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Zuidereinde 149
's-Graveland

Vraagprijs

€ 1.100.000 k.k.



Vrijstaande, moderne villa met een woonoppervlakte van maar liefst 
229 m² én energielabel A+ op exact 280 meter van de dorpsgrens 
van Hilversum.

035-6242266

hilversum@nienaber.nl


www.nienaber.nl



Zuidereinde 149  'S-Graveland
Vrijstaande, moderne villa met een 
woonoppervlakte van maar liefst 229 m² én 
energielabel A+ op exact 280 meter van de 
dorpsgrens van Hilversum. 




Deze villa is van alle gemakken voorzien, 
beschikt over 4 slaapkamers met 2 complete 
badkamers. Er is een mogelijk voor 5 
slaapkamers. In het souterrain met 
balansventilatie en bovenramen bevindt zich een 
multifunctionele ruimte, geschikt als 
thuisbioscoop, 'mancave', fitnessruimte,

speelkamer voor de kinderen noem maar op!




Liever meer slaapkamers realiseren?




In een handomdraai is dit te verwezenlijken. 













LOCATIE

Zuidereinde 149 is verrassend dicht bij 
Hilversum gelegen waarbij de reistijd naar 
Hilversum-centrum soms korter is dan de reistijd 
van overige Hilversumse wijken naar het 
centrum.




Verder is 's-Graveland ook op korte afstand 
gelegen van Bussum, Naarden, Weesp en 
Amsterdam. Voor de dagelijkse boodschappen 
kunt u terecht in het moderne winkelcentrum 
"De Meenthof" in Kortenhoef, op ongeveer 1,5 
km afstand, waar een gevarieerd aanbod van 
winkels en wisselende marktkramen te vinden is. 
Hilversum is slechts 10 minuten fietsen. Utrecht, 
Amsterdam en Amersfoort zijn in ongeveer 
20-30 minuten met de auto te bereiken. 

Station Bussum-Zuid, met gratis 
parkeerplaatsen, biedt een snelle treinverbinding 
naar Amsterdam CS. 









Dankzij de nabijheid van de natuur is dit de 
ideale locatie voor wie van comfort en groen 
houdt, maar toch binnen 10 minuten fietsen van 
Hilversum wil zijn.




Wij nemen u graag mee voor een rondleiding 
dus aarzel niet om een bezichtiging in te 
plannen!




INDELING:




Begane grond: ruime hal met hoog plafond en 
een statig trappenhuis, uitgebreide meterkast, 
afsluitbare garderobekast, ruim toilet met 
zwevend toilet, urinoir en wastafelmeubel met 
spiegel. 

Stijlvolle woonkamer met hoge plafonds, grote 
raampartijen voor veel lichtinval, openslaande 
deuren met horren naar de fraaie tuin. Moderne, 
hoogglans gelakte open keuken, voorzien van 
hoogwaardige apparatuur en kokend 
waterkraan (Quooker) en een spoel-/kookeiland 
met veel opbergruimte. 




Souterrain: via een trap naar het souterrain met 
installatieruimte alwaar de 
warmteterugwinsysteem, de waterontharder en 
waskoker en stofzuigersysteem zijn gesitueerd. 
Deze ruimte is eventueel af te scheiden zodat er 
meer leefruimte ontstaat. 

Grote open ruimte welke momenteel is voorzien 
van thuisbioscoop en een bar. Hier kun je 
eenvoudig andere doeleinden aan koppelen 
zoals een 'mancave', fitnessruimte, speelkamer 
voor de kinderen, hobbyruimte, muziekruimte of 
logeerplek (voor bijvoorbeeld een au pair). Er is 
ventilatie via een warmteterugwinsysteem 
aanwezig en er bevinden zich meerdere ramen. 




Eerste verdieping: via de hal met de trap naar de 
eerste verdieping met ruime overloop, 3 in 
grootte variërende slaapkamers. De mansarde 
kap begint pas op de tweede verdieping 
waardoor elk vertrek op deze verdieping rechte 
muren heeft en goed in te delen is. In elke 
slaapkamer kan een twee persoons bed worden 
geplaatst. Luxe badkamer met inloopdouche, 
dubbele wastafel, een zwevend toilet en een 
waskoker waarbij de was op een centraal punt 
in het souterrain wordt verzameld.

 





Tweede verdieping: overloop met aanzicht tot in 
de nok, ruime slaapkamer met walk-in-closet en 
een semi-open badkamer. Van deze slaapkamer 
zijn eenvoudig twee slaapkamers te maken. In 
de ruime badkamer met dubbele wastafel, 
inloopdouche met regen- en handdouche, 
zwevend toilet. In het wastafelmeubel is de 
waskoker weggewerkt. 




Buitenruimte: 

Geniet van de zonnige, ruime achtertuin met een 
geïsoleerde zwemvijver en een gezellig overdekt 
terras met inbouwspots. Perfect om te 
ontspannen of om gasten te ontvangen tijdens 
warme zomeravonden. In de hoek van de tuin is 
een massief houten overkapping gerealiseerd 
voor nog meer buitenbeleving.




BIJZONDERHEDEN

- Uitgebreide meterkast met 24 groepen;

- Energielabel A+;

- Centraal stofzuigersysteem met 4 
aansluitpunten én plintafzuiging in de keuken;

- Uitgebreide alarminstallatie (per sectie 
inschakelbaar);

- Volledig voorzien van vloerverwarming (per 
etage instelbaar);

- Warmteterugwininstallatie en een 
waterontharder;

- Daikin airconditioning op de begane grond;

- Airconditioning voor koude regulatie op de 
tweede verdieping;

- Rolluiken met per rolluik een apart 
bedieningspaneel op de wand;

- Volledig voorzien van geluidswerende, 
gelaagde HR beglazing;

- 15 Zonnepanelen;

- Parkeerplaatsen op eigen terrein voor minimaal 
2 auto's;

- Bouwjaar: 2010;

- Woonoppervlakte: circa 229 m2;

- Perceelgrootte: 340 m2.




Voor een bezichtiging van deze luxe, vrijstaande 
villa kunt u, of uw eigen NVM aankoopmakelaar, 
contact opnemen met ons kantoor.




U bent van harte welkom!



Kenmerken
Woonoppervlakte 229 m²

Perceeloppervlakte 382 m²

Inhoud 758 m³

Bouwjaar 2010

Energielabel A+

Vraagprijs

€ 1.100.000 k.k.























































Plattegrond



Plattegrond



Plattegrond



Plattegrond



Plattegrond



Kadastrale kaart



Locatie op de kaart



Lijst van zaken

Blijft achter Gaat mee Ter overname NVT

Woning - Interieur

(Voorzet) openhaard met toebehoren X

Allesbrander X

Houtkachel X

(Gas)kachels X

Designradiator(en) X

Radiatorafwerking X

Verlichting, te weten

 - inbouwspots/dimmers X

 - opbouwspots/armaturen/lampen/dimmers X

 - losse (hang)lampen X

 - X

 - X

 

(Losse)kasten, legplanken, te weten

 - X

 - X

 

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten

 - gordijnrails X

 - gordijnen X

 - overgordijnen X

 - vitrages X

 - rolgordijnen X

 - lamellen X

 - jaloezieën X

 - (losse) horren/rolhorren X

 - X

 - X

 

Vloerdecoratie, te weten

 - vloerbedekking X

 - parketvloer X

 - houten vloer(delen) X

 - laminaat X

 - plavuizen X

 - X

 - X

 

Overig, te weten



Lijst van zaken

Blijft achter Gaat mee Ter overname NVT

 - spiegelwanden X

 - schilderij ophangsysteem X

 - X

 - X

 - X

 - X

 

Woning - Keuken

Keukenblok (met bovenkasten) X

Keuken (inbouw)apparatuur, te weten

 - kookplaat X

 - (gas)fornuis X

 - afzuigkap X

 - magnetron X

 - oven X

 - combi-oven/combimagnetron X

 - koelkast X

 - vriezer X

 - koel-vriescombinatie X

 - vaatwasser X

 - Quooker X

 - koffiezetapparaat X

 - X

 - X

 

Keukenaccessoires, te weten

 - X

 - X

 - X

 - X

 - X

 - X

 - X

 - X

 

Woning - Sanitair/sauna

Sauna met toebehoren X

X

X

Toilet met de volgende toebehoren



Lijst van zaken

Blijft achter Gaat mee Ter overname NVT

 - toilet X

 - toiletrolhouder X

 - toiletborstel(houder) X

 - fontein X

 - X

 - X

 

Badkamer met de volgende toebehoren

 - ligbad X

 - jacuzzi/whirlpool X

 - douche (cabine/scherm) X

 - stoomdouche (cabine) X

 - wastafel X

 - wastafelmeubel X

 - planchet X

 - toiletkast X

 - toilet X

 - toiletrolhouder X

 - toiletborstel(houder) X

 - X

 - X

 

Woning - Exterieur/installaties/veiligheid/
energiebesparing

Schotel/antenne X

Brievenbus X

Kluis X

(Voordeur)bel X

Alarminstallatie X

(Veiligheids)sloten en overige inbraakpreventie X

Rookmelders X

(Klok)thermostaat X

Airconditioning X

Screens X

Rolluiken X

Zonwering buiten X

Telefoonaansluiting/internetaansluiting X

Veiligheidsschakelaar wasautomaat X

Waterslot wasautomaat X

Zonnepanelen X



Lijst van zaken

Blijft achter Gaat mee Ter overname NVT

Oplaadpunt elektrische auto X

X

X

X

X

X

Warmwatervoorziening, te weten

 - CV-installatie X

 - boiler X

 - geiser X

 - X

 - X

 - X

 

Isolatievoorzieningen (voorzetramen/radiatorfolie 
etc.), te weten

 - X

 - X

 

Tuin - Inrichting

Tuinaanleg/bestrating X

Beplanting X

X

 

Tuin - Verlichting/installaties

Buitenverlichting X

Tijd- of schemerschakelaar/bewegingsmelder X

X

 

Tuin - Bebouwing

Tuinhuis/buitenberging X

Kasten/werkbank in tuinhuis/berging X

(Broei)kas X

X

X

 

Tuin - Overig

Overige tuin, te weten

 - (sier)hek X

 - vlaggenmast(houder) X



Lijst van zaken

Blijft achter Gaat mee Ter overname NVT

 - X

 - X

 

Overig - Contracten

CV: Nee

Boiler: Nee

Zonnepanelen: Nee



GOED OM TE WETEN 
Wanneer ben ik in onderhandeling? 
U bent pas in onderhandeling als de verkopende 
parƟj reageert op uw bod door een tegenbod te 
doen. U bent echter nog niet in onderhandeling als 
de verkopende makelaar aangeeŌ dat hij uw bod 
met de verkoper zal bespreken. Mag een makelaar 
doorgaan met bezichƟgingen als er al over een bod 
onderhandeld wordt? Ja, dat mag. Een onderhandeling 
hoeŌ namelijk nog niet tot een verkoop 
te leiden. Bovendien kan het zijn dat de verkoper 
graag wil weten of er meer belangstelling is. 
Overigens mag ook met meer dan één gegadigde 
tegelijk worden onderhandeld. Een NVMmakelaar 
moet dit wel duidelijk melden. 
 
Mag een makelaar Ɵjdens de onderhandelingen 
het systeem van verkoop wijzigen? 
Ja, dat mag. Soms zijn er meerdere belangstellenden 
die een bieding uitbrengen en dan kan 
het moeilijk zijn om te bepalen wie de beste koper is. 
In dat geval kan de verkopende makelaar – in 
overleg met de verkoper – besluiten de lopende 
onderhandelingen af te breken en de biedprocedure 
te wijzigen om vervolgens te kiezen voor 
bijvoorbeeld een inschrijvingsprocedure of een 
eenmalig eindvoorstel door alle parƟjen. Hierbij 
hebben alle bieders een gelijke kans om het hoogste 
bod uit te brengen. Alvorens het systeem te wijzigen 
dient de makelaar uiteraard eerst de eventueel 
gedane toezeggingen na te komen. 
 
Moet een makelaar als eerste met mij in 
onderhandeling gaan, als ik de eerste ben die belt 
voor een bezichƟging of als ik als eerste een bod 
uitbreng? 
Nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met 
de verkoper de verkoopprocedure. Hij heeŌ wel de 
plicht u daarover te informeren. 
 
“kosten koper”? 
Dat zijn de overdrachtsbelasƟng, de notariskosten 
voor het opmaken van het nieuwe eigendomsbewijs/ 
akte van levering en de kosten voor het inschrijven 
daarvan bij het Kadaster. Daarnaast dient de koper 
rekening te houden met de notariskosten voor de 
opmaak en inschrijving van de hypotheekakte. HeeŌ 
de verkopende parƟj een makelaar ingeschakeld om 
de woning te verkopen, dan komen de kosten 
hiervan voor de verkopende parƟj. De verkopende 
makelaar is immers belangenbeharƟger van de 
verkoper en niet van u, als koper. 
Om deze reden is het doorgaans ook verstandig om zelf 
een aankoopmakelaar in te schakelen. De makelaarscourtage 
voor een aankopende makelaar komt wel voor 
rekening van de koper. 
 
 

Onderzoeksplicht koper versus mededelingsplicht: 
Deze objecƟnformaƟe beoogt geen uitpuƩende lijst te 
geven met betrekking tot mogelijk aanwezige gebreken 
in de woning. De informaƟe die is vermeld, is verkregen 
van de eigenaar/verkoper en uit eigen waarnemingen 
ter plaatse en heeŌ 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 onderzoeksplicht. Dit houdt in dat de koper 
zelf verantwoordelijk is voor de beoordeling of de woning 
de eigenschappen zal beziƩen om te voldoen aan het 
gebruik dat hij van de woning zal willen maken. Het 
verdient dan ook aanbeveling om een ter zake 
deskundige (bouwkundige keurder van woningen) in 
te schakelen. 
 
Mededeling tot verkoop 
Alle verstrekte informaƟe dient gezien te worden als een 
uitnodiging om in onderhandeling te treden. Een bieding 
gelijk aan de gestelde vraagprijs doet dan ook niet direct 
een koopovereenkomst tot stand komen. 
 
Erfdienstbaarheden en bijzondere bepalingen 
Aan elke onroerende zaak kunnen bijzondere bepalingen 
verbonden zijn. Deze worden dan aan elke opvolgende 
eigenaar opgelegd. Ze staan gewoonlijk in het 
eigendomsbewijs. Een kopie van het eigendomsbewijs 
is op te vragen via de makelaar en zal ook aan de 
koopovereenkomst worden toegevoegd. 
 
Koopovereenkomst 
De overeenkomst wordt gesloten op basis van een NVM 
koopakte volgens het laatste model vastgelegd door de 
NVM, Vastgoedpro, VBO, de Consumentenbond en de 
Vereniging Eigen Huis. Voor de verkoop zijn 
verkoopvoorwaarden gesteld die hieronder zijn 
opgenomen. Bij het uitbrengen van een bieding en het 
sluiten van een koopovereenkomst wordt men geacht 
bekend te zijn met deze verkoopvoorwaarden en deze te 
aanvaarden. Een mondelinge overeenstemming tussen 
de parƟculiere verkoper en de parƟculiere koper is niet 
rechtsgeldig. Met andere woorden: er is geen koop. Er is 
pas sprake van een rechtsgeldige koop als de parƟculiere 
verkoper en de parƟculiere koper de koopovereenkomst 
hebben ondertekend. Dit vloeit voort uit arƟkel 7:2 
Burgerlijk Wetboek. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Een bevesƟging van de mondeling overeenstemming per 
e-mail of een toegestuurd concept van de koopovereenkomst 
wordt overigens niet gezien als een 'ondertekende 
koopovereenkomst’. 
 
Waarborgsom 
Op verzoek van verkoper zal bij het sluiten van de 
koopovereenkomst tot meerdere zekerheid voor de 
nakoming van de verplichƟngen van koper binnen een 
bepaalde Ɵjd een waarborgsom c.q. bankgaranƟe ter 
grooƩe van 10% van de overeengekomen koopsom 
worden verlangd. 
 
Bouwtechnische keuring 
Koper wordt in de gelegenheid gesteld de woning voor 
het sluiten van de koopovereenkomst te laten keuren 
door een erkend bouwtechnisch bureau om eventuele 
bouwkundige gebreken vast te stellen, danwel de woning 
te laten controleren op de aanwezigheid van asbesthoudende 
materialen en/of de grond op enige 
verontreiniging te laten onderzoeken. De kosten voor 
deze keuring komen voor rekening van de koper. 
 
Asbestclausule 
In onroerende zaken welke zijn gebouwd voor 1993 
kunnen asbesthoudende stoffen aanwezig zijn. Bij 
eventuele verwijdering van asbesthoudende materialen 
dienen op grond van milieuwetgeving speciale 
maatregelen te worden genomen. 
 
Ouderdomsclausule 
Bij oudere woningen liggen de eisen die aan de 
bouwkwaliteit gesteld mogen worden aanzienlijk lager 
dan bij nieuwe woningen. Het geheel of ten dele 
ontbreken van één of meer eigenschappen van de 
onroerende zaak voor normaal en bijzonder gebruik en 
het eventueel anderszins niet beantwoorden van de 
zaak aan de overeenkomst komt voor rekening en 
risico van koper. 
 
Niet zelf/niet recent bewoond 
Als verkoper het verkochte nooit/niet recent zelf feitelijk 
heeŌ gebruikt, heeŌ hij koper derhalve niet kunnen 
informeren over eigenschappen van c.q. gebreken aan 
het verkochte waarvan hij op de hoogte zou zijn geweest 
als hij het verkochte zelf feitelijk had gebruikt. In dit kader 
wordt overeengekomen dat dergelijke eigenschappen c.q. 
gebreken voor risico en rekening van koper komen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Drie dagen bedenkƟjd 
De (parƟculiere) koper heeŌ een bedenkƟjd van drie 
dagen. Deze termijn vangt aan om 0.00 uur op de dag na 
ontvangst van de door beide parƟjen getekende 
koopovereenkomst door de koper. De ontbindingsverklaring 
moet de verkoper binnen drie dagen hebben 
ontvangen, dus voor 24.00 uur van de laatste dag. Op 
deze drie dagen termijn is de Algemene Termijnenwet van 
toepassing. Dit betekent dat ten minste twee van de drie 
dagen geen zaterdag, zondag of algemeen erkende 
feestdag mogen zijn. Bovendien geldt dat als de 
bedenkƟjd eindigt op een zaterdag, zondag of algemeen 
erkende feestdag, de termijn wordt verlengd tot de 
eerstvolgende werkdag. 
 
 
Notariskeuze 
Indien koper kiest voor een notaris met een afstand van 
meer dan 15 kilometer vanaf het gekochte, en verkoper 
wenst niet aanwezig te zijn bij het passeren van deze akte 
van levering, dan dient verkoper een notariële volmacht te 
geven. De kosten voor deze volmacht worden in rekening 
gebracht bij koper. Koper heeŌ in beginsel het recht om 
de notaris te kiezen. Dit komt voort uit het feit dat de 
kosten van de overdracht door de koper worden 
gedragen. Er zijn echter notarissen die weliswaar een 
scherp tarief aan de koper bieden, maar tegelijkerƟjd 
aanzienlijke kosten bij de verkoper in rekening brengen. 
Daarom wordt bij akte bepaald dat de door de notaris in 
rekening te brengen kosten voor de aflossing en 
doorhaling van de hypothe(e)k(en) van verkoper die op 
het verkochte rust(en), niet meer bedragen dan € 260,- 
per doorhaling all-in (inclusief btw en kadastraal recht). 
De aan verkoper berekende meerkosten zal koper voor 
zijn rekening nemen. De extra kosten zal de notaris op de 
afrekening terzake van de levering direct doorberekenen 
aan koper. 
 

 

 

Alle verstrekte gegevens zijn met zorg samengesteld en ons 
inziens uit betrouwbare bron aŅomsƟg. 
Ten aanzien van de juistheid ervan kunnen wij echter geen 
aansprakelijkheid aanvaarden. Alle door ons 
verstrekte informaƟe is geheel vrijblijvend en er kunnen geen 
rechten aan worden ontleend. 



Uw makelaar


Bel ons voor het maken van een afspraak. U bent van harte welkom!




Team Nienaber Makelaars Hilversum,

Jeroen Meijer - Vincent Mikkers – Linda Honderd - Petra Niehaus

Gijsbrecht van Amstelstraat 31 | 1213 CH  Hilversum

035-6242266  | hilversum@nienaber.nl | www.nienaber.nl


