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TIMH AFOPAS: 319.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 164 m2 « AQMATIA: 6 * EKTAZH FHZ: 426 m?2
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25026052p 319.000 EUR

ca. 164 m2 Kauferprovision

PVVIIIVVVV PPN betragt 3,57 % (inkl.

............... MwSL.) des

6 beurkundeten

5 Kaufpreises
2024

1 17?

2001 ca. 100 m?

1 X 2222220002 707?

P?0?077?7?7?2, 1 x 2?2?2777, WC

07? 7?7?72,
MWV
2977777
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PPV P077?777

22772272 22722777 VERBRAUCH
27772 135.80 kWh/m?2a
26.11.2035
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN . VONPOLL
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie persdnlich Uber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T:0441 - 99 84 05 0

www.von—poll.com

www.von-poll.com
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Diese gepflegte, ca. 2001 in massiver Bauweise errichtete Doppelhaushélfte steht auf einem
426 m2 grof3en Grundsttick. Mit einer grofRziigigen Wohnflache von ca. 164 m2 und
insgesamt sechs Zimmer n bietet sie das Raumgefihl eines Einfamilienhauses. Die Immobilie
ist bereits bezugsfrei und kann zeitnah Gbernommen werden.

Das Erdgeschoss bildet mit einem ger dumigen Wohnzimmer den L ebensmittelpunkt und
verflgt zudem Uber ein praktisches Gaste-WC mit Dusche.

Im Dachgeschoss befinden sich finf weitere, flexibel nutzbare Zimmer sowie ein
Tagedlichtbad, das mit einer Dusche, einer Badewanne und einem Bidet ausgestattet ist. Bei
den pflegeleichten Bodenbeldgen wurde auf Fliesen und Linoleum gesetzt. Die
isolierverglasten Kunststofffenster sind teilweise bodentief ausgefiihrt und sorgen fur viel
Helligkeit.

Die Gasheizung befindet sich auf dem Spitzboden und wurde erst ca. 2024 erneuert.

Die nach Sliden ausgerichtete Terrasse bietet viele Sonnenstunden im Freien. Durch die
vorteilhafte Slid-/Nor dausrichtung des Dachesist die zukUnftige I nstallation einer
Photovoltaik-Anlage moglich.

Zudem bietet das Dachgeschoss das bauliche Potenzial fir einen Balkonanbau, wie es bei der
angrenzenden Doppelhaushélfte ber eits umgesetzt wurde.

Eine grof3ztigige Nutzflache von ca. 100 m2 erganzt das Platzangebot sinnvoll. Diese umfasst
eine Einzelgarage, einen Gerateraum mit integrierter Waschkliche, den kompletten
Spitzboden sowie ein kleines Gartenhauschen. Zwei weitere AulRenstellplatze befinden sich
direkt neben dem Haus.

Fir das Grundstiick existiert ein im Grundbuch eingetr agenes Weger echt.

Wenn dieses Haus | hr | nter esse geweckt hat, freuen wir uns auf | hre K ontaktanfrage. Nach
Absprache vereinbaren wir gerne einen gemeinsamen Besichtigungstermin.

Unsere VON POLL FINANCE Experten stehen Ihnen gernefiir Fragen rund um das Thema
Immobilienfinanzierung zur Verfiigung und erarbeiten fir Sieim Hinblick auf die aktuelle
Marktsituation wettbewer bsstarke Vergleichsangebote.




ApLOn6G akiviATOoL: 25026052p - 26169 Friesoythe - Neuvrees

- Hintergrundsttick in der Ortschaft Neuvrees

- ca. 426 m2 Grundstuck

- Doppelhaushélfte in massiver Bauweise

- direkt verfugbar, da bezugsfrei

- ca. 164 m2 Wohnflache

- ca. 100 m? Nutzflache

- insgesamt sechs Zimmer

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung

- Bodenbeldge aus Fliesen und Linoleum

- Tageslichtbad mit Dusche und Wanne

- Gaste-WC mit Dusche

- Einbaukiche im Kaufpreis enthalten

- Gasheizung ca. 2024 erneuert

- Terrasse mit Sid-Ausrichtung

- Gartenhauschen inklusive

- Krippelwalmdach mit Siid-/Nord-Ausrichtung

- Dachschréage bis zur ober sten Geschossdecke gedammt

- Dachschrage im Spitzboden mit Unter spannbahn ver sehen
- Nachrustung PV-Anlage moglich

- Einzelgarage und zwei Aul3enstellplatze

- Geréateraum und Hausanschlussraum fur Stellflache

- Méglichkeit des Anbaus eines Balkons oberhalb der Aul3enstellplatze
- eingetragenes Weger echt flir die andere Doppelhaushélfte
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Die Immobilie befindet sich in Neuvr ees, einem Ortsteil der Stadt Friesoytheim Landkreis
Cloppenburg. Der charmante Ort liegt eingebettet in eine von Wiesen und Feldern geprégte
L andschaft und bietet ein angenehmes Wohnumfeld.

Neuvrees grenzt unmittelbar an den Nachbarort Gehlenberg, in dem sich ver schiedene
Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden — darunter Einkaufsmaoglichkeiten, eine
Grundschule, ein Kinder garten, gastr onomische Angebote sowie medizinische Ver sorgung.
Damit profitieren Bewohner von Neuvreesvon einer ruhigen Wohnlage und zugleich von
der gut ausgebauten Infrastruktur desangrenzenden Ortes.

Die Stadt Friesoythe liegt nur etwa 7 Kilometer entfernt und bietet ein breites Angebot an
weiter fiilhrenden Schulen, Geschéften, Freizeit- und Kulturmoglichkeiten. Uber die
Landesstral3e L 831 sowie gut ausgebaute Nebenstral3en besteht eine schnelle Verbindungin
die umliegenden Ortschaften und Richtung Friesoythe, Cloppenburg oder Papenburg.

Auch der dffentliche Nahverkehr ist gewahrleistet: M ehrere Buslinien verbinden Neuvrees
regelmafiig mit Friesoythe und den umliegenden Dorfern.

I nsgesamt bietet Neuvr ees eine harmonische Kombination aus ruhigem, naturnahem
Wohnen und guter Erreichbarkeit von Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und
Verkehrsanbindungen —ideal fir Familien, Pendler und alle, die das L eben auf dem Land
mit kurzen Wegen schatzen.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Donnerschweer Strafl3e 18, 26123 Oldenburg
Tel.: +49441-9984050
E-Mail: oldenburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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