Ehrwald

Exklusives Refugium am Ful3e der Zugspitze — Edles
Einfamilienhaus mit Wintergarten & Sauna

Property ID: 26321007

PURCHASE PRICE: 960.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 160 m2 « ROOMS: 4 + LAND AREA: 473 m?
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At a glance
26321007 960.000 EUR
ca. 160 m2 Single-family house/
Gabled roof Detached house
4 3,60% des
Kaufpreisesinkl.
2 MwSt
1 Well-maintained
1990
2 x Garage Solid
ca. 100 m2

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use
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Energy Data

Oil

Oil

At thetime of
preparing the
document, no energy

certificate was
available.
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VON POLL

Immobilienbewertung —
e 3 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.

o s
Go.ske

www.von-poll.com
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= W Finden Sie
W Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Sie persénlich Giber 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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A first impression

Stellen Sie sich vor: Sie 6ffnen morgens das Fenster, atmen klare Ber gluft —und genief3en
das Panorama der Zugspitze. Genau dieses Gefuihl erwartet Siein diesem liebevall
gepflegten Einfamilienhaus, das auf rund 180 m2 Wohnfl&che und einem 473 m2 grof3en
Grundstick einen seltenen Rickzugsort schafft. Eine echte Raritéat in einer der gefragtesten
Regionen der Alpen.

Schon der Eingang macht Eindruck: Eine massive Holztr eppe mit elegant geschwungenem
Handlauf verbindet die Ebenen, war me Fliesenbdden empfangen Sie wohnlich. Das
Herzstlick bildet das durchdachte Heizkonzept — ein klassischer Kachelofen ver str émt
wohlige Strahlungswéar me, wahrend im Wohnbereich eéin moderner Kamin mit Sichtglas
stimmungsvolle Abende ver spricht.

Auf 4 Zimmern entfaltet sich Wohnkomfort auf hohem Niveau. Die zwei hellen
Schlafzimmer schenken IThnen Licht und Weite — eines davon mit gematlicher Dachschr ége
und maf3gefertigten Einbauten. Direkt angeschlossen: ein grof3ziigiges Badezimmer,
hochwertig ausgestattet mit Marmor und K eramik, Badewanne, separater Dusche und zwei
Waschbecken.

Der Kéller ist weit mehr als Stauraum: Holzvertéafelte R&ume, ein einladender Sitzbereich
und I hre eigene Sauna machen ihn zum privaten Wellness-Refugium nach einem Tag in den
Bergen.

Ein besonderes Highlight ist der lichtdurchflutete Wintergarten mit Blick in den liebevall
gestalteten Garten. Sein integrierter Ofen ladt zum Grillen und zu geselligen Abenden ein —
auch wenn draufRen Schneefallt.

Rundum verwohnt Sie die gepflegte Aul3enanlage mit Terrasse, Zierteich und dekor ativem
Steingarten. Die alpenlandische Architektur mit warmen Holzelementen fligt sich
harmonisch in dietraumhafte Bergkulisse ein.

Ein Zuhause mit Charme, Charakter und Bergblick —wann dirfen wir Sie zur Besichtigung
begriflen?

Gerne bieten wir Ihnen eine persobnliche Besichtigung oder vorab eine virtuelle 360°-Tour
an. Entdecken Sie lhr neues Zuhause in Ehrwald!
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Details of amenities

- Doppelgarage

- Wellnesskeller mit Sauna

- Kaminofen und Kachelofen im Wohnbereich
- offener Wohnbereich

- Wintergarten mit Kamin

- Luxusbad
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All about the location

L eben, wo andere Urlaub machen: Ehrwald in Tirol ist eineidyllische Gemeinde mit gut
2.600 Einwohnern am Ful3e der majestatischen Zugspitze und der eindrucksvollen
Sonnenspitze. Umgeben von einer atemberaubenden Naturkulisseist die Gemeinde ein
optimaler Standort fir Ihren Lebensmittelpunkt und bietet vielfaltige M dglichkeiten. Im
Sommer kénnen Einheimische und Gaste malerische Wanderwege erkunden, Gber griine
Almwiesen streifen und die frische Bergluft genief3en. Radfahrer kénnen sich auf
anspruchsvolle M ountainbikestrecken begeben oder gemutlich entlang der Flusstéler radeln.
Kletterhalle und Tennispléatze erganzen das Angebot.

Kulturéel ist die Nahe zu I nnsbruck, M tinchen und Oberammergau ein grof3er Vorteil. Die
Gemeinde liegt in unmittelbarer Nahe zur deutschen Grenze, was sowohl fir Pendler als
auch beispielsweise fir grenziberschreitend tatige Selbstandige attraktiv ist. Die sehr gute
Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurantsund Freizeiteinrichtungen macht den
Alltag angenehm und komfortabel.

Dar tiber hinaus bietet Ehrwald ein reges Gemeindeleben, ein gesundes Wohnumfeld und
eine hohe L ebensqualitét. Dietraditionelle Bauweise der Hauser und die Erhaltung des
alpinen Charmes verleihen der Gemeinde ihren besonderen Charakter.

Allesin allem bietet Ehrwald in Tirol alle Voraussetzungen fiir ein ruhiges und erholsames
Zuhause abseitsder Hektik der Grol3stadt inmitten einer spektakuléren Ber glandschaft.

VERKEHR:

Ehrwald ist mit eigenem Bahnhof (Gar misch-Partenkirchen / Reutte/ Pfronten) sowie
regelmaRigen Busver bindungen nach Imst-Innsbruck bestens an den OPNV angeschlossen..
Diendchste Tankstelleist ca. 2 km entfernt.

ARZTE / APOTHEKEN / GESUNDHEIT:
Haus-, Kinder- und Zahnar zte befinden sich in der Gemeinde. Das Bezirks-Krankenhausin
Reutteist gut erreichbar.

KINDERGARTEN / SCHULEN:

- Kindergarten

- Volksschuleam Ort

- Gymnasien und weitere hoher bildende Schulen in Reutte und Gar misch-Partenkirchen

ENTFERNUNGEN:
- bislnnsbruck ca. 80 km / ca. 60 Minuten




- bis Fuissen ca. 40 km / 40 Minuten

- bis Gar misch-Partenkirchen ca. 20 km / ca. 20 Minuten
- bisMlnchen ca. 110 km / ca. 90 Minuten

- bisKempten ca. 75 km / ca. 60 Minuten

- bis Stuttgart ca. 250 km / ca. 2,5 Stunden

- bisZurich ca. 260 km / ca. 2,5 Stunden




Property ID: 26321007 - 6632 Ehrwald

Other information

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 Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS eine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien 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. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

KAUFNEBENKOSTEN:

3,5 % Grunderwer bsteuer

1,1 % Grundbuchseintragungsgebihr

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

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr 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 bestmaoglich zusammenzufiihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Sebastian Kleinloff

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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