Sanierungsbedurftige Altbauwohnung in Leobener
Stadtvilla am Mareckkai - Mehrheitsanteil und
Mieteinnahmen mit Murblick

e
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: E_!GCHZELT M1V

Objektnummer: 6349/1600

Eine Immobilie von Bdchzelt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Gesamtflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:

Kaufpreis:
Kaufpreis / m2;
Betriebskosten:
USt.:

Infos zu Preis:

Badgasse 11
Wohnung - Etage
Osterreich

8700 Leoben
1910
Teil_vollrenovierungsbed
Altbau

72,00 m2

210,00 m2

1

1

1

149.900,00 €
1.142,10 €

98,00 €

9,80 €

Nettoertrag bezieht sich auf den 5/8tel Anteil. HK und Strom separat.

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

E

Tobias Weikl
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BocHZEL M1V

Kiiche, Wohnzimmer
503mx469m
236m

Badezimmer

39m

Schlafzimmer
128 m?

Schiafzimmer
198 m:

Lager
192mx*274m
51m?

M Matterport Property Report:

Badgasse 11/ T2, Leoben Visit 3D space on

-
fos Matterport

Gross Floor Area - Full Property 84,7 m* | Floor 1 84,7 m*

and di are approximate, a
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Zimmer Mafie (D Deckenhéhe BochnzeLT REE V_
Floor1 -~ - - 72,0 m?
Badezimmer K. A 3.23m 3,9 m?
Flur K. A 3.23m 5.2'm?
Flur 1,02mx0,65m 276m 0,7 m2
Kiiche, Wohnzimmer 503 mx469m 379m 23,6 m?
Lager 1,92mx 274 m 3.20m S17mie
Schlafzimmer K. A 3,79 m 19,8 m?
Schlafzimmer K. A. 3,.20m 12,8 m?
WC 0,96 mx1,17m 3.01m 1,1 m2
Gesamtanzahl der
Immobilien im - - 72,0 m?

Innenbereich
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HO NATURAL HAZARD OVERVIEW & BocHzerTt ! MIV

RISK ASSESSMENT AUSTRIA ihaglnn rvd Wasmrwlrt;:haﬂ

HORA-Pass

Adresse: Badgasse 11, 8700 Lecben
Seehbhe: 538 m

Auswerteradius: 30m

Geogr. Koordinaten:  47,37754° N | 15,09295° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund &uBerer Umstéande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hidngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschétzung der
Getfahrdung ein Handlungsbedart abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von drtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hachwasser mittel
Oberflachenabfluss [ | N it
Lawinen P keine Daten
Erdbeben . | — [
Rutschungen ' keine Daten
Windspitzen [ | [ [ M nitel
Blitzdichte — N it

Hagel [ . hoch
Schneelast ] e icdrig

Hitzeepisoden e it
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HO NATURAL HAZARD OVERVIEW & BéocHzELT MIV
RISK ASSESSMENT AUSTRIA ]

Reglonen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterflihrende Informationen

I Hochwasser Il windspitzen fmih) Il scnneetast? kum?)
Haohe Gefahrdung: Uberflutung =190 > 10,0
I o< 50 jshrichem Hochwasser = =
méglich B - 150 - =190 B0 =00

Mittlere Gelahrdung: Uber- i i
flutung bei 100-jahrlichem B - 170- <160 B -0 <00

Hochwasser mbglich = 160 - =170 - =50-=60
Niedrige Gefahrdung: Uber- o 40-
fltung bei 300-jahrlichem L B - 40-s50
Hochwasser miglich =140 - =150 - >30-=<40
Oberflichenabfluss > 130 - =140 B -o5-<30
;
Wassortiafa jcm] P - 120 =130 >20-525

B - 10- =120 >15-520
B > 20 s = 50 P - 100- =110 >10-515
=20 P .90 <100 =10
B - e0- =90
ﬂuwinen

- Hitzeepisoden
i 3 - K T
Besiedlung nicht oder nur mit S - 70 - =80 ysetf 1aan
- unverhalnismasig hohem - > 60 - =70 - =24
Aufwand miglich
h =20-<24
Bebauung nur eingeschrinkt B - =0 - <0 =

und unter Einhaltung von - = 40 - =50 - z216-<20
Auflagen méglich - -
=40 =12-<16

Erdbeben’ =8-<12
ﬂ Blitzdichte -
Zone 4: (Grad VII-X11) schwere n [Blitzeinschlage / km2 / Jahr] =4-<8
Gebaudeschaden bis
vollstindige Zerstdrung - =350 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke - =40-50 i}
- Gebaudeschaden
- Zane 2: (Grad VIl) mittlere =30-40
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschaden 210-20
Zone O (Grad 1-VI) nicht fiihibar <1,0

g bis starke Erschitterungan mit

maglichen leichien

Hagelgefahrdung - max.
Gebiudeschaden ﬂ Hagelkomgrife 30-jihrich

ﬁ Rutschungen - o

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu B - 4cm-<5cem
Rutschungen =3cm-=4cm
i 1 geringe bis mittlere Anfalligkeit
!E‘i zu Rutschungen s3cm
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1. geman ONORM EN 1998-1
2 geman ONORM B 1991-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons fohren Sie zu weiterfihrenden Informationen Ober die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karen und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechisverbindiiche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Volistandigkeit, Aktualitidt und Genauigkeit kann nicht garantient werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
altfdlige Schiden, welche infolge der direkten oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von https:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fiir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 60365 Waasen EINLAGEZAHL 175
BEZIRKSGERICHT Lecben

R

Letzte TZ 2787/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.193 GST-Fliche 490
Bauf. {10} 1B4
Bauf. (20) 89
Garten(l0) 216 Badgasse 11
Legende:

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)
Bauf. (20} : Baufldchen (Gebiudenebenflichen)
Garten{l0): GiErten (GArten)

HAAEFKRE TR EER L AT N ATHATRNE I AR R TN RTENAE BT AR AT AN TR AT AR T A d w R h T AN TN TR E TR hd

1 a geldscht
khkdhkbdtrhkdahkhddhkdbhbhdbathbdbdbdoddbitbdbddddtsn E khdhkhkhdhkhdhhddddbthbdbdbbdrbdahhdbbdoddshd
10 ANTEIL: 3/16
Martin Kutschera
GEB: 1954-08-02 ADR: Badgasse 11, Lecben BTQ0
a 112972003 IM RANG 911/2003 Kaufvertrag 2003-03-24 Eigentumsrecht
b 113072003 Vorkaufsrecht
11 ANTEIL: 3/16
Heidemarie Kutsechera
GEB: 1965-01-25 ADR: Badgasse 11, Lecbhen 8700
a 112972003 IM RANG 911/2003 Kaufvertrag 2003-03-24 Eigentumsrecht
b 113072003 Vorkaufsrecht
13 ANTEIL: 5/8
Ealtenegger Transporte GmbH (FN 1B0362p)
ADR: Pdlsweg 1, Aichdorf B753
a 278772025 Kaufvertrag 2024-11-05 Eigentumsrecht

dhkkk kb kA kdk ko kdhkkkdkhh kA kR hh kR d R [ kk ok kk ok d Akt Rk Ak kb bk ok kk ke kb kbR Ak ko

& geldscht
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.
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Grundbuch 17.02.2026 06:02:00
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt eine sanierungsbedurftige Wohnung im 1. Obergeschoss einer
charmanten Stadtvilla in der Badgasse 11. Die Netto-Wohnflache betragt rund 72,0 m2 und
verteilt sich auf eine grofl3e Wohnktiche, zwei Schlafzimmer sowie Nebenraume. Hohe
Raumhoéhen von rund 3,1 m bis 3,2 m unterstreichen den typischen Altbaucharakter und
bieten viel Gestaltungspotenzial fiir eine ansprechende Sanierung. Die Wohnung befindet sich
in einfachem, deutlich modernisierungsbedurftigem Zustand und eignet sich daher ideal ftr
Kaufer, die ihr neues Zuhause nach eigenen Vorstellungen gestalten méchten oder die
Wohnung nach Sanierung als Anlageobjekt nutzen wollen. Durch die Lage im 1.
Obergeschoss ist die Einheit gut erreichbar, gleichzeitig profitieren Sie von einer angenehmen
Distanz zum Stral3enraum.

Die Wohnung Top 2 weist folgende Raumaufteilung und Flachen auf:
¢ Eine grol3zligige Kiiche mit Wohnbereich mit ca. 23,6 m?, die sich ideal als zentraler

Wohn- und Kommunikationsbereich anbietet.

e Ein grof3es Schlafzimmer mit ca. 19,8 m2, das sich als Masterbedroom mit
ausreichend Platz fur Schrankldsungen und Stauraum eignet.

¢ Ein weiteres Schlafzimmer mit ca. 12,8 m2, ideal als Kinderzimmer, Gastezimmer oder
Homeoffice nutzbar.

e Ein Badezimmer mit ca. 3,9 m2.
e Ein separates WC mit ca. 1,1 m2.

e Zwei Flure/Vorzimmer mit zusammen rund 5,9 m2, welche die Erschliel3ung der
Raume gewabhrleisten.

¢ Ein praktischer Lagerraum/Abstellraum mit ca. 5,1 m2, der zusétzlichen Stauraum
innerhalb der Wohnung bietet.



In Summe ergibt sich eine Netto-Wohnflache von ca. 72,0 m2. Die Raumaufteilung ist
funktional und lasst verschiedene Nutzungskonzepte zu, etwa als grof3ztigige
3-Zimmer-Wohnung mit gro3em Wohnbereich und zwei separat begehbaren Schlafzimmern.
Auf der Liegenschaft befindet sich noch ein Carport sowie ein Hofgebaude welches derzeit
ungenutzt. ist. Im Keller besteht ein zugeordnetes Kellerabteil.

Die Wohnung weist den typischen Charakter eines élteren Bestandsobjekts auf und
ist sanierungsbediirftig. Umfang und Art der Modernisierung h&ngen von den Vorstellungen
des Kaufers ab, zu erwarten sind jedoch insbesondere Adaptierungen in folgenden Bereichen:

¢ Erneuerung von Oberflachen wie Béden, Wand- und Deckenflachen.

e Modernisierung von Sanitarbereichen (Bad und WC).

e Adaptierung der Elektroinstallation auf aktuellen Standard.

¢ Je nach Bestand und Technikstand mdgliche Erneuerung der Heizungsanlage bzw.
Anpassung an individuelle Bedirfnisse.

Konkrete Angaben zur bestehenden Heizungsart, zum Energieausweis und zum detaillierten
technischen Zustand liegen derzeit nicht vor und sind vom Kéaufer im Zuge der Besichtigung
und weitergehender Prifungen zu klaren. Die hohen Raumhdhen ermdglichen verschiedene
Gestaltungsmoglichkeiten, etwa den Einbau von Deckenspots, Stuckelementen oder
abgehéangten Decken mit moderner Beleuchtung.

Rechtlich handelt es sich bei der Liegenschaft nicht um Wohnungseigentum, sondern
um schlichtes Miteigentum mit Benlitzungsregelung. Fur das Objekt besteht
eine Mehrheitseigentumsposition von 5/8 an der Gesamtliegenschaft.

¢ Laut Beniltzungsregelung ist die Wohnung im 1. Obergeschoss (Top 2)
ausschlie3lich zur Nutzung durch den Kaufer vorgesehen. Damit ist die tatsachliche
Nutzung klar zugeordnet, obwohl kein Wohnungseigentum im grundbticherlichen Sinn
besteht.

¢ Mit dem zu erwerbenden Mehrheitsanteil ist verbunden, dass die Mietertrage aus der
Vermietung von Top 1 (Erdgeschosswohnung) im Ausmalf von 5/8 zustehen.



¢ Die vermietete Wohnung Top 1 ist seit 1978 unbefristet vermietet.
Die Mieteinnahmen fiir die gesamte Liegenschaft betragen derzeit jahrlich netto
rund € 2.511,60, wovon ca. € 1.569,75 netto pro Jahr auf
den 5/8-Miteigentumsanteil entfallen.

¢ Details zu Miethdhe, Betriebskosten und weiteren Konditionen werden auf Anfrage
bzw. im Rahmen der Kaufvertragsvorbereitung bekanntgegeben.

¢ Etwaige Betriebskosten, Riucklagen oder weitere laufende Kosten fir die Liegenschaft
sind mit den Ubrigen Miteigentimern abzustimmen und richten sich nach der jeweiligen
Miteigentumsquote sowie den getroffenen Vereinbarungen.

Diese Liegenschatft bietet die seltene Kombination aus einer charaktervollen,
sanierungsbedurftigen Altbauwohnung in zentrumsnaher Leobener Lage und

einem Mehrheitsanteil an der Gesamtliegenschaft inklusive laufender Mieteinnahmen
aus einer weiteren Einheit. Die Wohnung im 1. Obergeschoss stellt mit ihren ca. 72,0 m2 und
hohen Raumen eine ideale Basis dar, um ein individuelles Wohnkonzept zu realisieren.
Gleichzeitig tragen die derzeitigen Mietertrage von rund € 1.569,75 netto jahrlich aus dem
5/8-Anteil an Top 1 zu einer kontinuierlichen Einnahmenbasis bei, wenngleich aufgrund des
seit 1978 bestehenden unbefristeten Bestandsvertrags ein klassischer Altbestand mit
entsprechend moderater Miethdhe vorliegt.

Die Immobilie eignet sich sowohl fir Eigennutzer, die den Charme einer Altbau -Stadtvilla
schatzen und bereit sind, in eine umfassende Sanierung zu investieren, als auch fir Anleger,
die eine Kombination aus Mehrheitsanteil, Mieteinnahmen und Entwicklungspotenzial suchen.
Weitere Details zum technischen Zustand, zu den rechtlichen Vereinbarungen und zu den
bestehenden Mietverhaltnissen werden im Zuge einer personlichen Besichtigung und durch
Einsichtnahme in die Unterlagen (Benitzungsvereinbarung, Grundbuch, Vertrage) erlautert.
Eckdaten und Ausstattungshighlights:

e Adresse: Badgasse 11 Top 2, 8700 Leoben

¢ Objektart: Altbauwohnung in Stadtvilla

* Lage: 1. Obergeschoss



e Wohnflache: ca. 72,0 m2 (Netto -Wohnflache, ohne Stiegenhaus, Balkone oder
Terrassen)

e Zimmer: 3 (grol3e Wohnktiche + 2 Schlafzimmer)

* Nebenraume: Badezimmer, separates WC, 2 Flure, Abstellraum/Lager

e Raumhohe: ca. 3,1 m bis 3,2 m, typischer Altbaucharakter

e Zustand: sanierungsbedurftig, umfassender Modernisierungsbedarf

* Rechtsform: schlichtes Miteigentum mit Benitzungsregelung

e Nutzungsrecht: exklusive Nutzung der Wohnung im 1. Obergeschoss durch den
Kaufer

e Miteigentumsanteil: Mehrheitseigentum mit 5/8 Anteil an der Gesamtliegenschatft

* Mieteinnahmen gesamt: ca. € 2.511,60 netto jahrlich aus der Vermietung von Top 1

¢ Mieteinnahmen Anteil 5/8: ca. € 1.569,75 netto jahrlich

e Bestandsverhaltnis Top 1: seit 1978 unbefristet vermietet (Altbestand)

e Nutzungspotenzial: Eigennutzung nach Sanierung oder kiinftige Vermietung der
sanierten Wohnung mdglich (unter Beachtung der rechtlichen Rahmenbedingungen)

e Besonderheiten: Altbau-Stadtvilla, hohe Rdume, zentrumsnahe Lage in Leoben

Haben wir Ihr Interesse an dieser besonderen Immobilie geweckt? Dann Uberzeugen Sie sich



am besten persdnlich vor Ort und vereinbaren Sie einen unverbindlichen Besichtigungstermin.
Herr Weikl steht Ihnen unter 0660/47 40 573 gerne fur weitere Auskinfte zur Verfigung!

Hinweis gemal 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 Geb&udes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <150m
Apotheke <175m
Krankenhaus <675m

Kinder & Schulen
Schule <400m
Kindergarten <250m
Universitat <450m
Hbhere Schule <575m

Nahversorgung
Supermarkt <375m
Backerei <375m
Einkaufszentrum <550m

Sonstige

Bank <325m
Geldautomat <325m
Post <425m

Polizei <450m

Verkehr

Bus <125m
Autobahnanschluss <2.475m
Bahnhof <1.050m

Flughafen <9.725m



Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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