Die Bedeutung von Eigentumsverhaltnissen
fiir die Stadtentwicklung
Das Grundbuch als Schliissel zum Verstandnis der Stadt

Florian Brand, Robert Musil & Maximilian Wonaschiitz

Abstract Das Wissen iiber Eigentumsverhiltnisse und -dynamiken ist fiir das generelle
Verstindnis des Wohnungsmarktes, aber auch fiir die anwendungsorientierte Stadtforschung
bzw. fiir Stadtentwicklungsprojekte von hoher Bedeutung. Das Gsterreichische Grundbuch
enthdlt vielfiltige Angaben zu den Liegenschaften: Zentrale Inhalte sind Angaben zum und
Rechte am Grundstiick, die Eigentiimer:innen mit personlichen Daten sowie Belastungen
wie Pfandrechte. Des Weiteren sind in der Urkundensammlung Kaufvertrige abgelegt. Das
historische Grundbuch enthilt Informationen zu fritheren Eigentumsverhiltnissen und der
Eigentumsiibertragung. Diese wertvollen Daten sind zwar dejure iffentlich zuginglich,
defacto aufgrund bestehender technischer Zugangshiivden aber eingeschrinkt. Dieser Bei-
trag diskutiert anhand ausgewdihlter theoriegeleiteter sowie angewandter Forschungsfelder,
welche Potenziale das dsterreichische Grundbuch fir die Stadtforschung hat: Erstens die Pa-
rifizierung (Begriindung von Wohnungseigentum) in der Griinderzeitstadt als quantitativer
Gentrifizierungs-Indikator sowie eine Akteur:innenanalyse, die auf die Kommodifizierung
des Wohnens hinweist. Zweitens die Moglichkeiten, die eine quantitative Auswertung der Ei-
gentumsstrukturen in Verbindung mit Open-Goverment-Daten fiir die Stadtplanung haben
kann.
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Einleitung

Wem gehort die Stadt? So einfach diese Frage auch klingen mag, so bedeutend ist
sie fiir die Stadtforschung. Sie betrifft erstens die angewandte und planungsori-
entierte Stadtforschung, denn die Umsetzung von Stadtentwicklungsprozessen
steht und fillt mit der erfolgreichen Einbindung der Eigentiimer:innen. War es in
den 1980er Jahren die »Sanfte Stadterneuerung« (Fassmann/Hatz 2006), sind es
aktuell Themen wie die Dekarbonisierung der Heizungssysteme, Fassaden- oder
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Hofbegriinungen sowie gemeinschaftliche, liegenschaftsiibergreifende Initiati-
ven (Stadt Wien/MA 20 2016): Ohne die Zustimmung bzw. der Einbindung der
Eigentiimer:innen waren bzw. sind solche iibergeordneten Strategien kaum in
die Umsetzung zu bringen. Zweitens sind auch in der theoriegeleiteten Stadtfor-
schung die Eigentumsverhiltnisse wichtig fiir das Verstindnis aktueller Prozesse.
Die Privatisierung kommunaler Wohnungsbestinde (Holm 2010), das Auftreten
neuer, finanzmarktgetriebener Akteurinnen und Akteure (Aalbers 2019; Theurillat
et al. 2016), die Re-Commodofizierung der Griinderzeitstadt (Musil et al. 2023)
oder das Auftreten von Privatpersonen als unternehmerische Akteur:innen am
Wohnungsmarkt — verstanden als »Responsibilisierung« (Heeg 2013). All diesen
Themen ist gemein, dass sie mit den sich wandelnden Eigentumsverhiltnissen an
den stidtischen Wohnungsmarkten verkniipft sind.

Angesichts der Relevanz der Eigentumsverhiltnisse und ihrer Thematisierung
sowohl in der angewandten wie in der theoriegeleiteten Stadtforschung ist es be-
merkenswert, dass das Wissen dariiber relativ gering ist (Schmidt/Vollmer 2012)
und hiufig nicht iiber anekdotische Erzihlungen hinausgeht. Dies erklirt sich aus
dem Umstand, dass das Grundbuch in vielen Lindern (etwa den osteuropiischen
Lindern, aber auch in Deutschland) der Forschung defacto nicht zur Verfiigung
steht. Die Situation in Osterreich ist hier vergleichsweise privilegiert, weil das
osterreichische Grundbuch dejure 6ffentlich zuginglich ist. Es existieren mehrere
Zuginge, bei denen defacto jedoch unterschiedliche Zutrittsbarrieren existieren.
Die Nutzung dieser Daten, so lohnend sie fur die Stadtforschung auch sind, steht
aufgrund der hochgradigen Sensibilitit der Daten in einem Spannungsverhiltnis
zwischen dem Anspruch an einen verbesserten Zugang fiir die Forschung einer-
seits und einem steigenden Anspruch an den Datenschutz andererseits. Letzterer
kommt durch die DSGVO Novelle, konkret aber auch in aktuellen OGH-Urtei-
len zum Ausdruck (OGH 2022), aufgrund derer die defacto Zuginglichkeit des
Grundbuches fiir die Forschung tendenziell schwieriger wird.

Das Ziel dieses Beitrags besteht darin, die Potentiale des Osterreichischen
Grundbuches fiir die Stadtforschung aufzuzeigen; konkret liegt der Fokus auf der
Analyse von Eigentumsverhiltnissen und deren Dynamiken, mit denen Verinde-
rungen am Wohnungsmarkt sichtbar gemacht werden konnen. Dazu werden im
nichsten Kapitel die Zugangsmoglichkeiten und die Grundstruktur des Grund-
buches vorgestellt. In den folgenden Kapiteln werden Anwendungsbeispiele aus
der angewandten sowie aus der theoriegeleitenten Stadtforschung vorgestellt. Der
Beitrag endet mit einer kritischen Reflexion des Grundbuches als Quelle in der
Stadtforschung.
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Das dsterreichische Grundbuch - Zugénge zur Eigentumsstruktur
des Wohnungsmarktes

Das dsterreichische Grundbuch

Das 6sterreichische Grundbuch ist wie in vielen europdischen Staaten ein Verzeich-
nis zur Sicherung von Grundeigentum. Die Verarbeitung des Grundbuches erfolgt
— entsprechend den foderalen Strukturen des Landes — auf unterschiedlichen Ge-
bietskorperschaftsebenen: So erfolgt beispielsweise die Eintragung von Eigentums-
titel sowie Pfand-, Servituts- oder Fruchtgenussrechten usw. auf Ebene der Bezirks-
gerichte; die Flichenwidmung hingegen fillt in den Kompetenzbereich der politi-
schen Gemeinde. Die Verwaltung des Grundbuches liegt formell im Zustandigkeits-
bereich des Justizministeriums, also auf der Bundesebene, wird aber iiber die Be-
zirksgerichte abgewickelt (siehe Abbildung 1).

Die vermessungstechnischen Angelegenheiten wie Lage, Grofie und Nutzung
obliegen den jeweiligen Landesvermessungsimtern, die wiederum dem Bundes-
amt fiir Eich- und Vermessungswesen (BEV) unterstellt sind. Folglich ergeben sich
faktisch zwei Behorden auf Bundesebene, die fiir die Sicherung des Eigentums
an Grund und Boden zustindig sind: Das Justizministerium und das Bundesamt
fir Eich- und Vermessungswesen. Diese Zustindigkeitskombination ldsst sich im
Ubrigen auch bei den Nachbarlindern Ungarn und Slowakei ausmachen, nicht
jedoch in Deutschland, wo die Grundbuchfithrung Lindersache ist (Europiische
Union 2021). Das Einpflegen der Grundbuchdaten von den Bezirksgerichten sowie
die Weiterverarbeitung an das Justizministerium und das BEV wird tiber das Bun-
desrechenzentrum (BRZ) abgewickelt. Letzteres tritt auch als Datendienstleister
Offentlich auf. Abbildung 1 zeigt den technisch-organisatorischen Aufbau sowie die
verfiigbaren Datenprodukte in vereinfachter Form.

Fir die Stadtforschung ergeben sich somit drei 6ffentliche Bezugsquellen von
Grundbuchdaten, die hinsichtlich ihres Angebots der Daten stark divergieren: ers-
tens das Grundbuch (klassischer Grundbuchsauszug), zweitens das Eigentiimer:in-
nen-Verzeichnis sowie drittens Sonderauswertungen iiber das BRZ (wie etwa die
Angabe des Jahres und der Art der Eigentumsiibertragung). Diese Quellen unter-
scheiden sich sowohl hinsichtlich der Informationen, aber auch der Datenverfiig-
barkeit, der Zuginglichkeit sowie letztlich der Kosten.
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Abbildung 1: Struktur und Zugangsmaoglichkeiten zum sterreichischen Grundbuch

Quelle: Autoren

Inhalte des Grundbuch-Auszuges

Das >konventionelle« Grundbuch, welches den aktuellen Grundbuchauszug und his-
torische Grundbuch-Ausziige aus dem Hauptbuch und die dazugehérigen Doku-
mente der Urkundensammlung umfasst, wird vom Justizministerium iiber ein On-
line-Portal zur Verfiigung gestellt.’ Die Abfrage dort wird fiir Privatpersonen gleich-
sam einem Behoérdengang unter Vorlage eines Ausweises (Biirgerkarte, ID-Austria)
entgeltlich abgewickelt.

Dariiber hinaus gibt es mehrere akkreditierte Drittanbietende, die iiber das Por-
tal des Justizministeriums Grundbuchdaten bereitstellen, jedoch mit unterschied-
licher Funktionalitit und Preisgestaltung. Das Spektrum der Anbietenden ist breit,
dazu zihlt die osterreichische Notariatskammer wie auch zahlreiche kommerzi-

1 Grundbuchabfrage lber das Justizministerium: https://justizonline.gv.at/jop/web/grundbu
chabfrage (Zugriff am 5.5.2024).
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elle bzw. immobilienwirtschaftliche Anbietende.” Als besonders niederschwelliger
Grundbuch-Zugang ist das Portal auszug.at der Wiener Zeitung zu erwihnen, bei
dem keine Ausweispflicht besteht.

Uber diese Portale kénnen Grundbuchausziige sowie Urkunden abgerufen wer-
den. Ein Grundbuchauszug besteht immer aus vier Teilen:

- Plombe: Dabei handelt es sich um allgemeine Angaben wie die Einlagezahl, zu-
stindiges Bezirksgericht sowie der letzten Tageszahl, sprich der letzten Ande-
rung im Grundbuchsauszug. Zusitzlich kann die Plombe eines Grundbuchaus-
zuges je nach Bearbeitungs- bzw. Erledigungstand mit Vermerken wie >Woh-
nungseigentum¢, sWohnungseigentum in Vorbereitung« oder >Baurecht« verse-
hen sein.

«  A-Blatt: Dieser Abschnitt listet die vermessungstechnischen Attribute wie Fli-
chenaufteilung, Flichennutzung und Adressangabe des Grundstiickes auf.
Zusitzlich scheinen hier auch etwaige grundstiicksspezifische Modalititen auf,
die sich aus Vertrigen, Bescheiden, Weisungen und dergleichen ergeben.

«  B-Blatt: Dieser Teil listet die Eigentiimer:innen mit Namen, Meldeadresse,
Geburtsdatum, akademischen Titel, deren Anteil am Grundstiick und zusitz-
lich den Verweis auf die Tageszahl sowie die Art des Dokuments (Kaufvertrag,
Schenkung etc.) welches zum Eigentumstitel berechtigt.

«  C-Blatt: Das C-Blatt enthilt weitere Details wie beispielsweise Pfandrechte, Vor-
kaufsrechte, Verduflerungsverbote, Wohnrechte und dergleichen.

Neben dem aktuellen Grundbuchauszug gibt es auch die Moglichkeit, historische
Ausziige abzufragen. Diese beinhalten nicht nur den erfragten Grundbuchstand ei-
ner Liegenschaft, sondern auch eine Auflistung der jeweils geldschten, historischen
Eintrige. Uber die Tageszahl einer Eintragung lassen sich die dazugehérigen Do-
kumente — in der Regel handelt es sich um Scans von Kaufvertrigen, Nutzwertgut-
achten etc. - in der Urkundensammlung ausheben.

Drei Zugdnge zum Grundbuch als Quelle fiir die Stadtforschung

Der >konventionelle« Grundbuch-Zugang istvor allem dazu geeignet, kleinrdumige bzw.
qualitative Analysen durchzufiihren, etwa in ausgewahlten Nachbarschaftsquartie-
ren. Auf Basis des historischen Grundbuches kénnen etwa sogenannte Hiuserbio-
graphien erstellt werden, welche die langfristigen Verinderungen darstellen: etwa

2 Vollstandige Liste akkreditierter Drittanbietender: https://www.oesterreich.gv.at/themen/b
auen_und_wohnen/grundstueckskauf_und_grundbuch/grundbuch/Seite.600340.html (Zu-
griff am 01.03.2024).
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die Haltedauer, der Wandel der Eigentiimerstruktur (private oder juristische Per-
sonen) oder die Form der Eigentumsiibertragung. Aufgrund der Kosten und des
Aufwands der Abfragen sind diesen Auswertungen gewisse quantitative Grenzen
gesetzt — diese reichen von der Verrechnung pro Abfrage bis hin zur Darstellungs-
form. Insbesondere, da manche Teile, wie die Urkundensammlung, nicht maschi-
nell durchsuchbar sind.

Daher eignet sich der Zugang zum Grundbuch iiber das BEV besser fiir quantitati-
ve, etwa geostatistische Analysen auf gesamtstddtischer oder regionaler Ebene. Der
Grundstiickskataster wird vom BEV seit 2021 kostenfrei als Open-Government-Da-
ta fiir jeweils zwei Stichtage pro Jahr zur Verfiigung gestellt und deckt das ganze
Bundesgebiet ab (BEV 0.].). Es handelt sich dabei um Geodaten, welche unter ande-
rem die Grundstiickgrenzen und Nutzungsflichen sowie jene Attribute beinhalten,
wie sie im A-Blatt eines Grundbuches aufscheinen. Zusitzlich lisst sich zu diesen
Katasterdaten das Eigentiimer:innen-Verzeichnis erwerben. Dies geschieht entwe-
der auf Liegenschaftsebene unter Angabe von Katastralgemeinde und Grundstiicks-
nummer oder auf Ebene der Katastralgemeinde.

In dem Eigentiimer:innen-Verzeichnis entspricht jede Zeile einem Eigentums-
eintrag des B-Blattes aus dem Grundbuch, jedoch mit dem Unterschied, dass ei-
nerseits zwar die Tageszahl und Dokumentenangabe fehlt, jedoch andererseits die
Unterscheidungskriterien zwischen juristischer und natiirlicher Person (Name, Be-
zeichnung, Firmenbuchnummer) explizit angefiithrt und somit zur Beantwortung
quantitativer Fragestellungen hinsichtlich der Eigentiimer:innen-Struktur dienli-
cher ist. Das BRZ ist die dritte Bezugsquelle von Grundbuchdaten. Der wesentliche Un-
terschied zu den vorher genannten Optionen besteht einerseits darin, dass Abfra-
gen nur von institutioneller Stelle aus gestellt werden kénnen und seitens des BRZ
iiber einen Priifprozess bewilligt werden miissen. Andererseits erméglicht dieser
Zugang auch komplexe Abfragen wie beispielsweise die Angabe der Zeitpunkte, an
denen Nutzwertgutachten fiir Liegenschaften erstellt wurden, oder die Angabe der
grofdten Pfandrechtssummen per Eigentiimer:in pro Liegenschaft. Derlei Abfrage-
moglichkeiten sind im Vorfeld zu kliren, durchlaufen einen Prifprozess im Justiz-
ministerium und kénnen damit viel Zeit in Anspruch nehmen.

Zugangsbeschrénkungen

Die in Abbildung 1 beschriebene Organisation des Grundbuchs existiert in dieser
Form seit 1982. Das bedeutet, dass Abfragen, die Zeitpunkte davor betreffen, nur in
personam, an dem jeweiligen Bezirksgericht durchzufiihren sind. Was die Verfug-
barkeit von Geodaten aus dem Kataster betrifft, so setzt diese Mitte der 1990er Jah-
re ein — dementsprechend steht fiir GIS-basierte Analysen eine kiirzere historische
Zeitspanne zur Verfiigung.
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Die Umstellung von analogen Folianten auf Datenbanken basiert auf dem
Grundbuchumstellungsgesetz von 1980 (GUG 1980). Dieses regelt neben dem
Aufbau und der Organisation auch die Zugriffsrechte auf das Grundbuch. Ein
wesentlicher Aspekt hierbei besteht in der Wahrung der Personlichkeitsrechte
hinsichtlich der Urkundensammlung und dem Personenregister. Aus letzterem
werden die Angaben im B- und C-Blatt bezogen und ist per Gesetz der Offent-
lichkeit vorenthalten (GUG 1980/$§6). Lediglich unter Darlegung eines rechtlichen
Interesses ist ein Zugriff darauf moglich (z.B. OGH-Urteil 5 Ob178/22w; 5.12.2022).

Dies fithrt zu der paradoxen Situation, dass jede Person Grundbuchdaten zur
Einsicht, welches Grundstiick wem gehort, kaufen kann - jedoch die umgekehrte
Abfrage, wem welches Grundstiick gehort, nicht zulissig ist. Allerdings lassen sich
mit dem Erwerb einer entsprechenden Anzahl und Ausdehnung an Grundbuchda-
ten — sei es via Ausziige von Drittanbietenden, sei es via Eigentumsverzeichnisses
des Katasters — zwar keine tagesaktuellen, aber dennoch niherungsweise Eigentii-
mer:innen-Informationen generieren.

Anwendungsbeispiele des Grundbuchs in der Stadtforschung
Beispiel 1: Gentrifizierungsforschung

Der Prozess der Gentrifizierung beschreibt den Zusammenhang zwischen der
baulichen Aufwertung von Wohnungsbestinden und der Verdringung von sozial
schwachen Bewohner:innen (Eckardt 2018). An diesem Ansatz wurde, trotz dessen
ungebrochener globalen Popularitit, in den letzten Jahren vermehrt Kritik formu-
liert, die vor allem auf zwei Aspekte abzielt: erstens auf die mangelnde Bertick-
sichtigung der spezifischen (regulativen und historischen) Kontexte, insbesondere
der urbanen Wohnungsmarkte (Maloutas 2012). Vor allem aus der Perspektive
des globalen Siidens wurde kritisiert, dass die Annahmen eines marktliberalen
Wohnungsmarktmodells in weiten Teilen der Welt nur eine sehr eingeschrinkte
Erklirungskraft haben (Ghertner 2015). Zweitens auf die mangelnden Operatio-
nalisierbarkeit der Verdringung, die sich vor allem in einer geringen Zahl an
quantitativen Gentrifizierungsstudien manifestiert hat (Easton et al. 2020). Dies
hat zur Folge, dass die Dynamik und die Relevanz der Gentrifizierung fiir den
jeweiligen Wohnungsmarkt meist nur indirekt erhoben werden kann. So setzten
quantitative Studien in der Regel bei der Haushaltsmobilitit an, die oft — in Kombi-
nation mit steigenden Preisen in einem Quartier — als Gentrifizierung interpretiert
wird, wie in dem Forschungsprojekt Gentrimap ersichtlich (Holm/Schulz 2018;
Kadi 2022).

Die Auswertung des Grundbuches eroffnet hier einen alternativen Zugang,
nimlich die Verlagerung von Wohnhiusern des griinderzeitlichen Baubestandes
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vom Miet- zum Eigentumsmarkt. Das griinderzeitliche Mietmarktsegment ist
durch niedrige — weil durch das Mietrechtsgesetz (MRG) regulierte — Mieten ge-
kennzeichnet. Aufgrund der wachsenden Diskrepanz zwischen regulierten Mieten
und steigenden Eigentumspreisen ist es vor allem seit den spiten 2000er Jahren
zu einer zunehmenden Umgehung gekommen, einerseits durch Parifizierungen,
andererseits durch Abrisse und Neubauten (Musil et al. 2022). Mit der Parifizierung
wird ein ungeteiltes Eigentum, konkret ein gesamtes Zinshaus in seine einzelnen
Wohnungen aufgeteilt, die dann am Eigentumswohnungsmarkt teuer verkauft
werden konnen. Mit diesem Prozess geht hiufig eine ausschlief}ende Verdringung
einher, da jene Haushalte, die um den regulierten Mietzins von 7 bis 8 Euro/m? ge-
mietet haben, meist nicht zu jener sozialen Gruppe zihlen, die fir 4.000 bis 6.000
Euro/m? fiir eine Eigentumswohnung erwerben kann. Dass mit diesem Prozess der
Parifzierung auch eine direkte Verdringung einhergehen kann zeigt sich auch an
Unternehmen, die auf die Entmietung von Wohnhiusern spezialisiert sind (Kadi/
Verlic 2019). Neben der Parifizierung kann die Verdrangung auch durch Abriss und
Neubau erfolgen. Auch in diesem Fall geht dem Prozess in der Regel eine direkte
oder indirekte Verdringung der Altmieter und Altmieterinnen voraus. Bei beiden
Strategien der Transformation kommt es neben der Verdringung auch zu einer
baulichen Aufwertung (durch Sanierung oder Neubau), was somit Gentrifizierung
— im spezifischen Beispiel des Wiener Wohnungsmarktes — verstanden werden
kann.

Am Institut fiir Stadt- und Regionalforschung (OAW) wurde ein eigenfinan-
ziertes Pilotprojekt durchgefiihrt, das diese Transformation der griinderzeitlichen
Bestandsstadt auf der Grundlage von Grundbuchdaten fir Wien erhoben und
analysiert hat.> Fiir die Erfassung der Parifzierungen wurden in einem ersten
Schritt durch die Verkniipfung unterschiedlicher Register die griinderzeitlichen
Mehrwohnungsgebiude in Wien erhoben. Fir das Jahr 2007 wurden mit Stichtag
in Wien rund 17.800 Zinshiuser identifiziert. Das Jahr 2007 wurde als Ausgangsjahr
der Studie gewdhlt, weil es den Beginn des Immobilienbooms in Wien markiert
und sich tberdies die Verfuigbarkeit von online-Geodaten zu diesem Zeitpunkt
verbessert hat. Fiir die erfasste Zinshauspopulation (Abbildung 2) wurden mittels
Sonderauswertung des BRZ auf Ebene der individuellen Gebiude das Jahr der Pa-
rifizierung erhoben. Erginzend wurden mittels Datenbankabfrage sowie Online-
Recherche die Abrisse identifiziert. Auf dieser Grundlage ist es moglich, die Anzahl
der betroffenen Wohnungen in dem Untersuchungszeitraum zu schitzen und da-
mit Aussagen iiber die Quantitit der Gentrifizierung zu treffen. Weiters wurden die
Daten zur Transformationsdynamik auf Rasterzellen aggregiert und mittels sozio-
okonomischer Daten die sozialen Effekte der Transformation der Griinderzeitstadt

3 Projektseite: https://www.oeaw.ac.at/isr/wohnen-und-urbane-oekonomie/zinshausmarkt-
wien (Zugriff am 05.05.2024).
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in einem multilinearen (OLS-)Regressionsmodell geschitzt. Dabei zeigte sich, dass
ein hoher Anteil an Zinshaus-Transformationen vor allem mit einer Verinderung
des Bildungsniveaus der Bewohner:innen der jeweiligen Rasterzelle einhergeht:
so stieg der Anteil an Akademiker:innen deutlich, wihrend jener von Pflichtschul-
absolvent:innen zuriickgeht. Auch der Anteil an Arbeitslosen zeigte eine deutliche
Abnahme. Weiters kommt es zu einer Sukzession von Personen mit Migrationshin-
tergrund: wihrend die Transformationen einen positiven Effekt auf Personen mit
Migrationshintergrund aus Deutschland oder einem 6stlichen EU-Land haben, war
der Effekt auf den Anteil an Personen mit Migrationshintergrund aus der Tirkei
oder Ex-Yugoslawien negativ. Uberraschend war, dass die Zinshaustransformation
keinen Effekt auf das Einkommensniveau der Haushalte hatte, was dem Ansatz der
Gentrifizierung deutlich widerspricht (Musil et al. 2022).

Mit Hilfe des Eigentumsverzeichnisses des Grundbuches und der Sonderaus-
wertung durch das BRZ ist es moglich, das Segment des griinderzeitlichen Woh-
nungsbestandes zu durchleuchten und Erkenntnisse zu aktuellen Wohnungsmarkt-
dynamiken zu gewinnen.

Abbildung 2: Die Zinshaus-Population in Wien und ihve Transformation auf Gebiudeebene
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Teil Il. Quantitative Methoden und Mixed Methods Zugénge

Beispiel 2: Kommodifizierung des Wohnungsmarktes -
Eigentumsverhéltnisse und Strategien

Der Wiener Wohnungsmarkt hat seit den frithen 2000er Jahren einen enormen
Preisauftrieb vollzogen. Ausloser dieser Entwicklung waren zum einen ein starkes
demographisches Wachstum der Stadtregion, zum anderen ein zunehmendes In-
teresse von institutionellen und privaten Investor:innen, den Wohnungsmarkt als
sicheres Anlagefeld zu niitzen. Dabei haben niedrige Renditen bzw. ein negativer
Realzins seit 2011 sowie Befuirchtungen hinsichtlich der Finanzmarkestabilitit des
Euro eine wichtige Rolle gespielt. Die Folge dieser Dynamik am Wiener Wohnungs-
markt war einerseits ein enormer Bauboom in den grofien Stadterweiterungs-
gebieten (Plank et al. 2022), andererseits eine zunehmende Transformation der
Bestandsstadt, mit ihren negativen Implikationen auf die soziale Dimension des
Wohnens (vgl. Anwendungsbeispiel 1).

Der Ansatz der Kommodifizierung bildet einen konzeptionellen Rahmen fiir
die beschriebenen Prozesse am Wohnungsmarkt. Der Begriff l4sst sich als die Do-
minanz des 6konomischen Nutzens einer Ware iiber andere, soziale Funktionen,
definieren. Im marxistischen Sinne: der Warenwert dominiert itber den Gebrauchs-
wert (Harvey 1982). Aus dem Blickwinkel des Wohnungsmarktes gesehen, wird
Wohnen zunehmend als Anlagegut gesehen, wihrend die soziale Funktion in den
Hintergrund riickt (Musil et al. 2023). Der Prozess der Kommodifizierung kann auf
zwei Ebenen beobachtet werden: einerseits auf einer politisch-makrodkonmischen
Ebene, auf der die regulativen Rahmenbedingungen dahin geindert werden, dass
Wohnen zu einem vorrangig 6konomischen Gut wird; als Beispiel kann die Priva-
tisierung kommunaler Wohnungsmarktbestinde in Deutschland genannt werden
(Heeg 2013), oder Wohnungsmarktreformen in den post-sozialistischen Lindern
in den 1990er-Jahren (Musil 1995). Die zweite Ebene betrifft die Akteur:innen, die
durch ihre Strategien zur Kommodifizierung von Wohnungsbestinden beitragen;
dazu zihlen etwa Betreibende von Kurzzeit-Mietapartments wie AirBnB oder
hochpreisige Studierendenwohnheime (Debrunner/Gerber 2021; Segu 2018). Aber
auch geinderte Strategien von Grundstiicks- und Immobilieneigentiimer:innen
spielen bei der Kommodifizierung des Wohnens eine wichtige Rolle (Haila 1991).

Fir die letztgenannte Akteur:innen-Gruppe kann das Grundbuch eine wertvol-
le Quelle zur Analyse von Kommodifizierungstrends darstellen. So umfasst das his-
torische Grundbuch Informationen zu den wandelnden Eigentumsverhiltnissen in
der Vergangenheit. Darin weisen zahlreiche Informationen auf eine Kommodifizie-
rung des Wohnungsmarktes hin: Zuerst sind hier die Eigentiimer:innen zu nennen,
die vor allem danach differenziert werden kénnen, ob es sich um Privatpersonen
oder um juristische Personen handelt. Das historische Grundbuch enthilt nicht nur
Angaben zu den Eigentiimer:innen, sondern auch die Firmenbuchnummer, itber die
weitere Recherchen durchgefithrt werden konnen. Gerade am Wiener Wohnungs-
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markt zeigt sich, dass es bei der Eigentumsstruktur in den vergangenen Jahren eine
deutliche Verschiebung hin zu juristischen Personen gegeben hat (Musil et al. 2021).
Ein weiteres Kennzeichen, dasleicht aus dem historischen Grundbuch erhoben wer-
den kann, ist die Haltedauer der Immobilien. Eine abnehmende Haltedauer weist
insofern auf eine Kommodifizierung hin, als das diese zunehmend als kurzfristiges
Handelsobjekt gesehen wird, das rasch (mit Profit) weiterverkauft wird (Heeg 2013).

Eine Auswertung von Wohnhiusern, die mittels riumlicher Clusteranalyse
(Nearest-Neighbour hierarchische Clusteranalyse) ausgewdhlter Hotspots in der
Griinderzeitstadt hat ergeben, dass die Haltedauer in den 1970er Jahren noch bei
iiber 20 Jahren lag, aktuell aber auf zwei Jahre im Durchschnitt gesunken ist (Abbil-
dung 3); einzelne Hiuser wurden in den 2010er Jahren sogar innerhalb eines Jahres
mehrmals verkauft (Musil et al. 2023).

Abbildung 3: Durchschnittliche Haltedauer in 90 Zinshdusern in ausgewdhlten Stadtquar-
tieren in Wien

Quelle: Autoren

Das Grundbuch liefert detaillierte Einblicke in die Eigentumsstruktur und de-
ren Wandel. Durch das Ausheben von Folianten an den Bezirksgerichten lassen sich
langfristige Verinderungen in Form von Hiuserbiographien darstellen, die iiber
den digital verfiigbaren Zeitraum weit hinausgehen. Gerade fiir die Wiener Griin-
derzeitstadt lassen sich damit langfristige Prozesse der De- und Re-Kommodifi-
zierung iiber hundert Jahre hinweg darstellen. Dabei stellt der Erhebungsaufwand
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einen limitierenden Faktor dar: die Interpretation des Grundbuches kann nicht
standardisiert erfolgen und erfordert iiberdies Erfahrung und Kontextwissen (Van-
Hametner/Smigiel 2024 in diesem Band). Damit handelt es sich um einen qualitati-
ven Zugang, mit dem es moglich ist, ausgewihlte Hiuser oder begrenzte Quartiere
zu untersuchen. Gréflere quantitative Auswertungen sind nur mit betrichtlichem
Zeit- und Kostenaufwand zu realisieren.

Eigentumsanalyse als Potential der Stadtplanung und -entwicklung

Die Entwicklung der Bestandsstadt stellt fiir die Stadtplanung und Politik eine
besondere Herausforderung dar. Wegen dem Fehlen grofier Hebel zur Steuerung
von Entwicklungen und zur Implementierung von strategischen Mafinahmen, ist
die spezifische lokale Kenntnis des physischen Stadtraumes ebenso wichtig, wie die
Kenntnis ihrer Eigentiimer:innen. Dieses Spannungsfeld zwischen iibergeordneten
Stadtplanungsideen und Partikularinteressen der heterogenen Eigentumsverhalt-
nisse der gebauten Stadt ist kein neues Phinomen; Lichtenberger (2011) hat dies
im Kontext der Stadtexpansion des 19. Jahrhunderts beschrieben. Aber auch im
Zuge der »sanften Stadterneuerung« (Fassmann/Hatz 2006) in Wien ab den 1980er-
und 1990er-Jahren oder wihrend des Stadtumbau Ost (Bernt/Haus 2010) ist die
Rolle der Eigentumsverhiltnisse bedeutsam. Auch bei gegenwirtigen Planungs-
konzepten, wie der Dekarbonisierung ((Raus aus dem Gas<) oder bei diversen
Mafinahmen zur Klimawandelanpassung und -vermeidung, zeigt sich, wie wichtig
Eigentiimer:innen fiir den Umsetzungserfolg sind (Stadt Wien/MA 20 2016).

Im Folgenden werden die Potentiale der Eigentumsanalyse fiir die anwendungs-
orientierte Stadtforschung anhand zweier unterschiedlicher stadtrdumlicher Typo-
logien beschrieben: Einmal die Wiener Griinderzeitstadt, die mit ihren kleinen Par-
zellenzuschnitten und den zunehmend zersplitterten Eigentumsverhiltnissen (Mu-
sil et al. 2021) eine besondere Herausforderung darstellt; zum anderen die fiir vie-
le Regionen und Kleinstidte in Osterreich prigenden Einfamilienhausstrukturen
anhand der Stadt Klosterneuburg. So unterschiedlich diese beiden Betrachtungs-
riume sein mogen, es eint sie aufgrund ihres Alters der aktuelle Handlungsdruck
hinsichtlich Sanierung, Energiewende und Klimawandelanpassung. Die kleinteili-
ge Eigentumsstruktur erschwert in beiden Fillen eine lineare, zielgerichtete Um-
setzung von Strategien und Mafnahmen. Ein rein riumlich-technisch gedachtes
Konzept anhand der gr6ften Potentiale oder Erfordernisse greift hier zu kurz. Erst
wenn die raiumlichen Potentiale mit den Bedingungen der Eigentumsstrukturen auf
Liegenschaftsebene verschnitten werden, lassen sich tatsichliche Handlungspoten-
tiale identifizieren.

13.02.2026, 14:15:30.


https://doi.org/10.14361/9783839471562-008
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/

Brand, Musil & Wonaschiitz: Die Bedeutung von Eigentumsverhaltnissen fiir die Stadtentwicklung

Beispiel 3: Wiener Griinderzeitstadt

Die Wiener Griinderzeitstadt pragt bis heute — neben den grofen Gemeindebau-
ten — das Bild und Image der Stadt Wien. Entstanden zwischen 1848 und 1918 in
zwei grofRen Stadterweiterungsphasen, einmal mit dem Schleifen des Glacis und
der Entwicklung der Ringstrafie und den angrenzenden Gebieten und ein zweites
Mal mit dem Abbruch des Linienwalls im Bereich des heutigen Giirtels und der Ein-
gemeindung sowie darauffolgenden Bebauung der fritheren Vororte. Der griinder-
zeitliche Wohnbau war von Beginn an fast ausschlieflich in der Hand privater Ak-
teur:innen, die 6ffentliche Hand beschrinkte sich bei diesem Entwicklungsboom
auf die Herstellung der technischen und sozialen Infrastruktur: Hochquellenwas-
serleitung, Stadtbahn, Schulen usw. (Bobek/Lichtenberger 1966).

Aus dieser baulichen Ausgangslage entwickelte sich — nach zwei Weltkriegen,
gefolgt von Jahrzehnten der Stagnation und des Verfalls der Bestandstadt (Lichten-
berger 2011) bis in die 1990er Jahre, mit der Implementierung der Sanften Wiener
Stadterneuerung ab den 1980er Jahren (Fassmann/Hatz 2006) und nicht zuletzt mit
dem nach der Finanzkrise 2008 einsetzenden Immobilienboom - die heutige Griin-
derzeitstadt. In diesem Lichte ist es seit Anfang der 2000er Jahre zu einem mar-
kanten Anstieg der Zahl der Eigentiimer:innen (aufgrund der oben beschriebenen
Parifizierungen) gekommen. Die zunehmende Zersplitterung der Eigentumsver-
hiltnisse hat einen Einfluss auf die Méglichkeit, neue Stadtentwicklungskonzepte
umzusetzen: Man denke beispielsweise an die Schwierigkeit, eine Wohnungseigen-
tumsgemeinschaft aus 20 oder mehr Personen von der Sinnhaftigkeit einer Fassa-
denbegriinung zu itberzeugen.

Die genauere Betrachtung und Analyse der Eigentumsstrukturen gibt Auf-
schluss iiber unterschiedliche Aspekte: eine wesentliche Unterscheidung ist jene
nach privatem oder juristischem Eigentum, woraus sich grundsitzliche Aspek-
te der weiteren Verwertungs- oder Haltestrategien differenzieren lassen. Beim
privaten Eigentum ist weiters interessant, ob es einer Person oder mehreren Per-
sonen (hiufig Familien) gehort, welches Alter und Geschlecht diese aufweisen,
in welcher Form die Ubertragung passierte (Kauf, Erbe, Schenkung) oder ob eine
Eigennutzung vermutet werden kann (Ubereinstimmung der Wohnadresse mit
der Grundbuchadresse). Bei den juristischen Personen ist weiters die Rechtsform
zu differenzieren (z.B. AG, GmbH, Stiftung, Gemeinniitzige Genossenschaft)
sowie der Firmensitz oder der Firmenname. So kann beispielsweise bei einem
Firmennamen, der die Liegenschaftsadresse beinhaltet von einer bevorstehenden
Immobilienentwicklung und Transformation ausgegangen werden.
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Abbildung 4: Analyse Fassadenbegriinungspotential Gritzel Deinhardsteingasse

Fassadenbegriinungspotential nach Anzahl der
Eigentiimer*innen [Gesamtlaufmeter]
== 1 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
[7 1 Eigent. juristisch

A

[ 1 Eigent. privat 0 50 100 m

[C] >1 Eigent. —— )
Kartographie: Wonaschiitz, ISR
Daten ISR, BEV

Quelle: Autoren

Anhand des Gebietes rund um die Deinhardsteingasse im 16. Bezirk wurden
die Informationen des Eigentiimer:innen-Verzeichnisses mit den konkreten rium-
lichen Potentialen der Hiuser hinsichtlich ihres Fassadenbegriinungs- sowie des
Photovoltaik-Potentials der Dicher verschnitten und analysiert. Beide Mafinahmen
sind als strategische Ziele der Stadtentwicklung festgeschrieben (Stadt Wien/MA
20 2016). Es wurden Ergebniskarten erstellt, die bei der Photovoltaik das Potential
gemif} Solarpotenzialkataster, der als Open Data zur Verfiigung steht (Stadt Wien
2024), mit der Information von Hiusern mit weniger als finf Eigentiimer:innen und
der Information der Selbstnutzung verkniipfen (siehe Abbildung 4). Bei der Fassa-
denbegriinung wurde zusitzlich die Information iiber privates oder juristisches Ei-
gentum beriicksichtigt und bei den raumlichen Potenzialen auf Hiusern an Geh-
steigen mit mehr als zwei Meter Breite eingeschrinkt, da dies in Wien als Mindest-
breite definiert ist (Stadt Wien/MA18 2014).

Aus diesen verschnittenen Informationen lassen sich auf Ebene der Gesamt-
stadt ganze Quartiere nach ihren thematischen Potentialen ordnen und priori-
sieren. Auf der lokalen Ebene der Stadtteile lassen sich in weiterer Folge einzelne
Strafienziige oder Hiuser fiir eine prioritire Anfrage identifizieren. Aus einem rein
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technischen Potential wird in Kombination mit Grundbuchdaten ein tatsichliches
Umsetzungspotential.

Beispiel 4: Einfamilienhaus-Struktur in Klosterneuburg

Im Forschungs- und Entwicklungsprojekt >Collaboration City<* wird am Beispiel
der Stadt Klosterneuburg der Frage nachgegangen, in welcher Form zukiinftig
wirkungsbasierte Finanzinstrumente fiir die klimagerechte Transformation von
Stadtteilen wirksam werden konnten, indem etwa CO? Einsparungspotentiale
durch Photovoltaik-Strom oder Kithlungseffekte durch Begriinung in Form von
Wirkungsberechnungen als Teile von Environmental Impact Bonds herangezogen
werden konnten. Solche Berechnungen und Wirkungsabschitzungen bediirfen
natiirlich einer soliden Datenbasis und -analyse, die nicht nur die riumlichen
Kriterien beriicksichtig, sondern im Sinne der Umsetzungswahrscheinlichkeit
auch die Eigentumsverhiltnisse. Damit ist es vorstellbar, dass Stadtteile in Zukunft
ihre Klimapotentiale auf einem Finanzmarkt einsetzen kénnen, um eben diese
notwendigen Mafinahmen mitzufinanzieren (Schnepf et al. 2022).

Im Rahmen dieses anwendungsorientierten Forschungs- und Entwicklungs-
projekts wurden auf Basis des Grundbuches, das mit diversen open government-
Daten verkniipft wurde, die Eigentumsstruktur des Einfamilienhausbestandes in
Klosterneuburg untersucht. Das Problembewusstsein der Kommune hinsichtlich
des kiinftigen Handlungsbedarfes beim Thema Sanieren und Energie ist grof3,
ebenso schwierig ist aber die Handhabe bzw. die Umsetzung vorhandener Konzep-
te.

Wie auch in der Bestandsstadt Wien haben die Eigentumsverhiltnisse in Klos-
terneuburg in den letzten ein bis zwei Jahrzehnten einen grofien Umbruch erlebt.
Neben der baulichen Analyse und digitalen Identifikation der Einfamilienhduser
lohnt hier der Blick in die Eigentiimer:innen-Datenbank besonders in Hinblick auf
das Alter der Eigentiimer:innen (siehe Abbildung 5). Daraus lisst sich abschitzen,
ob noch die alte Generation der Errichter:innen die Entscheidungen — zumindest
formell - trifft® und damit eher als passiv und nicht investitionsfreundlich gesehen
werden kann, oder ob ein Haus vererbt oder geschenkt oder auf dem Markt verkauft
wurde.

4 Collaboration City »CoCy«, geférdert von FFG und Klima- und Energiefonds, Laufzeit
2021-2024, Konsortium: Green4Cities, HuB Architekten, Studio LAUT, TU Wien, Stadt Wien;
Projektseite https://smartcities.at/projects/collaboration-city/ [Zugriff am 01.03.2024].

5 Félle, in denen die Entscheidungsgewalt nicht dejure (also im Grundbuch), sondern nur de-
factoan die Nachfolgergeneration iibergeben worden ist, konnen naturgemafd nichtaus dem
Grundbuch, sondern nur Gber Befragungen oder Interviews festgestellt werden.
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Weiters ist auch an diesem Wohnungsmarktsegment der Immobilienboom von
2008 bis 2021 nicht spurlos voriibergegangen; die Folge ist auch hier eine zuneh-
mende >Professionalisierung«: juristische Personen werden als Eigentiimer:innen
wichtiger, womit auch eine Verinderung der baulichen Struktur - oft in Richtung
Verdichtung zu Geschofwohnbau — einhergeht.

Abbildung 5: Altersstruktur der Einfamilienhaus-Eigentiimer:innen (linke Karte: Durch-
schnittsalter unter 40 Jahre; vechte Karte: Durchschnittsalter iiber 65 Jahre; beides 2023)
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Quelle: Autoren

Fazit

Das osterreichische Grundbuch stellt aufgrund seiner liickenlosen und historisch
weit zuriickreichenden Erfassung der Eigentumsverhiltnisse am Wohnungsmarkt
eine wertvolle, vielseitig einsetzbare Quelle fiir die Stadtforschung dar. Dieser Bei-
trag hat die Anwendungsmoglichkeiten dieser Datenquelle diskutiert, die sowohl
theoriegeleitete Forschungszuginge ermdglicht, aber auch fiir die anwendungs-
orientierte Forschung und Stadtplanung geniitzt werden kann. Das Potential des
Grundbuches liegt darin, den Wohnungsmarkt im Hinblick auf die Eigentums-
verhiltnisse mit quantitativen Methoden — etwa mittels Regressionsanalysen oder
geostatistischen Analysen und Visualisierungen — systematisch zu durchleuchten;
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die zunehmende Verfiigbarkeit von OGD (Open Government Data), aber auch die
Zuginglichkeit zu verschiedenen Registern iiber das Austrian Microdata Center
der Statistik Austria bieten stetig zunehmende Moglichkeiten, die Eigentumsda-
ten mit Gebiudedaten, Lageinformationen und sozioSkonomischen Variablen zu
verkniipfen. Dariiber hinaus gibt es fiir das Grundbuch vielfiltige Anwendungs-
moglichkeiten in der qualitativen Stadtforschung, insbesondere fiir vertiefende
Fallstudien auf lokaler Quartiersebene — etwa die oben beschriebenen Hiuser-
biographien oder eine detaillierte Erhebung der Eigentiimer:innen, die tiber das
Grundbuch identifiziert und durch Interviews zu Motivation oder Sanierungsvor-
stellungen befragt werden kénnten. Angesichts der vorhandenen Méglichkeiten
erscheint es verwunderlich, dass diese Datenquelle in der Stadtforschung bislang
nur sehr punktuell geniitzt worden ist. Bei all den technisch machbaren Nutzungs-
moglichkeiten stellen steigende Datenschutzanforderungen eine Herausforderung
dar. Hier ist Gesellschaft und Politik gefordert, die richtige Balance zu finden, zwi-
schen dem berechtigten Schutzanspruch dieser hochsensiblen Daten einerseits,
und dem ebenso berechtigen Anspruch der Sozialwissenschaften andererseits, um
diese Datenquelle fiir die Forschung nutzbar zu machen.
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