VON POLL

Werdum

Attraktive Kapitalanlage: Genehmigtes Ferienhaus
mit zwei Wohneinheiten in Werdum

CODE DU BIEN: 25361084-4

PRIX D'ACHAT: 449.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 240 m2 « PIECES: 9 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 876 m?
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En un coup d'cell

25361084-4 449.000 EUR

ca. 240 m2 Maison de vacances

a deux versants Kauferprovision

9 betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des

6 beurkundeten
Kaufpreises

4 2008

1979
Bon état

4 x surface libre massif

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz naturel léger perform_ance
énergétique
23.11.2035 90.30 kWh/m?2a
Gaz c
1979
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Une premiere impression

Vom VdK pramiertes, vollstandig barrierefreies Ferienhaus:

Dieses auRergewdhnliche Einfamilienhaus mit zwei vollstéandig separaten Wohneinheiten
stellt eine seltene und aul3erst attraktive Kapitalanlage dar. Die Immobilie ist offiziell als
Ferienhaus genehmigt und befindet sich bereits erfolgreich in der Ferienvermietung mit
sehr guten Auslastungszahlen.

Dank der vollstandigen Barrierefreiheit, der grof3ztigigen Grundrisse und der
hochwertigen Ausstattung spricht das Objekt eine stark nachgefragte und wachsende
Zielgruppe an:

Familien, Mehrgenerationen, Senioren, Menschen mit Mobilitéatseinschrénkungen sowie
Gaste mit Pflege- oder Assistenzbedarf — ein Marktsegment mit Giberdurchschnittlicher
Nachfrage und geringer Konkurrenz.

Die Lage im staatlich anerkannten Luftkurort Werdum sorgt zusatzlich fir eine konstant
hohe Buchungsfrequenz — sowohl saisonal als auch zunehmend ganzjahrig.

Erdgeschosswohnung — ca. 150 m2 - Premium-Ferienwohnung mit
Alleinstellungsmerkmal

Die groRRzligige Erdgeschosswohnung bietet ideale Voraussetzungen fiir eine
hochwertige Ferienvermietung mit tberdurchschnittlichen Tages- und Wochenmieten.
Die vollstandige, professionell umgesetzte Barrierefreiheit (VdK-pramiert) hebt diese
Einheit deutlich vom marktiblichen Angebot ab.

Highlights aus Investorensicht:

Ca. 150 m2 Wohnflache — ideal fiir groRere Reisegruppen oder Mehrgenerationen-Ferien
Drei Schlafzimmer mit Pflegebetteinsatzen ? erweiterte Vermietbarkeit

Zwei voll ausgestattete, barrierefreie Bader

Offener Wohn- und Essbereich mit vollwertiger Einbauktiche

Wintergarten als wetterunabhéngiger Mehrwert

Eingezaunter Garten mit Terrasse ? haustierfreundlich & familienattraktiv

Parkplatze direkt am Haus

Diese Einheit eignet sich besonders fir langfristige Aufenthalte, Pflegeurlaube und
Familienferien, was zu stabilen Buchungen und reduzierter Fluktuation ftihrt.




Obergeschosswohnung — ca. 90 m2

Barrierefreie Ferienwohnung mit Aufzug & Sonnenbalkonen

Die Obergeschosswohnung erganzt das Anlagekonzept ideal und erméglicht eine
parallele oder getrennte Vermietung beider Einheiten — ein klarer Vorteil fur die
Renditeoptimierung.

Highlights:

Ca. 90 m? Wohnflache

Rollstuhl-Schragaufzug (Plattform 80 x 100 cm) — seltene Ausstattung im Feriensegment
Drei Schlafzimmer, davon zwei mit Pflegebetteinsatzen

Zwei barrierefreie Bader mit Notrufsystem

Heller Wohn- und Essbereich mit moderner Kiiche

GrofRer Stidbalkon + zusatzlicher Westbalkon ? hohe Aufenthaltsqualitat

Parkplatze am Haus, gemeinschaftliches Blockhaus

Durch die Balkone, die durchdachte Raumaufteilung und die barrierefreie Erreichbarkeit
ist diese Einheit besonders beliebt bei Paaren, kleinen Gruppen und Senioren, was die
Auslastung zusatzlich starkt.

Fazit fur Kapitalanleger

Diese Immobilie vereint Eigenschaften, die im Ferienimmobilienmarkt auf3erst selten
zusammenkommen:

- Genehmigte Ferienvermietung

- Zwei separat nutzbare Wohneinheiten

- Vollstandige, zertifizierte Barrierefreiheit

- Sehr breite & wachsende Zielgruppe

- Uberdurchschnittliche Auslastung

- Standort mit stabiler touristischer Nachfrage

Ein nachhaltiges Renditeobjekt mit Zukunftssicherheit, klarer Positionierung und echtem
Alleinstellungsmerkmal.
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Détails des commodités

Kernsanierungen 2007/2008

- Balkon Stidseite erneuert inkl. Tore zur Nottreppe

- Dachboden gedammt

- Hohlschichtddmmung Aul3enwande

- Zaunanlage mit Sichtschutz ca. 20m Sudgrenze

- Drainage rund ums Haus gelegt

- 2x Solarpanele zur Warmwasserunterstiitzung (2016)

- Dach wurde gesaubert und neu versiegelt

- Badezimmer im EG mit elektronischem Notrufsystem versehen

- Beleuchtung in den Dachiuberstanden

- Blockhaus 2,5m x 2,5m

- 2021 neu mobiliert

- 2023 neu renoviert

ERDGESCHOSSWOHNUNG

Wohn- und Esszimmer:

GrolRe Sofagarnitur mit Couchtisch, Fernsehsessel, Stehlampe, TV, Blu-Ray- und Radio-
CD-Player. GroRRer Esstisch mit 6 Stiihlen, Vitrine. Telefon mit groRen Tasten,
Notrufsystem, Kinderhochstuhl und Reisebett.

Einbaukuche:

GrolRer Kiihlschrank, separates Gefrierfach, Spllmaschine in Arbeitshéhe,
Waschmaschine, Trockner. Abgesenktes Cerankochfeld, Backofen in Arbeitshéhe,
Mikrowelle, Toaster, Wasserkocher, Riihrgerate, Senseo und Kaffeemaschine. Geschirr,
Gléaser, Besteck reichlich vorhanden. Schubladenschrénke.

Schlafzimmer (3):

1x Doppelbett mit Pflegebetteinsatzen, elektrisch verstellbar, 2 Nachttische, Lampen,
Kleiderschrank, Stuhl.

2x Pflegebetten mit absenkbaren Gittern, elektrisch verstellbar, Pflegenachttische mit
LED-Lampen, Kommode, Stuhl, Aufrichter.

2 Vollbader:

Befahrbare Duschen mit Haltestangen, Dusch-/Toilettensttihle, Duschhocker.
Pneumatisch héhenverstellbare Waschtische mit klappbaren Griffen, Einhebelmischer mit
Schlauchauszug, Kippspiegel. Senioren-WC, Toilettenaufsatz, Haltegriffe an Dusche, WC
und Waschtisch, Fohn.

AUSSENBEREICH-EG:

Eingezéaunter Garten, Terrasse mit Gartenmdébeln, Sonnenschirm, Grillkamin.
OBERGESCHOSSWOHNUNG




Rollstuhl- und behindertengerecht mit extrabreiten Tiren, grofiem befahrbarem
Sudbalkon, Westbalkon und Blockhaus. Parkplatze direkt am Haus.

Wohn- und Esszimmer mit Einbaukiiche:

Grol3e Sofagarnitur, Couchtisch, LED-Smart-TV, DVD-Player, Esstisch mit 6 Stihlen,
Stehlampe, Sideboard, Telefon mit groRen Tasten, Kinderhochstuhl und Reisebett.
Kiche:

Groler Kiihlschrank, Gefrierfach, Spilmaschine in Arbeitshohe. Waschmaschine und
Trockner im Abstellraum. Abgesenktes Cerankochfeld, Backofen in Arbeitshohe,
Mikrowelle, Toaster, Wasserkocher, Riihrgerate, Senseo und Kaffeemaschine.
Ausreichend Geschirr, Glaser, Besteck. Schubladenschréanke.

Schlafzimmer (3):

2x Doppelbett mit Pflegebetteinséatzen, elektrisch verstellbar, Nachttische, Lampen,
Kleiderschrank/Kommode.

1x Pflegebett mit absenkbarem Gitter, elektrisch verstellbar, Pflegenachttisch mit LED-
Lampe, Kommode, Stuhl, Aufrichter.

2 Vollbader:

Befahrbare Duschen mit Haltestangen, Dusch-/Toilettensttihle, Duschhocker,
hohenverstellbare Waschtische, Einhebelmischer mit Schlauchauszug, Kippspiegel,
Senioren-WC, Toilettenaufsatz, Haltegriffe, Fohn.

AUSSENBEREICH-OG:

Grol3er befahrbarer Stidbalkon, Westbalkon, Sonnenschirm, Gartenmdobel.

Zur Oberwohnung fuhrt aul3er der Treppe ein Rollstuhl-Schragaufzug (Plattform 80 x 100
cm, Tragfahigkeit 225 kg).

Vom VdK pramiertes, vollstandig barrierefreies Ferienhaus.
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Tout sur I'emplacement

Werdum ist staatlich anerkannter Luftkurort. Dieses Pradikat bestétigt die hohe
Luftqualitat und die Eignung des Ortes fiir Erholungs- und Gesundheitsaufenthalte. Eine
idyllische Gemeinde in Ostfriesland die in unmittelbarer Nahe zur Nordseekiiste liegt. Die
Wohnlage in Werdum zeichnet sich durch eine ruhige, landliche Atmosphare aus, die
sowohl fur Familien als auch fur Ruhesuchende attraktiv ist.

Die Umgebung bietet eine Vielzahl von Freizeitmdglichkeiten, darunter Spaziergange und
Radtouren durch die typisch ostfriesische Landschaft. Zudem ist Werdum bekannt fur
seinen Haustierpark, der sowohl Einheimische als auch Touristen anzieht.

Die nahegelegenen Stadte Wittmund und Esens bieten in Bezug auf die Infrastruktur
grundlegende Einrichtungen wie Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf,
gastronomische Betriebe und medizinische Versorgung. Ein Kindergarten sowie eine
Grundschule sind fuRlaufig (ca. 900m) erreichbar.

Zusammenfassend bietet Werdum eine harmonische Kombination aus landlicher Idylle
und Néhe zur Nordsee, was die Gemeinde zu einem begehrten Wohnort in Ostfriesland
macht.

Die Wohnung befindet sich in einer idyllischen und naturnahen Lage, die lhnen die
perfekte Balance zwischen landlichem Charme und guter Anbindung bietet. Umgeben
von grinen Feldern und einer friedlichen Umgebung, kdnnen Sie die Ruhe geniel3en und
sich vom stressigen Alltag erholen. Gleichzeitig erreichen Sie das nah gelegene Esens in
ca. 25 Minuten mit dem Fahrrad oder 10 Minuten mit dem Auto.

Die Lage ermdglicht es, das Beste aus beiden Welten zu erleben. Ideal fiir
Naturliebhaber und Pendler gleichermal3en
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 23.11.2035.

Endenergieverbrauch betragt 90.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Nils Onken

Fockenbollwerkstraf3e 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941 -9903980
E-Malil: ostfriesland@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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