Tolles Haus mit viel Platz & Gewerbeeinheit
Der grof3e Garten 1st ein Traum!







Als Maklerunternehmen in dieser Region legen wir grof3en Wert auf eine engagierte, freundliche und
fachlich kompetente sowie seriose Beratung.

Unser Ziel ist es insbesondere die individuellen Anspriiche unserer Kunden zu erfiillen.

Hierdurch ergibt sich fiir uns die Verpflichtung unsere Dienstleistung standig zu optimieren und auf
hohem Niveau zu halten.

Nutzen Sie bei einer so wichtigen Entscheidung, wie dem Kauf oder Verkauf einer Immobilie, unsere
Kompetenz und Erfahrung.




g\

Wohn- & Gewerbeimmobilie in ruhiger Lage

Die Wohn- und Gewerbeimmobilie befindet sich auf einem ca. 1.100 m? groBen Grundstiick in
ruhiger aber dennoch zentrumsnaher Wohnlage von Selm. Das Wohnhaus mit einem Biirotrakt Haus wurde
in 1946 erbaut und in 1970 um die Gewerbehalle erweitert.

1993 wurde das Wohnhaus umfassend saniert und renoviert. In diesem Zuge wurden sdmtliche Fenster,
samtliche Wasser- Zu- und Ableitungen, die komplette Elektrik, alle Heizkorper und Heizungsrohre, neue
Innentiiren, Heizung, etc. erneuert. Der Vorplatz wurde neu gepflastert. Weiterhin wurde das Haus in zwei
eigenstindige Wohneinheiten unterteilt. In 1999 wurde das Dachstudio mit einer groen Gaube versehen
und wohnlich ausgebaut. Das Dach wurde warmegeddammt und mit Harzer Pfannen der Marke ,,Braas‘
eingedeckt. Im Oktober 2022 wurde der Bereich iiber der Einliegerwohnung mit den gleichen Dachpfannen
neu eingedeckt.

Die Erdgeschosswohnung verfiigt iiber eine Wohnfldche von ca. 101 m? Die Wohnung im Obergeschoss
verfiigt iiber eine Wohn- und Nutzfldche von ca. 100 m? inklusive eines ca. 28 m? gro3en modern ausgebau-
ten Dachstudios. Telefon- und Kabelanschluss sorgen fiir eine schnelle Internetverbindung. Die beiden
Wohnungen kdnnen mit wenig Aufwand wieder zu einer Wohnung zusammengefiihrt werden. Somit wére
hier Platz fiir eine groBBe Familie. Der Keller bietet viel Raum zum Unterstellen von allerlei Utensilien,
Werkzeugen, etc. Hier befinden sich eine Waschkiiche sowie drei grof3e Rdume.

Die Einliegerwohnung erreichen Sie {iber einen separaten Eingang. Sie verfiigt iiber eine Wohnfldache von
ca. 62 m?.

Die Halle bietet eine Nutzfliche von ca. 155 m? Egal ob Werkstatt, Handwerksbetrieb oder Lagerhalle:
Hier sind viele Nutzungsmoglichkein vorhanden.

Eine Gas-Zentralheizung mit Brennwerttechnik der Marke ,,Weilhaupt aus dem Jahre 2021 spendet
Wiérme im gesamten Haus. In der Erdgeschosswohnung sorgt ein Kaminofen fiir behagliche Warme. Ein
Energiecausweis ist bereits beantragt und wird spitestens zur ersten Besichtigung vorgelegt.

Im riickwertigen Bereich der Liegenschaft befindet sich ein herrlicher Garten mit Teich, Swimmingpool,
groflem Freisitz sowie einem Geratehaus.



von Bohlen

IMMOBILIEN




von Bohlen

IMMOBILIEN

Vorplatz

Der Vorplatz ist komplett
gepflastert und befahrbar.

Vor der Halle bietet cin
grofles Vordach Platz zum
Unterstellen von PKW,
LKW und Anhéngern.



Erdgeschosswohnung

Mit einer Flache von ca. 101 m?
bietet die Wohnung im Erdge-
schoss viel Platz zum Leben und
Wohlfiihlen. Die Wohnung ist
hochwertig ausgestattet und bietet
mit ihrer offenen Raumgestaltung
ein freundliches und helles Ambi-
ente.

Von der groflen Diele aus haben
Sie Zugang zu sdamtlichen R&u-
men der Wohnung.

Ivorkhlen
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Wohnzimmer

Das geraumige Wohnzimmer ist mit einem Durchbruch zum Esszimmer hin gedffnet. So entsteht ein groziigiges Raum-
gefiihl. Ein hochwertiger Kaminofen sorgt an kalten Wintertagen fiir angenehme Wérme und eine behagliche Atmosphire.
Der Boden ist mit Echtholzparkett im Fischgratenmuster verlegt, die Decke ist mit Echtholzpanelen besetzt.
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Esszimmer

Das Esszimmer ist wie das Wohnzimmer mit Echtholz-Parkettboden und hochwertigen Deckenpanelen ausgestattet. Es

bietet viel Platz fiir eine gro3e Tafel. Hier konnen Sie geniisslich mit der Familie und Freunden Speisen. Zwei Fenster
sorgen fiir viel Licht und gute Beliiftungsmoglichkeiten.
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Kiiche

Die gerdumige helle Kiiche ist mit weilen Bodenfliesen ausgestattet. Ein grofles Fenster sorgt fiir viel Licht und frische
Luft. Hier ist Platz fiir eine Essgelegenheit fiir bis zu sechs Personen.

Die moderne Kiiche aus dem Jahre 2019 ist nicht im Kaufpreis enthalten und kann auf Wusch nach Absprache iibernom-
men werden.
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Schlafzimmer

Das Schlafzimmer
bietet mit einer Wohn-
fliche von ca. 16 m?
viel Platz fiir Bett,
Schrinke und Kom-
moden.

Auch das Schlafzim-
mer ist mit hochwerti-
gem Echtholzparkett-
boden ausgestattet.
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Biiro

Von der Kiiche aus gelangen Sie in
das Biiro und im weiteren Verlauf in
das Badezimmer. Rechter Hand befin-
det sich ein Abstellraum.

Das ca. 12 m? gro3e Biiro ist wie die
Kiiche mit hellen Fliesen ausgestattet.

Ein Idealer Ort fir Homeoffice & Co.
Hier fihlt man sich wohl.
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Badezimmer

Angrenzend zum Biiro befindet sich das gerdumige ca. 13 m? grofe Badezimmer. Ein echtes Highlight ist die mit
Echtglas-Elementen ausgestattete Dusche mittig der Wand. Eine grofle Badewanne sowie zwei Waschbecken runden das
Bad-Programm ab. Die hellen Fliesen verbreiten eine freundliche Atmosphédre. Ein Fenster sorgt fiir Licht und gute
Beliiftungsmoglichkeiten.
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Wohnung im Obergeschoss

Die Dachgeschosswohnung verfiigt iiber eine Wohn-
fliche von ca. 72 m? zuziiglich eines traumhaft aus-
gebauten Dachstudios mit einer Nutzfliche von ca.
28 m? Im Flurbereich befindet sich ein Giste-WC
mit Fenster.

Im weiteren Verlauf gelangen Sie zur Diele. Von dort
aus haben Sie direkten Zugang zum Schlafzimmer,
Wohnzimmer, Badezimmer sowie zur Kiiche.

Eine Holztreppe fiihrt von der Diele aus in das hoch-
wertig ausgebaute moderne Dachstudio.

Die Wohnung eignet sich perfekt fiir zwei Personen
mit viel Platzbedarf.
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Wohnzimmer

Das ca. 19 m? grole Wohnzimmer
bietet Platz fiir Thre individuelle Mob-
lierung. Die breite Dachgaube ldsst
mit insgesamt vier Fenstern viel Licht
in den Raum.




von Bohlen

IMMOBILIEN

T




von Bohlen
IMMOBILIEN




Ivor})hlen

IMMOBILIEN

Schlafzimmer

Das ca. 16 m? grof3e Schlafzimmer bietet viel Platz fiir Bett, Schrinke und Kommoden.
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Kiiche

Mit einer Wohnflidche von ca. 17 m? bietet die Kiiche viel Platz zum Kochen und genie3en. Eine Essgelegenheit bietet Platz
fiir 6 Personen. Das grofle Dachgaubenfenster sorgt fiir viel Licht und gute Beliiftungsmdéglichkeiten.

Die Kiiche ist nicht im Kaufpreis enthalten und kann auf Wunsch nach Absprache iibernommen werden.
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Badezimmer

Geradewegs durch den Flur erreichen Sie das Tageslicht-Bad mit dem angrenzenden offenen Abstellzimmer. Das Bade-
zimmer ist mit einer Eckbadewanne einem WC sowie einem Waschbecken ausgestattet. Die hellen Wand- und Bodenflie-
sen sorgen fiir eine helle Atmosphire.
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Dachstudio

Das wohnlich und hochwertig ausgebaute Dachstudio bietet eine traumhafte Wohnlandschaft. Drei doppelfliigelige
Gaubenfenster sowie ein modernes Panorama-Dachfenster sorgen fiir viel Licht. Die offenen Dachbalken setzen mit den
hellen Wandriemchen hierzu passende wohnliche Akzente. In der Wohnung sowie im Dachstudio sorgen Telefon- und
Kabelanschluss fiir schnelles Internet.
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Theke

An der runden Theke
konnen  Sie  mit
Freunden ganz nach
Wunsch  Cocktails,
Kaltgetranke oder ein
kiihles Bier bei netter
FuB3ballatmosphére
genieflen.
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Einliegerwohnung

Die ca. 62 m? groBe Einliegerwohnung
verfiigt iliber einen separaten Eingang
seitlich der Halle. Das Raumprogramm
besteht aus einem Wohnzimmer, einem
Schlafzimmer, einer Kiiche sowie aus
einem Badezimmer.

Ob Mitarbeiterwohnung, Gistewohnung
oder Vermietungsobjekt: Hier haben Sie
viele Nutzungsmoglichkeiten.
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Halle / WC-Anlagen

Mittig in der Halle befinden sich
eine Damen- und eine Herren-
Toilette.

Diese sind mit WC, Waschbecken
sowie einem Urinal (im Herren-
WC) ausgestattet.
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Halle

Auf dem grofBlen {iberdachten Bereich vor der Halle konnen Sie LKW, PKW, Anhdnger oder Waren und Geréte vor Regen
geschiitzt abstellen.

Die ca. 155 m? grofle Halle ist etwa zur Hilfte mit weilen Bodenfliesen ausgestattet. Dieser Bereich wird von den
derzeitigen Eigentiimern selbst genutzt. Die restlichen ca. 90 m? sind derzeit vermietet und konnen auf Wunsch freigezogen
werden.
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Garten

Der Garten ist wunderschon angelegt
und bietet jede Menge Moglichkeiten zur
Freizeitgestaltung. Vor dem groflen mit
Seerosen besetzten Teich befindet sich
ein ca. 25 m? groBer Freisitz. Hier kon-
nen Sie an sonnigen Tagen bei einem
Stiick Kuchen und
einer Tasse Kaffee die frische Luft und
die Ruhe genief3en.

An heilen Sommertagen sorgt der
Swimmingpool fiir Erfrischung und Ba-
despal3. Ein iippiger Baumbestand sowie
hohe Hecken machen den Garten von au-
Ben nahezu uneinsehbar.

Ein Brunnen versorgt den Garten und
den Teich mit eigenem Wasser. Zahlrei-
che Stromanschliisse sind vorhanden.
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Lage

Diese Immobilie befindet sich in einer ruhigen aber dennoch zentrumsnahen Lage von Selm-Stadt.

Das Stadtzentrum mit seinen zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten sowie der Marktplatz ist fulllaufig gut zu erreichen.
Ebenso befinden sich Kindergérten, Grundschule, Gymnasium sowie eine Realschule in unmittelbarer Umgebung. Die
Stadte Liinen und Werne sind mit dem Auto gut in jeweils ca. 15 Minuten zu erreichen. Dortmund und Miinster erreichen
Sie in ca. 25 bis 40 Minuten. Sie finden unmittelbaren Anschluss an die ortlichen und iiberregionalen Bus- und Bahnver-
bindungen. Ebenso besteht eine gute Verkehrsanbindung zu der Autobahn Al {iber die Auffahrt Werne Nord sowie zur A2
iiber die Auffahrt in Waltrop.



Der Kaufpreis:  690.000,- €

zzgl. 3,57 % Kauferprovision inkl. 19% MwSt. verdient und fillig bei Abschluss des
notariellen Kaufvertrages. Wir haben mit dem Verkiufer einen provisionspflichtigen Mak-
lervertrag in gleicher Hohe abgeschlossen (Maklervertrag nach § 656 ¢ BGB)

Bei den vorstehenden objektbezogenen Angaben handelt es sich um solche des Verkdufers.
Fiir die Vollstandigkeit und Richtigkeit dieser Angaben schlieBen wir jegliche Haftung aus.
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von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG
Lange Strafle 79, 44532 Liinen
Tel. 02306-6993 Fax 02306-9107797
Mail: info@vonbohlenimmobilien.de
Internet: www.vonbohlenimmobilien.de

© copyright - Alle Rechte vorbehalten
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Bitte beachten Sie:

Unsere Angebote und Mitteilungen sind freibleibend und unverbindlich und nur fiir Thren
personlichen Gebrauch bestimmt. Sie sind vertraulich zu behandeln, eine Weitergabe an Dritte
ist nicht gestattet. Mit dem Abschluss eines durch unseren Nachweis oder unsere Vermittlung
zustande gekommenen Kauf-, Miet- oder sonstigen Vertrages ist die ortsiibliche Gebiihr des
Landesverbandes Nordrhein Westfalen Immobilienverband Deutschland (IVD) zu zahlen.

Ist das nachgewiesene Objekt bereits anderweitig angeboten, so ist dies unserer Firma
unverziiglich mitzuteilen. Unterbleibt diese Benachrichtigung, so gilt unser Nachweis als
anerkannt und verpflichtet Sie bei Vertragsabschluss zur Zahlung der ortsiiblichen Gebiihr.

Unsere Pflichten ergeben sich aus den Gesetzen und Gebriduchen unseres Berufsstandes.
Unsere Angaben erfolgen nach bestem Wissen und Gewissen ohne Haftung fiir GroBe, Giite
und Beschaffenheit des Objektes. Daher ist bei allen Angeboten Irrtum und anderweitige
Verwertung vorbehalten.

Es gelten die vom Landesverband Nordrhein-Westfalen zusammengestellten ortsiiblichen
Courtagen und Gebiihren des Fachverbandes Nordrhein Westfalen im Immobilienverband
Deutschland (IVD).




Allgemeine Geschéftsbedingungen der von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG

Samtliche Angebote erfolgen auf der Basis unserer Geschiftsbedingungen. Diese werden vom Empfinger anerkannt, sofern er von unseren Angeboten Gebrauch macht.
Beispielsweise durch Anforderung von Exposés oder auch in Form von Mitteilungen ( schriftlich oder miindlich) iiber betreffende Immobilien.

§ 1 Angebot und Angaben

Das Immobilienangebot der Maklerfirma von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG und das durch diese erstellte Expos¢ ist aufgrund der vom Anbieter erteilten Aus-
kiinfte, Unterlagen und Angaben gefertigt worden. Eine Uberpriifung dieser Angaben durch von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG erfolgt nicht, insofern kann keine
Gewihr fiir die Richtigkeit iibernommen werden.

Der Kéaufer bzw. Mieter ist deshalb vor Vertragsabschluss verpflichtet, diese Angaben selbst zu tiberpriifen.

Unser Immobilienangebot ist ausschlieBlich fiir den Angebotsempfinger bestimmt. Es ist vertraulich zu behandeln und darf nicht an Dritte weitergegeben werden. Eine
Weitergabe jeglicher Daten ohne unsere Zustimmung verpflichtet den Angebotsempfénger zur Zahlung der vollen Provision, wenn der Dritte, an den unser Angebot
weitergegeben wurde, den Vertrag abschlief3t.

Ist dem Angebotsempfanger unser angebotenes Objekt nachweislich bereits bekannt, ist uns dies schriftlich innerhalb von fiinf Werktagen anzuzeigen. Erfolgt keine
Mitteilung, so wird keine Vorkenntnis vorausgesetzt.

§ 2 Kontaktaufnahme

Die Kontaktaufnahme mit dem Anbieter ist stets {iber uns einzuleiten.

Eine Innenbesichtigung darf nur mit uns gemeinsam erfolgen, in Ausnahmefillen aber nur mit ausdriicklicher Genehmigung durch uns und im Einvernehmen mit dem
Anbieter.

§ 3 Provisionsanspruch

Die Tétigkeit der Maklerfirma von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG ist auf den Nachweis und/oder die Vermittlung von Vertrdgen gerichtet. Eine Miturséchlichkeit
durch von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG ist ausreichend.

Die Provision berechnet sich nach dem Wirtschaftswert des Vertrages unter Beriicksichtigung aller damit zusammenhidngenden Nebenabreden und Ersatzgeschéften.
Der Anspruch auf Provision entsteht, sofern durch unsere Nachweis- oder Vermittlertitigkeit ein Vertrag zustande kommt. Der Provisionsanspruch entsteht ebenfalls,
wenn Familienangehorige oder ein mit dem Auftraggeber in wirtschaftlichem Zusammenhang stehender Dritter von dem Immobilienangebot durch Abschluss eines
Vertrages Gebrauch macht.

Der Provisionsanspruch ist ebenfalls entstanden, sofern aus wirtschaftlichen, rechtlichen oder sonstigen Uberlegungen neben dem angebotenen Vertrag oder statt eines
solchen ein anderer zustande kommt. ( z.B. Mietkauf, Mietvertrag, Kaufvertrag..)

Mehrere Auftraggeber haften fiir die vereinbarte Provision als Gesamtschuldner.

Der Provisionsanspruch bleibt dem Grunde nach bestehen, auch wenn ein Vertrag oder Vertragsteil aufgrund rechtlicher Moglichkeiten gekiindigt oder riick abgewickelt
wird. Auch eine nachtrigliche Entgeltsminderung bleibt vom Provisionsanspruch unberiihrt.

Die Provision ist bei Vertragsabschluss fillig, unabhingig von den im Vertrag vereinbarten Zahlungsmodalititen.

Unsere Maklerprovision betragt:

Bei Abschluss eines notariellen Kaufvertrages wird die marktiibliche Provision in Héhe von 3,57 % aus dem Kaufpreis, d.h. 3 % zzgl. der gesetzl. USt berechnet.

Bei Vermietungsvertridgen 2 Monatsmieten zzgl. der gesetzlichen USt.




§ 4 Informationspflicht
Der Auftraggeber ist verpflichtet, uns unverziiglich schriftlich tiber den Abschluss eines Hauptvertrages zu informieren, und uns eine Kopie zuzusenden.
Wir sind berechtigt, beim Vertragsabschluss anwesend zu sein, ein Termin ist uns deshalb rechtzeitig mitzuteilen.

§ 5 Doppeltitigkeit
Es ist uns auch gestattet, fiir den anderen Vertragsteil provisionspflichtig titig zu werden.

§ 6 Schriftform
Die Kiindigung des Maklervertrages bedarf der Schriftform.
Abweichungen zu diesen Geschéftsbedingungen sind ebenfalls schriftlich zu vereinbaren.

§ 7 Haftung

Wir haften aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen, die auf Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG einschlieBlich unserer
Erfiillungsgehilfen beruhen.

Eine Gewihr fiir die durch uns angebotenen Objekte und die Bonitét der vermittelten Vertragspartner wird nicht iibernommen.

§ 8 Gerichtsstand
Soweit eine gesetzliche Gerichtsstandsvereinbarung zuléssig ist, gilt Liinen als Gerichtsstand vereinbart.

§ 9 Auftragnehmer

von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG
Lange Straf3e 79

44532 Liinen

§ 10 Salvatorische Klausel

Sollte eine oder mehrere Bestimmungen dieser allgemeinen Geschéftsbedingungen unwirksam sein oder werden, wird dadurch die Wirksamkeit der {ibrigen Bestim-
mungen nicht beriihrt. An die Stelle unwirksamer Bestimmungen treten die einschlidgigen gesetzlichen Vorschriften, oder eine durch die Parteien ersetzte Regelung, die
den wirtschaftlichen Interessen am nichsten kommt und die den tibrigen Regelungen nicht zuwider 14uft.




