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Dieses gepflegte Zweifamilienhaus befindet sich in ruhiger Lage in einer
SeitenstraBBe im Ortskern von Leezdorf und bietet sowohl Kapitalanlegern als auch
Eigennutzern eine attraktive Kombination aus sofortiger Nutzungsmaoglichkeit und
stabilen Mieteinnahmen. Das Objekt steht auf einem ca. 523 m? groBen Grundstlick
und verflgt neben dem Wohnhaus Uber eine Garage sowie einen groBzlgigen
Gartenbereich. Die Immobilie ist in zwei separate Wohneinheiten aufgeteilt und mit
getrennten Zahlern ausgestattet, wodurch eine flexible Nutzung und eine klare
Abrechnung gewahrleistet sind. Beheizt wird das Haus Uber eine moderne

Gasheizung, die im Jahr 2015 erneuert wurde.

Die Erdgeschosswohnung mit einer Wohnflache von ca. 74,64 m? ist derzeit frei
und eignet sich ideal zur Eigennutzung. Sie Uberzeugt durch eine durchdachte
Raumaufteilung mit einer zentralen Diele, von der aus alle R&ume erreichbar sind.
Der groBzligige Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur ca. 30 m? groBen
Terrasse und dem Garten bildet das Herzstiick der Wohnung. Erganzt wird das
Raumangebot durch eine separate Kliche, zwei Schlafzimmer, ein modernisiertes

Badezimmer sowie einen Abstellraum und weitere Flurflachen.

Die Obergeschosswohnung mit ca. 50m? Wohnflache ist aktuell vermietet und
bietet somit bereits laufende Einnahmen. Sie verfligt Uber ein Wohnzimmer, ein
Schlafzimmer, eine Kliche, ein Badezimmer, einen Flur sowie einen praktischen
Abstellraum. Ein Balkon rundet diese Einheit ab und sorgt fir zusatzlichen

Wohnkomfort.
In den vergangenen Jahren wurde die Immobilie kontinuierlich modernisiert: Die

Heizung wurde 2015 erneuert, die Fenster und das Badezimmer im Erdgeschoss im

Jahr 2016, wahrend im Obergeschoss Fenster und Bad im Jahr 2019 modernisiert




wurden. Ebenfalls wurde 2019 eine neue Einbaukliche im Erdgeschoss installiert.

Diese MaBnahmen unterstreichen den gepflegten Gesamtzustand und minimieren

zukulnftigen Investitionsbedarf.
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- Zwei Wohneinheiten

— Ebenerdig bewohnbar

- Ruhige Lage

- Wohnung EG frei

- Wohnung OG vermietet

- Jahresmieteinnahmen OG: ca. 4.920 € warm
- Getrennte Zahler

— Terrasse mit Stidausrichtung
— Balkon mit Stdausrichtung

— Garage vorhanden

- Moderne Gasheizung

- Laufend modernisiert:

- Naturnahe Lage

— Nahe zur Nordsee




ApLOpoG akiviToL: 26418030 - 26529 Leezdorf

OAa yla TnVv TomoBeoia

Leezdorf ist eine ruhige und charmante Gemeinde im Landkreis Aurich in
Niedersachsen und gehdort zur Samtgemeinde Brookmerland. Der Ort Uberzeugt
durch seinen typisch ostfriesischen Charakter mit weitlaufigen Wiesen, Moor- und
Geestlandschaften sowie einer angenehmen, dorflichen Atmosphéare. Hier geniefBen
Bewohner eine hohe Lebensqualitat in naturnaher Umgebung und fernab vom

Trubel groBerer Stadte.

Besonders attraktiv ist die gute Anbindung an die umliegenden, gréBeren
Ortschaften: Die Stadte Norden und Aurich sind in kurzer Zeit erreichbar und bieten
eine umfassende Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzten sowie
vielfaltigen Freizeit- und Kulturangeboten. Auch Emden als bedeutender

Wirtschaftsstandort ist gut erreichbar.

Ein weiterer groBer Pluspunkt ist die Nahe zur Nordsee. Die Kistenorte sowie die
beliebten Urlaubsregionen und Inselanbindungen sind schnell zu erreichen und
laden zu Ausflligen, Erholung und zahlreichen Freizeitaktivitaten ein. Ob
Spaziergange am Deich, Radtouren durch die weite Landschaft oder ein

Tagesausflug ans Meer - die Lage macht es problemlos moglich.

Leezdorf selbst bietet ein ruhiges, gewachsenes Wohnumfeld mit viel Natur, Platz
und Lebensqualitat und ist damit ideal flr Familien, Ruhesuchende oder alle, die die
Kombination aus landlicher Idylle, guter Erreichbarkeit und Nordseenahe zu

schatzen wissen.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Nils Onken

FockenbollwerkstraBe 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941-9903980

E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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