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/weifamilienhaus mit Entwicklungspotenzial
in beliebter Lage
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Objekt ID: H2110

= Meerbusch-Osterath
= ca. 162 m? Wohnflache = ca. 386 m? Grundstick
= 8 Zimmer = Garten/Terrasse = Balkon

2 Wohnungen + Dachgeschoss

Alte PoststraBe 2 in 40670 Meerbusch-Osterath
Kaufpreis: 599.000,00 €

1z9l. 4,7 6% Kauferprovision inklusive MwsSt.



:{§ HEYMANNS

Daten
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Zweifamilienhaus
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Baujahr

1956

Wohnflache

ca. 162,47 m?

Nutzflache

Ca.93,71m?

Balkon ja
Garten/Terrasse ja
Garage ja

Grundstick

386m?

Stellplatz

maoglich

Verfigbar ab

ca. 01.09.2021

Zimmer 8
Schlafzimmer 5
Badezimmer 4
Keller vollunterkellert

Energieausweis

Energieausweis

Bedarfsausweis

Energiekennwert

342,89 kWh/(m?>*a)

Energieeffizienzklasse

H

Baujahr Gebdude

1956

Heizung

Gas
Brennwerttherme

Baujahr Heizung

2006

Warmwasser enthalten

nein
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Lage

Osterath ist einer von 8 Stadtteilen der Stadt Meerbusch und besitzt eine perfekte
Verkehrsanbindung noch DuUsseldorf, K&In, Krefeld und Neuss (BAB, U-Bahn und Deutsche
Bahn). Der Bahnhof ist in 5 Minuten erreichbar.

Die K-Bahn Haltestellen nach Dusseldorf/Krefeld sind fuBldufig zu erreichen gleichfalls der

DuUsseldorfer Flughafen in 15. Minuten mit dem Auto.

Osterath  verbindet das familiGre Wohnen mit Dorfcharakter und zusdtzlich allen
Annehmlichkeiten einer Kleinstadt. In direkter Nachbarschaft des Hauses befinden sich alle
Geschafte des taglichen Bedarfs, auBerdem gibt es Grundschulen, Realschule sowie mit dem

Rad oder Nahverkehr erreichbare Gymnasien vor Ort,

Beschreibung

Das Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1956 ist unterteilt in zwei Wohneinheiten + Dachgeschoss.

Die Wohnung im Ersten Obergeschoss ist vollsténdig renoviert und teilweise saniert. Das
Erdgeschoss mit angrenzendem Garten bedarf noch der Renovierung.

Beide Wohnungen verfUgen Uber 3 Zimmer, sowie einem Badezimmer und einer Kiche.

Das Dachgeschoss ist bereits ausgebaut, bedarf jedoch ebenfalls einer Renovierung und ist
derzeit nicht als Wohnraum zugelassen (Wohnwirtschaftliche Nutzung).

Das Haus ist vollstGndig unterkellert. Hier befindet sich ein Heizungsraum, 2 Vorratsrume, ein
Hobbyraum, ein zus&tzliches Bad, sowie eine WaschkUche.

Der schon angelegte Garten mit Fahrradschuppen, Hundezwinger und die groBe Garage
runden das Objekt ab.

Fazit

Das Objekt hat das Potential zur kompletten Eigennutzung, als Generationenhaus oder aber
auch zur stabilen Kapitalanlage mit sp&terem Altersruhesitz.
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Ausstattung Erdgeschoss

= 3 Zimmer - Teppichboden

» KUche

» Wannenbad

= Garten mit Terrasse und Durchgang zur Garage

= elekirische Rollldden

Ausstattung Obergeschoss

= 3 Zimmer - Fliesenboden

» KUche

= Wannenbad + ebenerdige Dusche
» Balkon

= elekirische Rollldden

= neue Heizkorper 2010

Ausstattung Dachgeschoss (kein Wohnraum)

= 2 Zimmer
= KUche
= WC

= Abstellraum

Modernisierungen Gebdude
= Gas Brennwerttherme aus 2006
* neue Aluminiumfenster (Wé&rmeschutzverglasung) 2010

» Z&hlerverteilung 2013
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Grundiriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss (Wohnwirtschaftlich genutzt)
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Wohnfladchenberechnung

Pauschalierte Berechnung der Wohn- und Nutzfliche
Objektart / Lage: Zweifamilienhaus Aufiragsnummer: 2021ZI1S-668
Alte Poststralle 2 - 40670 Meerbsuch

Auftrag durchgefihrt am: 20.05.2021

| | Lage im Objekt | ‘Raum TArt] Lange/m [x] Breiteim | = | m* | Ansatz |
KellergeschoB  Keilerraum 1 N 369 x 2,67 = 985 100%
Kellerraum 2 N 20 X 3,79 = 782 100%
Kellerraum 3 N 213 X 3,76 = 8.01 100%
Kellerraum 4 N 397 X 597 - 23,70 100%
Kellerraum 5 N 1,97 X 3,96 = 780 100%
Flur N 164 X 480 - 7.87 100%
Gesars I —
*) Bad W 1,62 X 2,15 = 3,48 100%
Gesamt I 3,48 I
Erdgeschof Schiafzimmer w 426 X 375 = 15,88 100%
Wohnzimmer w 3.99 X 6,68 = 2857 100%
Kinderzimmer w 41 x 295 = 12,12 100%
Flur W 1,24 x 3,13 = 3,88 100%
Bad w 2,10 x 2,16 = 454 100%
Flur w 1,21 X 216 = 261 100%
Kiche w 348 X 215 = 748 100%
Terrase w 2,67 X 10,55 = 14,08 S0%
Gesamt:
ObergeschoB  Schiafzimmer W 425 X 3,75 = 15,94 100%
Wohnzimmer w 3,99 X 6,17 = 2462 100%
Kinderzimmer W 417 X 259 = 10,80 100%
Flur w 1.25 X 3,15 = 3.94 100%
Bad W 347 X 1,82 = 6,32 100%
Kiiche w 347 X 214 = 7.43 100%
Balkon w 1,31 x 410 = 269 50%
Gesamt I 71,72 I
DachgeschoB  Kinderzimmer 2 N 424 1,20 = 508 100%
*) Kinderzimmer 2 N 4,24 X 088 - 144 50%
Absteliraum N 2,02 X 1,18 = 240 100%
Absteliraum N 2,02 X 068 = 0,89 50%
Kinderzimmer 1 N 2,10 X 1.19 = 2,50 100%
Kinderzimmer 1 N 2,10 X 068 = 071 50%
Kinderzimmer 1 N 5.60 X 119 = 6,66 100%
Kinderzimmer 1 N 5.60 X 0,68 = 1,90 50%
Flur N 0,98 X 134 = 1.3 100%
wC N 1,84 X 1,20 = 2,21 100%
wcC N 1.84 X 0868 = 083 50%
Kiche N 215 X 1,20 = 2.58 100%
Kliche N 2,15 X 0,68 - 0,73 50%
Gesamt I 28,86 I
Gesamt Wohnflache A m*
Gesamt Nutzflache 1 m?

Legende:
W = Wohnfidche | G = Gewerbefigche | N = Nutzfiache | V = Verkehrsflache | * Wohnwirtschflich genutzte Fliéche

Ansatz: 100% Volle Quadratmeter | 50% Terrasse, Balkon | Dach - Abzug wegen Dachschrage
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Kubatur

Pauschalierte Berechnung der Kubatur

Objektart / Lage: Zweifamilienhaus Auftragsnummer: 2021Z|S-668
Alte Poststralle 2 - 40670 Meerbsuch

Auftrag durchgefiihrt am: 20.05.2021

[ | Lage im Objekt I Raum ILéngeIm]x[ Breite /m x| Héhe[=| m* | Ansatz |
Gebaude KG 8,10 X 10,60 X 224 = 19233 1
KG 400 x 0,50 X 224 = 448 1
KG 5,90 X 0,60 x 224 = 7893 1
Hochbaukérper 1 810 x 1060 x 540 = 46364 1
Hochbaukdrper 2 4,00 X 0,50 x 540 = 1080 1
Hochbaukérper 2 2,90 X 0,60 x 540 = 940 1
DG ausgebaut 9,50 x 1060 x 220 = 11077 1/2
DG nicht ausgebaut 230 x 1060 x 070 = 284 1/6

Gesamt | 802,19 Im’

Garagen Hochbaukérper 1 340 x 6,00 x 2,10 = 4284 1
DG nicht ausgebaut 3,40 X 6,00 x 140 = 340 1/6
Gesamt I 46,24 I m?
Gesamt 848,43 Im?

Franz Z. Ménig

Freler Sachverstandiger fir Immobilien
Danziger Str. 26 - 41564 Kaarst

Tel. 015125207826

E-Mail: info@ZetdmmoService.de

Haftungsbeschrankung gelten gemaR den Vertragsbestimmungen von Franz Z. Monig Zet-immoService.
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Kaarster StraBe 2-4 in40670 Meerbusch

info@heymanns-imobilien.de

02159 912760

lhre Ansprechpartner

Heymanns Immobilien
& Finanzierung

Michael Heymanns

GeschaftstGhrer
Dipl. Befriebswirt & Immobilienbkonom (ebs) &
Sachverstandiger fur Immobilien

Robin Gotzen

B£'§T"EN %

Immobilienkaufmann IHK
Personlich zertifizierter Sachverstandige der DEKRA

Vermietung & Verkauf
Zertifizierter Sachverstdndiger
Robin Gotzen

Rechtshinweis

Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, Ubernehmen wir hierfur keine Gewdhr. Dieses Exposé ist nur fUr Sie persoénlich bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdrickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei
Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprdche sind Uber unser BUro zu fUhren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz
bis zur Hohe der Provisionsanspriche ausdricklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen. Der Makler-Vertrag mit uns kommt
durch schriftliche Vereinbarung oder durch die Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit auf der Basis des Objekt-Exposés und seiner
Bedingungen zustande. Die Kdaufercourtage auf den Kaufpreis einschlieBlich gesetzlicher Mehrwertsteuer ist bei notariellem
Vertragsabschluss verdient und féllig. Thurner + S6hne Immobilien GmbH erhdlt einen unmittelbaren Zahlungsanspruch gegenUber dem
Kaufer. Grunderwerbssteuer, Notar- und Gerichtskosten trégt der Kaufer.
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Allgemeine Geschdftsbedingungen Heymanns Immobilien & Finanzierung

Unsere allgemeinen Geschdéftsbedingungen sind die Grundlage fUr erfolgreiche Geschdéftsbeziehungen mit unseren Kunden. Sie bieten
beiden Seiten Sicherheit und Berechenbarkeit. Sie werden regelmdaBig an gesetzliche
Bestimmungen angepasst.

1. Behandlung von Angeboten

Angebote und Mitteilungen von Heymanns Immobilien & Finanzierung, aus denen die Gelegenheit zum Abschluss eines Kauf- bzw.
Mietvertrages hervorgeht, sind ausschlieBlich for den Adressaten bzw. den Auftraggeber bestimmt und dirfen nur mit schrifticher
Einwiligung von Heymanns Immobilien & Finanzierung an Dritte weitergegeben werden. Zuwiderhandlungen verpflichten den
Weitergebenden zur Zahlung der Provision in der urspringlich vereinbarten Hohe.

2. Veriragsabschluss

a) Mit Abschluss eines notariellen Kaufvertrages bzw. eines Mietvertrages durch den Nachweis oder die Vermittlung von Heymanns
Immobilien & Finanzierung ist zu deren Gunsten eine Provision verdient und fallig. Wird der Vertrag zu anderen als den urspringlich
angebotenen Bedingungen abgeschlossen oder kommt er Uber ein anderes Objekt des nachgewiesenen Vertragspartners zustande,
so berUhrt dies den Provisionsanspruch nicht, sofern das zustande gekommene Geschdaft mit dem angebotenen Geschdaft wirtschaftlich
identisch ist oder in seinem wirtschaftlichen Erfolg nur unwesentlich von dem angebotenen Geschdéft abweicht. Entsprechendes gilt,
wenn ein anderer als der urspringlich vorgesehene Vertrag geschlossen wird. (z.B. Kauf statt Miete oder

Erbbaurechtskauf statt Grundstickskauf).

b) Heymanns Immobilien & Finanzierung hat Anspruch auf Anwesenheit beim Vertragsabschluss. Erfolgt ein Verfragsabschluss ohne
Anwesenheit von Heymanns Immobilien & Finanzierung, so ist ihnr vom Auftraggeber unverziglich Auskunft Gber den Vertragspartner und
die Vertragskonditionen zu erteilen. Der Auftraggeber ist verpflichtet, Heymanns Immobilien & Finanzierung auf Verlangen eine
Vertragsabschrift zu Uberlassen.

c) Nimmt der Auftraggeber von seinen Vertragsabsichten Abstand, ist er verpflichtet, Heymanns Immobilien & Finanzierung unverziglich
schriftlich zu informieren.

3. Provision

Die geschuldete Provisionshdhe im Fall des Abschlusses eines Hauptvertrages ergibt sich aus dem jeweiligen Exposé bzw. Maklervertrag.

Die Erhebung und Berechnung der Mehrwertsteuer erfolgt nach den jeweils gUltigen Steuersétzen gemdB den gesetzlichen Vorgaben.
Andert sich der Steuersatz, so &ndert sich insoweit auch die Héhe der Brutto-Provision entsprechend.

4. Folgegeschaft

Ein Provisionsanspruch steht Heymanns Immobilien & Finanzierung auch dann zu, wenn im zeitlichen und wirtschaftlichen
Zusammenhang mit dem ersten von ihr vermittelten bzw. nachgewiesenen Vertrag weitere veriragliche Vereinbarungen zustande
kommen.

6. Haftungsausschluss

Die von Heymanns Immobilien & Finanzierung gemachten Angaben beziglich der Immobilie beruhen auf den ihr erteilten
Informationen durch Dritte, namentlich durch den Verkdufer/Vermieter. Eine Haftung fUr die Richtigkeit oder Vollst&ndigkeit der
Angaben in Exposés, Prospekten, Beschreibungen u. &. kann Heymanns Immobilien & Finanzierung daher nicht Ubernehmen. Ebenso
kann nicht ausgeschlossen werden, dass ein angebotenes Objekt nicht bzw. anderweitig verkauft/vermietet wird. Im Ubrigen haftet
Heymanns Immobilien & Finanzierung nur bei Vorsatz und grober Fahrldssigkeit. Gegentber Unternehmern ist die Haftung begrenzt auf
vertragstypische, vorhersehbare Schdden. Bei einer schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit haftet
Heymanns Immobilien & Finanzierung nach den gesetzlichen Bestimmungen.

7. Ersatzanspriche

Vertragswidriges Verhalten des Auftraggebers, welches das mdgliche Entstehen eines Provisionsanspruchs verhindert, berechtigt
Heymanns Immobilien & Finanzierung insbesondere zum FErsatz ihres sachlichen Aufwandes gegen Einzelnachweis.

8. Datenschutz

Der Auftraggeber wird gemdB § 33 Abs. 1 Bundesdatenschutzgesetz davon unterrichtet, dass Heymanns Immobilien & Finanzierung
personenbezogene Daten nach MaBgabe der gesetzlichen Regelungen verarbeitet. Heymanns Immobilien & Finanzierung erklért, alle
anwendbaren Datenschutzbestimmungen zu beachten und die technischen Einrichtungen entsprechend zu gestalten.

Diese Datenschutzerkl@rung klart Sie Uber die Art, den Umfang und Zweck der Verarbeitung von personenbezogenen Daten
(nachfolgend kurz ,,Daten”) innerhalb unseres Onlineangebotes und der mit ihm verbundenen Webseiten, Funktionen und Inhalte sowie
externen Onlineprdsenzen, wie z.B. unser Social Media Profile auf. (nachfolgend gemeinsam bezeichnet als ,,Onlineangebot”). Im
Hinblick auf die verwendeten Begrifflichkeiten, wie z.B. ,Verarbeitung" oder ,Verantwortlicher" verweisen wir auf die Definitionen im Art.
4 der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO).



