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PURCHASE PRICE: 579.000 EUR - LIVING SPACE: ca. 268,03 m2 « ROOMS: 7 + LAND AREA: 1.368 m?
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At a glance

232100554 579.000 EUR

ca. 268,03 m? Kauferprovision

According to the betragt 3,57 % (inkl.

arrangement MwsSt.) des

7 beurkundeten
Kaufpreises

> Solid

2

2011 ca.0ma2

4 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Energy consumption
Gas certificate
28.05.2031 106.80 kWh/m?a
Gas D
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A first impression

Diese eindrucksvolle Immobilie wurde ca. im Jahr 2011 in ruhiger Wohngegend von
Ostrhauderfehn erbaut. Die Immobilie verfiigt mit einer Wohnflache von ca. 268 m2 Uiber
ein vielfaltiges Raumangebot, welches den Charakter der Immobilie durch die
auRergewodhnliche Grundrissgestaltung untermauert. Beim Betreten der Immobilie
werden Sie von dem hellen Flur empfangen. Zu lhrer Rechten finden Sie die einladende
Kiche. Hier gewahren Ihnen die Fenster einen freien Blick in Ihren Vorgarten, zudem
haben Sie direkten Zugang zu dem Esszimmer. Dieses bietet nicht nur ausreichend Platz
fur eine grof3e Tafel, sondern Uberzeugt auch mit zwei Zugéngen zu der Terrasse. Zurlick
im Flur finden Sie zu lhrer linken Seite neben einem separaten Gaste-WC, einen
Vorratsraum und ein Gastezimmer. Im hinteren Teil des Flures runden ein Badezimmer
mit ebenerdiger Dusche und ein Schlafzimmer mit eigenem Ankleideraum das
ebenerdige Wohnkonzept ab. Ein Highlight der Immobilie ist das grof3ziigige
Wohnzimmer. Die raumgreifende Fensterfront gewahrt nahezu einen Rundblick in den
Garten. Gleichzeitig erhélt der der Raum durch die offen angelegte Galerie im
Dachgeschoss und die hohe Deckenhdhe einen besonderen Charakter. Ein Kaminofen
sorgt hier an kalten Tagen fur wohlige Warme. Ein Hauswirtschaftsraum mit zuséatzlichem
Abstellraum stellen weitere Lagerflache zur Verfliigung und bringen Sie direkt zu der
grof3zuigigen Garage. Das Dachgeschoss der Immobilie erreichen Sie tber die
geschwungene Treppe im Wohnzimmer. Oben angelangt bietet Ihnen das Podest einen
Blick tber Ihren Wohnbereich. Dort finden Sie zunéchst ein Schlafzimmer, bei welchem
das Dachfenster mit einer elektrischen Aul3enjalousie ausgestattet ist. Den Flur hinunter
gelangen Sie in ein weiteres Schlafzimmer sowie in ein Badezimmer, welches mit einer
Dusche versehen ist. Ein grof3ztigiger Buroraum, welcher auch als Atelier genutzt werden
kann, wurde kiirzlich ausgebaut und durch neue 3-Fach verglaste Dachfester mit
reichlich Tageslicht versehen. Erweitert wird das Raumangebot durch eine
Ausbaureserve, diese bietet zurzeit eine vielfaltige Nutzungsmaoglichkeit sowie vor allem
weitere Stauflache. Die Immobilie verfugt tber FuBbodenheizung und 3-fachverglaste
Fenster, welche mit elektrischen Aul3enjalousien ausgestattet sind. FUr ein angenehmes
Klima sorgt in dieser Immobilie eine Umluftanlage. Ein Glasfaseranschluss sorgt fir eine
schnelle Internetverbindung. Der Garten lasst sich am besten auf einer der drei
Terrassen genieBen. Eine Uberdachung, welche zu Teilen aus Glas besteht, schiitzt Sie
vor leichtem Regen oder der Sonne. Ein Gartenhaus bringt vielerlei
Nutzungsmoglichkeiten mit sich und rundet die Auf3enanlage ab.
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Detalils of amenities

- Dreifachverglasung

- Elektrische AuRRenjalousien

- Kaminofen

- FuBbodenheizung

- Ausbau 2021

- Umluftanlage

- Galerie

- Werkstatt

- Doppelgarage mit elektr. Tor

- Anschliisse fur einen Whirlpool im Hauptbad
- Hochwertige italienische Granitfliesen
- Gartenhaus

- Mehrere Terrassen

- Terrassenuberdachung

- 12cm AuBenwandisolierung
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All about the location

Die Gemeinde Ostrhauderfehn im Landkreis Leer, ist die stiddstlichste Gemeinde
Ostfrieslands. Der Ortskern der Gemeinde liegt wenige Minuten von der Immobilie
entfernt. Hier stehen lhnen einige Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen
Bedarfs zur Verfigung. Einige Schule und Kindergarten verteilen sich durch die
Gemeinde. Zudem garantieren lhnen verschiedene Arzte und Apotheken lhre
medizinische Versorgung. Die nachstgelegenen Krankenhauser befinden sich in Leer,
Westerstede oder in Oldenburg. Nahegelegene Stadte wie Leer oder Oldenburg sind
auch nach einer kurzen Anfahrt zu erreichen und bieten neben weiteren
Einkaufsmoglichkeiten auch weitere Schulen und Arzte.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 28.5.2031.
Endenergieverbrauch betragt 106.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2010. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Nils Onken

FockenbollwerkstraRe 1 Aurich / East Frisia
E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




