VP ‘ VON POLL

Boden - Tirol

Naturruheim Tiroler Blockhaus—Wo Fuchsund

Objektnummer: 26321004

KAUFPREIS: 520.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 210 m2 « ZIMMER: 6 ¢ GRUNDSTUCK: 1.163 m?2
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Auf einen Blick

26321004
ca. 210 m2
Satteldach
6

4

2

1999

4 x Garage

520.000 EUR
Landhaus

3,60% des
Kaufpreisesinkl.
MwSt.

Holz
ca. 254 m2

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

Fussbodenheizung BEDARF
Pellet 123.60 kWh/m2a
D
07.07.2036
1999
Pelletheizung
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?
+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Diel mmobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .

Gern informieren wir Sie persdnlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

+43 5672 90200

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von-poll.com/reutte
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Ein erster Eindruck

Abseits destaglichen Trubels erwartet Sie dieses gepflegte L andhaus, das als echtes Tiroler
Blockhauserrichtet wurde. Mit seiner grof3ziigigen Wohnflache von ca. 214 m2 auf einem
beeindruckenden 1.163 m2 grof3en Grundstiick bietet dieses Anwesen Raum fur
Individualisten und Naturliebhaber.

Diese Immobilie Uiberzeugt durch zwei getrennte Wohnungen mit insgesamt sechs hellen
Zimmern, die hnen flexible Nutzungsmdoglichkeiten er 6ffnen. Neben der Haupteinheit steht
I hnen eine ber eits moder nisierte separ at zugangliche Wohnung im Dachgeschoss zur
Verflgung — perfekt geeignet fiir Gaste, dltere Kinder oder als M ehr gener ationenhaus.

Ein besonderes Merkmal ist der grof3zligige Garagenanbau. Mit einer Flache von Uber ca.
135 m2 bietet er nicht nur Platz fiir Autos, sondern auch fur Heimwer ker projekte. Erganzt
wird diesdurch einen vollwertigen Keller mit ca. 106 m2, der zusatzliche L ager kapazitaten
bietet.

Das Heizsystem wurde zukunftssicher konzipiert: Seit 2024 sor gt eine effiziente Pellet-
Zentralheizung flr nachhaltige Warme. Ein angenehmes Raumklima wird zudem durch
eine FulRbodenheizung im Badezimmer sowie einen klassischen Kachelofen im Wohnbereich
geschaffen.

Die Lage in Boden/Pfafflar ist bewusst abseits gewahlt —hier genief3en Sie eine Balance
zwischen absoluter Privatsphare und unberhrter Natur. Die Umgebung ladt zum
Entschleunigen ein und bietet einen freien Blick auf die alpine Bergwelt.

Wir haben die Immobiliefir Siedigitalisiert und bieten Ihnen einen virtuellen 360°-
Rundgang bequem von zu Hause aus an.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Zogern Sie nicht, unsfir weitere Informationen zu kontaktieren!
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Ausstattung und Details

- Zwei Wohnungen

- Viel Platz (Zubau Garagen und Dachbdden)
- Modernisierung im Dachgeschoss

- 2024 Tausch der Heizungsanlage auf Pellets
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Alles zum Standort

Der idyllische Ortsteil Boden gehort zur Gemeinde Pfafflar im ruhigen Lechtal (Bezirk
Reutte) und liegt auf rund 1.356 m Seehdheim malerischen Bschlabertal. Die Umgebung
besticht durch urspriingliche Natur, alpine Ruhe und einen authentischen Tiroler
Charakter.

Diekleine Gemeinde Pfafflar umfasst die Ortsteile Boden, Bschlabs sowie das nur im
Sommer bewohnte Pfafflar und zahlt insgesamt rund 90-120 Einwohner. Boden selbst ist
ganzjahrig Uber das L echtal (Elmen) erreichbar.

Im Sommer profitieren Sie von der Nahe zur Hahntennjochstraf’e mit Anbindung Richtung
Imst sowie zahlreichen Wanderzielen wie der Hanauer Htte. Im Winter bietet die Region
ideale Bedingungen fur Skitouren und ruhige Natur erlebnisse.

Boden ver eint naturnahes Wohnen, Ruhe und hohe L ebensqualitat inmitten der Tiroler
Alpen.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 81, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
Zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten - beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz
(GwG) sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren
Muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firmavon Poll Immobilien GmbH, vertreten durch Alpenwelt
Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen. Sofern esdurch die Tatigkeit der
FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimer seite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- einesMIETVERTRAGS eine Provision/M akler courtage an die von Poll Immabilien GmbH
zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immaobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

KAUFNEBENKOSTEN:

3,5 % Grunderwer bsteuer

1,1 % Grundbuchseintragungsgebiihr

ca. 2,0% + MWSt. Vertragserrichtungskosten
div. Barauslagen (z.B. Beglaubigungskosten)
3,6 % Maklercourtageinklusive gesetzl. MwSt

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter




und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sebastian Kleinloff

Obermarkt 30, A-6600 Reuttein Tirol / Osterreich
Tel.: +43 5672 - 90 200
E-Mail: reutte@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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