delen. Daar-
toe is door ons kantoor een verkoopvragenlijst opgesteld waarin allerlei belangrijke informatie voor de koper 
wordt verstrekt. In geval van serieuze belangstelling is het verstandig om ons te vragen naar een kopie van het 
eigendomsbewijs van de huidige eigenaar om zo inzicht te krijgen in zaken als erfdienstbaarheden, kettingbe-
dingen en kwalitatieve rechten en verplichtingen. Daarnaast is het van belang bij verdergaande interesse inzicht 
te hebben in zaken die wel of niet bij de woning horen. Deze gegevens vindt u in de “lijst van roerende zaken”, 
welke tevens bij ons op aanvraag beschikbaar is.  
 
Toelichtingsclausule NEN2580 
De gebruiksoppervlakten vermeld onder “kenmerken” in deze brochure zijn gebaseerd op de NEN2580. Deze 
meetinstructie is bedoeld om een meer eenduidige manier van meten toe te passen voor het geven van een 
indicatie van de gebruiksoppervlakten. De meetinstructie sluit verschillen in meetuitkomsten niet volledig uit, 
door bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren van de meting. 
 
Onderzoeksplicht 
De hiervoor genoemde informatieplicht van de verkoper ontslaat de koper niet van een eigen onderzoeksplicht. 
Ook zal de koper duidelijk aan moeten geven wat zijn speciale bedoelingen zijn met de te kopen onroerende 
zaak. Mocht de koper verbouwingsplannen hebben, dan is het aan te bevelen om bij een tweede of latere be-
zichtiging een aannemer, architect of constructeur mee te nemen. Er ligt een verantwoordelijkheid bij de koper 
ten aanzien van zaken die opvraagbaar zijn bij de gemeente en andere openbare diensten. Daarom kan het 
verstandig zijn dat een koper zich laat bijstaan door een eigen “aankopend makelaar”. Dat is een makelaar die 
de belangen van u als koper behartigt.  
 
Financiering/hypotheek 
Het is verstandig alvorens u een bod uitbrengt op een woning, inzicht te hebben in de financiële consequenties 
van uw eventuele aankoop. Hiervoor kunt u terecht bij een financieel specialist. Een financieel specialist be-
schikt over de essentiële kennis om u een persoonlijk en helder advies te geven, zodat u zich in de toekomst 
geen zorgen hoeft te maken over de bekostiging van uw nieuwe woning. Van der Waaij Makelaars en Rentmees-
ters kan u in contact brengen met een specialist die u op objectieve en betrouwbare wijze adviseert. Voor meer 
inlichtingen hierover kunt u informeren bij ons kantoor. 
 
Na de bezichtiging 
De verkoper heeft zijn woning voor u opengesteld om te bezichtigen en is uiteraard zeer benieuwd naar uw re-
actie. Wij stellen daarom een vlotte reactie erg op prijs, ook wanneer de bezichtigde woning niet is wat u zoekt. 
Eventueel kunnen wij samen met u uw woonwensen in kaart brengen en u helpen met het zoeken naar uw 
droomhuis. Voor meer inlichtingen hierover kunt u informeren bij ons kantoor. 
 
Onderhandelen 
Wanneer u denkt volledig geïnformeerd te zijn, kunt u schriftelijk of telefonisch een bieding, eventueel met 
voorbehouden, aan ons doorgeven. Mocht u uw bod aan ons  per e-mail willen doorgeven dan verzoeken wij u 
dat mondeling direct te melden zodat wij de mail kunnen ophalen en weten dat er “een bod op de woning ligt.” 
Als de partijen het eens zijn over de prijs en de voorwaarden, zullen wij zorg dragen voor een correcte vastleg-
ging in een NVM koopovereenkomst, die door koper en verkoper getekend wordt en vervolgens aan de notaris 
wordt toegezonden.  
 
Waarborgsom of bankgarantie 
Bij een koopovereenkomst is het gebruikelijk dat de koper na het sluiten van de koopovereenkomst met de ver-
koper, een waarborgsom stort of een bankgarantie afgeeft van 10% van de overeengekomen koopsom. Deze 
bepaling wordt standaard opgenomen in de koopovereenkomst.  
 
Heeft u verder nog vragen of wilt u een afspraak met ons maken over bovengenoemde punten dan kunt u uiter-
aard contact met ons opnemen. 
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