Alpen - Anlage — traditionelles Apartment- und
Geschafts-Haus im Zentrum der hdchsten Berge von
Osterreich

Ausblick in Richtung Nord-Osten

Objektnummer: 0015000837

Eine Immobilie von Raiffeisen Karnten



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Mehrfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 9841 Winklern im Mélltal
Baujahr: 1972

Wohnflache: 346,20 m2

Nutzflache: 575,90 m2
Gesamtflache: 1.030,40 m2
Lagerflache: 44,50 m?
Verkaufsflache: 531,40 m2

Zimmer: 20

Bader: 6

WC: 6

Balkone: 4

Heizwarmebedarf: E 152,00 kWh/ m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,30

Kaufpreis: 690.000,00 €

Provisionsangabe:

3% vom Gesamtkaufpreis zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Elisa-Letizia Brandstatter

Raiffeisen Immobilien Karnten GmbH - Seeboden
Hauptstral3e 82
9871 Seeboden



























it
(it

‘ml\\mmll ) ‘

s













Projekt:
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DIPL. ING. GEROLF URBAN

Ziviltechnikergesellschaft m. b. H.
9800 SPITTAL / DRAU NEUER PLATZ 8
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Objektbeschreibung

Dieses bekannte Gebaude mit grofRer Tradition und bedeutender Rolle fir die gesamte
Region kann zu einem guten Geschaft fir Sie werden !

Bereits seit dessen Errichtung war es bis vor kurzem durchgehend direktes Zentrum des
taglichen Lebens im Oberen Molltal.

So beherbergte es gleich von Beginn an fir viele Jahrzehnte bis zu dessen Schlief3ung ein
grol3es Postamt inklusive Postsparkasse, parallel dazu fir lange Zeit auch den ortlichen
Spar-Markt und fungierte am Ende als Post-Zustellbasis noch bis zum Vorjahr als
Verteiler-Zentrum der Osterreichischen Post AG flr das Obere Mdlltal.

Die Obergeschol3e dienten seit jeher privaten Wohnzwecken.

Das 4-geschollige Wohn- und Geschaftshaus samt benachbartem Baugrundstick ist
vollstandig parifiziert und bietet daher sowohl als Wohnungseigentumsanlage wie auch im
maglichen Alleineigentum unzéhlige Moglichkeiten zur vielfaltigen Nutzung.

Aktuell verfugt das Gebaude Uber 3 grof3ziigige Geschaftsflachen inklusive Lager-Flachen
und 6 Eigentumswohnungen bzw. Apartments in allen Grof3en.

Mitten im geschaftigen Ortszentrum von Winklern im sonnigen Karntner Mdlltal, als
ganzjahrig belebter Dreh- u. Angelpunkt zwischen Osttirol und Oberkéarnten, auf ca. 960 m
Seehohe gelegen, blickt man von hier umgeben vom Nationalpark Hohe Tauern auf die
direkt umliegende Bergwelt und hat auch nicht mehr weit bis zum héchsten Berg
Osterreichs, den GroRglockner oder den Mélltaler Gletscher.

Die Marktgemeinde Winklern verfiigt daher direkt vor Ort Gber die gesamte Infrastruktur des
taglichen Bedarfs.

FuRlaufig vom Kauf-Objekt erreicht man in nur wenigen Gehminuten Supermérkte, Arzte,
Banken, Postpartner, Polizei, Rettung (Rotes Kreuz), Friseur, Cafés, Restaurants,
Kindergarten, Schulen und vieles mehr.

In etwa 15 Autominuten erreicht man zudem die Bezirksstadt Lienz in Osttirol, die vom
Bahnhof Uber Krankenhaus bis hin zu héheren Schulen so gut wie alles bietet.



Vom Wohnen und Arbeiten unter einem Dach mit ausreichend Platz fir die grof3e Familie,
die eigene Firma oder Praxis samt Biiros und Geschéftslokal tber die Vermietung von
touristischen Apartments oder dauerhaften Mietwohnungen bis hin zur méglichen Errichtung
eines neuen Objektes direkt nebenan bietet dieses Kauf-Objekt unendliche
Entwicklungs-Moglichkeiten.

Das in den 70er-Jahren in Massivbauweise errichtete Haus verfugt in den unteren beiden
Geschol3en - jeweils von auf3en barrierefrei und unabhangig zuganglich - tber 3 eigenstandige
Geschaftslokale, die auch als Blro- oder Lagerraume genttzt werden kénnten.

Die beiden ObergescholRe beherbergen Wohnungen und Apartments in verschiedenen
GroRRen, welche durch einen separaten Eingang an der Stid-West-Seite des Hauses erreichbar
sind.

Das ebenerdige und daher helle und auch zur Génze barrierefreie Untergeschold wurde
ursprunglich fur das ortliche Postamt errichtet, welches sich bis zu dessen Schliel3ung auch
viele Jahrzehnte ununterbrochen darin befand. Es wurde laufend modernisiert, dabei mit viel
Glas und grof3en Fenstern ausgestattet und verfugt daher auch tber 2 voll funktionsfahige
Schiebeturen.

Auf fast 200 m2 befinden sich hier im Untergeschol3 des Hauptgebaudes verschiedenste
barrierefreie Raume, die vormals als Schalter-Bereiche, Tresor-Raum, Aufenthalts- und
Lagerrdume bis hin zu Toiletten und Waschraumen dienten.

Direkt nebenan wurde auf der Ebene des Untergeschol3es im Laufe der Zeit ein Zubau
errichtet, der von der Mode-Boutique bis zur Imbiss-Stube ebenso schon aulerst vielfaltig
genutzt wurde.

Dieser Bereich konnte, wie allenfalls ob dessen enormer Gesamt-Grol3e auch weitere Teile
des restlichen Untergescholies, allenfalls zu Keller, Lager- oder AbstellrAumen wie auch
Garagen fur die dartber liegenden Einheiten adaptiert werden.

Uberdachte PKW-Stellplatze sind am Grundstiick namlich nicht vorhanden,
PKW-Abstellmoglichkeiten im Freien gibt es jedoch inklusive der direkt angrenzenden,
offentlichen Areale zur Genuge.

Im eigentlichen Erdgeschol3, welches erhdht gelegen und durch eine breite Auffahrts-Rampe
ebenso zur Ganze barrierefrei ist, befinden sich auf ca. 280 m2 riesige Geschafts- und
Lagerflachen, die mit &ul3erst grolien Raumen punkten.



Diese beherbergten urspringlich mit dem ortlichen Spar-Markt ein Lebensmittelgeschéft, das
von der Eigentimerfamilie lange Zeit selbst betrieben wurde.

Spater war hier das Post-Verteilerzentrum fir den Gro3raum Oberes Molltal / Iselsberg
untergebracht, welches erst im Vorjahr nach Lienz verlegt wurde.

Dieses erhohte und trotzdem zur Géanze barrierefreie Erdgeschol} liel3e sich auch problemlos
zu weiteren Wohnungen adaptieren.

Durch einen getrennten Eingang im riickwartigen Bereich des Hauses gelangt man zu den
beiden Obergeschol3en, wo sich aktuell die 6 separat parifizierten Wohn-Einheiten befinden.

Im 1. Obergeschol} befindet sich die einzige noch nicht ausgebaute, im Rohbau befindliche
Einheit, welche urspriinglich als groRe Wohnung mit ca. 116 m2 konzipiert wurde.

Des weiteren befindet sich hier noch eine seit jeher von der Eigentimerfamilie eigengenutzte
Wohnung mit ca. 114 m? Wohnflache, welche aktuell unterteilt in 2 komplett eigenstandige
Wohn-Einheiten genutzt wird.

Im 2. Obergeschol? bzw. Dachgeschol3 befinden sich schlie3lich noch 4 kleinere, eigens
parifizierte Eigentumswohnungen, die sich mit ihren Gré3en von ca. 50 bis ca. 60 m2 (inklusive
jeweiligen Roh-Dachboden-Flachen zum weiteren Ausbau) ideal als Miet-Objekte zur
dauerhaften Vermietung, als Starter-Wohnungen fur Singles oder Garconnieren fiir Monteure
eignen, aber eben auch als Apartments zur noch lukrativeren touristischen Vermietung.

Bis auf die Erneuerung des Sattel-Daches mit Welleternit-Eindeckung im Jahr 2022 sowie die
Ofteren Adaptierungen und Modernisierungen der Geschafts-Einheiten in den
Untergeschol3en, ist das Gebaude im Wesentlichen unsaniert, jedoch in solider
Massivbauweise samt Stahl-Beton-Hohlraum-Geschol3decken mit grof3en Spannweiten ohne
Einschrankungen errichtet.

In manchen Wohnungen wurden zudem auch noch Kiichen und Bader erneuert.

Die Liegenschaft verfugt Uber einen aktiven Anschluss an das o6rtliche Fernwarme-Netz.
Aufgeteilt auf 2 interne Heizkreise werden damit aktuell die Geschaftsraumlichkeiten im
Erdgeschol3 sowie die Wohnung Top 2 im 1. Obergeschol3 im Rahmen einer dort installierten

Zentralheizung inklusive Pufferspeicher mittels Heizkorpern beheizt.

AulRerdem verfugt das Haus noch tber mehrere Kachel6fen.



Die Einheiten im Untergeschol3 sowie im Dachgeschol3 wurden bisher grof3teils mit Strom via
dezentraler Elektro-Heizkorper bzw. Infrarot-Paneelen beheizt, auch die
Warmwasseraufbereitung erfolgte fur diese Einheiten mit dezentralen E-Boilern.

Die Geschaftslokale bieten sich aufgrund der zentralen Lage perfekt an, um hier einen neuen
Firmenstandort zu griinden. Ob Buro, Apotheke, touristische Dienstleistungen, Greislerei,
Friseur oder Gastronomie, hier kdnnen Sie sich lhren Lebenstraum verwirklichen.

Freilich bietet sich das Gebaude aufgrund der sonnigen Lage im Nationalpark auch sehr fir
eigene Wohnzwecke in &uf3erst naturnaher und gesunder Umgebung an.

Diese lie3en sich mit der Vermietung der restlichen Einheiten - egal ob privat oder gewerblich,
wochenweise oder dauerhaft - auch spielend von selbst finanzieren.

Diese einzigartige und vielseitig verwendbare Liegenschaft wird dank ihrer vielschichtigen
Historie und grof3en Bedeutung fur die gesamte Region in den letzten Jahrzehnten sowie
aufgrund ihrer so zentralen Lage im Ortskern von Winklern nicht nur von der Ortsgemeinde,
sondern auch von der lokalen Bevdlkerung und vielen regionalen Stakeholdern als wahrhafte
Lebensader angesehen.

So lief3e sich alleine schon im und vom Geb&aude selbst leben - ein wahrhaftes Investment in
die eigene Zukunft also, mit der man die erfolgreiche Geschichte dieses historischen
Gebaudes unter dem Motto "Investition mit Tradition" auch nach den eigenen Vorstellungen
ausgestalten kann.

Dazu passt auch der nahe und geschichtstrachtige Grol3glockner als héchster Berg
Osterreichs, der als Besucher-Magnet in der Region nur einen von vielen weiteren 3.000ern
als hochste Berge des Landes im direkt umliegenden Nationalpark Hohe Tauern reprasentiert.

Das wusste auch schon Kaiser Franz-Joseph mit seiner Sisi zu schatzen, der gerne selbst in
dieser damals schon besonderen Gegend war und so personlich fur die touristische
Erschlieung der Region sorgte, wovon heute noch nach ihm benannte Passagen in der
Unmgebung bis empor zur bekannten Kaiser-Franz-Josefs-Ho6he an der beriihmten und
geschichtstrachtigen Grof3glockner-Hochalpen-Stral3e zeugen, die via Winklern erreichbar ist
und Karnten mit dem Bundesland Salzburg verbindet.

Genugend Angebot also in der unmittelbaren Umgebung - ob Sie diese lieber selbst mit ihrer
Familie als Eigennutzer eines grol3ziigigen Wohnhauses erleben méchten, oder auch ihren



zukunftigen Mietern, touristischen Gasten oder Geschaftspartnern und Biro-Kollegen
prasentieren wirden, brauchen Sie ob der Grél3e der zum Kauf stehenden Immobilie gar nicht
zu entscheiden.

Dieses einzigartige Objekt bietet ausreichend Platz und Mdglichkeiten fir alle(s) - ein
hervorragendes Investment fur alle Falle.

Zusatzlicher Baugrund direkt angrenzend auch zum Verkauf:

Im Anschluss an diese Immobilie stehen zusatzlich 2 Grundstiicke mit einer Gesamtflache von
1.455 m2, ca. zur Halfte als Bauland-Geschaftsgebiet gewidmet (Rest Griinland-Odland),
ebenfalls zum Verkauf. Diese Nachbar-Liegenschaft kann gemeinsam mit dem Wohn- u.
Geschaftshaus erworben werden.
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