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Gepflegtes Zweifamilienhaus mit zwei Einheiten
— solide Kapitalanlage in Egels
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Dieses gepflegte Zweifamilienhaus stellt eine attraktive Kapitalanlage mit
nachhaltigem Wertpotenzial dar. Die Immobilie Gberzeugt durch einen
durchdachten Grundriss, zwei voneinander unabhangige Wohneinheiten sowie
zahlreiche Modernisierungen, die sowohl den technischen Zustand als auch die
Vermietbarkeit deutlich aufwerten. Eine solide Bausubstanz trifft hier auf
kontinuierliche Instandhaltung - ideale Voraussetzungen fir eine langfristig stabile

Investition.

Die Erdgeschosswohnung bietet eine groBzligige Diele, ein helles Wohnzimmer mit
Parkettboden sowie eine funktionale Kiiche. Zwei Schlafzimmer, ein modernisiertes
Badezimmer und ein Abstellraum schaffen ein komfortables Raumangebot. Das
zusatzliche Kaminzimmer mit direktem Zugang zur Terrasse erhoht die

Wohnqualitat und sorgt fur eine gute Vermietbarkeit.

Die zweite Wohneinheit im Dachgeschoss ist vollstandig eigenstandig und eignet
sich optimal zur separaten Vermietung. Sie verfluigt Gber einen offenen Wohn- und
Essbereich, eine eigene Kiiche, ein Schlafzimmer sowie ein Badezimmer. Der

Balkon mit Blick ins Grline stellt einen weiteren attraktiven Mehrwert fir Mieter dar.

Die Immobilie wurde in den vergangenen Jahren umfassend modernisiert: 2021
erfolgten der Ausbau der Gaube sowie der Bau des Balkons, die Erneuerung von
Fliesen in der Erdgeschosskiiche sowie Renovierungen im Eingangsbereich. Bereits
2018 wurden Wasser- und Elektroleitungen erneuert, 2017 die Hohlschicht
kerngedammt. Fenster, Jalousien, Heizkdrper, Dachisolierung und Haustlr
stammen Uberwiegend aus dem Jahr 2014. Beide Klichen und Bader wurden
modernisiert. Die Heizungsanlage wurde 2025 erneuert. Glasfaseranschluss ist

bereits vorbereitet und unterstitzt zukinftige Vermietungsanforderungen.




Ein Wasch- und Heizungsraum sowie eine Garage mit zusatzlicher Abstellflache

erganzen das Angebot und bieten weiteren praktischen Nutzen fur Mieter.

Die ruhige, gewachsene Wohnlage sorgt fir eine stabile Nachfrage und
unterstreicht die Attraktivitat dieser Immobilie als Kapitalanlage. Ob Vollvermietung,
Teilvermietung oder Nutzung als Mehrgenerationenldsung mit zusatzlichem
Mieteinkommen — dieses Zweifamilienhaus bietet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten

und eine solide Basis flur nachhaltige Ertrage
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- 2025 Gastherme (November)

- 2021 Gaube und Balkon

- 2021 Fliesen Kiiche EG

- 2021 Renovierung Eingangsbereich & Diele
- 2021 Parkett abgeschliffen im Wohnzimmer
- 2018 Wasserleitungen

- 2018 Elektroleitungen

- 2018 Auffahrt neu gepflastert

- 2017 Kerndammung Hohlschicht

- 2015 Kiche DG

- 2015 Sicherungskasten

- 2015 Badezimmer DG

- 2014 Dachisolierung

- 2014 Heizkorper

- 2014 Fenster & Jalousien

- 2014 Haustlr

- 2014 Kuche EG

- 2014 FuBboden DG

- 1996 Dacheindeckung

- Glasfaser ist bis an die Auffahrt verlegt

- Kabelanschluss
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Das Objekt liegt zentral in Aurich, einer attraktiven Kreisstadt im Herzen
Ostfrieslands. Die Umgebung zeichnet sich durch eine ruhige, etablierte
Wohnstruktur und eine gute Infrastruktur aus. Schulen, Kindergarten, medizinische
Einrichtungen sowie Freizeit- und Kulturangebote sind schnell erreichbar. Die Stadt
bietet gleichzeitig eine naturnahe Atmosphare und hohe Lebensqualitat durch ihre

Grunflachen, Parks und Wasserlaufe.

Aurich ist verkehrstechnisch hervorragend angeschlossen. Die BundesstraBen B72,
B210 und B436 ermdglichen einen schnellen Zugang zu den umliegenden Stadten
Emden, Leer und Wilhelmshaven. Darlber hinaus bieten 6ffentliche Verkehrsmittel

eine komfortable Verbindung innerhalb der Stadt und in die Umgebung.

Die Lage wird auch durch die Nahe zur NordseekUste und das nur etwa 30
Kilometer entfernte UNESCO-Weltnaturerbe Wattenmeer beglinstigt. Dieses
einzigartige Naturschutzgebiet bietet eine Vielzahl von Erholungs- und
Freizeitaktivitaten wie Wattwanderungen, Radtouren und Bootsfahrten. So

verbindet Aurich urbanen Komfort mit naturnaher Lebensqualitat.
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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
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