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Allgemeine Angaben

Befund

Beschreibung der Liegenschaft

Gutachten und Bewertung

Ertragswert Wohnungen Top 16, Top 18-19 und Top 21

Sachwert Gesamtliegenschaft

Ertragswert Gesamtliegenschaft

Rechte und Lasten

Verkehrswerte

Beilagen

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Pläne Top 16, Top 18-19 und Top 21
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Energieausweis (Auszug)
Beilage 5 Pläne gesamt
Beilage 6 Zinsliste
Beilage 7 Mietverträge Top 16 und Top 18-19
Beilage 8 Benützungsregelung

Literatur:

+ Liegenschaftsbewertungsgesetz ( LBG )
+ ÖNorm B 1802 Teil 1, Teil 2 und Teil 3
+ ÖNorm B 1800
+ Vergleichswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 08/2004
+ Vergleichswertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Hubner, 09/2010
+ Sachwertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 10/2004
+ Sachwertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Steppan, 10/2010
+ Ertragswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Seiser, 11/2004
+ Ertragswertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Roth, 09/2010
+ Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2010

Heimo Kranewitter
+ Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Köln 2002

Kleiber - Simon - Weyers
+ Nutzungsdauerkatalog

Landesverband Steiermark und Kärnten, 3.Auflage 2006
+ Immobilienbewertung Österreich, 4. aktualisierte und erweiterte Auflage 2022

Bienert / Funk

INHALTSVERZEICHNIS
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft M I E T Z I N S H A U S
Grundbuch 01302 Fünfhaus EZ 246
B-LNR. 2 Anteil: 1/6
1150 Wien, Beingasse 27

Auftraggeber Bezirksgericht Fünfhaus
1150 Wien, Gasgasse 1-7
in der Exekutionssache
GZ 39 E 36/25p des Bezirksgerichtes Fünfhaus
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung des Liegenschaftsanteiles

Grundbuch 01302 Fünfhaus EZ 246
B-LNR. 2 Anteil: 1/6
1150 Wien, Beingasse 27
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 11.03.2026

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 07.01.2026 Top 18/19 und Allgemeinbereich der Liegenschaft

und am
11.03.2026 Top 16 und Top 21 sowie weitere Wohnungen

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung:

Grundbuchsauszug vom: 29.04.2026

Besichtigungen vom: 07.01.2026 und  vom 11.03.2026
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Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 22.09.2025, am 01.10.2025 und am 29.04.2026
Erhebung MA 37/15. Bezirk am 24.09.2025
BG Fünfhaus - Grundbuch am 02.10.2025
Abfrage HV Steiner & Schiffer am 05.01.2026
Abfrage HV Obermeier GmbH vom 02.02.2026
Abfrage Flächenwidmungs- und Bebauungsplan am 07.04.2026
Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 07.04.2026
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente:

Plan zur Erbauung eines 3 Stock hohen Wohn- und Geschäftshauses vom März 1904
Auswechslungsplan vom August 1904
Benützungsbewilligung, M.B.A.XV 6045/07 vom 15.03.1907
Plan über eine Privatgarage vom September 1926
Bescheid Errichtung einer Garage
   M.B.A.XV-6074/1926 vom 11.11.1926
Bescheid Bauliche Veränderungen Errichtung einer Ziegelmauer
   M.Abt.37/XV-Beingasse 27 5/52 vom 30.10.1952
Plan zur Wohnungszusammenlegung Top 18 und 19
Bescheid Kenntnisnahme Bauanzeige Wohnungszusammenlegung Top 18 und 19
   MA 37/15 Beingasse 27/1/76 vom 22.04.1976
Einreichplan Wohnungszusammenlegung Top 3, 4 und 5
Bescheid Bauliche Abänderungen Wohnungszusammenlegung Top 3, 4 und 5
   MA 37/15-Beingasse 27/5/76 vom 13.01.1977
Einreichplan Wohnungszusammenlegung Top 16 und 17
Bescheid Bauliche Änderungen Wohnungszusammenlegung Top 16 und 17
   MA 37/15-Beingasse 27/1191/88 vom 27.05.1988
Einreichplan Wohnungszusammenlegung Top 24 und 25 
Bescheid Bauliche Änderungen Wohnungszusammenlegung Top 24 und 25
   MA 37/15-Beingasse 27/3006/89 vom 06.09.1989
Plan zur Wohnungszusammenlegung Top 14 und 15
Bescheid Bauliche Änderungen Wohnungszusammenlegung Top 14 und 15
   MA 37/15-Beingasse 27/3491/91 vom 18.03.1992
Einreichplan Wohnungszusammenlegung Top 12 und 13 vom Februar 1989
Bescheid Bauliche Änderungen Wohnungszusammenlegung Top 12 und 13
   MA 37/15-Beingasse 27/1593/96 vom 24.05.1996
Einreichplan Umbau Top 22 und 23 vom 08.05.2001
Bescheid Baubewilligung Wohnungszusammenlegung Top 22 und 23
   MA 37/15-Beingasse 27/2057/01 vom 19.10.2001
Einreichplan zur Bauanzeige baul. Änderungen Top 22 vom 08.04.2021
Bauinspektion - Bearbeitungsbogen (Fertigstellungsmeldung baul. Änderungen Top 22)
   MA 37/15-508895-2021-4 vom 05.10.2021
in Überwachung
Einreichplan Zusammenlegung Top 26 und 27 vom 02.07.2007
Bearbeitungsbogen Bauanzeige baul. Änderungen Top 26+27
   MA 37/15-Beingasse 27/16051-1/2008 vom 03.06.2008

Kaufvertrag vom 27.11.1984
Kaufvertrag vom 11.01.2011
Beschluss Benützungsregelung, GZ: 10 Nc 36/06t-14 vom 28.09.2007

Mietvertrag Top 16 vom 01.12.1956
Mietvertrag Top 18-19 vom 01.10.2020

Schreiben HV Obermeier GmbH vom 02.02.2026
Zinsliste 1/2026
Energieausweis vom 12.04.2016

Wohnungsgrundrisse Top 16, Top 18-19 und Top 21
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BEFUND

Grundbuchsauszug
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebäudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Das Gebäude wurde um 1900 errichtet und besteht aus einem straßenseitigen Gebäudetrakt und aus
einem hofseitigen Gebäudetrakt, die beiden Gebäudetrakte sind durch das Stiegenhaus miteinander
verbunden. Sie bestehen aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss und zwei (hofseitiger
Gebäudetrakt) bzw. drei (straßenseitiger Gebäudetrakt) Obergeschossen, sowie einem unausgebauten
Dachboden. Im Kellergeschoss befinden sich Kellerabteile und Lager. Im Erdgeschoss sind gemäß
Zinsliste ein Geschäftslokal sowie Wohnungen vorhanden, in den Obergeschossen sind Wohnungen
situiert.

Das Wohnhaus ist in Massivbauweise errichtet, die Fassade ist verputzt. Das Dach ist als Satteldach mit
Ziegeleindeckung ausgebildet, die Belichtung der Wohnungen erfolgt durch Holzkasten- bzw.
Kunststofffenster, die Beheizung und Warmwasserversorgung der einzelnen Wohnungen erfolgt großteils
durch Gasthermen, teilweise sind die Wohnungen elektrisch beheizt bzw. teilweise mit Öl-Einzelöfen
ausgeführt.
Das Gebäude ist mit keinem Aufzug ausgestattet.

Das Gebäude ist in einem dem Alter entsprechend abgenutzten und abgewohnten Zustand vorhanden, im
Stiegenhaus und im Gangbereich sind an mehreren Stellen Verputzschäden vorhanden. Es besteht ein
erhöhter Instandsetzungsbedarf.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Überprüfungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksüberprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausführungen erfolgte ausschließlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebäudebestandes (ohne Bauwerksöffnungen).
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Topografie Bestand gemäß Zinsliste 1/2026

Wohn-
Nfl.

Top 1 Geschäft 268,00 m²

Top 2 23,45 m²

Top 3-5 105,00 m²

Top 10 88,00 m²

Top 11 77,00 m²

Top 12 69,00 m²

Top 14-15 77,62 m²

Top 16 89,54 m²

Top 18-19 79,00 m²

Top 20 43,00 m²

Top 21 28,00 m²

Top 22-23 81,00 m²

Top 24-25 90,00 m²

Top 26-27 81,00 m²

Gesamt

Die Nutzflächen sind der Zinsliste 1/2026 entnommen. 

Die Nutzflächen entstammen der vorliegenden Zinsliste, eine vermessungstechnische
Überprüfung auf Übereinstimmung mit der Zinsliste erfolgte im Zuge der Befundaufnahme durch
den Sachverständigen nicht.

1.199,61 m²

Top Nr.
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Beschreibung Wohnung Top 16

Ausstattung

Vorraum:
Boden: PVC-Belag
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Wohnungseingangstüre: 2-flügelige Holzfüllungstüre
Fenster: Holzfenster
Feuchteschaden an Wand und Decke

WC: Boden: Fliesen
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkörper

Stand-WC mit Aufputz-Spülkasten
Wasserschaden an Decke

Küche & Bad:
Boden: PVC-Belag
Wände: tapeziert
Decke: tapeziert
Türe: Holzfüllungstüre in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster

sehr einfache alte Küchenausstattung
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Gastherme   funktioniert nicht

Feuchteschaden an Decke

Vorraum:
Boden: PVC-Belag
Wände: tapeziert
Decke: tapeziert
Türe: 2-flügelige Holzfüllungstüre in Holzzarge
Heizung: Plattenheizkörper

Kabinett:
Boden: PVC-Belag
Wände: tapeziert
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung
Fenster: Holz-Gangfenster
Heizung: Plattenheizkörper

Handwaschbecken mit Armatur

Die Wohnung Top 16 befindet sich im 2.Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem WC, einer
Küche mit Bad, einem internen Vorraum, zwei Zimmer und zwei Kabinetten. Die Wohnung befindet sich im
straßenseitigen Gebäudetrakt und ist mit den zwei Zimmern zur Beingasse (ostseitig) ausgerichtet, mit
den zwei Kabinetten und der Küche hofseitig (westseitig). Die Raumhöhe beträgt rund 3,10m.

Die Beheizung und Warmwasserversorgung erfolgt über eine Gastherme (funktioniert laut Auskunft
des Vertreters des Verpflichteten nicht!).
Die Wohnung ist möbliert, die vorhandenen Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand
der Bewertung. 

Die Wohnung befindet sich in einem abgenutzten und stark abgewohnten Zustand, in einigen Räumen
sind Feuchteschäden  vorhanden, die Räume sind mit Gerümpel und Sperrmüll  angeräumt.
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2 Zimmer:
Boden: Holzboden
Wände: tapeziert
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: Plattenheizkörper

Kabinett:
Boden: Teppich
Wände: tapeziert
Decke: geputzt und gemalt
Türe: offener Durchgang in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: Plattenheizkörper

alter Einzelofen

Beschreibung Wohnung Top 18-19

Ausstattung

Vorraum:
Boden: Fliesen
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Wohnungseingangstüre: 2-flügelige Holzfüllungstüre in Holzzarge
Fenster: Kunststofffenster

Elektrosicherungskasten und -zähler auf Putz montiert
Gaszähler auf Putz montiert

WC: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen auf ca. 1,30m, darüber geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Fenster: Holzfenster
Heizung: Plattenheizkörper

Stand-WC mit Aufputz-Spülkasten

Bad: Boden: Fliesen
Wände: Fliesen
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge

Badewanne mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss
Gastherme

Die Wohnung Top 18-19 befindet sich im 2.Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum, einem WC,
einem Bad, einer Küche, zwei internen Vorräumen, einem Abstellraum, drei Zimmer und einem Kabinett.
Die Wohnung befindet sich im straßenseitigen Gebäudetrakt und ist mit den Zimmern zur Beingasse
(ostseitig) ausgerichtet, mit dem Kabinett und dem Vorraum hofseitig (westseitig).

Die Beheizung und Warmwasserversorgung erfolgt über eine Gastherme im Bad.
Die Wohnung ist möbliert, die vorhandenen Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand
der Bewertung. 

Die Wohnung befindet sich in einem dem Alter entsprechend mittleren, teilweise abgewohnten Zustand.
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Küche: Boden: Teppich
Wände: geputzt und gemalt
Decke: Deckenverkleidung (Holz)
Türe: offen

sehr einfache U-förmige Küchenausstattung

3 Zimmer, 1 Kabinett:
Boden: Laminatboden
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: glatte Holztüre in Stahlzarge
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkörper

Beschreibung Wohnung Top 21

Ausstattung

Vorraum/Küche:
Boden: PVC-Belag
Wände: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Türe: Wohnungseingangstüre: 2-flügelige Holzfüllungstüre in Holzzarge

Handwaschbecken mit Armatur
Gasherd
Elektrosicherungskasten und -zähler auf Putz montiert
Gaszähler auf Putz montiert

Zimmer:
Boden: Holzboden
Wände: tapeziert
Decke: tapeziert
Türe: Holztüre mit Glasfüllung in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster
Heizung: Öl-Heizung und Elektroradiatoren

Gang-WC (gemeinsamen Nutzung mit Top 20):
Stand-WC mit Aufputz-Spülkasten

Feuchteschaden an Decke

Lage, Maße und Form

Größe der Liegenschaft

Grundstücksfläche der Liegenschaft EZ 246 615 m²

Die Wohnung Top 21 befinden sich im 2.Obergeschoss und besteht aus einem Vorraum/Küche und einem 
Zimmer. Ein Gang-WC wird gemeinsam mit Top 20 genutzt. Die Wohnung befindet sich im hofseitigen
Gebäudetrakt und ist westseitig ausgerichtet. Die Raumhöhe beträgt ca. 3,05m.

Die Beheizung erfolgt durch einen Ölofen bzw. durch Elektroradiatoren.
Die Wohnung ist möbliert, die vorhandenen Möblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand
der Bewertung. 

Die Wohnung befindet sich in einem stark abgewohnten und abgenutzten  Zustand.

Die angegebene Fläche entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Überprüfung auf Übereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht durchgeführt.

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstück mit der Nr. .592 in der EZ 246 und grenzt ostseitig mit einer
Länge in Straßenflucht von rund 18m an die Beingasse und weist eine Grundstückstiefe von rund 34m auf.
Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.
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Baubehördliche Bewilligung

Flächenwidmung

Energieausweis

Anschlüsse

Kontaminierung

Die Liegenschaft ist an das öffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfügt über Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Gemäß gültigem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr.7331) liegt die Liegenschaft straßenseitig im "Gemischten Baugebiet - GB" mit der
Bauklasse III in geschlossener Bauweise, hofseitig ist "G - Gärtnerische Ausgestaltung"
widmungsmäßig festgelegt.

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt vom 07.04.2026 scheint die bewertungsgegenständliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.

Das Gebäude wurde zu Beginn des 20. Jahrhunderts errichtet (Benützungsbewilligung, M.B.A.XV 6045/07
vom 15.03.1907). Seit der Errichtung des Gebäudes erfolgten diverse Wohnungsumbauten und
Wohnungszusammenlegungen, Bewilligungen für Umbauten und Zusammenlegungen liegen im Bauakt
auf.

Der spezifische Heizwärmebedarf beträgt gemäß dem von der Hausverwaltung übergebenen
Energieausweis vom 12.04.2016 rund 145 kWh/m²a.
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Verwaltung des Wohnhauses

Bestandrechte - Vermietung

Mietzins
netto

BK
netto

Top 1 608,36 vermietet bis 31.01.2026

Top 2 53,23 vermietet bis 31.12.2026

Top 3-5 238,35

Top 10 199,76

Top 11 174,79

Top 12 156,63

Top 14-15 176,20 vermietet bis 31.01.2027

Top 16 203,26

Top 18-19 179,33 vermietet bis 31.12.2026

Top 20 97,61

Top 21 63,56

Top 22-23 183,87 vermietet bis 28.02.2026

Top 24-25 204,30

Top 26-27 183,87

Gesamt 2.723,12

Lage

Verkehrsverhältnisse

81,00 m²

Die Erschließung des Wohnhauses erfolgt von der Märzstraße in die als Einbahn geführte Beingasse.
Über die Felberstraße ist die als Westausfahrt bezeichnete Hadikgasse in Richtung zur A1 -
Westautobahn "Anschlussstelle Auhof" erreichbar. Der Gürtel bietet weiters gute Verkehrsverbindungen
Richtung Süden über die Triester Straße zur A2 - Südautobahn und Richtung Norden über die Nordbrücke
zur A22 - Donauuferautobahn.
An öffentlichen Verkehrsmitteln steht die U-Bahnlinie U3 (Station "Schweglerstraße" im Nahbereich) und in
der Märzstraße die Straßenbahnlinien 9 und 49 zur Verfügung. Weiters ist in wenigen Minuten Gehzeit der
Westbahnhof mit Schnellbahn, U-Bahnlinien U3 und U6 und diversen Straßenbahnlinien gut erreichbar.

Die Wohnnutzflächen, die monatlichen Netto-Mietzinse und die Angabe der Betriebskosten wurde der
Zinsliste 1/2026 entnommen. 

660,00

90,00 m² 313,84

7.058,911.199,61 m²

41,72

77,00 m²

1.277,33

Netto-Mieteinnahmen gemäß Zinsliste 1/2026

77,62 m² 657,00

Top Nr. Wohn-
Nfl.

Das Wohnhaus wird von der 
          Hausverwaltung Obermeier GmbH
          1210 Wien, Brünner Straße 81           verwaltet.

81,00 m² 186,33

64,07

739,64

43,00 m²

28,00 m²

199,67

79,00 m²

Das Wohnhaus liegt in mittlerer Wohnlage im 15. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien zwischen der
Felberstraße im Süden und der Hütteldorfer Straße im Norden, im Nahbereich des Westbahnhofes in
einem dicht besiedelten Wohngebiet das teilweise mit einzelnen Gewerbebetrieben, Geschäften und
Bürobauten durchmischt ist.

292,31

69,00 m² 571,72

268,00 m² 1.364,64

88,00 m² 497,31

23,45 m² 193,33

105,00 m²

89,54 m²
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Infrastruktur

Quelle: http://www.wien.gv.at/viennagis

Die Geschäfte des täglichen Bedarfs sind in der nahen Umgebung vorhanden, weitere
Einkaufsmöglichkeiten stehen im Einkaufszentrum BahnhofCity Wien West am Westbahnhof sowie in der
nahen Mariahilfer Straße zur Verfügung.
Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden
Bezirken gegeben. Schulen und Kindergärten sind in der näheren Umgebung vorhanden.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Bewertungsmethode

Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren

zur Verfügung.
Bei jeder Bewertung ist zu prüfen, welches Verfahren zum Ziel führt.

Der Ertragswert

Für die Bewertung des Wohngebäudes (Zinshaus - 1/6 Anteil) werden das Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren als die geeigneten Wertermittlungsverfahren angewendet.
Aus den Ergebnissen beider Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Liegenschaft (des 1/6-
Anteiles) abzuleiten.

Durch Abzug des tatsächlichen Aufwandes für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wird. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist überdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse
und Liquidationskosten bedacht zu nehmen.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den Reinertrag der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zum angemessenen Zinssatz
auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen.
Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.

Für die Bewertung der Wohnungen Top 16, Top 18-19 und Top 21 (gemäß Benützungsregelung) wird das
Ertragswertverfahren als das geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.
Aus dem Ergebnis des Wertermittlungsverfahrens ist der Verkehrswert der Wohnungen abzuleiten.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt
werden können (Rohertrag).

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenständlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschäftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von persönlichen und ungewöhnlichen Verhältnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer Veräußerung zu erzielen wäre. Der gewöhnliche Geschäftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen
Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden können,
und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehendem Aufwand auszugehen; dafür können
insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.
Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art üblicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.

Stand: 29.04.2026
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Der Sachwert

Der Bodenwert

Der Herstellungswert (Neubauwert)

Der Wert der baulichen Außenanlagen

Der Wert der sonstigen Anlagen

Der Wert der vorhandenen Anschlüsse

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebäudewert, dem Wert der Außenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlüsse zusammen.

Wird für abnutzbare Bauteile und Gegenstände wie der Gebäudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgründen meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berücksichtigend,
verwendet.

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Sätzen und Gebühren.

Gärtnerische Anlagen werden nach Erfahrungssätzen bewertet, wobei die Vergütungssätze der Richtlinien
der Landeskammer für Land- und Forstwirtschaft berücksichtigt werden.

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.
Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstücke ähnlicher Lage, Größe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmöglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhältnisse durch Zu- und
Abschläge Berücksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstücke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.

Errechnet sich nach der verbauten Fläche bzw. dem umbauten Raum der Objekte, wofür als
Ausgangswert der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt,
um den verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters
und der Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebäudewert als Zeitwert.

Stand: 29.04.2026
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Hinweise zur Bewertung

Stand: 29.04.2026
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Ertragswert Wohnungen Top 16, Top 18-19 und Top 21

Hauptmietzins netto p.M. Stand 01/2026

Top 16 89,54 m² 199,67 €  entspricht rund 2,23 €/m² 

Top 18-19 79,00 m² 739,64 €  entspricht rund 9,36 €/m² 

Top 21 28,00 m² 41,72 €  entspricht rund 1,49 €/m² 

196,54 m² 981,03 €  entspricht rund 4,99 €/m² 

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20%

Jahresreinertrag

Kapitalisierungszinssatz 2,50% Lage und Miethöhe  berücksichtigt

Ermittlung des Bodenwertanteiles 

Gesamtnutzfläche der 3 Wohnungen 196,54 m²
Grundkostenanteil: 1.200 €  pro m² Nutzfläche

Bodenwertanteil Wohnungen: 235.848 €  

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer Gebäude 40 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 25,1028

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

Ertragswert Wohnungen Top 16, Top 18-19 und Top 21 324.252 €  

Als Bewertungsmethode wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG angewendet. 

0 €  

11.772,36 €  

-2.354,47 €  

9.417,89 €  

-5.896,20 €  

3.521,69 €  

88.404 €  

235.848 €  

Stand: 29.04.2026
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Sachwert Gesamtliegenschaft

Bodenwert als Vergleichswert bezogen auf die Nutzfläche

berechnen: Nutzfläche Bestand rund: 1.200 m² x = 1.440.000 €  

Berücksichtigung der vorhandenen Bebauung
Bebauungsabschlag rund 10% = -144.000 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.

Bodenwert 1.296.000 €  

Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten inkl. Ust. pro m² NGF
für Wohngebäude rund: € 3.300,00 Stand 2025
Normalherstellungskosten netto: € 2.750,00 Vermietung inkl. Umsatzsteuer

Kellergeschoss rund: € 1.100,00 40%

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche
NF Wohnungen: rund 1.200 m² x 2.750 €/m² =
Kellergeschoss: rund 450 m² x 1.100 €/m² =

Normalherstellungswert per 03/2026 3.795.000 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen 0 €  

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 3.795.000 €  

Alterswertminderung
Bewertungsjahr 2026
Gewöhnliche Nutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz) 40
relatives (fiktives) Alter 40 / 80 Jahre = 0,500

Alterswertminderung 0,500
Restwert 0,500

Für Bauträgerliegenschaften mit gleichartiger Widmung (Bauland Wohngebiet) werden in vergleichbaren
Lagen rund € 1.000,- je m² Nutzfläche bis rund € 1.500,- je m² Nutzfläche bezahlt. Für die
bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird der Bodenwertanteil aufgrund der Lage mit rund € 1.200,-
je m² Nutzfläche als angemessen angesetzt.

rund 1.200 €/m² NF

3.300.000 €

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise aus der Literatur
(Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung zugrunde gelegt.

Für die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet. 

3.795.000 €

Die gewöhnliche Nutzungsdauer beträgt bei Wohnhäusern in Massivbauweise rund 80 Jahre. 

495.000 €

Stand: 29.04.2026
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Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

18,17%

33,09%

52,49%  altersbedingt höhere Instandhaltungsarbeiten

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,262

Gesamte Wertminderung 0,762
Gesamter Restwert 0,238

76,2% Wertminderung von = -2.891.790 €  

Gebäude-Sachwert 903.210 €  

Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt

Wirtschaftliche Wertminderung beim Mietzins bzw. bei Zustandswertminderung berücksichtigt

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Gebäudewert 903.210 €  

Wert der baulichen Außenanlagen

keine wertmäßig relevanten vorhanden 0 €  

Bauwert 903.210 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen keine vorhanden 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs Einbauküchen Zeitwert aufgrund des Alters: 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert Gesamtliegenschaft

4

0 €

903.210 €

0 €

2

3

5

1,5

3,5

3.795.000 €

4,5

2.199.210 €  

WertminderungZustandsnote

1.296.000 €

1

2,5

Stand: 29.04.2026
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Ertragswert Gesamtliegenschaft

Mietertrag netto pro Monat lt. Zinsliste 1/2026

Top 1 268,00 m² 1.364,64 €
Top 2 23,45 m² 193,33 €
Top 3-5 105,00 m² 1.277,33 €
Top 10 88,00 m² 497,31 €
Top 11 77,00 m² 292,31 €
Top 12 69,00 m² 571,72 €
Top 14-15 77,62 m² 657,00 €
Top 16 89,54 m² 199,67 €
Top 18-19 79,00 m² 739,64 €
Top 20 43,00 m² 64,07 €
Top 21 28,00 m² 41,72 €
Top 22-23 81,00 m² 660,00 €
Top 24-25 90,00 m² 313,84 €
Top 26-27 81,00 m² 186,33 €

Gesamt 7.058,91 €

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20%

Jahresreinertrag

Liegenschaftszinssatz 2,50% - Lage und Miethöhe berücksichtigt

Bodenwertanteil (übernommen aus Sachwertberechnung)

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Bewertungsjahr 2026
Restnutzungsdauer Gebäude (Annahme) 40 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 25,1028

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil des Gebäudebestand
(übernommen aus Sachwertberechnung)

Ertragswert Gesamtliegenschaft

67.765,54 €

-16.941,38 €

entspricht 5,09 €/m² und Monat

entspricht 8,24 €/m² und Monat

entspricht 12,17 €/m² und Monat

entspricht 5,65 €/m² und Monat

entspricht 3,80 €/m² und Monat

entspricht 8,29 €/m² und Monat

entspricht 8,46 €/m² und Monat

entspricht 2,23 €/m² und Monat

887.774 €  

-32.400,00 €

entspricht 5,88 €/m² und Monat

entspricht 9,36 €/m² und Monat

entspricht 1,49 €/m² und Monat

entspricht 1,49 €/m² und Monat

entspricht 8,15 €/m² und Monat

84.706,92 €

entspricht 3,49 €/m² und Monat

entspricht 2,30 €/m² und Monat

1.199,61 m²

35.365,54 €

1.296.000 €  

1.296.000 €  

2.183.774 €  

Als Bewertungsmethode für das Wohngebäude wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG
unter Anwendung des aktuellen auf den Bewertungsstichtag bezogenen Liegenschaftszinssatz
angewendet. Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt auf Grund der gewerblichen Nutzung (Vermietung)
als Nettowert ohne Umsatzsteuer.

Stand: 29.04.2026
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt: keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

Im Grundbuch der EZ 246 mit Abfragedatum 29.04.2026 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:

Stand: 29.04.2026
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Rechte und Lasten 0 €  

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht berücksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei Veräußerung der Liegenschaft
entsprechend zu berücksichtigen.

Stand: 29.04.2026
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Verkehrswert der Wohnungen Top 16, Top 18-19 und Top 21

Ermittlung des Verkehrswertes unter Berücksichtigung der Benützungsregelung

Ertragswert

Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Dreihundertvierundzwanzigtausend )

Verkehrswert des 1/6-Anteiles an der Liegenschaft EZ 246

Ermittlung des Verkehrswertes der Gesamtliegenschaft

Sachwert
Ertragswert
Mittelwert aus Sach- und Ertragswert

Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 0 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Zweimillioneneinhundertneunzigtausend )

Verkehrswert der Gesamtliegenschaft EZ 246
mit Rechte und Lasten 2.190.000 €  

2.190.000 €

2.191.492 €

Verkehrswert der Wohnungen Top 16, Top 18-19 und Top 21
mit Rechte und Lasten 324.000 €  

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert 
der Wohnungen Top 16, Top 18-19 und Top 21 in EZ 246 Grundbuch 01302 Fünfhaus 

unter Berücksichtigung der Benützungsregelung 
gemäß Beschluss vom 28.09.2007 - GZ: 10 Nc 36/06t Bezirksgericht Fünfhaus.

Da bei der Ermittlung des Sachwertes und des Ertragswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren
berücksichtigt werden konnten, kann der daraus errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt
werden. Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

2.191.492 €

2.199.210 €

0 €
324.252 €

324.252 €

324.000 €

Da bei der Ermittlung des Ertragswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden
konnten, kann der Ertragswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusätzliche
Marktanpassung ist nicht notwendig.

2.183.774 €

2.191.492 €

0 €

324.252 €
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Ermittlung des 1/6-Anteiles der Liegenschaft EZ 246 (B-LNR. 2)

/ 6 x 1 = 365.000 €
abzüglich 10,0% -36.500 € wegen Miteigentum

ergibt 328.500 €
Verkehrswert des 1/6-Anteiles mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Dreihundertneunundzwanzigtausend )

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Das Gutachten umfasst 25 Seiten.

2.190.000 €

329.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Miteigentum ist unter Berücksichtigung eines Abschlages wegen
geringerer Nachfrage (eingeschränkter Kaufinteressentenkreis) vorzunehmen. Bei der Ermittlung des
1/6tel-Anteiles ist ein Abschlag in der Höhe von rund 10,0 % zu berücksichtigen.

Verkehrswert des 1/6-Anteiles (B-LNR. 2) an der 
Liegenschaft EZ 246 Grundbuch 01302 Fünfhaus
mit Rechte und Lasten 329.000 €  

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert 
des 1/6-Anteiles an der Liegenschaft EZ 246 Grundbuch 01302 Fünfhaus.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Überprüfungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksüberprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausführungen erfolgte ausschließlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebäudebestandes (ohne Bauwerksöffnungen).
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Stand: 29.04.2026

25120-1150

Grundbuch: 01302 Fünfhaus

Einlagezahl: 246 B-LNR. 2

Bezirksgericht: Fünfhaus

Adresse: 1150 Wien, Beingasse 27

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Pläne Top 16, Top 18-19 und Top 21
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Energieausweis (Auszug)
Beilage 5 Pläne gesamt
Beilage 6 Zinsliste
Beilage 7 Mietverträge Top 16 und Top 18-19
Beilage 8 Benützungsregelung

Zur Ermittlung des  V E R K E H R S W E R T E S  des 1/6-Anteiles 
an der Liegenschaft

INHALTSVERZEICHNIS

BEILAGENSAMMLUNG

M I E T Z I N S H A U S

BEWERTUNGSGUTACHTEN
ZUM
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  1
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  1
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Beilage 2







Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  3
FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

   WOHNUNG TOP 16
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

   WOHNUNG TOP 18-19
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

   WOHNUNG TOP 21
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REPUBLIK ÖSTERREICH
Bezirksgericht Fünfhaus

Bitte führen Sie nachstehende Geschäftszahl 
in allen Eingaben an.

GZ: 10 Nc 36/06t-14

BESCHLUSS

Rechtssache :

An trags teil er : Dr. Karl BENKHOFER 
Rechtsanwalt 
Beingasse 27/16 
1150 Wien

vertreten durch: Dr. Carl BENKHOFER 
Rechtsanwalt 
Biberstraße 26 
1010 Wien

An tragsgegner : Erich MALCHER
Inh. eines Fußpflegersalons 
Beingasse 27 
1150 Wien

vertreten durch: WINKLER - REICH-ROHRWIG -
ELSNER - ILLEDITS 
Rechtsanwälte-Partnerschaft 
Dr. Helmut Winkler 
Dr. Otto Reich-Rohrwig 
Dr. Udo Elsner 
Dr. Alexander Illedits 
Gonzagagasse 14 
1010 Wien

wegen : Benützungsregelung
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1.) Dem Antragsteller werden folgende im Haus 1150 
Wien, Beingasse 27 , gelegene Objekte zur ausschließli­
chen Nutzung zugewiesen:
a) die Wohnung Top 16 (89,54 m2 ) ;
b) die Wohnung Top 18/19 (79 m2 ) ;
c) die Wohnung Top 21 (28 m2 ) ;

2.) Dem Antragsgegner werden folgende im Haus 1150 
Wien, Beingasse 27, gelegene Objekte zur ausschließli­
chen Nutzung zugewiesen:
a) das Geschäftslokal Top 1 (268 m2);
b) die Wohnung Top 2 (23,45 m2 ) ;
c) das Geschäftslokal Top 3 (31 m2 ) ;
d) das Geschäftslokal Top 4 (74 m2 ) ;
e) die Wohnung Top 10 (88 m2 ) ;
f) die Wohnung Top 11 (77 m2 ) ;
g) die Wohnung Top 12 (69 m2 ) ;
h) die Wohnung Top 14-15 (77,62 m2 ) ;
i ) die Wohnung Top 20 (43 m 2 ) ;
j) die Wohnung Top 22-23 (81 m2 ) ;
k) die Wohnung Top 24-25 (90 m2 ) ;
1} die Wohnung Top 2 6 (31 m2);
m) die Wohnung Top 27 (46 m2 ) ;

3.) Sämtliche die Liegenschaft 1150 Wien, 
Beingasse 27, betreffenden Einnahmen und Ausgaben gemäß 
§ 839 ABGB werden zwischen den Parteien im Verhältnis 
ihrer Anteile (derzeit: Antragsteller 1/6, Antragsgeg­
ner 5/6) auf geteilt;

4.) Kann der Nutzungsberechtigte eines der in 
Punkt 1.) und 2.) genannten Objekte ein Objekt, das 
mehr als drei Monate leer gestanden ist, nicht zu einem 
Mietzins im zumindest gesetzlichen Ausmaß vermieten, so 
kommt der jeweils anderen Partei das Recht zu, für 
dieses Objekt einen geeigneten Mieter vorzuschlagen.

Der Nutzungsberechtigte kann den Abschluss eines 
Mietvertrages mit dem so vorgeschlagenen Mieter dadurch 
verhindern, dass er seinerseits längstens vier Wochen 
nach diesem Vorschlag einen Mietvertrag mit einem 
anderen Mieter zum zumindest gesetzlichen Mietzins 
abschließt .
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5.) Der Antragsteller ist schuldig, dem Antrags­
gegner die mit EUR 337,50 (darin enthalten EUR 55,59 
Umsatzsteuer und EUR 4,-- Barauslagen) bestimmten 
Verfahrenskosten binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Begründung :

Der Antragsteller ist zu 1/6, der Antragsgegner zu 
5/6 Miteigentümer der Liegenschaft EZ 246, Grundbuch 
01302 Fünfhaus, mit der Liegenschaftsadresse 1150 Wien, 
Beingasse 27.

In seinem Antrag auf. Benützungsregelung brachte 
der Antragsteller vor, dass der Antragsgegner aufgrund 
seines Mehrheitseigentums . selbst fünf Bestandobjekte im 
Hause benütze, während dem Antragsteller und seiner 
Familie (welche nun verstorben sei) drei auf zwei 
vereinigte Bestandobjekte seit mehr oder weniger .50 
Jahren zugeordnet seien.

Die Mutter des Antragstellers, die Mieterin der 
Wohnung Top 21 gewesen sei, und der gleich einer 
Benützungsregelung weit umfassende Rechte eingeräumt 
gewesen seien, sei verstorben.

Der Antragsgegner behaupte, dass Top 21 nicht 
benützt werde und dem Antragsteller auch keine 
Eintrittsrechte nach § 14 MRG zustünden, weshalb diese 
Wohnung titellos vom Antragsteller benützt werde.

Jeder Teilhaber habe Anspruch auf aliquote Mitbe­
nützung seiner Sache, wobei die Quote nach dem Mitei­
gentumsanteil zu bemessen sei.

Das streitgegenständliche Mietwohnhaus bestehe aus 
zwei durch ein Stiegenhaus verbundene Wohntrakte, wobei 
der straßenseitige Trakt ein Erdgeschoss und drei 
Regelgeschosse aufweise, der gartenseitige Trakt aus 
Hochparterre und zwei Regelgeschossen bestehe. Gerech­
net über die Nutzfläche würde dem Antragsteller mehr 
als ein Regelgeschoss oder aber rund 2 00 m² zustehen, 
wogegen er unter Einbeziehung der verfahrensgegenständ­
lichen Wohnung knapp über 100 m2 verfügen. würde .

Der Antragsteller benötige diese Wohnung (gemeint 
wohl: Top 21) zur Unterbringung von Mitarbeitern, 
welche einerseits in dessen Unternehmung beschäftigt,
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andererseits aber zur Führung der Haushaltsagenden 
infolge Wegfalls der Familie des Antragstellers tätig 
seien .

Letztlich beantragte der Antragsteller, das 
Gericht wolle ihm die im Haus befindliche Top 21 zur 
ausschließlichen auf Dauer gedachten Benützung unter 
Festsetzung einer allfälligen (nur im Falle der seinen 
Anteil überschreiteten Benützung) Entgeltsleistung 
zuzuweisen .

Der Antragsgegner brachte vor, dass er einer 
Benützungsregelung grundsätzlich positiv gegenüber 
stehe.

Er erkläre sich bereit, aufgrund der Eigentumsver­
hältnisse von 1/6 für den Antragsteller zu 5/6 für den 
Antragsgegner , dem Antragsteller Räumlichkeiten in 
einem Ausmaß zu überlassen, welche von der Nutzfläche 
her 1/6 im Verhältnis zur Gesamtnutzfläche darstellten.

Dazu werde ausgeführt, dass der Antragsteller 
selbst bereits die Wohnung Top 16 bewohne, welche eine 
Nutzfläche von 89,54 m² aufweise.

Weiters werde von ihm auch die Wohnung Top 21 mit 
einer Nutzfläche von 28 m² benützt, auch wenn es 
hinsichtlich der weiteren Benützung dieser Wohnung 
zwischen den Verfahrensparteien Streitigkeiten gebe und 
diverse Verfahren anhängig seien.

Der Antragsgegner könne es sich jedoch vorstellen, 
dass die beiden oben genannten Wohnungen dem Antrag­
steller überlassen blieben und darüber hinaus ihm auch 
die Wohnung Top 18-19 mit einer Nutzfläche von 79 m² 
zugewiesen werde.

Es handle sich hiebei um eine Nachbarwohnung im 
selben Geschoss, in dem sich auch die beiden anderen 
Wohnungen des Antragstellers befänden.

Insgesamt würden dem Antragsteller Wohnungen mit 
einer Nutzfläche von insgesamt 196,54 m² zugeordnet, 
was bei einer Gesamtnutzfläche des . Hauses von 
1.195,61 m² 16,44 %, sohin knapp 1/6 der Nutzfläche 
ergeben würde .

Hinsichtlich der finanziellen Seite wäre die 
bisherige Regelung beizubehalten in dem Sinn, dass die 
Aufteilung der Einnahmen und Ausgaben im bisherigen
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Verhältnis 1/6 zu 5/6 erfolgt. Die Wohnung Top 18-19 
werde von der Mieterin Eva Barabas gemeinsam mit ihrem 
eintrittsberechtigten Sohn bewohnt. Nur für den Fall, 
dass die Wohnung dennoch einmal leer stehen sollte, 
müsse der Antragsteller die Verpflichtung eingehen, 
damit die Einnahmen aus der Vermietung der Wohnung 
erhalten blieben, dafür Sorge zu tragen, dass ein 
Mieter für die Wohnung gefunden werde, wobei eine Miete 
im zumindest gesetzlichen Ausmaß vorgeschrieben werden 
müsse .

Sollte der Antragsteller binnen angemessener 
Frist, wobei ein Zeitraum von drei Monaten vorgeschla­
gen werde, keinen geeigneten Mieter finden, so käme der 
Hausverwaltung bzw. dem Antragsgegner ein entsprechen­
des Vorschlagsrecht zu, wobei der Antragsteller den 
dann vorgeschlagenen Mieter noch immer dadurch abwenden 
könne, dass er kurzfristig einen anderen Mieter zum 
zumindest gesetzlichen Mietzins finde.

Nach rechtlicher Erörterung des Antrages in der 
Verhandlung am 13.12.2006, zu der der Antragsteller 
allerdings nicht erschien, ergänzte und konkretisierte 
der Antragsgegner seinen Vorschlag in seiner schriftli­
chen Stellungnahme ON 8.

Er listete dabei sämtliche Wohnungen samt Nutzflä­
chen auf und behielt den Vorschlag bei, dass die 
Aufteilung der Ausgaben im bisherigen Verhältnis 1/6 zu 
5/6 erfolgen solle. Hinsichtlich der Einnahmen schlug 
er vor, dass diese dem Antragsteller und dem Antrags­
gegner aus den jeweils zugeordneten Wohnungen zukommen 
sollten .

Mit Eingabe ON 11 beteiligte sich der Antragstel­
ler erstmals am laufenden Verfahren.

Er erklärte sich mit der vom Antragsgegner vorge­
schlagenen Aufteilung einverstanden, soferne die 
Richtigkeit der zugrundegelegten Nutzflächenausmaße 
gegeben sei .

Er zweifle diese jedoch an, da die Nutzflächen 
zwischen den einzelnen Stockwerken, obwohl diese 
baugleich seien, um etwa 20 m² abweichen würden.

Hinsichtlich der Aufteilung von Einnahmen und 
Ausgaben bemängelte der Antragsteller das Abweichen von

- 5 -



den Miteigentumsanteilen bei der Einnahmenaufteilung 
und brachte vor, dass der Aufteilungsschlüssel für die 
Ausgaben nur für die ordentlichen Aufwendungen zählen 
könnten, nicht jedoch für die Aufwendungen etwa einer 
Kategorieerhöhung der dem Antragsgegner zuzuzählenden 
Wohnungen .

In der mündlichen Verhandlung am 17.01.2007 wurden 
sodann die Nutzflächen des Hauses erörtert, ebenso 
wurde der Vorschlag des Antragsgegners auf Seite 4 in 
ON 3 hinsichtlich des Falles der Leerstehung einer 
Wohnung erörtert, wobei der Antragsteller keine 
Einwände gegen diese Anregung äußerte.

Die Parteien einigten sich darauf, dass das dort 
genannte Vorschlagsrecht für beide Parteien im Rahmen 
der Benützungsregelung gelten sollte.

Ein Beweis verfahr en wurde durchgeführt durch:
Einsicht in die Entscheidung des MBA 15-Beingasse 

27/Schli/84 vom 06.02.1986 (Beilage . /1) sowie die 
Kopie einer Zinsliste (Beilage . /1);

Danach steht folgender Sachverhalt fest :
Das im Miteigentum der Parteien stehende Haus 1150 

Wien, Beingasse 27 besteht aus einem Erdgeschoss und 
drei Regelgeschossen.

Das Erdgeschoss hat eine Nutzfläche von insgesamt 
396,45 m2 , der 1. Stock von 311,62 m2 , der 2. Stock von 
320,54 m² und der 3. Stock von 167 m2 .

Insgesamt hat das Haus eine Gesamtwohnnutzfläche 
von 1.195,61 m².

In den einzelnen Stockwerken gibt es folgende 
Objekte mit folgenden Nutzflächen:
Top Nr.
Erdgeschoss :

Mietgegenstand Quadratmeter

1 Geschäfts lokal 268
2 Wohnung 23,45
3 Lokal 31
4 Lokal 74
1. Stock:
10 Wohnung 88
11 Wohnung 77
12 Wohnung 69
14 + 15 Wohnung 77,62
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2. Stock:
16 Wohnung 89,54
18-19 Wohnung 79
20 Wohnung 43
21 Wohnung 28
22-23 Wohnung 81
3. Stock:
24-25 Wohnung 90
26 Wohnung 31
27 Wohnung 46

Der Antragsteller bewohnt derzeit die Wohnung Top 
Nr. 16, eine Mitarbeiterin von ihm bewohnt samt ihrem 
eintrittsberechtigten Sohn die Wohnung Top 18/19. Von 
der mittlerweile verstorbenen Mutter des Antragstellers 
wurde die Wohnung Top 21 bewohnt.

Bewei swfirdi gung :
Die Feststellungen zur Gesamtnutzfläche des Hauses 

sowie den Wohnnutzflächen der einzelnen Objekte ergeben 
sich aus der Entscheidung der Schlichtungsstelle, die 
im Jahr 1986 ein Verfahren gemäß § 17 MRG durchgeführt 
hat (siehe Beilage . /1).

Die von der Zeugin Sikabonyi vorgelegte Zinsliste 
(Beil./I) stimmt im Wesentlichen mit den ermittelten 
Nutzflächen aus dieser Entscheidung überein.

Geringfügige Abweichungen lassen • sich dadurch 
erklären, dass einzelne Wohnungen durch Zusammenlegung, 
die üblicherweise mit Einbeziehung eines Gangteiles 
vorgenommen wird, an Nutzfläche gewonnen haben (so etwa 
die Wohnung 12 , die durch Zusammenlegung der ursprüng­
lichen Wohnungen 12 und 13 entstanden ist, die Wohnung 
16, die durch Zusammenlegung der ursprünglichen Wohnun­
gen 16 und 17 entstanden ist, ebenso wie die Wohnungen 
22-23 und 24-25) .

Im Erdgeschoss ist offensichtlich die Wohnung Top 
Nr. 2 hinzugekommen, was sich dadurch erklären lässt, 
dass diese Wohnung vormals eine Hausbesorgerwohnung 
gewesen sein dürfte.

Das Gericht ist von der Richtigkeit der Nutzflä­
chen, wie sie sich aus Beilage . /1 ergeben, überzeugt.

Diese Nutzflächen wurden vom Antragsgegner in 
seinen ausgearbeiteten Vorschlag ON 8 auch richtig
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übernommen (mit Ausnahme eines Ziffernsturzes bei der 
Nutzfläche der Wohnung Top 18/19, wobei allerdings die 
Gesamtnutzfläche der drei Wohnungen 16, 18/19 und 21 
richtig addiert wurde) .

Im Übrigen folgt das Gericht den glaubwürdigen 
Angaben der Zeugin Audrey Sikabonyi, die das 
gegenständliche Haus verwaltet.

Rechtlich folgt daraus:
Benützungsregelung unter Miteigentümern gemäß 

§ 835 ABGB ist die Zuweisung der gemeinschaftlichen 
Sache oder ihrer körperlich begrenzten Teile zur 
ausschließlichen oder gemeinsamen, auf Dauer oder 
mindestens auf längere Zeit gedachten Benützung an die 
Teilhaber und die allfällige Festsetzung einer Entgelt­
leistung für einen ihren Anteil übersteigende 
Benützung .

Da die Parteien bislang keine bindende Vereinba­
rung getroffen haben, ist die vom Antragsteller 
angestrebte gerichtliche Benützungsregelung daher 
grundsätzlich zulässig.

Das Gesetz stellt keine bindenden Richtlinien für 
die Entscheidung auf.

Nach Lehre und Rechtsprechung hat jeder Miteigen­
tümer grundsätzlich Anspruch auf eine annähernd seinem 
Miteigentumsanteil entsprechende Nutzung, wenn auch der 
persönliche Bedarf an einer solchen Nutzung gegeben 
ist .

Die in Punkt 1.) des Spruches vorgenommene Auftei­
lung entspricht weitgehend den Miteigentumsanteilen der 
Parteien .

Die dem Antragsteller zugewiesenen Wohnungen Top 
Nr. 16, 18-19 und 21 bedeuten mit einer Gesamtnutzflä­
che von 196,54 m² einen Anteil von 16,44 % von der 
Gesamtnutzfläche von 1.195,61 m2 , das ist knapp 1/6.

Dementsprechend werden dem Antragsgegner Objekte 
mit einer Gesamtfläche von 999,07 m2 , also 83,56 %, 
somit knapp mehr als 5/6 der Nutzfläche zugewiesen.

Der Antragsteller bringt - unwidersprochen - vor, 
dass ihm und seiner Familie bereits seit etwa 50 Jahren 
drei (auf zwei vereinigte) Bestandobjekte zugeordnet
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sind und seine Mutter bis zu ihrem Tode in der Wohnung 
Top 21 gelebt hat.

Er selber wohne in der Wohnung Top 16, er benötige 
die Wohnung Top 21 auch zur Unterbringung von Mitarbei­
tern, unter anderem zur Führung seiner Haushaltsagenden 
infolge Wegfalls der Familie.

Somit ist auch der persönliche Nutzungsbedarf des 
Antragstellers an dem ihm zugeordneten Wohnungen 
gegeben und die persönlichen und familiären Verhält­
nisse berücksichtigt.

Bei der Aufteilung der Einnahmen und Ausgaben 
orientiert sich das Gericht letztlich an der gesetzli­
chen Bestimmung des § 839 ABGB, die bestimmt, dass 
Nutzungen und Lasten nach dem Verhältnis der Anteile 
aufzuteilen sind.

Dies folgt bereits aus dem vollständigen Eigentum 
jedes Teilhabers an seinem Anteil. Abweichende Verein­
barungen liegen nicht vor.

Letztlich konnte zwischen den Parteien keine 
vollständige Einigung erzielt werden.

Der Antragsgegner schlug in seiner Äußerung ON 3 
zunächst vor, dass die Aufteilung der Einnahmen und 
Ausgaben im bisherigen Verhältnis 1/6 zu 5/6 erfolgen 
solle .

Vom Gericht wurde daraufhin angeregt, dass es im 
gegenständlichen Falle sinnvoller erscheinen würde, die 
Einnahmen nach den den Parteien jeweils zuzuordnenden 
Wohnungen auf zu teilen.

Nachdem sich der Antragsgegner diesem Vorschlag in 
seiner Stellungnahme ON 8 angeschlossen hatte, stellte 
sich der Antragsteller in seiner Äußerung ON 11 gegen 
diese Form der Aufteilung.

Er sah keine Gründe für die vom . Antragsgegner 
angestrebte abgeänderte Einnahmenaufteilung und brachte 
vor, dass solche Gründe nicht ersichtlich seien.

Allerdings fügte er letztlich hinzu, dass der von 
der Gegenseite angestrebte Aufteilungsschlüssel 
(nämlich nach dem Verhältnis der Anteile) nur für die 
ordentlichen Aufwendungen, aber nicht für. solche gelten 
könne, welche dem außerordentlichen Ausgabenbereich 
zuzuzählen seien, beispielsweise für die Aufwendungen

- 9 -



einer Kategorieerhöhung der dem Antragsgegner zuzuzäh­
lenden Wohnungen.

Diese Argumentation des Antragstellers überzeugt 
nicht .

Er übersieht, dass etwa im Falle einer Kategorie­
erhöhung die betreffende Wohnung auch zu einem höheren 
Mietzins vermietet werden könnte, wovon über die 
anteilsmäßigen Einnahmen auch derjenige Miteigentümer 
profitieren würde, dem diese Wohnung nicht zur 
ausschließlichen Nutzung zugeordnet ist.

Es wäre daher nicht sachgerecht, den jeweiligen 
Nutzungsberechtigten etwa mit den Ausgaben für eine 
Kategorieerhöhung allein zu belasten, während allen 
(beiden) Miteigentümern die daraus resultierenden 
(Mehr- ) Einnahmen wieder im Verhältnis ihrer Anteile 
zustehen würden.

Wenn nicht sowohl Einnahmen als auch Ausgaben, die 
ausschließlich zur alleinigen Nutzung zugewiesenen 
Wohnungen betreffen, den jeweils Nutzungsberechtigten 
alleine zugeordnet werden, so können solche Einnahmen 
und Ausgaben nur generell und völlig unabhängig von der 
Art der Einnahmen bzw. Ausgaben nach dem Verhältnis der 
Anteile aufgeteilt werden (vgl. Mietslg 36.074). Es 
bleibt kein Raum dafür, wie vom Antragsteller 
angestrebt, zwischen „ordentlichen" und „außerordentli­
chen" Ausgaben zu differenzieren.

Das in Punkt 4.) des Spruches festgesetzte 
Vorschlagsrecht für den Fall einer länger andauernden 
Leerstehung einer Wohnung entspricht dem übereinstim­
menden Willen beider Parteien, den sie in ihren 
schriftlichen Stellungnahmen und letztlich in der 
Tagsatzung am 17.01.2007 zum Ausdruck gebracht haben.

Letztlich bestand Einigkeit, dass dieses 
Vorschlagsrecht im Rahmen der Benützungsregelung für 
beide Parteien gelten sollte.

Die Kostenentscheidung stützt sich auf § 7 8
AußStrG.

Abs 2 dieser Bestimmung ordnet an, dass die zur 
zweckentsprechenden Rechtsverfolgung oder Rechtsvertei­
digung notwendigen Kosten einer Partei zu ersetzen
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sind, soweit sie mit ihrer Rechtsverfolgung oder 
Rechtsverteidigung gegenüber anderen Parteien, die 
entgegengesetzte Interessen verfolgt haben, Erfolg 
hatte. Davon ist nur abzuweichen, soweit die nach 
Billigkeit, insbesondere wegen der tatsächlichen oder 
rechtlichen Schwierigkeiten der Sache oder wegen eines 
der Verhalten einzelnen Parteien zuzurechnenden 
Aufwands, erforderlich ist.

Dazu ist auszuführen, dass sich schon zu Beginn 
des Verfahrens gezeigt hat, dass der Antragsgegner mit 
einer Benützungsregelung ohnehin einverstanden war und 
damit im Verfahren kaum entgegengesetzte Interessen 
verfolgte .

Darüber hinaus hat der Antragsteller einen Antrag 
eingebracht, der in dieser Form (noch) nicht geeignet 
war, zum Erfolg zu führen.

Die Zuweisung lediglich einer einzigen bestimmten 
Wohnung eines im Miteigentum stehenden Hauses im Rahmen 
einer Benützungsregelung gemäß § 835 ABGB ist nicht 
vorgesehen, vielmehr muss eine umfassende Benützungsre­
gelung über die gesamte im Miteigentum stehende Sache 
getroffen werden.

Zu diesem Zwecke bedurfte es näherer Erörterung 
und auf getragener Stellungnahmen sowie auch mündlicher 
Verhandlungen .

Nicht übersehen werden darf auch der Umstand, dass 
der Antragsteller zur ersten mündlichen Verhandlung 
ohne Angabe von Gründen nicht erschienen ist.

Somit erscheint es billig, den Antragsteller zum 
Ersatz eines Teiles der Kosten des Antragsgegners, im 
vorliegenden Fall der Hälfte der verzeichneten Kosten, 
zu verpflichten.

Bezirksgericht Fünfhaus 
Gasgasse 1-7, 1150 Wien 

Abt. 10, am 28.09.2007

Mag. Andreas Stitz 
Richter

Für die Richtigkeit der Ausfertigung
der Leiter der Geschäftsabteilung:

V
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