
 

Tamsma Makelaars O.G. 
Scholekster 41 
3755 EA, EEMNES 
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GEUTOOMSERF 3 EEMNES 

Vraagprijs € 450.000,- k.k. 

RUSTIGE LIGGING • CARPORT • DIEPE ZONNIGE TUIN • VEEL SFEER 

CHARMANTE MIDDENWONING MET CARPORT 
BERGING EN EEN HEERLIJKE ACHTERTUIN 
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Omschrijving 
 
Aan een rustig en kindvriendelijk woonerf in Eemnes ligt deze verrassend ruime en 
karaktervolle middenwoning met carport, vrijstaande berging en een zonnige, diepe 
achtertuin. Een woning met een geheel eigen sfeer, waar warmte, charme en 
wooncomfort op een bijzondere manier samenkomen. 
De woning is in de loop der jaren met veel gevoel voor stijl en detail aangepast en 
verfraaid. Liefhebbers van een landelijke en Franse woonstijl zullen zich hier direct thuis 
voelen. Tegelijkertijd biedt het huis volop mogelijkheden om naar eigen smaak verder te 
moderniseren en eigentijds af te werken. 
Dankzij de rustige ligging, de praktische indeling en de royale leefruimte is dit een 
heerlijke woning voor gezinnen, stellen en thuiswerkers die op zoek zijn naar een 
sfeervolle woonomgeving met alle voorzieningen van Eemnes binnen handbereik. 
 

 
Begane grond: 
Via de entree bereik je de ruime hal met toilet, meterkast. Vanuit de hal kom je in de 
sfeervolle woonkamer met aangrenzend eetgedeelte. De grote raampartijen zorgen voor 
een prettige lichtinval en een fijne verbinding met de tuin. 
De keuken bevindt zich aan de achterzijde van de woning en biedt directe toegang tot 
het terras en de achtertuin. 
De gehele begane grond is voorzien van een fraaie eikenhouten plankenvloer die 
uitstekend aansluit bij de warme uitstraling van het huis. 
 
1e Verdieping: 
De overloop geeft toegang tot een royale hoofdslaapkamer aan de achterzijde. Deze 
kamer is ontstaan uit twee oorspronkelijke slaapkamers en beschikt over maatwerk kasten 
en een sfeervolle bedombouw met geïntegreerde boekenkast. 
Aan de voorzijde bevindt zich een tweede ruime slaapkamer. 
De badkamer is royaal van opzet en uitgevoerd in een charmante stijl met ligbad, 
douche, wastafelmeubel met natuurstenen blad en een wandcloset. Bijzonder zijn de 
koperen kranen. 
 
2e Verdieping: 
Via een vaste trap bereik je de volledig geïsoleerde en afgewerkte zolderverdieping. 
Hier bevinden zich een ruime derde slaapkamer met brede dakkapel aan de achterzijde, 
diverse praktische bergruimten en een overloop met opstelling van de cv-ketel, 
aansluitingen voor wasmachine en droger en een groot dakraam dat zorgt voor extra 
daglicht. 
Deze verdieping biedt uitstekende mogelijkheden voor gebruik als slaapkamer, 
werkruimte of hobbykamer. 
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Buitenruimte 
De achtertuin vormt een heerlijke plek om te ontspannen en van de zon te genieten. 
Dankzij de diepte van de tuin zijn er meerdere zitmogelijkheden en is er voldoende ruimte 
voor groen, spelende kinderen of tuinliefhebbers. Daarnaast bevindt zich hier de 
praktische stenen berging. 
Aan de voorzijde beschikt de woning over een eigen carport. 
 
Deze woning biedt een uitstekende combinatie van sfeer, ruimte en potentie. Een ideaal 
thuis voor kopers die op zoek zijn naar karakter, rust en wooncomfort op een 
aantrekkelijke locatie in Eemnes. 
Wij nodigen je graag uit voor een bezichtiging om de bijzondere sfeer van deze woning 
zelf te ervaren. 
 
Bijzonderheden: 
- Electra; 7 groepen met aardlekschakelaar 
- Gas c.v.; Remeha HR combiketel, bouwjaar 2025 
- Isolatievoorzieningen; dakisolatie, isolatieglas en spouwmuurisolatie 
- Energielabel: B 
 
Gebruiksoppervlakte    : 117  m² 
Perceeloppervlakte     : 163  m² 
Inhoud      : 385  m³ 
Gebouwgebonden buitenruimte (carport) : 11.4  m² 
Externe bergruimte (berging)   : 7.2 m² 
Alles is NEN 2580 gemeten (meetrapport aanwezig *) 
Oplevering      : kan direct 
 
* De Meetinstructie is gebaseerd op de NEN2580. De Meetinstructie is bedoeld om een meer eenduidige manier van meten 
toe te passen voor het geven van een indicatie van de gebruiksoppervlakte. De Meetinstructie sluit verschillen in 
meetuitkomsten niet volledig uit, door bijvoorbeeld interpretatieverschillen, afrondingen of beperkingen bij het uitvoeren 
van de meting. 
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Kenmerken 
Vraagprijs : € 450.000,00 
Soort : Woonhuis 
Type woning : Tussenwoning 
Aantal kamers : 4 kamers waarvan 3 slaapkamer(s) 
Inhoud woning : 385 m3 
Perceel oppervlakte : 163 m2 
Gebruiksoppervlakte 
woonfunctie 

: 117 m2 

Soort woning : Eengezinswoning 
Bouwjaar : 1980 
Ligging : Aan rustige weg, in woonwijk, beschutte ligging 
Tuin : Achtertuin, voortuin 
Hoofdtuin  Achtertuin  50 m2  
Garage : Carport 
Energielabel : B 
Verwarming : C.V.-Ketel 
Isolatie : Dakisolatie, Muurisolatie, Dubbel glas 
Voorzieningen  Mechanische ventilatie, TV kabel, Dakraam 
C.V.-ketel : Remeha HR  (Gas gestookt combiketel uit 2025,  eigendom) 
   

Locatie 
Geutoomserf 3  
3755 VL  EEMNES 
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Foto's 
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Plattegrond 
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Lijst van zaken 
 
 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Woning 
Interieur 
Verlichting, te weten:     

- Inbouwspots/dimmers     

- Opbouwspots/armaturen/lampen/dimm
ers 

    

- Losse (hang)lampen     

-      

-      

(Losse)kasten, legplanken, te weten:     
-      

-      

Raamdecoratie/zonwering binnen, te weten:     
- Gordijnrails     

- Gordijnen     

- Overgordijnen     

- Vitrages     

- Rolgordijnen     

- Lamellen     

- Jaloezieën     

- (Losse) horren/rolhorren     

-      

-      

Vloerdecoratie, te weten:     
- Vloerbedekking     

- Parketvloer     

- Houten vloer(delen)     

- Laminaat     

- Plavuizen     

-      

-      

(Voorzet) openhaard met toebehoren     

Allesbrander     

Houtkachel     

(Gas)kachels     
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 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

Designradiator(en)     

Radiatorafwerking     

Overig, te weten:     

- Spiegelwanden     

- Schilderij ophangsysteem     

-      

-      

-      

-      

 
Keuken 

    

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     
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- Toiletrolhouder     

- Toiletborstel(houder)     

- Fontein     

-      

-      

Badkamer met de volgende toebehoren:     
- Ligbad     

- Jacuzzi/whirlpool     

- Douche (cabine/scherm)     

- Stoomdouche (cabine)     

- Wastafel     

 

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

- 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:     

- Via CV-installatie     

- Boiler     

- Geiser     

-      

-      

-      
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Screens     

Rolluiken     

Zonwering buiten     

-      

-      

-      

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

-      

Telefoonaansluiting/internetaansluiting     

Veiligheidsschakelaar wasautomaat     

Waterslot wasautomaat     

Zonnepanelen     

Oplaadpunt elektrische auto     

 
     
    

 Blijft 
achter 

Gaat 
mee 

Kan worden 
overgenomen 

n.v.t. 

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)     

-      

-      

 
Overig     
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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? 

Ja Nee Gaat mee Moet 
worden 
overge
nomen 

CV     

Boiler     

Zonnepanelen     

 
     
     
    

Bijlage(n) over te nemen contracten:     

-  
-  

 
 
 
 



 

 

WIJ VERZOEKEN U OM ONDERSTAANDE NADERE INFORMATIE NAUWKEURING DOOR TE LEZEN VOORAFGAANDE AAN 

EEN EVENTUELE BIEDING DIE U UITBRENGT 

 

koopakte 

Behoudens nadere afspraken gelden de standaardregels, zoals deze voorkomen in de modelkoopakte die is 

opgesteld door de Nederlandse Vereniging van Makelaars NVM, de Consumentenbond en de Vereniging Eigen 

Huis. De waarborgsom (of bankgarantie) is gebruikelijk 10% van de koopsom en wordt voldaan aan de notaris. 

Eventueel door de koper te maken voorbehouden (zoals voor het verkrijgen van woonvergunning, hypotheek, 

nationale hypotheek garantie) worden alleen vermeld als deze in de onderhandelingen zijn afgesproken. 

Voor zover hieronder aanvullende clausules zijn vermeld, worden deze opgenomen in de koopakte. 
 

aanvullende clausules op te nemen in de koopakte 

In de onroerende zaak kunnen asbesthoudende stoffen aanwezig zijn. Bij eventuele verwijdering van 

asbesthoudende materialen dienen op grond van milieuwetgeving speciale maatregelen te worden genomen. 

Koper verklaart hiermee bekend te zijn en vrijwaart verkoper voor alle aansprakelijkheid die uit de aanwezigheid van 

enig asbest in de onroerende zaak kan voortvloeien. 

 

Indien de notaris aan verkoper kosten in rekening brengt in verband met het opmaken van de leveringsakte, 

bijvoorbeeld de tekstopmaak ten aanzien van de wijze van verwerving dan zal de koper deze kosten voor zijn 

rekening nemen. 

Indien de kosten die door de notaris in rekening zullen worden gebracht en die verband houden met de aflossing 

van de overbruggingsleningen en/of aflossing en doorhaling van verkopers hypothe(e)k(en) en/of beslagen die op 

het verkochte rust(en), meer bedragen dan: 

•€ 15,-- per telefonische overboeking; 

•€ 45,-- voor het opvragen van (een) aflossingsnota(‘s) bij de hypotheek-/kredietverstrekkende instantie(s) per 

aflossing; 

•€ 150,--*) per akte van gehele doorhaling; 

•€ 230,--*) per akte van gedeeltelijke doorhaling; 

dan zal de koper dit meerdere eveneens voor zijn rekening nemen.  

Voornoemde (extra) kosten zal de notaris op de afrekening ter zake van de levering direct doorberekenen aan de 

koper. Dit artikel is tevens van toepassing indien er administratiekosten, kantoorkosten en/of beheerskosten in 

rekening gebracht worden. (Alle bedragen zijn inclusief BTW en de twee laatstgenoemde bedragen tevens inclusief 

kadastraal recht). 

 

Genoemde kosten zijn gebaseerd op bedragen zoals die algemeen en redelijkerwijs door notarissen bij een 

verkopende partij in rekening worden gebracht voor de betreffende verrichtingen. Indien de door de koper 

aangewezen notaris voor de betreffende verrichtingen meer aan kosten in rekening brengt dan genoemde 

bedragen, komt het meerdere voor rekening en risico van koper. 

 

*) kosten van inschrijving ad € 7,97 (wordt niet belast met BTW) niet inbegrepen. 

 

Hypotheek voorbehoud: 

Indien het voorbehoud voor verkrijgen financiering (hetgeen is opgenomen in de koopakte) op verzoek van koper 

dient te worden verlengd, dan verklaart koper hiervoor per dag dat deze wordt (of dient te worden) verlengd €.50,- 

“verlengingsvergoeding” aan de verkoper verschuldigd te zijn. Deze zijn ook verschuldigd als vervolgens de koop 

wordt ontbonden, omdat uiteindelijk de financiering niet door koper kan worden verkregen. Uiteraard geldt deze 

regeling alleen, indien de verkoper akkoord gaat met het verzoek tot verlenging. Voor het betalen van deze 

vergoeding geldt een termijn van 14 dagen na aanzegging door / namens de verkoper aan de koper. Dit verzoek 

zal niet eerder worden ingediend bij koper, dan (direct) na afloop van de termijn van het verlengde voorbehoud 

voor verkrijgen financiering. Bij niet (aantoonbare) tijdige betaling verklaart koper een boete aan verkoper 

verschuldigd te zijn van €.100 bovenop de al verschuldigde verlengingsvergoeding 

 

disclaimer 

Hoewel gestreefd is naar een zo nauwkeurig mogelijk inventarisatie van de beschikbare gegevens, moet er van 

uitgegaan worden dat het bovenstaande slechts indicatief is. De gegevens (bedragen, jaartallen, omschrijvingen 

etc.) zijn soms verkregen door mondelinge informatie, soms zijn ze vanuit het geheugen opgediept. De koper heeft 

zijn eigen onderzoeksplicht naar alle zaken die voor hem van belang zijn en kan zich nimmer beroepen op 

onbekendheid met feiten die hij zelf had kunnen waarnemen of die kenbaar waren uit de openbare registers. De 

makelaar kan u desgewenst verwijzen naar de betreffende instanties. 
 

verdere informatie 

Alle belangrijke papieren zijn bij de makelaar tijdens kantooruren ter inzage. In veel gevallen kunnen fotokopieën 

worden verkregen of kunnen de gegevens aan u verzonden of gemaild worden. Uiteraard kunt u bij de makelaar 

alle verdere informatie krijgen. 

 



Tamsma Makelaars is aangesloten bij de Nederlan dse Vereniging van Makelaars (NVM) 

Geen zorgen dus over de kwaliteit van onze dienstverlening. 

Aandacht voor uw wensen en persoonlijke begeleiding staan bij ons voorop. U koopt, verkoopt of 

(ver)huurt nu eenmaal niet dagelijks een huis, winkel of bedrijfspand. Gezien het prijspeil van onroerend 

goed staan voor u grote belangen op het spel. Maar ook voor ons, want wij willen u zo goed mogelijk 

helpen. Daarom nemen wij ruim de tijd om gezamenlijk uw wensen te inventariseren. Op basis daarvan 

geven wij u een objectief en gedegen advies. Daarna beslist u of wij voor u aan het werk gaan. U bent 

daar geheel vrij in. U bent er immers niet voor ons, wij zijn er voor u!  

Besluit u ons voor de uitvoering van uw opdracht in te schakelen, dan is de eerste steen gelegd voor een 

vruchtbare en op vertrouwen gebaseerde samenwerking waaraan u en wij met plezier zullen terugdenken. 

Onze Opdrachtgevers  

Tot onze relaties behoren particulieren, beleggers, financiële instellingen, bedrijven, organisaties, eigenaren 

van onroerend goed en anderen. Tezamen vormen zij de groep opdrachtgevers voor wie wij binnen ons 

werkgebied, maar ook daarbuiten en soms in het buitenland, tot tevredenheid actief zijn. 

Slagvaardig Bezig 

In totaal zijn zo'n 90 kantoren bij de BGM aangesloten en daarmee ook op een digitaal uitwisselingssysteem 

van onroerend goed in de regio. Dankzij dit systeem kan ook Tamsma Makelaars slagvaardig voor u aan de 

gang.  

Wij werken volgens de 'Voorwaarden' van de NVM, waarin uw en onze rechten en plichten tijdens 

uitvoering van de opdracht zijn opgenomen. Wij verplichten ons uw opdracht zo goed mogelijk uit te 

voeren. Van u wordt onder andere gevraagd niet zelf ook te gaan onderhandelen, hoe goedbedoeld ook, 

of tijdens de uitvoering van uw opdracht met andere makelaars in zee te gaan.  

In de brochure 'U en uw makelaar' van de Nederlandse Vereniging van Makelaars (NVM) kunt u, alvorens u 

ons een opdracht geeft, het allemaal op uw gemak lezen. Deze brochure, en ook de Voorwaarden liggen 

voor u klaar op ons kantoor. Een goede aanleiding om eens langs te komen. 

Tamsma Makelaars voor: 

- koop en verkoop van particulier, bedrijfs onroerend goed alsmede 

beleggingspanden

- huur en verhuur en beheer van onroerend goed

- gedegen advies en persoonlijke begeleiding

Neem de proef op de som en maak een rondleiding over onze website. Of bel, fax of E-mail ons voor een 

gratis en vrijblijvend advies. Uiteraard kunt u ook langskomen op ons kantoor voor een persoonlijke 

kennismaking.  
  KANTOORADRES: OLYMPIA 2 D, 1213 NT  HILVERSUM (BEZOEK UITSLUITEND NA AFSPRAAK) 

 POSTADRES: SCHOLEKSTER 41, 3755 EA EEMNES 
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