Zweifamilienhaus mit Photovoltaikanlage auf Erbpacht-
grundstiick — eine attraktive Kapitalanlage mit Potenzial







Als Maklerunternehmen in dieser Region legen wir groBen 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.




Dieses gepflegte Zweifamilienhaus mit Kellergeschoss aus dem Jahr 1990 bietet auf
einer Wohnfldche von insgesamt ca. 187 m? (Erdgeschoss ca. 102 m?, Obergeschoss ca.
84 m?) solide Raumverhiltnisse und vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — ideal als Ka-
pitalanlage oder Mehrgenerationenhaus.

Das Haus befindet sich auf einem Erbpachtgrundstiick mit ca. 579 m? Flache. Der jahr-
liche Erbbauzins betriagt 1.296,96 €, die Restlaufzeit liegt bei rund 55 Jahren, was lang-
fristige Planungssicherheit bietet.

Die Gasbrennwertheizung wurde im Jahr 2006 erneuert und sorgt zuverlissig fiir Wér-
me. Zuséatzlich tragt eine Photovoltaikanlage aus dem Jahre 2012 mit 9,945 kWp zur
Energieeffizienz und zur Reduzierung der laufenden Kosten bei.

Aktuell ist die Immobilie vollstindig vermietet. Die Jahreskaltmiete belduft sich auf
15.055,56 € — eine stabile Einnahmequelle, die seit 2008 unverindert besteht und somit
Mietsteigerungspotenzial bietet.

Zur Ausstattung gehoren zwei Garagenstellplédtze, die den Komfort fiir Bewohner und
Mieter erhohen.

Der Energiebedarfsausweis weist einen Energiebedarfswert von 242,4 kWh/(m?-a) aus.
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Eingangsbereich EG

Der Eingangsbereich préisentiert
sich hell, modern und einladend.
Die grauen Winde in Kombinati-
on mit dem hellen Laminatboden
verleithen dem Raum eine elegan-
te und zugleich gemiitliche Atmo-
sphire. Die geschwungene De-
ckenlinie und der runde Wand-
durchgang sorgen fiir architekto-
nischen Charme. Von hier aus ge-
langt man direkt in den Wohnbe-
reich, der durch eine helle Glas-
front bereits vom Flur aus sicht-
bar ist.

Die ca. 102 m? groBBe Wohnung
ist zu einer monatlichen Kaltmie-
te von 724,75 € vermietet.
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Gaste-Bad

Das angrenzende Giéste-Bad ist
funktional gestaltet und in klassi-
schem Weill gefliest. Es verfiigt
tiber eine Eckdusche mit Glastii-
ren, ein WC und ein Waschbecken
mit Spiegel und Ablage. Ein Fens-
ter sorgt fiir natiirliches Licht und
Beliiftung, wihrend eine Zimmer-
pflanze einen frischen, freundli-
chen Akzent setzt.




Ahlen

IMMOBILIEN

Wohnzimmer

Der Wohn- und Essbereich be-
eindruckt durch seine Grof3zu-
gigkeit und helle, freundliche
Atmosphire. GroBle Fenster-
fronten lassen viel Tageslicht
herein und schaffen einen har-
monischen Ubergang zur Ter-
rasse und in den Garten. Der
Raum ist offen gestaltet,
wodurch Wohn- und Essbe-
reich flieBend ineinander uber-
gehen.
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Esszimmer

Im Essbereich laden eine gemiitli-
che Sitzgruppe und der Blick ins
Griine zu entspannten Mahlzeiten
ein. Helle Bodenbelige in
Holzoptik und stilvolle Grautone
an den Winden verleihen dem
Raum eine moderne, zugleich
wohnliche Note.
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Kiiche

Die Kiiche préisentiert sich modern, hell und freundlich mit einem frischen, lebendigen Farbkonzept. Die Kombination aus weif3
glanzenden Einbauten, grauen Arbeitsflichen und den griin gestrichenen Wianden sorgt fiir eine einladende und zugleich frische At-
mosphire.

Dank der groen Fensterfront fillt viel Tageslicht in den Raum, was ihn besonders freundlich wirken ldsst. Der angrenzende Ess-
platz bietet Platz fiir zwei bis drei Personen und 1ddt zum gemiitlichen Friihstiick mit Blick ins Griine ein.

Die Einbaukiiche ist funktional ausgestattet und bietet durch zahlreiche Schrinke und Schubladen reichlich Stauraum. Moderne Ge-
rite und eine klare Linienfithrung unterstreichen den gepflegten Gesamteindruck. Uber die Kiichentiir gelangt man direkt in den
Wohn- und Essbereich, was kurze Wege im Alltag ermdglicht.
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Biirozimmer

Das Biirozimmer bietet eine ruhige und helle Arbeitsat-
mosphére mit einem stilvollen, freundlichen Ambiente.
GrofB3e Fenster lassen viel Tageslicht herein und schaffen
in Kombination mit der hellblau-wei3 gestreiften Ak-
zentwand und dem modernen Bodenbelag eine angeneh-
me Arbeitsumgebung. Das Zimmer ist vielseitig nutzbar
— ob als Homeoffice, Bibliothek oder Hobbyraum — und
iiberzeugt durch seine geschmackvolle Gestaltung und
ruhige Lage innerhalb der Wohnung.
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Badezimmer

Das zweite Badezimmer ist hell und funktional gestaltet — klassisch gefliest und gepflegt in weiller Optik. Zwei grof3e
Fenster lassen viel Tageslicht herein und sorgen fiir eine freundliche Atmosphére sowie gute Beliiftung.

Zur Ausstattung gehdren eine Badewanne, ein Doppelwaschbecken mit Spiegelschrinken und ein WC. Dezente Akzente
in Blau sowie kleine Deko-Elemente verleihen dem Raum eine wohnliche Note. Durch die durchdachte Aufteilung bietet
das Bad ausreichend Platz fiir zwei Personen und iiberzeugt mit seiner schlichten, zeitlosen Gestaltung.
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Schlafzimmer

Das Schlafzimmer {iberzeugt mit sei-
ner ruhigen, harmonischen Gestaltung
und einem angenehmen Wohlfiihlam-
biente. Grof3e, bodentiefe Fenster sor-
gen fiir viel Tageslicht und bieten den
Blick ins Griine, wiahrend helle Vor-
hidnge und sanfte Wandfarben den

= e NN - : Raum freundlich und modern wirken
lassen.




Gartenimpressionen

Der Garten ist liebevoll angelegt und bietet eine griine
Oase der Ruhe und Entspannung. Gepflegte Rasenfli-
chen, geschwungene Wege aus Pflastersteinen und eine
Vielzahl an Pflanzen und Strauchern schaffen ein harmo-
nisches Gesamtbild.

Ein besonderer Blickfang ist der kleine Teich mit Seero-
sen, der dem Garten einen idyllischen Charakter verleiht.
Rund um das Haus finden sich gemiitliche Sitzplidtze und
eine iiberdachte Terrasse, die zum Verweilen im Freien
einladen — ideal flir entspannte Stunden oder gesellige
Sommerabende.

Die Heckenbepflanzung sorgt fiir Privatsphére, wéhrend
dekorative Flemente und bliihende Beete dem Auf3enbe-
reich einen gepflegten, charmanten Eindruck verleihen.
Der Garten verbindet Funktionalitdit mit Natiirlichkeit
und ist ein echtes Highlight dieser Immobilie.
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Gartenimpressionen
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Eingangsbereich OG

Die ca. 84 m? groBe Oberge-
schosswohnung verfligt liber ei-
nen dhnlichen Grundriss wie die
Erdgeschosswohnung.

Sie ist zu einer monatlichen Kalt-
miete von 529,88 € vermietet.
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Gaste-Bad

Das Giste-Bad ist modern
gestaltet und in klassischem
Erdtonen gefliest. Es ver-
fiigt tiber eine Dusche mit
Glastiiren, ein WC und ein
Waschbecken mit Spiegel
und Ablage. FEin Fenster
sorgt fiir natiirliches Licht
und Beliiftung.
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Wohn— und Essbereich

Der Wohn- und Essbereich bietet
viele  Gestaltungsmoglichkeiten.
Der Raum ist offen gestaltet,
wodurch Wohn- und Essbereich
flieBend ineinander iibergehen.

Uber das groBe Fenster-Tiirelement
gelangen Sie kurzen Weges auf die
grofle, geflieste Loggia.
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Loggia

Die Loggia im Obergeschoss présen-
tiert sich als echte Wohlfiihloase mit
besonderem Charme. Durch die
tiberdachte Dachkonstruktion ist sie
bestens geschiitzt und bietet zugleich
ein gemiitliches, privates Ambiente.
GroBziigig geschnitten und mit mo-
dernen Bodenfliesen ausgestattet,
lasst sich der Bereich ideal als griine
Riickzugszone gestalten — ob mit
Loungemobeln oder Pflanzen. Die
Kombination aus Ziegelwand und
weillen Holzdecken schafft eine har-
monische, wohnliche Atmosphére.
Ein perfekter Ort zum Entspannen,
Girtnern oder um den Ausblick iiber
die Dicher zu genief3en.
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Kiiche

Die moderne Kiiche besticht durch ihr elegantes Design und eine durchdachte Raumnutzung. Hochglinzende, graue Fronten und
helle Arbeitsflaichen verleihen dem Raum eine edle, zeitgemiBe Ausstrahlung. Die stilvolle Glasriickwand mit Wellenmuster setzt
einen besonderen Akzent und sorgt fiir ein frisches Ambiente. Dank der cleveren Anordnung der Schrianke und Gerite bietet die Kii-
che viel Stauraum und Arbeitsfliche. Das groB3e Fenster sorgt fiir reichlich Tageslicht und einen angenehmen Ausblick, wihrend
Pflanzen und Dekorationen dem Raum eine wohnliche, harmonische Atmosphére verleihen.



‘I}hlen

IMMOBILIEN

Biirozimmer

Das helle und modern gestaltete Biiro bietet ideale Vo-
raussetzungen flir konzentriertes Arbeiten in angeneh-
mer Atmosphire. GroBBe Fenster und ein Dachfldchen-
fenster sorgen fiir reichlich Tageslicht, wihrend die ge-
schickte Raumaufteilung und die mal3gefertigten Regale
viel Stauraum und Ordnungsmoglichkeiten bieten. Der
hochwertige Bodenbelag in Steinoptik unterstreicht das
stilvolle Gesamtbild. Durch die ruhige Lage und den
klaren, funktionalen Stil eignet sich der Raum perfekt
als Homeoffice oder kreativer Arbeitsbereich.
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Badezimmer

Das Badezimmer tiberzeugt durch seine klare, moderne Gestaltung und helle Atmosphire. Weille Wandfliesen und dunkler
Bodenbelag schaffen einen stilvollen Kontrast, der zeitlos wirkt. Der grof3e Spiegel mit integrierter Beleuchtung sowie das
elegante Waschtischmobel in Hochglanzgrau verlethen dem Raum eine hochwertige Note. Dank der beiden grof3en Fens-
ter gelangt viel Tageslicht hinein, wodurch der Raum freundlich und einladend wirkt. Eine Badewanne, ein Handtuchheiz-
korper und geschmackvolle Details runden das gepflegte Gesamtbild dieses modernen Badezimmers ab.
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Schlafzimmer

Das Schlafzimmer {iiberzeugt durch
seine gemiitliche und zugleich stilvol-
le Gestaltung unter der Dachschrige.
Die auffillige 3D-Tapete an der
Schrige verleiht dem Raum Tiefe und
Charakter, wahrend helle Mdbel und
sanfte Beleuchtung eine angenehme
Atmosphire schaffen. Das grof3e Bett
bildet den Mittelpunkt des Raumes
und wird von passenden Nachttischen
flankiert. Ein moderner Schiebetiiren-
schrank bietet grof3ziigigen Stauraum,
und das Fenster sorgt fiir natiirliches
Licht. Insgesamt entsteht ein harmo-
nisches Zusammenspiel aus Design
und Komfort — ideal fiir erholsame
Néchte.
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Garage / Stellplitze

Vor dem Haus stehen groBziigige Stellplatzmoglichkeiten zur Verfiigung.
Eine breit gepflasterte Auffahrt bietet Platz fiir mehrere Fahrzeuge und fiihrt
direkt zu den zwei Garagen mit hellen Toren, die sich harmonisch in die
Fassade einfligen.

Die Garagen bieten nicht nur geschiitzte Parkmoglichkeiten, sondern auch
zusétzlichen Stauraum fiir Fahrrdder, Werkzeuge oder Gartengeréte. Durch
die ebenerdige Zufahrt und die gute Rangierfldche ist das Ein- und Auspar-
ken besonders komfortabel.

Diese Kombination aus Garage und Aullenstellplatz sorgt fiir hohen Alltags-
komfort — ideal fiir Familien oder Haushalte mit mehreren Fahrzeugen.
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Lage

Die Lage dieser Immobilie zeichnet
sich durch eine ruhige, gehobene
Wohnstrale aus — eine Anlieger-
strale mit Tempo-30-Zone, was fiir
geringe Verkehrsbelastung und an-
genehmes Wohnumfeld sorgt. Sie
befindet sich im Ortsteil Beifang /
Selm und ist dennoch gut eingebun-
den: Einkaufsmdglichkeiten, Kin-
dergirten, Schulen wund lokale
Dienstleister sind bequem erreich-
bar. Das Strallennetz bietet gute Ver-
bindungen in das Umland und zu
wichtigen Verkehrsachsen. Die Um-
gebung wirkt gepflegt und wohn-
lich, mit iiberwiegend Einfamilien-
hiusern und kleinen Gérten. Die Na-
he zu Griinflichen und kleineren
Gewissern (wie dem Selmer Bach,
der in der Stadtgeographie eine Rol-
le spielt) unterstreicht den naturna-
hen Charakter der Lage.




Der Kaufpreis: 369.000 ,- €
zzgl. 3,57% Maklercourtage inkl. 19% Mehrwertsteuer

Bei den vorstehenden objektbezogenen Angaben handelt es sich um solche des Verkaufers. Fiir
die Vollstindigkeit und Richtigkeit dieser Angaben schlieen wir jegliche Haftung aus.
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Lange Strafle 79, 44532 Liinen
Tel. 02306-6993 Fax 02306-9107797
Mail: info@vonbohlenimmobilien.de
Internet: www.vonbohlenimmobilien.de
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Grundriss Erdgeschoss:

Flur, Badezimmer, Duschbad, Kiiche,
Wohn- & Esszimmer, Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Terrasse
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Grundriss Dachgeschoss:

Flur, Badezimmer, Dusch-
bad, Kiiche, Wohn- & Ess-
zimmer, Schlafzimmer, Kin-
derzimmer, Loggia
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Grundriss Kellergeschoss

Flur, 2 Kellerrdume, Heizungs-
keller, Waschkiiche und Haus-
anschlussraum, Trockenraum



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 GroB3e, 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) liber betreffende Immobilien.

§ 1 Angebot und Angaben

Das Immobilienangebot der Maklerfirma von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG und das durch diese erstellte Exposé 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
Gewibhr fiir die Richtigkeit iibernommen werden.

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

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

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 iiber uns einzuleiten.

Eine Innenbesichtigung darf nur mit uns gemeinsam erfolgen, in Ausnahmefallen 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 Mitursachlichkeit
durch von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG ist ausreichend.

Die Provision berechnet sich nach dem Wirtschaftswert des Vertrages unter Beriicksichtigung aller damit zusammenhéngenden Nebenabreden und Ersatzgeschéften.
Der Anspruch auf Provision entsteht, sofern durch unsere Nachweis- oder Vermittlertétigkeit 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 unbertihrt.

Die Provision ist bei Vertragsabschluss féllig, unabhéngig von den im Vertrag vereinbarten Zahlungsmodalitéten.

Unsere Maklerprovision betragt:

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

Bei Vermietungsvertrdgen 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 Fahrlissigkeit der von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG einschlieBlich unserer
Erfiillungsgehilfen beruhen.

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

§ 8 Gerichtsstand
Soweit eine gesetzliche Gerichtsstandvereinbarung zuldssig 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 tibrigen Bestim-
mungen nicht beriihrt. An die Stelle unwirksamer Bestimmungen treten die einschldgigen gesetzlichen Vorschriften, oder eine durch die Parteien ersetzte Regelung, die
den wirtschaftlichen Interessen am nidchsten kommt und die den {ibrigen Regelungen nicht zuwider lauft.




