Wallmerod

Grol3zugiges Anwesen mit vielen Optionen In
ruhiger Wohnlage
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Auf einen Blick

25211036 825.000 EUR

ca. 276 m2 Einfamilienhaus

9 Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1998 Kaufpreises
Massiv

5 x Freiplatz, 3 x
Garage ca. 128 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

Ol 93.60 kWh/m?2a
C

22.07.2035

: 1998

Ol
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Die Immobilie

Separater Bauplatz
mit ca. 800 gm
moglich

Shop Koblenz | CasinostraRe 3-5 | 56068 Koblenz | T.: 0261 - 97 36 907 0 | koblenz@von-poll.com




Objektnummer: 25211036 - 56414 Wallmerod

Die Immobilie

| VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

‘ VON POLL

Sie mochten wissen was

lhre Immobilie aktuell wert ist?
Dann lassen Sie lhre Immobilie
professionell und exklusiv durch
unsere Experten bewerten.

www.von-poll.com
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Die Immobilie

PREMIUM FINANZIERUNGSSERVICE MIT VON POLL FINANCE

0 IHRE PERSONLICHE BONITATSBESCHEINIGUNG
Sie kommen in die erste Reihe der Suchinteressenten -
auch bei privaten Eigentimern und anderen Maklern
Schnelle Reservierung Ihrer Wunschimmobilie
Unterlagenservice (gerne durch Kurier, Vor-Ort-Service)

e WUNSCHIMMOBILIE FINDEN
: Kostenlose Wertermittlung nach Sprengnetter
Wertvolle Tipps zur Immobiliensuche
Aufnahme in den Secret-Sale bei VON POLL IMMOBILIEN

e TOP KONDITIONEN AUS 400 DARLEHENSGEBERN

Zeit und Geld sparen durch umfassenden Zinsvergleich
Premium-Partnerschaften

Personlicher Ansprechpartner vor Ort der ING (ohne Mehrkosten)

° FINANZIERUNGSZUSAGE

Besprechung Darlehensvertrag
Besprechung Auszahlungsvoraussetzungen
Analyse der Kreditrisiken nach DIN 77230

e AFTER SALES

Betreuung der Kreditauszahlung | Ubergabe der Immobilie
Hausschutz-Brief
Service beim Anmelden von Gas, Wasser und Strom

www.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

In einer der ruhigsten und begehrtesten Lagen Wallmerods wartet dieses grof3zligige,
hochwertig verklinkerte Ein-/Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1998 auf neue Besitzer und
bietet vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — ideal fur Familien, Mehrgenerationen- Wohnen
oder auch Selbststandige.

Das Erdgeschoss bietet ca. 150 m? Wohnkomfort auf einer Ebene: eine grol3e
Wohnkiche mit Abstellraum, ein helles Wohnzimmer mit Kamin und Fu3bodenheizung, 2
Schlafzimmer sowie ein modernes Bad. VVon der sonnigen Terrasse geniel3en Sie einen
wunderbaren Blick Gber das weitlaufige, zweistufig angelegte Grundstlick.

Die ca. 100 m? im Obergeschoss eignen sich ideal als Einliegerwohnung oder fiir die
grof3e Familie. Ein grof3ztigiger Wohnbereich mit Kaminofen und Balkon, eine gerdumige
Wohnkiche, zwei helle Schlafzimmer und ein Tageslichtbad schaffen einen separaten
Wohlfiihlbereich.

Im Untergeschoss erwarten Sie ein eigener Wellnessbereich mit Sauna, ein Duschbad,
eine Waschktiche und zwei flexibel nutzbare Raume. Der direkte Zugang zur Garage
sorgt fur zusatzlichen Komfort.

Das rund 1.600 m2 grof3e Grundstiick bietet vielfaltige Moglichkeiten — vom
Gartenparadies bis zur zusatzlichen Bebauung. Es besteht auch die Option, dass Haus
mit ca. 1.000 m2 Grundstiick zu erwerben, da ca. 600 m? als separater Bauplatz
abgetrennt werden kdnnten.

Mehrere Stellplatze und Garagen fur bis zu 5 Fahrzeuge runden dieses besondere
Angebot ab.
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Ausstattung und Detalils

- Massive Bauweise, zusétzliche Dammung und Verklinkerung

- Ol- Zentralheizung (Buderus) mit 6000 Liter Tanks, Warmwasser (iber Heizung, kann
optional tiber Warmepumpe angeschlossen werden

- Heizkorper und teilweise Ful3bodenheizung

- Wohnzimmer mit Kamindfen

- Photovoltaikanlage mit 4,32 kwp, Vergutung bei 15 Cent

- Regenwasserzisterne mit 8000 Liter

- Turen in Buche

- Doppelverglaste Kunststofffenster mit teilweise elektrische Rollladen
- Balkon mit Markise im Dachgeschoss

- 3 Garagen mit Platz fur bis zu 5 PKW's
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Alles zum Standort

Wallmerod z&hlt zu den gefragtesten Wohnlagen im Westerwald — nicht zuletzt dank
seiner harmonischen Verbindung aus landlicher Ruhe, gepflegtem Ortshild und zentraler
Lage. Die charmante Gemeinde mit rund 1500 Einwohnern bietet ein niveauvolles
Wohnumfeld mit erstklassiger Infrastruktur: Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Kindergarten
sowie Grundschule sind bequem erreichbar, ebenso wie die BundesstralRe B8 und die
Autobahn A3 — ideal fur Berufspendler mit Anspruch.

Montabaur und den ICE- Bahnhof, der Kdln- Frankfurt verbindet, erreichen Sie in ca. 10
Autominuten. Limburg in ca. 20 Autominuten.

Trotz der hervorragenden Anbindung genief3en Bewohner hier ein hohes Mal3 an
Privatsphare, Ruhe und Natur. Weitlaufige Grinflachen, ein aktives Gemeindeleben und
eine angenehme Nachbarschaft pragen das Umfeld.

Wallmerod ist damit nicht nur ein Wohnort, sondern ein Rickzugsort fir Menschen, die
das Besondere schatzen — diskret, gepflegt und von hoher Lebensqualitat gepragt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 93.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Bender

Casinostraflle 3-5, 56068 Koblenz
Tel.: +49 261 - 97 36 907 0
E-Mail: koblenz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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