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Attekintés

26335006 119.900 EUR

ca. 47,97 m? Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1 Kaufpreises

1992 2025

1 x Mél 3

x Melygarazs Karbantartott

Szilard
ca.4m?

Terasz, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Géaz tandsitvany
13.07.2035 138.60 kWh/mz2a
E
Gaz
1992
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Az ingatlan
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Alaprajzok

Schlafzimmer
13.9m?

Wohnzimmer
20.29 m?

Allzweckraum
0.99 m?
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Az elso benyomas

Herzlich willkommen in dieser attraktiven Erdgeschosswohnung, die im Jahr 2025
modernisiert wurde und mit einem besonderen Wohngefiihl Gberzeugt.

Die attraktive Lage mit Blick auf die Wallanlage und den idyllischen Schwanenteich
schafft eine ruhige und angenehme Atmosphéare — ideal fur alle, die naturnah und
dennoch komfortabel wohnen méchten.

Ob Senioren, die sich verkleinern und den Alltag erleichtern méchten, Singles mit Sinn fur
ein gemutliches Zuhause oder Kapitalanleger auf der Suche nach einer gut vermietbaren
Immobilie — diese Wohnung vereint Lebensqualitat und Perspektive.

Die Wohnung bietet auf ca. 47,97 m2 Wohnflache eine durchdachte Raumaufteilung mit
viel Wohnkomfort. Das Herzstlick ist der grof3ztigige Wohn- und Essbereich mit
angrenzender, gepflegter Einbauktiche. Hier entsteht ein offener, einladender
Lebensmittelpunkt, in dem Kochen, Entspannen und Geniel3en gleichermalRen Freude
bereiten.

Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie direkt auf die Terrasse, auf der sich besonders in
den Sommermonaten die ruhige Umgebung wunderbar genieRen lassen.

Das Schlafzimmer prasentiert sich als ruhiger Rickzugsort mit angenehmer
Wohlfuhlatmosphare.

Das helle Badezimmer ist funktional und modern ausgestattet und verfligt Gber eine
Dusche, ein WC sowie ein Waschbecken. Besonders praktisch ist der Abstellraum
innerhalb der Wohnung, der zuséatzlich Platz fur Vorrate und personliche Dinge bietet.

Ein eigener Kellerraum bietet weiteren Stauraum, wéhrend ein gemeinschatftlicher
Trocknungsraum den Alltag zusatzlich erleichtert.

Abgerundet wird das Angebot durch einen fest zugewiesenen Tiefgaragenstellplatz — ein
wertvoller Komfort, der sowohl Eigennutzern als auch Mietern zugutekommit.

Grol3e Fenster sorgen fir eine helle und freundliche Wohnatmosphéare und lassen viel
Tageslicht in die Raume, wahrend der durchgehende Laminatboden der Wohnung ein
stimmiges und gepflegtes Gesamtbild verleiht. Im Zuge der umfassenden Modernisierung
im Jahr 2025 wurden zudem neue dreifachverglaste Fenster eingebaut, die fiir optimalen
Warme- und Schallschutz sorgen und gleichzeitig zur Reduzierung der Heizkosten
beitragen. Erganzt wird der moderne Wohnkomfort durch eine ebenfalls neu installierte
Heiztherme, die eine energieeffiziente und zuverlassige Warmeversorgung gewahrleistet.
Zusétzlich verbessern zwei dezentrale Beliiftungsanlagen das Raumklima nachhaltig,




indem sie fur einen kontinuierlichen Luftaustausch sorgen und so ein angenehmes,
gesundes Wohngeftihl schaffen.

Diese charmante Erdgeschosswohnung verbindet ruhige Lage, modernen Wohnkomfort
und eine kompakte, pflegeleichte GroRRe. Sie eignet sich ideal flr Senioren, die sich
verkleinern mochten, fur Singles auf der Suche nach einem stilvollen Zuhause sowie fur
Kapitalanleger, die eine gut vermietbare Immobilie mit stabiler Nachfrage suchen. Gerne
zeigen wir IThnen die Vorzilige dieser besonderen Wohnung bei einer personlichen
Besichtigung — wir freuen uns auf lhre Anfrage.
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Részletes felszereltség

- (2025) Dreifachverglasung

- (2025)Heiztherme

- (2026) Dezentrale Bellftungsanlage
- Einbauktiche

- Zeitloses Duschbad

- Laminat/ Fliesen

- Keller + Trocknungsraum

- Terrasse

- Tiefgaragenstellplatz
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Minden a helyszinrol

Emden besticht als eine stabile und lebenswerte Kleinstadt mit rund 49.200 Einwohnern,
die durch ihre ausgewogene demografische Struktur und eine solide Infrastruktur
Uberzeugt. Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage, die
sich durch ein gepflegtes Umfeld und eine angenehme, stabile Nachbarschaft
auszeichnet. Diese Lage bietet ideale Voraussetzungen fur komfortables Wohnen mit
hoher Lebensqualitat und spricht insbesondere Senioren sowie alleinstehende Personen
an, die Wert auf Ruhe, Sicherheit und eine gut erreichbare Infrastruktur legen.

Ein besonderes Highlight ist die N&he zum Schwanenteich, einer der beliebtesten
Naherholungsbereiche Emdens. Die gepflegte Griinanlage mit lhren Spazierwegen ladt
zu taglichen Spaziergangen, entspannten Aufenthalten im Freien und erholsamen
Momenten in naturnaher Umgebung ein. Gerade fiir altere Bewohner stellt diese
unmittelbare Néhe zur Natur einen spurbaren Mehrwert dar und tréagt wesentlich zur
Wohnqualitat bei.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken sowie weitere
Dienstleistungsangebote sind bequem erreichbar und ermdglichen ein selbststandiges
und komfortables Leben mit kurzen Wegen. Das Emder Stadtzentrum ist nur wenige
Fahrminuten entfernt und ergénzt das Angebot um vielfaltige Einkaufs-, Gastronomie-
und Freizeitmdglichkeiten.

Die Gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie an das
Uberregionale Stral3ennetz sorgt fur flexible Mobilitat, auch ohne das eigene Fahrzeug.
Fir Investoren bietet diese Lage aufgrund der konstanten Wohnnachfrage, der ruhigen
Umgebung und der attraktiven Nahe zum Schwanenteich hervorragende
Voraussetzungen fur eine langfristig sichere Vermietbarkeit und eine stabile
Wertentwicklung.

Insgesamt vereint diese Wohnlage Ruhe, Natur und Investitionssicherheit - eine
Uberzeugende Kombination flr Eigennutzer ebenso wie fir Kapitalanleger.
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Tovabbi informacio / adatok

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Nils Onken

FockenbollwerkstralRe 1, 26603 Aurich
Tel.: +49 4941 -990398 0
E-Mail: ostfriesland@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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