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Exposé

Doppelhaushalfte in Geldern

Doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und groBBem
Grundstiick

Objekt-Nr. OM-425853
Doppelhaushalfte

Verkauf: 329.000 €

Ansprechpartner:
Familie Reuschenbach

47608 Geldern
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1900 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 1.055,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 7,00 Badezimmer 2
Wohnflache 153,00 m? Stellplatze 3
Nutzflache 167,60 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Charmantes Wohnensemble mit Renditepotenzial: GroBziigige Doppelhaushalfte mit
Einliegerwohnung.

Diese besondere Immobilie in Geldern-Vernum vereint den historischen Charme eines
Gebaudes aus der Jahrhundertwende mit moderner Funktionalitdat und vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten. Auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 1.055 m? bietet dieses
gepflegte Objekt ein attraktives Zuhause sowie eine hervorragende Investitionsmoglichkeit.

Architektur & Sanierung

Das ursprunglich um 1900 errichtete Gebdude wurde tiber die Jahre hinweg umfassend und
liebevoll instand gehalten. Besonders hervorzuheben sind die Kernsanierung im Jahr 2002,
eine Renovierung im Jahr 2015 sowie die jiingsten Umbauarbeiten im Jahr 2023. Die massive
Bauweise mit hinterliiftetem Verblendmauerwerk und moderner Warmedammung sorgt fiir ein
angenehmes Wohnklima und zeitgemafie energetische Standards (Energieklasse D).

Durchdachte Raumaufteilung auf zwei Wohneinheiten.

Die Immobilie verteilt sich auf insgesamt ca. 153 m2 Wohnflache und ca. 167,6 m2 Nutzflache,
aufgeteilt in zwei separate Einheiten:

Hauptwohnung (W1): Mit 5 Zimmern auf ca. 104 m? bietet diese Einheit grofziugigen Platz fir
die Familie. Im Erdgeschoss befindet sich ein einladender Wohn- und Essbereich, Gaste-WC
sowie die Kiiche. Das Dachgeschoss beherbergt drei Schlafzimmer, ein Badezimmer und einen
praktischen Hauswirtschaftsraum. Zuséatzlich ermoglicht eine ausziehbare Dachbodentreppe
den Zugang zu weiteren Lagerkapazitaten.

Einliegerwohnung (W2): Diese moderne, ca. 43 m? grof3e 2-Zimmer-Wohnung wurde 2023
umgebaut und ist voll moébliert. Sie verfiigt tiber einen kombinierten Wohn-/Ess- und
Kiichenbereich sowie ein separates Schlafzimmer und einem neuen Bad.

Ausstattung & Auflenanlagen

Das Objekt tiberzeugt durch eine gepflegte Grundausstattung.

Wohlftihlatmosphére: Ein im Jahr 2024 neu installierter Kamin sorgt fiir gemuitliche Stunden
und erfullt modernste Umweltauflagen.

Aufenbereich: Die Immobilie mit ihren vielen Obstbaumen ist ein Paradies fiir Outdoor-
Liebhaber. Insgesamt vier Terrassen (davon drei tiberdacht) bieten zu jeder Tageszeit den
perfekten Platz im Freien. Eine ehemalige Werkstatt dient heute als umbauter Aufenraum
und bietet zuséatzliche Nutzflache.

Stellplatze: Fur Fahrzeuge stehen drei Stellplatze direkt am Haus zur Verfiigung.
Wirtschaftlichkeit & Nutzung

Das Objekt wird im gepflegten, vermieteten Zustand tibergeben (seit 2023 vermietet). Mit
jahrlichen Mieteinnahmen von 15.600 € (kalt) bietet die Immobilie eine solide Rendite ab dem
ersten Tag.

Haustechnik: Private Kleinklaranlage

Die Abwasserentsorgung des Objekts erfolgt autark tber eine eigene Kleinklaranlage. Es
handelt sich hierbei um ein hochwertiges System des Herstellers Uponor (Modell 3K Plus),
welches im Oktober 2003 fachgerecht installiert wurde.

Professionelle Wartung: Die Anlage wird regelmaflig zweimal pro Jahr durch ein
Fachunternehmen gewartet, um einen einwandfreien Betrieb sicherzustellen.

Diese technische Losung garantiert Ihnen Unabhangigkeit und Sicherheit bei der Entsorgung
auf dem eigenen Grundstiick.
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Ausstattung

Exklusives Ausstattungspaket: Startbereit ohne Zusatzaufwand!

Ein besonderes Highlight dieses Immobilienangebots ist die vollstindige Ubernahme des
gepflegten Inventars. Da die Moblierung fester Bestandteil der bestehenden Mietverhaltnisse
ist, wird das Objekt inklusive des gesamten Interieurs veraufert.

Dies bietet Ihnen als Kaufer den unschatzbaren Vorteil, die Vermietung ohne zeitliche
Verzogerung oder zusatzliche Investitionen in die Ausstattung nahtlos fortzuftihren.

Details zum Inventarpaket

Fir einen attraktiven Pauschalpreis von 10.000 € — der zusatzlich zum Immobilienkaufpreis
zu entrichten ist — erhalten Sie ein umfangreiches Ausstattungspaket:

Moderne Einbauktichen: Beide Wohneinheiten sind mit gepflegten Kiichen inklusive
Elektrogeraten ausgestattet (Hauptwohnung aus 2016, Einliegerwohnung aus 2023).

Komplett méblierte Einliegerwohnung: Von der gemutlichen Couch tiber mafigefertigte
Einbauschranke bis hin zum vollstandigen Badinventar und einer Waschmaschine ist alles
vorhanden.

Maganfertigungen in der Hauptwohnung: Profitieren Sie von passgenauen Einbauschranken
im Schlafzimmer sowie im Badezimmer und Gaste-WC.

Aufienanlagen: Auch samtliche Konstruktionen im weitldufigen Aufenbereich sind bereits im
Preis enthalten.

Beide Wohneinheiten verftigen tiber separate Zahler fiir Strom, Gas und Wasser.
Ihr steuerlicher Vorteil

Der Kaufpreis fiir das Inventar wird im Kaufvertrag gesondert ausgewiesen. Dies ist flir Sie
wirtschaftlich besonders attraktiv, da dieser Betrag die Bemessungsgrundlage fiir die
Grunderwerbsteuer reduziert. Sie investieren also direkt in Sachwerte und sparen gleichzeitig
bei den Erwerbsnebenkosten.

Fugfiboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Ruhiges Wohnen im griinen Herzen von Geldern-Vernum

Die Immobilie befindet sich in einer attraktiven Wohnlage von Geldern, im idyllischen Ortsteil
Vernum. Hier verbindet sich naturnahes Wohnen mit einer exzellenten Anbindung an das
stadtische Leben.

Exklusivitat und Privatsphare

Das Objekt liegt am Rande einer gewachsenen und sehr gepflegten Wohnsiedlung. Die lockere
Nachbebauung garantiert ein hohes Maf3 an Privatsphire und Ruhe, sodass man den Blick ins
Griine ungestort genieflen kann.

Infrastruktur & Alltag

Trotz der ruhigen Lage ist die Nahversorgung hervorragend aufgestellt:

Einkaufen: Das lebendige Stadtzentrum von Geldern mit Boutiquen und Wochenmarkten ist
in nur 6 Minuten mit dem Auto oder 12 Minuten mit dem Fahrrad erreichbar. Ein Supermarkt
far den taglichen Bedarf liegt lediglich 4 Autominuten entfernt.

Bildung & Gesundheit: Familien profitieren von Kindergarten und weiterfiihrenden Schulen

im nahen UmKkreis. Die medizinische Versorgung ist durch das oértliche Krankenhaus sowie
verschiedene Fachéarzte in der direkten Umgebung gesichert.
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Freizeit & Natur pur
Naturfreunde kommen hier voll auf ihre Kosten. Die Lage 1adt zu ausgiebigen Spaziergangen

und Radtouren entlang der Niers oder durch die typisch niederrheinische Landschaft ein.
Zudem sind zahlreiche Sportvereine und Freizeiteinrichtungen bequem erreichbar.

Erstklassige Mobilitét
Die Verkehrsanbindung ist ideal fir Pendler und Reisende:

OPNV: Der Bahnhof Geldern bietet mit dem "Niers-Express" (RE 10) regelmégige und direkte
Verbindungen in Richtung Duisseldorf, Krefeld und Kleve.

Autobahn: Uber die Bundesstraen B9 und B58 besteht ein schneller Anschluss an die
Autobahnen A40 und A57. Damit sind sowohl das Ruhrgebiet als auch die nahen Niederlande
optimal erreichbar.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergieverbrauch

Energieeflizienzklasse

www.ohne-makler.net/expose/425853

Energieausweis

Verbrauchsausweis
ab 1. Mai 2014
118,00 kWh/(m?2a)
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Gartenansicht
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Galerie

Kirschbaum im Friihling
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Galerie

ELW Eingangsbereich

ELW Wohn- Essbereich
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Galerie

ELW Schlafbereich

ELW Kiiche
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Galerie

ELW Bad

ELW Dusche
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Galerie

ELW Dusche ELW Flur

ELW Kamin
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Galerie

HW Wohnzimmer
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Galerie

HW Wohnzimmer

HW Schlafzimmer
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Galerie

HW Schlafzimmer

HW Badewanne
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HW Badezimmer

HW Badezimmer
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Galerie
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Galerie

HW Kiiche
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Grundrisse

Grundrisspléane
Erdgeschoss der Wohngebaude; M = 1:100
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Raumbezeichnung Grundflache
W1 Nohnen 15,81 m?
W1 Kiiche/ Essen 17,20 m?
Wl Fluril 14,19 m?

N2 Bad/HNR/Schlafen
M2 Wohnen/Essen/Kiiche
W2 Terrasse

W2 Garderobe
W2 Werkstatt

Erdgeschoss
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Dachgeschoss der Wohngebaude; M = 1:100

W1-Schlafen 1

W1-Schlafen 3
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Raumbezeichnung Grundfldche
W1 Schlafenl 21,5 m?
W1l Bad 13,6 m?
W1l Abstellraum 3 m?
W1l Flur 2 5,44 m?
W1l Schlafen 2 18,1 m?
W1l Schlafen 3 19,4 m?
Obergeschoss
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