Helle 2-Zimmerwohnung mit grolem Balkon in Selm-Bork
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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.
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Ab dem 01.01.2026 steht diese  gepflegte
2-Zimmerwohnung im ersten Obergeschoss eines Zweifa-
milienhauses in Selm-Bork zur Verfiigung. Die rund
80 m? grofBe Wohnung begeistert durch eine durchdachte
Raumaufteilung, helle Rdume und einen angenehmen
Wohnkomfort. Das groBziigige Wohnzimmer bietet aus-
reichend Platz fiir einen kombinierten Wohn- und Essbe-
reich und besticht durch eine freundliche Atmosphére.
Von hier aus gelangt man auf den Balkon, der zum Ent-
spannen im Freien einlddt. Die separate Kiiche ist funkti-
onal geschnitten und bietet Raum fiir eine moderne Ein-
baukiiche. Das Schlafzimmer ist gerdumig und bietet ge-
niigend Stellfldche fiir Schrianke und ein Doppelbett. Das
Duschbad mit Liifter ist gepflegt und zweckmiaBig ausge-
stattet.

Beheizt wird die Wohnung iiber eine Gasetagenheizung,
die im Jahr 2017 erneuert wurde. Ein Glasfaseranschluss
ist bereits vorbereitet und sorgt fiir eine moderne Inter-
netanbindung. Das Zweifamilienhaus wurde im Jahr 1923
erbaut und befindet sich in einem gepflegten Zustand. Der
Energiebedarfswert betrdagt 233 kWh/(m?*a).
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Flur

Der einladende Flurbereich bildet das Herz-
stiick der Wohnung und verbindet alle Rdume
miteinander. Er wirkt durch die hellen Wénde
und den gepflegten Laminatboden freundlich
und offen. Hier findet sich ausreichend Platz fiir
eine Garderobe, Schuhschrank oder eine kleine
Kommode, sodass sich der Eingangsbereich
praktisch und ansprechend gestalten ldsst. Die
Tiren aus warmem Holz schaffen eine harmo-
nische Verbindung zwischen den einzelnen
Zimmern und verleihen dem Flur eine wohnli-
che Atmosphire. Beim Betreten der Wohnung
entsteht sofort ein angenehmer erster Eindruck
— hell, ordentlich und gut strukturiert.
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Wohnzimmer

Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick der Wohnung und tiberzeugt durch seine helle und freundliche Atmosphé-
re. Grofle Fenster lassen viel Tageslicht in die Rdume und schaffen ein angenehmes Wohngefiihl. Der weitlaufige Grundriss bietet

vielfdltige Gestaltungsmoglichkeiten — ob gemiitliche Sofaecke, stilvoller Essplatz oder zusitzliche Leseecke, hier findet alles seinen
Platz.

Der Essbereich schlieft harmonisch an das Wohnzimmer an und eignet sich ideal fiir gemeinsame Mahlzeiten oder gesellige Abende
mit Familie und Freunden. Von hier aus gelangt man zudem auf den grofen Balkon, der an sonnigen Tagen zum Entspannen im Freien
einlddt. Die hellen Winde und der gepflegte Laminatboden unterstreichen den wohnlichen Charakter des Raumes und sorgen fiir eine
behagliche Atmosphire. So entsteht ein einladender Lebensmittelpunkt, in dem man sich sofort zuhause fiihlt.
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Balkon

Der grof3ziigige Balkon ist ein ech-
tes Highlight der Wohnung und bie-
tet geniigend Platz, um die warmen
Tage im Freien zu genieBen. Hier
lasst sich wunderbar ein kleiner
Sitzbereich mit Tisch und Stiihlen
einrichten — ideal fiir das Friihstlick
an der frischen Luft oder gemiitliche
Stunden am Nachmittag. Durch die
erhohte Lage geniefit man einen an-
genechmen Ausblick tiber die Nach-
barschaft und ins Griine. Der Boden
ist mit pflegeleichten Bodenplatten
ausgestattet und eine Markise sorgt
bei Bedarf fiir Beschattungsmog-
lichkeiten. Der Balkon ist direkt
vom Wohn- und Essbereich aus zu-
ginglich und erweitert den Wohn-
raum um eine charmante Freiluft-
Oase.
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Kiiche

Die Kiiche prisentiert sich hell, ge-
pflegt und funktional gestaltet.
Durch das groe Fenster fillt viel
Tageslicht in den Raum und schafft
eine angenehme Arbeitsatmosphire.

Die moderne Einbaukiiche in
Holzoptik bietet reichlich Stauraum
sowie alle wichtigen Geréte, um den
Alltag komfortabel zu gestalten —
darunter ein Herd mit Cerankoch-
feld und Backofen.

Die Kiiche gehort nicht zur Ausstat-
tung der Wohnung, kann aber bei
Interesse iibernommen werden.
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Schlafzimmer

Das Schlafzimmer iiberzeugt durch seine angenehme Grofe und die ruhige Atmosphédre. Der Raum bietet ausreichend Platz fiir ein
grofles Doppelbett, Nachttische und einen gerdumigen Kleiderschrank. Die groen Fenster lassen viel Tageslicht herein und sorgen
gemeinsam mit den hellen Wénden fiir ein freundliches, harmonisches Ambiente. Durch den gepflegten Laminatboden wirkt der
Raum warm und einladend. Hier findet man einen idealen Riickzugsort zum Entspannen und Erholen nach einem langen Tag.



Badezimmer

Das Badezimmer ist modern gefliest und funktio-
nal gestaltet. Es verfligt liber eine Dusche mit
Glastiir, ein Waschbecken mit Spiegelschrank so-
wie ein WC. Die hellen Fliesen sorgen fiir eine
freundliche und gepflegte Atmosphére, wihrend
die kompakte Raumaufteilung den Platz optimal
nutzt — ideal fiir den téglichen Komfort.

Ergénzt wird das Bad durch einen praktischen
Hauswirtschaftsraum mit WC, der ausreichend
Platz fiir Waschmaschine, Trockner und Utensi-
lien zur Wischepflege bietet. Durch das vorhan-
dene Fenster ist hier eine gute Beliiftung und na-
tiirliches Licht gewéhrleistet. So wird die Hausar-
beit komfortabel und effizient erledigt.
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Eingangsbereich

Seitlich des Hauses befindet sich der helle
Eingangsbereich in das gepflegte Treppen-
haus.

Abstellmoglichkeiten fiir Thre Fahrzeuge er-
geben sich direkt vor der Immobilie an der
Strafle.




Lage

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und zugleich zentraler Lage im be-
liebten Selmer Ortsteil Bork. Das Wohnumfeld ist geprigt von gepflegten
Einfamilienhdusern und einer angenehmen Nachbarschaft. Einkaufsmog-
lichkeiten fiir den téglichen Bedarf, Arzte, Apotheken sowie Schulen und
Kindergirten befinden sich in unmittelbarer Ndhe und sind bequem zu Ful3
oder mit dem Fahrrad erreichbar.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Eine gut
getaktete Buslinie Richtung Liinen sowie Liidinghausen ist fullaufig in 2
Minuten erreichbar.

Der Bahnhof Selm-Bork liegt nur wenige Minuten entfernt und bietet regel-
méfBige Verbindungen in Richtung Liinen, Dortmund und Miinster. Mit
dem Auto sind die umliegenden Stadte {iber die B236 und A2 schnell zu
erreichen.

Die griine Umgebung mit zahlreichen Spazier- und Radwegen 1ddt zu er-
holsamen Stunden im Freien ein und bietet einen hohen Freizeitwert. Eine
ideale Lage fiir alle, die ruhiges Wohnen mit guter Infrastruktur und schnel-
ler Erreichbarkeit der umliegenden Stidte verbinden mdchten.




Mietpreis: nur 645,- € Kaltmiete

zzgl. Nebenkosten 160,- €
zzgl. Strom und Gas
zzgl. 3 Monatskaltmieten Kaution

Bei den vorstehenden objektbezogenen Angaben handelt es sich um solche des Vermieters. Fiir die Vollstandigkeit W ‘ /
und Richtigkeit dieser Angaben schliefen wir jegliche Haftung aus. ' u N &

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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Grundriss

Flur, Badezimmer, Wohnzimmer
Schlafzimmer, Kiiche, Balkon




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 Empfianger 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 tliberpriifen.

Unser Immobilienangebot ist ausschlieBlich fiir den Angebotsempfanger 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 Vertragen gerichtet. Eine Mitursidchlichkeit
durch von Bohlen Immobilien GmbH & Co. KG ist ausreichend.

Die Provision berechnet sich nach dem Wirtschaftswert des Vertrages unter Beriicksichtigung aller damit zusammenhédngenden 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 nachtrdgliche 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 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 Fahrlassigkeit 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 einschlédgigen gesetzlichen Vorschriften, oder eine durch die Parteien ersetzte Regelung, die
den wirtschaftlichen Interessen am niachsten kommt und die den {ibrigen Regelungen nicht zuwider lauft.




