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1. Die Struktur der Wiener Grunderzeitstadt

» Blockrandbebauung
= kleinteilige Liegenschaftsstruktur

= ca. 8-20 unterschiedliche ET pro Baublock
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Bebauungsplan Wien mit Grundgrenzkataster (Stadt Wien) Schragluftbild Reumannplatz, 10. Bezirk (Google Earth)



1. Die Struktur der Wiener Grunderzeitstadt

» Blockrandbebauung
= kleinteilige Liegenschaftsstruktur
= ca. 8-20 unterschiedliche ET pro Baublock

Kleinteilige, heterogene Eigentumsverhaltnisse

= Uberalterung der privaten Eigentiimer*innen, Zersplitterung der
Eigentumerschaft durch Erbschaft

= Trend zur Parifizierung/Begrindung von Wohnungseigentum

,Professionalisierung“ durch steigende Bedeutung von Investoren als
Eigentimer

Herausforderungen...
- Implikationen fur die Wohnungsmarktforschung

- Adaquate Ansprache der Eigentumer*innen fur
Stadtentwicklungsprojekte



2. Das osterreichische Grundbuch

Grundbuch: Wird von den Bezirksgerichten gefuhrt, ist ein offentliches
Verzeichnis, in das Grundstlicke und die an ihnen bestehenden dingliche
Rechte eingetragen werden (Eigentum, Wohnungseigentum, Pfandrecht,
Dienstbarkeiten ...)

Basis ist der Kataster (definiert Katastralgemeinde und Grundstuck); ist
eine von den Vermessungsamtern gefuhrte offentliche Einrichtung zur
Darstellung raumlicher Grundstlcksverhaltnisse (z.B. Lage, Flache,
Benutzungsart).

>> Uberschneidende Datenbanken von Grundbuch und Kataster

Bestandteile des Grundbuches

Hauptbuch >> seit 2008 digital verflgbar

Verzeichnis der geldschten Eintragungen >>  historisches Grundbuch®
Hilfsverzeichnisse

Urkundensammlung >> Kaufvertrage, sonstige Vertrage
Grundbuchmappe >> Lageplane
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2. Das osterreichische Grundbuch

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01008 Margarethen EINLAGEZAHL 732
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

Letzte TZ 11924/2022

° A BI tt P Einlage umgeschrieben gem3Bl Verordnung B3GBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
= El B R Al R R R R
. GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
Angaben zum Grundstuck, 1370/1  GST-Fliche 763
. ] Bauf. (10) 669
sowie Rechte und Pflichten Bauf. (20) 94 Margaretenstrabe 62
1370/2 Bauf. (10) * 4
1371 Girten(10) 252
GESAMTFLACHE 1019
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)

Bauf. (20): Bauflidchen (GebZudenebenflichen)
B- Blatt Girten(10): Girten (Girten)

R S e

H " H ~ H 1 a 7887/1978 11924/2022 Sicherheitszone Flughafen Wien - Schwechat hins
Eigentimer mit personlichen

Gst 1370/1 1370/2 1371

Daten (akademiSCher Titel 3 a 11924/2022 Bauplatz (auf) Gst 1370/1 1371 (Bauplatz A)

4 a 11924/2022 Verpflichtung zur Grundabtretung und Ubergabe gem Pkt 1

Adresse, Geburtsdatum) P

- e

5 ANTEIL: 1/1
Gattermayer Immobilien GmbH (FN 541860d)
ADR: MargaretenstraBe 62, Wien,Margareten 1050
a 10779/2022 Kaufvertrag 2022-09-16 Eigentumsrecht
b 10781/2022 Vorkaufsrecht
I C R
° C_ Blatt 5 a 10780/2022 Pfandurkunde 2022-11-07
PFANDRECHT Hdchstbetrag EUR 384.000,—-
. fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
Belastungen wie Pfandrechte (FN 2862831)
b 10780/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 732 KG 01008 Margarethen C-LNR 5
EZ 1097 KG 01011 Wieden C-LNR 15
6 a 10781/2022
VORKAUFSRECHT gem Pkt 10.2 Kaufvertrag 2022-09-16 fiir
Astrid Besser geb 1969-09-29

KAAEAARRRR KRR AR N NARN AR AR R AR AR R AN NN, HTNNE]S * A Ak ke k k kA A A AR A AR R AR AR ARk kW

Eintragungen cohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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2. Das osterreichische Grundbuch

Offentlich zuganglich, tUber verschiedene Zugange...

(1) Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen stellt kostenpflichtig Kataster-
und Grundbuchinformationen zur Verfugung:

* (Gebaude- und Grundstucksinformationen, Adresspunkt, Postadresse
» Eigentumer/innen, Geburtsdatum, akadem. Titel, Adresse

(2) Bundesrechenzentrum fuhrt Sonderauswertungen durch, via
BMJ genehmigungspflichtig; Beispiele

« Jahr der Parifizierung von Zinshausern
« Grundbucherliche Belastungen, Finanzierungsstruktur

(3) Wienerzeitung/auszug.at via Kooperationsabkommen werden
stichprobenartig Grundbuchsausztge bereit gestellt (historisches
Grundbuch)

« Erstellung von ,Hauserbiographien®

(4) Kommerzielle Anbieter
« Immo-Mapping®, ,Immo-Farming®
« Zielgruppe Immobilienmarkt Akteure



3. Datengrundlage // Methodik

= Eigentumerdatenbank aus dem digitalen Grundbuch
» GIS-Tool auf Liegenschaftsebene

Layers
vi] @V g E EFR
statlll_07-19 [13]
i 7sp_Lv

#* Grundlage ZH [22515]
agwr_gebaeude [197277]

ww.google.com/maps/@?api=1&map_action=pano&viewpoint=48. 2024552462207, 16.3473893220054

@ P* Zinshausbestand 2007-2019 [17829]

-----

Verschneidung | Riumliche | P

raumlicher i Bezugsebene: = Eigentiimerdaten g - Parifiziert ja/nein?
Bezugsebenen W Parzelle/ basierend auf dem 3 - Anzahl Eigentimer?
und Daten Liegenschaft Grundbuch

- Selbstnutzung?




3. Anwendungsbeispiele // 1

Quantitative Analyse der Eigentimerlinnen Struktur des grtinderzeitlichen

Gebaudebestandes
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- Anzahl Eigentiimer [14714]

A 1[10376]
2[2894]
. I 3[908]
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Anzahl der Eigentiimerinnen

7 e/ : 3
ZSP 91801024— "Wahring - Kutschgergasse"

-mﬂ l,l.n

1

e\ S5
ﬂ 1‘
Bauperiode
- 1848-1918 S
ot Ty
18841918 q
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Zahlsprengel
| mit ZH Bestand

Hintergrund

OSM Standard i -

1 a > 1

1 2
1 A q
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2
ﬁ:ten ISR (6Aw) BEV, OGD Stadt Wien, 3 2 0 5(
rtographie: ISR (OAW) OSM (Hintergrund) 1 . 1 _——
i
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Verschneidung

Anzahl der Eigentiimerlnnen + Baualter



3. Anwendungsbeispiele // 1

Quantitative Analyse der Eigentimerinnen Struktur des grtiinderzeitlichen

Gebaudebestandes

Kauferinnen-/Verkauferinnen Struktur
bei Transaktionen des
grunderzeitlichen Gebaudebestandes

Wandel der Eigentiimerinnen-
struktur 2007 bis 2019

Raumliches Muster der
Transaktionsdynamik?

v

Juristisch

Kauferseite

Verkauferseite

.-_ - -— - - L d K] = - T - - - t ‘- b 81 .
Zinshaustransaktionen 2007-2019 ra l-|_='_l - 1] ,Fr =y
iKriterien = . 4 : = | &) ll [
'Transaktlonen im Zinshausbestand aus der "Wiener" 1 * S w _-‘
Kaufprelssammlung zwischen 2007 und 2019 - l‘ |I~. |" L i _ﬂ
differenziert nach juristischen/natiirlichen - ‘ ,'-' B - L}
KauferIn/VerkauferIn . -
[ Bezirksgrenzen H '
& Transaktionsrichtung [2235] &

I Privat an Privat [391]

I Juristisch and Juristisch [770]
M Juristisch and Privat [252]
', 10 Privat and Juristisch [809]
~ 1l zH ohne Transaktion
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3. Anwendungsbeispiele // 2

Vertiefende, qualitative Analyse des
langfristigen Wandels der Eigentimerinnen
Struktur

Analyse in ausgewahlten Hotspots der
Transformation

Analyse der historischen
Grundbuchsdaten »>
,Hauserbiographien“ ab den 1920er
Jahren

Struktur und Veranderung der
Eigentumer, Form der
Eigentumsubertragung

Erfassung der Akteure, Erstellung einer
Typologie, Verwertungsstrategien

Finanzierungsstrukturen der Zinshaus-
Transformationen

Erfassung der baulichen Veranderungen

-> Analyse von 90 Zinshausern in
9 ausgewahlten Zahlsprengel

% &

F
L v e r‘*v"
e
TP
/e L

C

ntersuchungsgebiete

91801024 Wahring - Kutschkerg.
91801025 Wahring - Haizingerg.
90801021 Josefstadt - Fuhrmanng.
91001041 Laxenburger Str. - Dampfg.
90701056 Altlerchenfeld - Burgg.
91501066 Wieningerpl. - Marzstr.
91601023 Neulerchenfeld - Koppstr.
91201052 Meidlinger Hauptstr. - Pohlg.
90201027 Volkertviertel - Mihlfeldg.

QS0 0B000

1:80.000
Daten: ISR, BEV, Stadt Wien OGD

Cluster [24]

[ ] 2007-2011 8]
[ ] 2012-2014 [3]
[ ] 2015-2019 [13]

Rickgang der Grundfidchen

von Zinshdusern an der

Baublockflache 2007 - 2019

B -<220%m

B -10-20%[75]
B -10--5% [175]
[ ] -5-0%[768]



3. Anwendungsbeispiele // 2

Vertiefende, qualitative Analyse des langfristigen Wandels der
Eigentumerlnnen Struktur

Eigentimer-

Fallstudie (90 ZH, 30np/56p/4ab- wechsel

neu):

ST EW 1 [N=6]
S S 7 EW 2 [N=]

mit Zersplitterung der
Eigentumerstruktur nimmt

[

Transformationswahrscheinlichkeit T S 6 2 EW 3 [N-11] ;E 3
zu (von 60 auf 90%) E2

s A 8 B EW4N=10] "
Eigentimermix Jur./Private >> e 6 4B Ew 5+ [N=23]
100%ige Wahrscheinlichkeit fur
Transformation E e s EW L [N=6]

eI N 14 Ew2(N=6] & 5
AbnehmendeHaltedauer SO O 13 W EW3(N-10] § 2
steigende Haufigkeit bei s
Eigentimerwechsel, BTN 18 A7 w4 [N=4] 2
v.a. bei parif. ZH

- 34 [T EW 5+ [N=5
(vgl. zu Hartmann und Kaufmann s 1A FIN
1 984!!) 120 100 80 60 40 20 0

Jahre vor 2020 (nicht parifizierte Zinshauser) bzw. vor der Parifizierung

Musil et al. 2021
13



3. Anwendungsbeispiele // 2

Vertiefende, qualitative Analyse des
langfristigen Wandels der Eigentimer*innen
Struktur

= \Wie verandern sich die

Eigentimerstrukturen in der _
langfristigen Perspektive?

= Analyse der Grundbuch-Daten im
historischen Grundbuch

Eigentimer
privat Institutionell / jur. Personen

- tatigt Investitionen - tatigt Investitionen Typologie der
Q9 5 - Immobilie erworben - Immobilie erworben Eigentiumerinnen
Q € - langfristiges Interesse - kurze Haltedauer auf Basis des
® ® |- stabile Ertrige - Parifizierung/Abriss Grundbuches
b7 Verdrangung von Altmietern
>
c
£ 2
S %
8
]
>



3. Anwendungsbeispiele // 2

Vertiefende, qualitative Analyse des
langfristigen Wandels der Eigentimerinnen

Struktur Edelhofgasse 21, EZ 1792

Maria Helene Raidl = Panrifizierung am 03.08.2010
s unbekannt
Dr. Paul Pehr w0 junistische Person
W private Person
Pehr Helene Mag.

Nadezda
Meshcheryakova
Aleksandr
Meshcheriakov

Vera Meshcheriakova

" Dr. Thomas Zehetner

Franz Wagner

Mag. Maria Anna
Wagner

Dr. Jorg Malcher

Mailis Allaigre

Sabine Gell

ViennaEstate
Immobilien AG & Co
0G

Con value one .
Immobilien GmbH

1945 1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020




EZ1012 - Lissagasse 2

3. Anwendungsbeispiele // 2

Dr.LisaS.

Dipl. Ing. Nikolaos N.
Michael R.
Catherine S.
Alexandra E.

i S 2019

Vertiefende, qualitative Analyse des o=

langfristigen Wandels der Eigentumerinnen sgy o e :
du-i Immobilien é £ E :g 2

StrUKtur 2018 meG;{];;jimo o Immo Veredlungs- g :;2 g 23

gesellschaft

GmbH m.b.H
@ ) <R E<D

Klimmo Immobilien

r Veredlungs-
201 7 medu-immo GmbH gesellschaft m.b.H

u<n 0

2014 Klimmo Immobilien Veredlungs-
gesellschaft m.b.H.

[ Q ]

2012 Klimmo Immobilien Veredlungsgesellschaft m.b.H.
[ Q

2008 CITIM Immobilieninvest GmbH

[ Q

Ermione Immobilieninvest GmbH
2006

u<n

1927 Hedwig K.

Google Street View

9 Erbschaft/ Schenkung
t@y Verkauf



3. Anwendungsbeispiele // 3

Eigentimer*innen-Analyse als strategisches Instrument der Stadtplanung

= von der Gesamtstadt auf die Parzellenebene
= eigentumerspezifische Identifikation
= themenspezifische Zielgebietsdefinitionen
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3. Anwendungsbeispiele // 3

Eigentimer*innen-Analyse als strategisches Instrument der Stadtplanung

Potential fur
Fassadenbegriinung

Fassadenbegriinungspotential nach Anzahl der
Eigentimer*innen [Gesamtlaufmeter]

== | Eigent. [2303.2 Ifm]
= 2 Eigent. [525.5 Ifm]
=== 3 Eigent. [100.4 Ifm]
'4 Eigent. [160.4 Ifm]
5 Eigent. [50.2 Ifm]
Eigentumsstruktur
[ 1 Eigent. juristisch
@ 1 Eigent. privat
[J >1 Eigent.

| SS—)

Kartographie: Wonaschitz, ISR
Daten ISR, BEV




3. Anwendungsbeispiele // 3

Eigentimer*innen-Analyse als strategisches Instrument der Stadtplanung

Potential fur Solarenergie

Eigentumsstruktur

[0 < 5 Eigentimer*innen

® mit Selbstnutzung
Potentialflache an Dachflache
H0-49%
E50-74%
M 75 - 100 %

0 50 100 m
)

Kartographie: Wonaschitz, ISR
Daten ISR, BEV
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3. Anwendungsbeispiele // 3

Eigentumer*innen-Analyse als strategisches Instrument der Stadtplanung

Neugestaltung der Thaliastrae in Wien Ottakring (2020-2023)

Gezielte Einbindung der Hauseigentumer*innen im Beleidigungsprozess durch
Anschreiben der Einzeleigentiimer

[ abriss
[T nicnt parifiziert
O parifiziert
kein zh
(@ basemap.at grau
(O Basemap.at Orthophoto 30cm




Fazit und Implikationen fur die Stadtforschung

(1)

(2)

(3)

Datenquelle Das Grundbuch ist zwar grundsatzlich offentlich, jedoch
wegen Datenschutzbedenken tw. nicht uneingeschrankt verfugbar, fur
den Zugang ist spezifisches Wissen erforderlich

Forschung Durch die liegenschaftsgenaue Betrachtungsmaoglichkeit von
Eigentumsverhaltnissen und baulichen Kriterien fur die Gesamtstadt, ist
eine tiefgehende Durchleuchtung und Analyse des Immobilien- und
Wohnungsmarktes maoglich.

Stadtplanung Die Kenntnis der Eigentimer*innen mit der
Verschrankung der raumlichen Bedingungen ihrer Liegenschaft (Grole,
Baualter, Dachform, baulicher Zustand, Heizsytem, Innenhof), eroffnet
Maoglichkeiten in der Entwicklungs Steuerung in der Bestandsstadt,
insbesonders hinsichtlich Klimawandelanpassung und Energiewende
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