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6441 Umhausen

Tirol Osterreich

Wohnflache: 164m?2
Grundflache: 399m?2

Fantastisches Oko-Holzriegelhaus
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Kontaktinformationen:
Hans-Peter Zangerle
Tel: +43 660 7234700
hp.zangerle@perfektimmo.at

Familientraum mit 5 Zimmern, tollen Terrassen &amp;amp; Balkonen, Garten und TG

Inmitten der beeindruckenden Naturkulisse des Otztals erwartet Sie mit dieser hochwertig
ausgestatteten Liegenschaft in der Gemeinde Umhausen ein Zuhause, das sowohl durch seine
ruhige Lage als auch durch seine durchdachte Architektur und wohnliche Atmosphare tberzeugt.
Die Immobilie befindet sich auf einem 399 m2 grof3en Grundstick in der Katastralgemeinde
Umhausen und wurde im Jahr 2004 als Einfamilienhaus in Oko-Holzriegelbauweise errichtet. Auf



rund 164 m2 Wohnnutzflache bietet dieses Haus viel Raum fur Familie, Rickzug und gemeinsames
Leben ? ein Ort, der Geborgenheit und Freiheit zugleich verspricht.

Bereits beim Betreten des Hauses spurt man, dass hier viel Wert auf Qualitat und Raumgefinhl
gelegt wurde. Im Erdgeschol3 6ffnet sich ein grol3ztigiger Wohnbereich, der mit seinem hellen
Ambiente, dem hochwertigen Parkettboden und einem stilvollen Kaminofen eine behagliche
Wohnatmosphare schafft. Die angrenzende Kuiche ist abtrennbar und tiberzeugt mit ausreichend
Platz, guter Belichtung und praktischen Details fur den Alltag ? ideal, um mit der Familie zu kochen
und Zeit miteinander zu verbringen. Ebenfalls im Erdgeschol3 befindet sich ein separates Buro, das
sich perfekt fir Homeoffice oder als Gastezimmer eignet, sowie ein Tages-WC fur zusatzlichen
Komfort.

Im Obergeschol} setzt sich die grof3ziigige Raumgestaltung fort: Hier erwarten Sie drei
Schlafzimmer, die viel Platz fur Eltern, Kinder oder Gaste bieten. Ein modernes Badezimmer mit
Tageslicht, Dusche und einer gemiitlichen Eckbadewanne ladt zum Entspannen ein, ein separates
WC erganzt die Ausstattung auf dieser Ebene. Die Raumaufteilung erlaubt eine flexible Nutzung
und passt sich den individuellen Bedurfnissen Ihrer Familie an.

Besonders hervorzuheben sind die Aul3enbereiche dieses Hauses: Neben einer ca. 30 m2 grof3en
nordostseitigen Terrasse im Erdgeschol3, die Zugang zum Garten bietet, bietet das Dachgeschol3
gleich zwei weitere Terrassen mit herrlichem Ausblick. Eine grof3ziigige, ca. 30 m2 grol3e
Sudwest-Loggia erweitert den Wohnraum nach draufRen und schafft einen idealen Platz fur
gesellige Stunden im Freien. Der liebevoll gepflegte Garten mit rund 50 m2 Flache ist nicht nur ein
Ruckzugsort, sondern dank des integrierten smarten Gardena-Systems mit automatischer
Bewésserung und Mahroboter auch besonders pflegeleicht.

Die Immobilie ist voll unterkellert und bietet neben einem Technikraum und einem modernen
Heizraum mit Pelletsheizung (erneuert 2016) auch einen ca. 33 m2 grof3en Kellerraum, der vielféltig
nutzbar ist ? sei es als Hobbyraum, Lager oder Fitnessbereich. Erganzt wird das Raumangebot
durch eine grolRe Tiefgarage mit ca. 109 m? Flache, die nicht nur ausreichend Platz fur Fahrzeuge
bietet, sondern durch den direkten Zugang ins Haus auch bei jeder Witterung komfortabel nutzbar
ist.

Das Haus verfugt Gber Radiatoren, die durch eine zentrale Pelletsheizung sowie eine thermische
Solaranlage fur Warmwasser und Heizunterstitzung gespeist werden. Diese moderne Kombination
sorgt nicht nur fir angenehme Warme, sondern auch fir eine effiziente und nachhaltige
Energieversorgung. Die monatlichen Betriebskosten belaufen sich derzeit auf rund ? 170,00, was
im Hinblick auf die Gré3e und Ausstattung der Immobilie besonders attraktiv ist.

Weitere durchdachte Ausstattungsdetails wie Fliegengitter an den Fenstern, Plissees flir optimalen
Sicht- und Sonnenschutz, eine gute Internetanbindung sowie eine teilweise Mdblierung runden das
Angebot ab und machen den Einzug besonders unkompliziert. Das derzeit nicht ausgebaute
Dachgeschol3 bietet zudem Potenzial fir zusatzlichen Wohnraum oder kreative Gestaltungsideen ?
ideal fir wachsende Familien oder jene, die sich ein zuséatzliches Studio oder Atelier winschen.
Alle Leitungen sind bereits vorhanden!

Die Lage im Ortsteil Schmiedroan besticht durch eine naturnahe, ruhige Wohnatmosphéare mit
gleichzeitig guter Infrastruktur. Schulen, Einkaufsmadglichkeiten und 6ffentliche
Verkehrsanbindungen befinden sich in gut erreichbarer Nahe. Freizeitliebhaber finden in Umhausen
und Umgebung ein vielfaltiges Angebot ? vom nahegelegenen Stuibenfall iiber das Otzi-Dorf bis hin
zu einem breiten Netz an Wanderwegen, Skigebieten und Bike-Strecken ? ideal fur aktive Familien
und Naturbegeisterte.



Wenn Sie auf der Suche nach einem gro3zuigigen, gepflegten Zuhause mit viel Platz und
durchdachten Details in einer der schonsten Regionen Tirols sind, dann ist diese Immobilie genau
das Richtige fur Sie. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin ? wir freuen uns darauf,
Ihnen dieses besondere Haus personlich zu zeigen.

LAGEBESCHREIBUNG:

Das Kaufobjekt liegt in einer ruhigen Wohngegend am westlichen Rand des Dorfzentrums und
bietet eine idyllische Umgebung mit beeindruckender Naturkulisse. Die Region ist bekannt fur ihre
vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten im Sommer wie im Winter, darunter Wanderwege, Skigebiete und
der berihmte Stuibenfall, Tirols hochster Wasserfall. Die Lage von Umhausen bietet eine
hervorragende Anbindung an bekannte Orte wie Solden und Oetz, die in kurzer Zeit erreichbar
sind. Trotz der ruhigen und landlichen Atmosphére ist die Infrastruktur gut ausgebaut. Die Nahe zur
Natur, das gesunde Klima und die gute Erreichbarkeit von gro3eren Stadten wie Innsbruck machen

Umhausen zu einem attraktiven Standort fur Familien, die eine hohe Lebensqualitat inmitten der
Alpen suchen.

ECKDATEN:

Objekttyp: Bebaute Liegenschaft

Grundbuch: KG 80112 Umhausen | EZ 2282 | Gst.-Nr. 2029/4
Grundstucksflache: 399 m?2

Bebauung: Einfamilienhaus

Baujahr: 2004

Zimmer: 5

Wohnnutzflache: ca. 164 m?

Zustand: Sehr gut

Boden: Parkett, Fliesen

Heizung: Radiatoren | Zentralheizung | Pellets + Solaranlage
Betriebskosten: dzt. ca. ? 170,00

Energieausweis: vorhanden

Stockwerke: Erdgeschol3, Obergeschol3, Dachgeschol3 und Keller mit Tiefgarage
Barrierefreiheit: Nein

Terrassen: ca. 30 m2 Nordostterrasse, zwei weitere Terrassen im DG



Loggia: ca. 30 m2 Sudwestloggia

Garten: ca. 50 mz

Balkone: 2

Keller voll unterkellert mit Heizraum und ca. 33 m? Kellerraum
Tiefgarage: ca. 109 m2

Verfugbarkeit: nach Vereinbarung

Kaufpreis: auf Anfrage

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann melden Sie sich und Giberzeugen Sie sich bei einem
Besichtigungstermin. Wir sind gerne jederzeit fur Sie da!

IHR ANSPRECHPARTNER:

Hans-Peter Zangerle

Selbststandiger geprufter Immobilienmakler
Mobil: +43 660 72 34 700

E-Mail: hp.zangerle@perfektimmo.at
www.perfektimmo.at

NEBENKOSTEN:

Maklerhonorar: 3,6 % inkl. USt

Vertragserrichtungskosten: ca. 1,8 % zzgl. USt und Barauslagen

Grunderwerbsteuer: 3,5 %

Grundbuchseintragung: 1,1 % - Unter Umstanden kénnte hier eine Befreiung gemalf dem
Beschluss der Osterreichischen Bundesregierung fur die Eintragung des Eigentumsrechts sowie
die Eintragung einer eventuellen Pfandurkunde maglich sein.

Alle Angaben nach bestem Wissen. Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten. Dieses Exposé ist
eine Vorinformation, als Rechtsgrundlage gilt alleine der abgeschlossene Kaufvertrag. 815 der
Maklerverordnung gilt als vereinbart.

Weitere tolle Angebote finden Sie unter: https://www.perfektimmo.at/angebote

Hinweis gemal3 Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer bzw.
Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie Aufforderung
zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter und der Art des
Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir Gbernehmen keinerlei
Gewaéhr oder Haftung fur die tatsédchliche Energieeffizienz der angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt
&amp;lt;500mApotheke &amp;lt;8.000mKinder &amp; SchulenSchule &amp;lt;500mKindergarten
&amp;lt;500mUniversitat &amp;lt;8.500mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBackerei



&amp;lt;500mSonstigeGeldautomat &amp;lt;3.500mBank &amp;lt;500mPolizei &amp;lt;8.500mPost
&amp;lt;500mVerkehrBus &amp;lt;500mAngaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Grundflache: 399m?2
Wohnflache: 164m?2

Zimmer: 5
Bader: 1

Preisinformationen

Nebenkosten: 170€

Kontaktinformationen

Vorname: Hans-Peter

Nachname: Zangerle

Tel:: +43 660 7234700

E-Mail: hp.zangerle@perfektimmo.at

Nutzungsart: Haus
Heizungsart: Zentral
Befeuerung: Pellets,



