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PREZZO D'ACQUISTO: 354.900 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 109 m2 « VANI: 4 . SUPERFICIE DEL TERRENO: 339 m?
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Codice oggetto: 25335036 - 26721 Emden

A colpo d'occhio

25335036 354.900 EUR

ca. 109 m2 Casa unifamiliare

a due falde Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

3 x superficie libera .
massiccio

Terrazza, Bagni di

servizio, Giardino /

uso comune, Cucina

componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 278.40 kWh/m2a
01.05.2034
H
Gas 1957
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La proprieta

Esszimmer
Wohnzimmer

Schlafzimmer
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Una prima impressione

Im Herzen der Seehafenstadt Emden prasentieren wir Ihnen ein gepflegtes
Einfamilienhaus, das sich in besonders zentraler Lage befindet. Nur wenige Gehminuten
trennen Sie vom malerischen Delft, dem beliebten Hafenbecken der Innenstadt, sowie
von vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten, Cafés und allen Dingen des taglichen Bedarfs —
ideal fur Menschen, die das urbane Leben schatzen und kurze Wege bevorzugen.

Die Immobilie steht auf einem ca. 339 m2 grof3en Eigentumsgrundsttick und bietet eine
Wohnflache von rund 109 m2. Das Haus wurde im Jahr 1957 in massiver Bauweise
errichtet und Uber die Jahre hinweg umfassend modernisiert — zuletzt im Jahr 2016.
Insgesamt verfligt das Haus Uber vier gut geschnittene Zimmer, darunter zwei
Schlafzimmer, ein Wohnzimmer mit angrenzendem Esszimmer und ein Blro sowie ein
Badezimmer. Eine zentrale Heizungsanlage sorgt fiir angenehme Warme, wobei die
Heiztherme 2007 erneuert wurde. In demselben Jahr erfolgte auch eine umfassende
Dachsanierung sowie der Einbau moderner Fenster mit Auf3enjalousien. Elektrik und Bad
wurden ebenfalls 2007 Uberarbeitet.

Ein besonderes Highlight ist der vollstandig ausgebaute Dachboden, der mit zwei Velux-
Fenstern, integrierter Heizung, praktischen Einbauschranken sowie einer eingebauten
Abstellflache zusatzlichen Wohnkomfort und wertvollen Stauraum bietet — ideal als
Ruckzugsort, Arbeitszimmer oder Hobbybereich.

Im Inneren Uberzeugt das Haus mit einer durchdachten Raumaufteilung. Der helle
Eingangsbereich fuhrt in ein grol3ziigiges Wohnzimmer mit groB3en Fenstern, die fur viel
Tageslicht und eine einladende Atmosphare sorgen. Von hier aus gelangen Sie direkt auf
die rund 27 m2 grof3e Terrasse, die 2017 mit einer Echtglasiiberdachung versehen wurde
— ein perfekter Ort flr entspannte Stunden im Freien, bei jedem Wetter. Die angrenzende
Kiiche ist funktional gestaltet und bietet durch die Einbauschranke einen nuitzlichen
Stauraum.

Die Schlafzimmer befinden sich im Obergeschoss und bieten ausreichend Platz fir die
ganze Familie. Das Badezimmer ist schlicht und hell gestaltet und vermittelt durch seine
klare Aufteilung und freundliche Atmosphéare ein angenehmes Raumgefinhl.

Ein weiteres Plus bietet der Keller des Hauses, dessen Fenster 2016 erneuert wurden. Er

stellt zusatzliche Nutzflache zur Verflgung und eignet sich hervorragend als Lager- oder
Hobbyraum. Ergénzt wird die Ausstattung durch Jalousien, die nicht nur fir Privatsphére




sorgen, sondern auch helfen, das Raumklima angenehm zu regulieren.

Der gepflegte Garten mit viel Grin l&adt zum Verweilen ein und ist ein weiteres Highlight
der Immobilie. Ein praktischer Schuppen bietet zusétzlichen Platz fur Gartengerate,
Fahrrader oder saisonale Utensilien — ideal fur alle, die auch im Aul3enbereich gut
organisiert sein méchten.

Insgesamt befindet sich die Immobilie dank regelm&Riger Instandhaltung und gezielter
Modernisierungen in einem sehr gepflegten Zustand. Die Kombination aus klassischer
Bauweise, praktischen Ausstattungsdetails und dem zentralen Standort macht dieses
Haus zu einem idealen Zuhause — sei es fur Familien oder Paare, die Wert auf Lage und
wohnliche Atmosphére legen.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von diesem charmanten Zuhause iberzeugen —
wir freuen uns darauf, IThnen diese Immobilie im Zentrum von Emden personlich
vorzustellen.
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Dettagli dei servizi

-> Echtglas-Terrasseniberdachung 2017

-> Jalousien

-> Massivbauweise 1954

-> Eigentumsgrundsttick

-> Modernisiert 2007

-> Neue Heizungstherme 2007

-> Neues Dach 2007

-> Neue Fenster 2007 mit AuRenjalousien

-> Neue Elektrik 2007

-> Badezimmer 2007 erneuert

-> Glasterrasse 2017 erneuert

-> Die Kellerfenster 2016 erneuert

-> Terrasse mit einer Grof3e von 27 m?2 - Echtglasiiberdachung
-> Stellplatz fur drei PKW

-> Garten mit Gerateschuppen

-> Ausgebauter Dachboden mit Fenstern, Heizung und Einbauschranken.
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Tutto sulla posizione

Emden, die westlichste Seehafenstadt Deutschlands, liegt malerisch an der Mindung der
Ems in die Nordsee und besticht durch ihre maritime Atmosphare. Die Stadt in
Ostfriesland zeichnet sich durch eine hervorragende Infrastruktur sowie eine optimale
Verkehrsanbindung aus. Uber die Autobahn A31 ist Emden schnell erreichbar, wahrend
der Hafen eine wichtige Drehscheibe fir den Giterverkehr darstellt. Zudem bietet die
Stadt eine direkte Fahrverbindung zur Nordseeinsel Borkum.

Emden vereint Tradition und Moderne: Die historische Altstadt mit ihren Grachten,
kleinen Briicken und charmanten Altbauten spiegelt die lange Seefahrtsgeschichte wider,
wahrend moderne Industrie- und Gewerbegebiete, darunter der Volkswagen-Standort
Emden, wirtschaftliche Stabilitat und Wachstum bieten. Die hohe Lebensqualitat wird
durch eine Vielzahl an Freizeit- und Kultureinrichtungen erganzt — von Museen wie der
Kunsthalle Emden bis hin zu weitlaufigen Griinanlagen und den typisch norddeutschen
Deichlandschaften.

Als Bildungs- und Wissenschaftsstandort mit der Hochschule Emden/Leer bietet die Stadt
auch ein attraktives Umfeld fur Studierende und Fachkrafte. Zudem machen die Néhe zur
niederlandischen Grenze sowie die Verbindung zur Nordsee Emden zu einem gefragten
Wohn- und Wirtschaftsstandort mit einem einzigartigen maritimen Flair.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 1.5.2034.

Endenergiebedarf betragt 278.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1957.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Nils Onken

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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